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Zgodnie z umowg z dnia 27 stycznia 2020 roku zawartg miedzy
Zwigzkiem Rewizyjnym Spoéidzielni Mieszkaniowych RP a Spétdzielnig
Mieszkaniowa w Zychlinie, w dniach od 6 grudnia 2021 roku do 17 marca
2022 roku zostata przeprowadzona lustracja petna dziatalnosci Spétdzielni,
obejmujgca okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2019 roku.
Przedmiotem lustracji byly nastepujgce zagadnienia:

1. Organizacja Spétdzielni:
— statut Spotdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (badane
wg kryterium kompletnosci i poprawnosci merytorycznej regulaminéw),
— dziatalno$¢ organéw Spotdzielni,
— struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.
2. Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spoétdzielni (i budynkéw
z nimi zwigzanych) oraz racjonalno$¢ ich wykorzystania.
3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
— stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkéw
i ich otoczenia,
— koszty i przychody gospodarki zasobami  mieszkaniowymi
oraz prawidtowos$¢ ustalania optat za uzywanie lokali,
— gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczeg6lnym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych,
— terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznosci Spétdzielni,
— tre$¢ umoéw o ustugi komunalne i ich realizacja (dostawa energii cieplne;j,
wody i kanalizacji, wywéz nieczystosci statych, dostawa energii
elektrycznej i gazu).
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5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych;"
— nadzoér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdlnym
uwzglednieniem dziatann energooszczednych,
— akumulacja $rodkéw finansowych na remonty,
— tryb doboru wykonawcéw roboét remontowych, tresé zawartych umow
i ich realizacja.
6. Gospodarka finansowa:
— stan funduszéw, wielko$¢ wolnych $rodkéw finansowych i sposob
ich wykorzystania, efektywno$¢ zaangazowania finansowego Spoétdzielni
w zakup akgji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,
— rozliczanie kosztow ogéinych Spotdzielni,
— obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,
— terminowo$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spoétdzielni (podatki,
ZUS,PFRON),
— dochodzenie naleznosci Spoétdzielni,
— rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wkitadow.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego w trybie
art. 64 ustawy o rachunkowosci, jak roéwniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw na podstawie
przedtozonych lustratorowi dokumentéw, wyjasnienn oraz informaciji
sporzadzanych przez cztonkéw Zarzadu oraz upowaznionych pracownikow
Spoétdzielni. Ustaleniom tym w szczegélnosci stuzyly:

— statut i uregulowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,
— dokumentacja z dziatalnosci organéw  statutowych Spotdzielni

(protokoty, uchwaty, decyzje),

— dokumentacja czionkowska (rejestry, akta cztonkowskie, akty
notarialne),

— dokumentacja techniczna budynkéw ,

— dokumenty finansowo-ksiegowe i sprawozdawczo$¢ w tym zakresie,

— dokumentacja dotyczg inwestyciji,

— dokumentacja dotyczgca pozostatych zagadnien objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach niniejszej lustracii.

Ustalenia lustracji zawarte zostaty w protokole lustracji, ktory tgcznie
z niniejszym listem polustracyjnym stanowig integraing catoSc. Protokot
lustracji podpisany zostat przez Zarzad Spétdzielni bez zastrzezen.
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Poprzednia lustracja zostata przeprowadzona w 2017 roku,
a jej przedmiotem byta cato$¢ dziatania Spétdzielni za okres od 1 stycznia
2014 roku do 31 grudnia 2016 roku. Na podstawie tych badan, w liscie
polustracyjnym z dnia 15 stycznia 2018 roku Zwigzek przedstawit jedenascie
wnioskéw, majacych na celu usprawnienie dziatalnosci Spotdzielni i usunigcie
uchybien. Zgodnie z art. 93 § 4 ustawy Prawo spétdzielcze, wnioski
polustracyjne zostaty przedstawione Walnemu Zgromadzeniu, obradujgcemu
w dniu 27 czerwca 2019 roku; list polustracyjny zostat przyjety uchwatg
nr 7 Walnego Zgromadzenia zgodnie z art. 38 § 1 ust. 3 ustawy Prawo
spotdzielcze. Zarzad nie informowat Zwigzku o realizacji wnioskow
polustracyjnych — obowiazek art. 93 § 1b ustawy Prawo spétdzielcze nie zostat
wypetniony.

W zwigzku ze zmianami wprowadzonymi ustawg z dnia 20 lipca
2017 roku o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ustawy —
Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spotdzielcze, Zwigzek
wnioskowat takze w liscie polustracyjnym o dokonanie szczegGtowej analizy
wewnetrznego system normatywnego Spoétdzielni (statut oraz regulaminy)
pod katem zapewnienia petnej zgodnoéci regulacii wewnetrznych z aktualnym
porzadkiem prawnym okreslonym jej przepisami.

Zmiany statutu dostosowujace jego postanowienia do zapiséw ustawy
z dnia 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych,
ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz Ustawy — Prawo spétdzielcze
uchwalone zostaty podczas obrad Walnego Zgromadzenia Cztonkéw w dniu
26 czerwca 2018 roku. Zmiany statutu zostaly zarejestrowane w Krajowym
Rejestrze Sgdowym.

System normatywny Spétdzielni tworza unormowania wewnegtrzne
o charakterze regulaminowym. Z ustalen lustracji wynika, ze regulaminy
zostaty uchwalone przez statutowo uprawnione organy. Spotdzielnia powinna
zweryfikowaé zapisy regulaminéw przyjetych przed zmiang ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych, Kodeks postepowania cywilnego oraz
ustawy Prawo spotdzielcze, w zakresie zgodnosci z zapisami statutu oraz
obowigzujgcych przepiséw prawa.

Walne Zgromadzenia, ktére odbyly sie w latach 2017-2019 roku zostaty
zwotane zgodnie z wymogami ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
i ustawy Prawo spétdzielcze. Badanie lustracyjne nie wykazato uchybien
i nieprawidtowos$ci odnosnie sposobu zwotania Walnych Zgromadzen, zakresu
merytorycznego spraw objetych porzadkiem obrad, jak réowniez sposobie
udokumentowania obrad tego organu.

W 2018 roku Walne Zgromadzenie dokonato wyboru nowego sktadu
osobowego Rady Nadzorczej, w zwigzku z uptywem kadenciji
dotychczasowego sktadu tego organu. Organ ten pracowat w oparciu
o postanowienia statutu i regulaminu Rady Nadzorczej. Ze swojego grona
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Rada Nadzorcza wytonita dwie komisje: rewizyjng oraz ds. gospodarki
zasobami mieszkaniowymi, dziatalnos$ci kulturalnej i spraw mieszkaniowych —
komisje te dziatajg na podstawie regulaminéw zatwierdzonych przez Rade
Nadzorcza, ktére okre$lajg zasady dziatania i kompetencje. Czestotliwosé
posiedzen Rady Nadzorczej spetniata wymogi okreslone w Regulaminie Rady
Nadzorczej. Stosownie do postanowien statutu cztonkowie Rady Nadzorczej
byli wynagradzani za udziat w posiedzeniach w sposob spetniajgcy wymogi
art. 82 ust. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.

Zarzad Spétdzielni dziatat w sktadzie trzyosobowym. Zarzad pracowat
w oparciu o postanowienia statutu i Regulaminu Zarzgdu uchwalonego przez
Rade Nadzorcza. Lustracja nie wykazata nieprawidiowosci w trybie
zwotywania posiedzen, obradowania oraz podejmowania uchwat. Podjete
przez Zarzad decyzje byly zgodne z aktualnym stanem prawnym,
nie wykraczaty poza kompetencje tego organu.

Obowigzujgcy w lustrowanym okresie schemat organizacyjny byt
kompletny i zapewniat warunki prawidtowej realizacji zadan Spétdzielni.
Dokumentacja pracownicza jest kompletna, sposéb prowadzenia akt
osobowych pracownikéw dostosowany zostat do wymogéw Rozporzadzenia
Ministra Rodziny, Pracy Polityki Spotecznej z dnia 10 grudnia 2018 roku
w sprawie dokumentacji pracowniczej. Spoétdzielnia posiada wymagane
na podstawie Kodeksu pracy unormowania regulujgce stosunki pracy oraz
zasady wynagradzania (Regulamin Pracy i Regulamin wynagradzania
pracownikéw) jak réwniez unormowania dotyczgce gospodarki Zaktadowym
Funduszem Swiadczen Socjalnych oraz zasady i normy przydziatu ochrony
indywidualnej, odziezy i obuwia roboczego i $rodkéw higieny osobistej.
Wynagrodzenie cztonkéw Zarzadu i Gtéwnego Ksiegowego okreslat odrebny
regulamin, uchwalony przez Rade Nadzorcza.

W 2018 roku uchwatg nr 29/2018 Zarzadu Spétdzielni wprowadzona
zostata Polityka bezpieczenstwa, okreslajgca zasady przetwarzania
udostepniania oraz przekazywania danych osobowych. Zgodnie
z postanowieniami tej polityki Spoétdzielnia powinna prowadzi¢ rejestr
czynno$ci przetwarzania danych osobowych stanowigcy dokumentacije
w przypadku kontroli Urzedu Ochrony Danych osobowych.

Mienie Spoétdzielni podlega ubezpieczeniom na podstawie corocznie
odnawianych polis. Ubezpieczenie obejmuje caly majatek oraz ryzyka
gospodarcze majgce zwigzek z zarzgdzaniem zasobami.

Zgodnie z postanowieniami statutu Spoétdzielnia prowadzi dziatalno$¢
spoteczng, oswiatowg i Kkulturalng. Obowigzujace ,Zasady tworzenia
i gospodarowania srodkami funduszu spoteczno-wychowawczego” przyjete
uchwata Rady Nadzorczej z 1986 roku winny by¢ poddane analizie
i dostosowane do obowigzujgcego statutu Spoétdzielni.
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Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2019 roku stan prawny gruntow
bedacych we wiadaniu Spotdzielni byt uregulowany. W dniu 14 listopada
2018 roku Spétdzielnia aktem notarialnym nabyta udziat we wspétwtasnosci
nieruchomos$ci stanowigcej dziatke gruntu nr 794/1, na ktérej czesciowo
posadowiony jest budynek przy ul. Traugutta 18 w Zychlinie. Spétdzielnia
wystgpita do Urzedu Gminy z wnioskiem o wykup pozostatego udziatu.

Spétdzielnia prowadzi wymagane prawem rejestry — rejestr cztonkow
i rejestr lokali, dla ktorych zostaty zatozone ksiggi wieczyste zgodnie z art. 178
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. Sprawy cztonkowsko-mieszkaniowe
zostaty unormowane w statucie Spétdzielni.

Analiza przeprowadzonych przetargéw lokali wolnych w sensie
prawnym na ustanowienie prawa odrebnej wiasnosci stwierdzita przypadek
nieuzasadnionego przyjecia nabywcy lokalu w poczet cztonkéw z mocy prawa.
Zgodnie z art. 3' ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych cztonkiem
spotdzielni moze by¢ osoba, ktéra nabyta prawo odrebnej wiasnosci lokalu;
wlascicielowi lokalu, ktéry nie jest cztonkiem spoétdzielni, przystuguje
roszczenie o przyjecie w poczet cztonkéw spoétdzielni — przepis art. 16 ustawy
Prawo spdidzielcze stosuje sie odpowiednio, tj. warunkiem przyjecia
na cztonka jest ztozenie deklaraciji.

Zgodnie z wymogiem art. 64 ustawy Prawo budowlane dla wszystkich
budynkéw zatozone zostaly ksigzki obiektu budowlanego. Lustracja
stwierdzita, ze w niektérych przypadkach dokumentacja okre$lona w rozdziale
Il jest niekompletna — brak miedzy innymi zatgczony pozwolen na budowe,
pozwolen na uzytkowanie budynkéw i dokumentacji budowy — tym samym
wniosek z poprzedniej lustracji jest nadal aktualny. W latach
2017-2019 Spétdzielnia przeprowadzita okresowe przeglady stanu
technicznego zasobéw oraz kontrolne stanu technicznej sprawnosci instalacji
i elementéw budynkéw wymagane art. 62 Prawa budowlanego.

Spétdzielnia tworzy fundusz remontowy zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy
o spoétdzielniach mieszkaniowych. Ewidencja wptywéw i wydatkéw funduszu
remontowego prowadzona jest w podziale na poszczeg6ine nieruchomosci.
W ramach funduszu remontowego Spoéidzielnia wyodrebnia: fundusz
remontowy nieruchomosci oraz fundusz remontowy Spétdzielni tzw. ogoliny.
Poniesione w latach 2017-2019 nakiady na zaspokojenie potrzeb
technicznych budynkéw wynosity tacznie 5.100.367,42 zt. Zostaty one
sfinansowane kredytami bankowymi oraz $rodkami skumulowanymi
na funduszu remontowym, ktérego stan na 31 grudnia 2020 roku wynosit
963.106,94 zt. Spoétdzielnia finansuje prace termomodernizacyjne budynkow
mieszkalnych kredytem bankowym z premig termomodernizacyjng z Banku
Gospodarstwa Krajowego. Zabezpieczeniem kredytu sg zwiekszone odpisy
na fundusz remontowy nieruchomosci.
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Prace konserwacyjne i roboty remontowe w Spé’)#dzielni realizowane
byly przez konserwatoréw zatrudnionych w Spoéfdzielni oraz wykonawcow
zewnetrznych  wytonionych w  procedurach  okreslonych  normami
wewnetrznymi. Nie stwierdzono nieprawidtowosci w zakresie wyboru
wykonawcow oraz w realizacji postanowien umownych. Analiza umoéw
na roboty remontowe wykazata, ze w sposo6b nalezyty zabezpieczono w nich
interesy Spétdzielni.

Selektywny przeglad zasobéw mieszkaniowych pod wzgledem oceny
stanu estetyczno-technicznego budynkéw wykazat, ze sg one utrzymane
w czystosci i w ogoélnie dobrym stanie porzadkowych i technicznym (mozliwym
do sprawdzenia w trakcie wizualnego przegladu), natomiast zastrzezenia
budzi estetyka dotyczaca miejsc sktadowania odpadow.

Stawki opftat na pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci wynikaty z planéw gospodarczo - finansowych uchwalonych
przez Rade Nadzorczg. Szczegdtowe zasady rozliczania kosztow eksploatacii
i utrzymania nieruchomosci oraz ustalania optat za uzytkowanie lokali zostaty
okreslone w Regulaminie rozliczania kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi Spétdzielni i lokalami stanowigcymi mienie innych os6b oraz
ustalania optat za uzywanie lokali.

Spotdzielnia stosowata jednakowe stawki eksploatacyjne dla
wszystkich nieruchomosci, zréznicowanie stawki eksploatacyjnej dotyczyto
cztonkéw oraz oséb nie bedacych cztonkami Spotdzielni. Stawki tych optat nie
pokrywaty ponoszonych kosztéw utrzymania nieruchomosci - we wszystkich
latach badanego okresu wyniki gospodarki zasobami mieszkaniowymi
(dziatalno$¢ w zakresie eksploataciji i utrzymania nieruchomosci) w skali catej
Spotdzielni zamykaty sie niedoborem przychodéw w stosunku do poniesionych
kosztow, w wysokosci:

— w2017 roku — w kwocie 285.885,61 zi,

— w2018 roku — w kwocie 232.750,49 zt,

— w2019 roku — w kwocie 332.108,68 zt.
Badanie lustracyjne wykazato, ze w 2019 roku 30 na 33 nieruchomosci
osiggnety wynik ujemny na tgczng kwote w wysokosci 348.651,70 zt.
Spétdzielnia nie zrealizowata wniosku z poprzedniej lustracji dotyczacego
przestrzegania zasad okreslonych w art. 4 i art. 4 ust 4' pkt 1 ustawy
o spoétdzielniach mieszkaniowym. Tym samym Zwigzek ponownie wnioskuje
o przestrzeganie wymienionych przepiséw prawa oraz o dokonanie analizy
aktualnej sytuacji finansowej w gospodarce zasobami mieszkaniowymi
pod katem dostosowania wysokos$ci optat za uzywanie lokali do faktycznych
kosztéw utrzymania nieruchomosci.

Spoétdzielnia realizuje wymogi art. 6 ust. 1 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, ktéry okresla, ze réznica miedzy kosztami eksploataciji
i utrzymania danej nieruchomos$ci zarzadzanej przez Spétdzielnig
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a przychodami z optat zwieksza odpowiednio przychody Ilub koszty
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym.

Zadtuzenia w optatach za uzywanie lokali mieszkalnych w roku 2017
stanowity 5,05% ich rocznego wymiaru, a na koniec 2019 roku 5,09%.
We wszystkich latach badanego okresu najwigekszy udziat w ogoélinej kwocie
zadtuzen od lokali mieszkalnych stanowily zalegtosci dtugoterminowe
(3 miesieczne i dtuzsze). Liczba zadtuzen lokali mieszkalnych zmniejszyta sie
z 574 w 2017 roku do 529 w 2019 roku. W odniesieniu do lokali uzytkowych -
wskaznik zalegto$ci w optatach wynosit 1,67% w 2017 roku i 8,70%
w 2019 roku. Lustracja nie wnosi zastrzezen w zakresie podejmowanych przez
Spoétdzielnie dziatan windykacyjnych.

Dostawy ustug komunalnych oraz innych ustug zwigzanych
z eksploatacjg zasobdéw Spoétdzielni odbywaty sie na podstawie umow
zawartych z ustugodawcami.

Spétdzielnia posiada wystarczajgco okreslone podstawy normatywne
gospodarki finansowej. Ewidencja ksiggowa Spéfdzielni byta prowadzona
w oparciu o Polityke rachunkowosci; lustracja stwierdzita, ze Spétdzielnia
na biezgco aktualizowata zapisy Polityki rachunkowosci zgodnie ze zmianami
ustawy o rachunkowosci.

Sprawozdania finansowe za lata 2017-2018 sg kompletne i zostaty
sporzgdzone z zachowaniem ustawowego terminu, ztozone zostaty do KRS
z uchwatg Walnego Zgromadzenia zatwierdzajacg to sprawozdanie. Z uwagi
na panujgcg pandemie sprawozdanie finansowe za 2019 rok zostato przyjete
uchwatg na Walnym Zgromadzeniu w 2021 roku.

Z tytutu prowadzenia pozostatej dziatalnosci niekwalifikowanej jako
gospodarka zasobami  mieszkaniowymi (opodatkowanej podatkiem
dochodowym od oséb prawnych) Spoétdzielnia osiggneta nadwyzki bilansowe
netto:

— w2017 roku - w kwocie 280.214,81 zi,

— w2018 roku — w kwocie 315.483,19 z,

— w2019 roku — w kwocie 323.256,68 zt.
Na podstawie podjetych uchwat Walnego Zgromadzenia nadwyzki
przeznaczono na pokrycie wydatkébw zwigzanych z eksploatacjg
i utrzymaniem nieruchomosci w zakresie obcigzajacym cztonkow. Pozytki
z nieruchomosci wspélnej przeznaczano na fundusz remontowy, co jest
niezgodne z art. 5 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.

Spétdzielnia posiadata wolne $rodki finansowe zdeponowane
na rachunku lokat bankowych, od ktérych uzyskata z tytutu odsetek
dodatkowe przychody, ktére zasility jej gospodarke.

Sytuacja finansowa Spoétdzielni w badanym okresie umozliwiata
terminowg regulacje jej zobowigzan, tak o charakterze publiczno-prawnym jak
i wobec kontrahentow.
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Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego
listu polustracyjnego pozadane byloby, aby organy statutowe Spétdzielni
Mieszkaniowej w Zychlinie rozwazyty podjecie nastepujacych dziatan:

1. Przestrzega¢ art. 93 § 1b ustawy Prawo spéidzielcze, tj. obowiazku
przedstawiania co roku podmiotowi przeprowadzajgcemu lustracje
i  walnemu zgromadzeniu informacji o realizacji wnioskéw
polustracyjnych.

2. Dokonaé¢ aktualizacji posiadanych przez Spétdzielnie regulaminow
o odlegtych datach uchwalenia pod katem zapewnienia petnej
zgodnosci ich postanowien z zapisami statutu i obowigzujgcymi
przepisami prawa.

3. Dokonac¢ analizy aktualnej sytuacji finansowej w gospodarce zasobami
mieszkaniowymi pod katem dostosowania wysokos$ci opfat za uzywanie
lokali do faktycznych kosztéw utrzymania poszczeg6inych
nieruchomo$ci oraz zrdéznicowacé stawki optat od lokali mieszkalnych
pomiedzy nieruchomosciami w celu dostosowania tych opiat
w poszczegoblnych nieruchomosciach do przychodéw i kosztow
eksploatac;ji i utrzymania tych nieruchomosci.

4. Pozytki nieruchomosci wspélnej przeznacza¢ zgodnie z art. 5 ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych.

Przedstawiajgc = powyzsze  Zwigzek  Rewizyjny  Spétdzielni
Mieszkaniowych RP w Warszawie przypomina o dyspozycjach wymienionych
wart. 93§ 1 bi § 4 Prawa Spoéidzielczego tj. obowigzku przedstawienia
wynikow lustracji na najblizszym Walnym Zgromadzeniu oraz corocznego
przekazania Walnemu Zgromadzeniu i Zwigzkowi Rewizyjnemu informacii
o realizacji wnioskéw polustracyjnych.

PREZES ZARzAHL

Jerzy Jankowsk;

BH/38/2022




