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W wyniku umowy z dnia 15 kwietnia 2019 roku zawarte] miedzy
Zwigzkiem Rewizyjnym Spétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie a
Spotdzielnia Mieszkaniowg w Bielawie w dniach od 25 listopada 2019 roku do
10 lutego 2020 roku zostata przeprowadzona przez Zwigzek lustracja petna
dziatalnosci Spotdzielni za okres od 1.01.2016 roku do 31.12.2018 roku.
Przedmiotem lustracji byty nastepujace zagadnienia:
1. Organizacja Spétdzielni:
- statut Spotdzieini oraz wewnetrzny system normatywny (kompletnosg i
poprawno$¢ merytoryczna regulaminéw),
- dziatalno$¢ organéw Spétdzielni,
- struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.
2. Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spoétdzielni (i
budynkéw z nimi zwigzanych) oraz racjonalno$é ich wykorzystania.
Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
Dziatalnos¢ inwestycyjna.
5. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
- stan ilosciowy oraz estetyczno - porzadkowy i techniczny zasobow
mieszkaniowych i ich otoczenia,
- koszty i przychody g.z.m. oraz prawidlowosé ustalania opfat za
uzywanie lokali,
- terminowos¢ wnoszenia optat przez uzytkownikow lokali i windykacja
naleznosci Spotdzielni,
- tre§¢ umow o ustugi komunalne i ich realizacja (wodno-kanalizacyjne,
wywoz Smieci, ciepto).
6. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
- nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegodlnym
uwzglednieniem dziatan energooszczednych, '
- akumulacja srodkéw finansowych na remonty,
- tryb doboru wykonawcow robét remontowych, tresé zawartych umow i
ich realizacja.
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7. Gospodarka finansowa:
- stan funduszéw, wielko$¢ wolnych $rodkéw finansowych | sposob ich
wykorzystania, efektywno$¢ zaangazowania finansowego Spétdzielni w
zakup akgji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,
- rozliczanie kosztéw ogodlnych Spotdzielni,
- Obstuga spfaty kredytéw mieszkaniowych,
- terminowo$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spdtdzielni
(podatki, ZUS, PFRON),
- rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wkiadow.

8. Ocena realizacji przez Spétdzielnie obowiazkéw wynikajacych z
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.

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

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw na podstawie
przedtozonych lustratorom dokumentéw Zrédlowych, a takze wyjasnien
ztozonych przez cztonkéw Zarzadu i podlegtych im pracownikéw Spotdzielni.

W szczegdlnosci ustaleniom lustraciji stuzyty:

- statut i inne uregulowania wewnetrzne Spétdzielni,

- dokumentacja pracy organéw Spoétdzielni,

- dokumenty cztonkowskie,

- dokumentacja zwigzana z prowadzong przez Spétdzielnie dziatalnoscig
inwestycyjna,

- dokumentacja nadzoru technicznego nad zasobami oraz dokumentacja
dotyczgca wykonanych robét remontowych,

- dokumentacja i ewidencja finansowo — ksiegowa,

- dokumentacja dotyczaca pozostatych zagadnien objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach niniejszej lustracji.

Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokdle lustracii, ktory tacznie z
niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralng cato$é. Protokét lustracji
zostat podpisany przez Zarzad Spétdzielni bez zastrzezen.

Spdtdzielnia Mieszkaniowa w Bielawie przestrzega przepisow art. 91 §1
Prawa spotdzielczego dotyczacych czestotliwosci i ciggtosci  badan
lustracyjnych albowiem poprzednia lustracja petna zostata przeprowadzona
przez Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych RP w dniach od
1.12.2016 roku do 27.02.2017 roku obejmujgc cato$é jej dziatania w latach 2013
—2015. Na podstawie tych badan w liscie polustracyjnym z dnia 14.03.2017 roku
stwierdzono, iz dziatalno$¢ Spoétdzielni w badanym okresie byta prowadzona
prawidtowo i Zwigzek nie formutuje wnioskéw polustracyjnych ale pozadane
bytoby rozwazenie sprawy uwzglednienia w najblizszych planach remontéw
wykonania remontu w budynku przy ul. Ogrodowej nr 88 w Pieszycach w

2



zakresie wykazanym w protokole lustracji. W badanym okresie poza w/w
lustracja w Spotdzielni zostaty przeprowadzone trzy kontrole podmiotéw
uprawnionych w zakresie przystugujgcych tym podmiotom uprawnien
ustawowych; z informacji o tych kontrolach przedstawionych w protokéle
lustracji (str. 5 — 6) wynika, ze tylko w jednym przypadku (kontrola Panstwowej
Inspekcji Pracy) zostalty wydane zalecenia pokontrolne, a Spotdzielnia je
zrealizowata.

W badanym okresie Spétdzielnia dziatata w oparciu o statut uchwalony w
2007 roku, ze zmianami uchwalonymi w czerwcu 2018 roku, ktére zostaty
zarejestrowane przez sad. Statut uchwalony w 2007 roku byt przedmiotem
badan poprzedniej lustracji, ktéra nie wykazata przypadkow niedostosowania
jego postanowien do obowigzujgcych przepiséw prawa. Ostatnie zmiany statutu
zostaty uchwalone w zwigzku wejsciem w zycie (9.09.2017 roku) ustawy z dnia
20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ustawy
Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy Prawo spotdzielcze (Dz.U. z 2017,
poz. 1596). Lustracja nie wykazata mankamentow znowelizowanego statutu
Spétdzielni. '

Jak wynika z przeprowadzonych badan w latach 2016 — 2018
Spoétdzielnia posiadata wymagane statutem i wynikajgce z jej potrzeb normy
wewnetrzne o charakterze regulaminowym, a normy te zostaty uchwalone przez
organy uprawnione. W badanym okresie oraz w 2019 roku w Spotdzielni
zaktualizowano wigkszo$¢ z posiadanych przez nig regulaminéw (vide str. 10 -
13 pr. lustracji). W naszej ocenie w zwigzku z uchwaleniem nowego statutu
wskazanym bytoby kontynuowanie tych prac, a dotyczy to przede wszystkim
tych regulaminéw o odlegtych datach uchwalenia (poprzedzajgcych ostatnie
zmiany statutu i zmiany wprowadzone nowelizacjami ustawy o rachunkowosci
oraz w/w ustawg z dnia 20 lipca 2017 roku) na tre$¢ ktérych maja wptyw ostatnie
zmiany statutu oraz zmiany w/w ustaw (m.in. Regulamin Rady Nadzorczej,
Regulamin Zarzadu, Regulamin zasad gospodarki finansowej oraz tworzenia i
gospodarowania funduszami). '

Obowiazujgcy w latach 2016 - 2018 statut Spotdzielni wskazuje
nastepujgce jej organy: Walne Zgromadzenie Cztonkéw, Rada Nadzorcza oraz
Zarzad. W latach 2016 - 2018 zostaty zwotane 3 Walne Zgromadzenia
Czlonkow przeprowadzone w czesciach zgodnie z podziatem ustalonym przez
Rade Nadzorczg; zebrania te w 2016 roku oraz w 2018 roku mialy charakter
rocznych zebran sprawozdawczych, a w 2017 roku zebranie miato charakter
sprawozdawczo - wyborczy. Lustracja nie wykazata uchybien i nieprawidtowosci
odno$nie czestotliwosci, terminowosci i sposobu zwotania Walnych
Zgromadzen Czionkéw. Zastrzezen nie budzi réwniez przebieg i sposbb
udokumentowania obrad tego organu. Z tresci podjetych przez Walne
Zgromadzenia uchwat wynika, ze dotyczyly one spraw objetych porzadkiem
obrad i nalezaty do kompetencji tego organu okreslonych statutem i ustawg
Prawo spoétdzielcze. Zgodnie z postanowieniami statutu Spotdzielni w okresie
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pomigdzy Walnymi Zgromadzeniami reprezentantami  cztonkéw danej
nieruchomoséci sg dodatkowo gospodarze klatek schodowych. Spétdzielnia
posiada normy wewnetrzne okreélajace sposéb wyboru, funkcjonowania oraz
zakres kompetencji gospodarzy klatek schodowych, a lustracja nie wykazata
niewtadciwosci w sposobie przestrzegania tych norm.

W Swietle ustalen lustracii:

- Walne Zgromadzenie Cztonkéw przeprowadzone w 11 czesciach w okresie od
26 maja do 21 czerwca 2017 roku dokonato zmian w skiadzie osobowym Rady
Nadzorczej w zwiazku z uptywem kadencji dotychczasowego skfadu tego
organu; badania nie wykazaty niewtasciwosci w sposobie dokonania tych zmian,
- Rada Nadzorcza zajmowata sie istotnymi sprawami Spétdzielni, a przede
wszystkim wypetnianiem zadan wynikajgcych z funkcji kontrolno — nadzorczej,
normatywnej oraz zarzgdzajgcej,

- decyzje Rady Nadzorczej nie naruszyty kompetencji innych organéw
Spoétdzielni oraz obowigzujacych przepisbw prawa i zostaty ukierunkowane
pracami 2 Komisji Rady; decyzje te uwzglednity wszystkie sprawy wynikajace z
ustawowego (art. 46 Prawa spofdzielczego) i statutowego zakresu dziatania
Rady,

- Rada Nadzorcza pracowata w oparciu o przyjmowane plany pracy, a
czestotliwo$¢ jej posiedzen oraz sposéb ich udokumentowania zastrzezen nie
budzi.

W latach 2016 — 2018 Zarzad pracowat w tym samym trzyosobowym
sktadzie, a liczba czlonkéw tego organu odpowiadata wymogom statutu.
Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w pracy Zarzadu, ktéry kierowat
biezacg dziatalnoscig Spétdzielni, rozumiang jako podmiot gospodarczy
zajmujgc sie gtdwnie sprawami ekonomiczno — finansowymi, cztonkowsko —
lokalowymi i techniczno — eksploatacyjnymi: z tego wzgledu ocena dziatania
Spotdzielni zawarta w niniejszym liscie polustracyjnym jest gtéwnie oceng pracy
tego organu. Zarzad pracowat w oparciu o postanowienia statutu i Regulaminu
Zarzadu uchwalonego przez Rade Nadzorcza. Nie wystgpity niewtasciwosci w
sposobie wypetniania przez Zarzad wymogow formalnych Regulaminu Zarzadu,
dotyczacych obradowania, zakresu dziatania i dokumentowania posiedzen.
Podejmowane decyzje byly zgodne z zakresem kompetencji okreslonym w
regulacjach wewnetrznych, a takze zgodne z przepisami obowigzujgcego
prawa.

W badanym okresie Spétdzielnia posiadata uchwalong przez Rade
Nadzorczg strukture organizacyjna, ktéra byta aktualizowana. Struktura ta oraz
wynikajgcy z niej poziom zatrudnienia dostosowane sg do form i skali
prowadzonej przez Spotdzielnie dziatalnosci zapewniajgc warunki prawidtowej
realizacji zadan Spotdzielni jako podmiotu gospodarczego. W badanym okresie
srednioroczna liczba zatrudnionych ksztattowata si¢ w przedziale od 50,65 w
2016 roku do 47,85 etatu w 2018 roku i poza nieduzym przekroczeniem w 2016
roku (o 0,75 etatu) nie przekroczyta wielkoSci zalimitowanych w planach
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gospodarczo - finansowych. Dokumentacja pracownicza prowadzona jest
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, a organizacjg pracy oraz zasady
wynagradzania pracownikéw ustalajg stosowne normy wewnetrzne (regulamin
pracy oraz regulamin wynagradzania); badania nie wykazaty przypadkow
niedostosowania tych norm do Kodeksu pracy oraz przypadkéw
nieprzestrzegania ich postanowien. Spoétdzielnia wdrozyta:

- rozwigzania okre$lone wymogami ustawowymi dotyczgcymi zasad ochrony
danych osobowych,

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

Pozytywnie nalezy ocenié¢ fakt, iz stosownie do postanowien statutu,
Spotdzielnia wykorzystujgc witasng baze lokalowa (Spoétdzielcze Centrum
Kultury) prowadzi réznorodne formy dziatalno$ci spoteczno — wychowawczej i
kulturalnej. W badanym okresie koszty i przychody tej dziatalnosci byly
przedmiotem planéw uchwalonych przez Rade Nadzorcza.

Ustalenia lustracji wskazujg , ze wszystkie grunty bedace we wtadaniu
Spoétdzielni posiadajg uregulowany stan prawny; wedtug stanu na dzien
31.12.2018 roku Spétdzielnia posiadata we wiadaniu grunty wlasne o pow.
23,44 ha oraz grunty na prawie wieczystego uzytkowania o pow. 6,06 ha.
Uregulowany stan prawny posiadanych gruntéw umozliwit biezaca realizacje
whnioskow cztonkéw o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci i uchybien w prowadzeniu przez
Spoétdzielnie spraw cztonkowsko — mieszkaniowych oraz dyspozycji lokalami.
Zastrzezen nie budzi takze sposéb prowadzenia dokumentacji cztonkowskiej
oraz wymaganych prawem rejestrow. Znaczgcy wzrost liczby cztonkow w
badanym okresie (z 4894 na koniec 2016 roku do 5843 na koniec 2018 roku)
ma w gtéwnej mierze zwigzek z przepisami wprowadzonymi ustawg z dnia 20
lipca 2017 roku o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ustawy
Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy Prawo spotdzielcze.

W Swietle ustalen lustracji na podstawie dtugofalowych kierunkow
rozwoju Spodtdzielni na lata 2016 — 2020, ktére zatwierdzito doroczne Walne
Zgromadzenie w 2017 roku Spoétdzielnia rozpoczeta prace przygotowawcze do
realizacji budownictwa mieszkaniowego w Bielawie i w Pieszycach.
Szczegotowe ustalenia dotyczgce tych prac zostaty zawarte w protokale lustracii
(str. 85 — 92). Ustalenia te nie dajg podstaw do zastrzezen, co do prawidtowosci
dziatan Spétdzielni.

Wedtug stanu na dzien 31.12.2018 roku w sktad zasoboéw Spétdzielni
wchodzito 90 budynkéw mieszkalnych (4545 lokali mieszkalnych) oraz 2
pawilony handlowo — ustugowe i 176 garazy zlokalizowanych w dwéch
miejscowosciach (Bielawa, Pieszyce). Przeprowadzona w trakcie lustracji
selektywna wizytacja zasobow mieszkaniowych Spotdzielni wykazata, iz sg one
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utrzymane w czystosci i w ogélnie nalezytym stanie estetyczno - porzadkowym
oraz technicznym — mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego ogladu.
Natomiast w niektorych budynkach wystgpity potrzeby wykonania robét
polegajacych na odnowieniu powiok malarskich klatek schodowych i
pomieszczen ogdlnego uzytku, a takze konserwacji pokry¢ dachowych (vide
zatgcznik nr 1 do pr. lustracji).

W $Swietle ustalen lustracii:

1. W latach 2016 - 2018 biezgca dziatalno$¢ Spétdzielni jako jednostki
gospodarczej byta oparta na rocznych planach gospodarczo - finansowych
zatwierdzonych przez Rade Nadzorcza. Plany te byly podstawg do ustalania
poziomu opfat finansujgcych koszty utrzymania zasobéw oraz koszty innej
dziatalno$ci okreslonej statutem.

2. W badanym okresie Spétdzielnia realizowata wymogi okre$lone w art. 4 ust.
4" pkt. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych dotyczace prowadzenia
odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencji i rozliczen przychodow oraz
kosztéw, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m. Spoétdzielnia wypetnita
rowniez wymogi art. 6 ust. 1 ustawy o spodtdzielniach mieszkaniowych
okreslajacego, ze réznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danegj
nieruchomo$ci zarzadzanej przez Spétdzielnie na podstawie art. 1 ust. 3 u.s.m.,
a przychodami z optat o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 | 4 u.s.m. zwieksza
odpowiednio  przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomosci w roku nastepnym. Zgodnie z ustawg o spotdzielniach
mieszkaniowych zréznicowano obcigzenia kosztami dziatalnosci Spétdzielni
czionkow i oséb nie bedgcych czionkami, ktorzy sg wiascicielami lokali lub
ktorym przystugujg spotdzielcze wrasnosciowe prawa do lokali.

3. We wszystkich latach badanego okresu gospodarka zasobami
mieszkaniowymi (dziatalno$¢ w zakresie eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci) w skali catej Spotdzielni zamkneta sie nadwyzkg kosztow nad
przychodami (vide tabela nr 6 — zatacznik do pr. lustracji), a wysokos$¢ tych
nadwyzek wyniosta: w 2016 roku — 450.403,32 zt., w 2017 roku — 508.039,80
zt, a w 2018 roku — 558.086,14 z. Na koniec 2018 roku rozliczenia
miedzyokresowe kosztow i przychoddw gospodarki zasobami mieszkaniowymi
zamykaty sie saldem dodatnim w wysokosci 494.664,00 zt. Saldo to jest
wypadkowg dodatnich i ujemnych wynikow finansowych w poszczegéinych
nieruchomos$ciach. Nadwyzki kosztéw nad przychodami wystepujgce w
niektérych nieruchomosciach Oznaczajg, ze optaty za uzywanie lokali
mieszkalnych ustalone zostaty na poziomie nie zapewniajgcym petnego
pokrycia kosztéw przypadajgcych na lokale w tych nieruchomosciach.

4. We wszystkich latach badanego okresu Spotdzielnia uzyskata nadwyzki
bilansowe netto z tytutu prowadzenia pozostatej dziatalno$ci nie kwalifikowane;
jako gospodarka zasobami mieszkaniowymi (opodatkowanej podatkiem
dochodowym od oséb prawnych). O sposobie rozdysponowania tych nadwyzek
zadecydowaty stosownymi uchwatami doroczne Walne Zgromadzenia
przeprowadzone w latach 2017 — 2019 (vide str. 248 - 249 pr. lustracji); czesé¢ z



nich zostata przeznaczona na pokrycie nadwyzek kosztéow nad przychodami,
ktére wystapity w dziatalnosci eksploatacyjnej i utrzymaniu nieruchomosci.

5. W badanym okresie Spotdzielnia dokonata rozliczen z uzytkownikami lokali z
tytutu dostawy ciepta oraz dostawy wody i odprowadzania sciekow, a podstawag
przeprowadzenia tych rozliczen byly postanowienia jej norm wewnetrznych.

6. Nie wystgpity niewtasciwosci w gospodarce lokalami uzytkowymi oraz w
dziatalno$ci polegajgcej na udostepnianiu wolnych terenéw na prowadzenie
dziatalno$ci gospodarcze;.

Wedtug stanu na dzien 31.12.2018 roku kwota zalegtoSci w optatach
eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych w skali cafej Spétdzielni wyniosta
789.572,13 zt., co stanowito 3,94% rocznego wymiaru tych optat; poziom tych
zadtuzen byt nieco nizszy od poziomu z analogicznego okresu w 2016 roku
(4,1%). W przypadku lokali uzytkowych wskaznik zalegtosciw latach 2016-2017
wynosit 1,70%, a za 2018 rok wyniost 2,29% rocznego wymiaru optat od tych
lokali (dane dotyczg wytacznie opfat zalegtych, bez naleznosci wykazanych na
koniec danego roku, ktére zostaty uregulowane w wymagalnym terminie tj. do
10 stycznia roku nastepnego).

Wystepujacy poziom zalegtosci w optatach za uzywanie lokali jest nizszy
od przecietnego w spétdzielniach mieszkaniowych, co Swiadczy o skutecznosci
prowadzonych przez Spétdzielnie dziatar windykacyjnych. .

W badanym okresie poza dostawg ciepta z kottowni wiasnych dostawa
pozostatych ustug komunalnych oraz innych ustug zwigzanych z eksploatacja
zasobow mieszkaniowych Spétdzielni odbywata sie na podstawie umoéw
zawartych z ustugodawcami, a umowy te zapewnity ochrone jej interesow.

W swietle ustalen lustracji we wszystkich latach badanego okresu
Spotdzielnia przeprowadzita okresowe przeglady stanu technicznego zasobéw
oraz kontrole stanu technicznej sprawnosci instalacji i elementéw budynkéow
wymagane art. 62 Prawa budowlanego, a wyniki tych kontroli i przegladow
postuzyty do sporzadzenia rocznych rzeczowo - finansowych planéw
remontow, ktére uchwalita Rada Nadzorcza. Ponadto Kierunki dziatalnosci
remontowej zostaty wyznaczone:

- kierunkami dziatania Spétdzielni okreslonymi przez Walne Zgromadzenia,

- zgtoszeniami na Zebraniach Gospodarzy Klatek Schodowych w oparciu o
biezace zgtoszenia mieszkancow | zgtoszone awarie przez konserwatorow,

- akumulacjg $rodkéw finansowych na funduszu remontowym.

Dla kazdego budynku zatozono ksigzke obiektu budowlanego, a sSposob
prowadzenia tych ksigzek zastrzezen nie budzi.

Zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
Spotdzielnia tworzy fundusz na remonty zasob6w mieszkaniowych, a odpisy na
ten fundusz obcigzajg koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Ewidencja
wptywoéw i wydatkéw tego funduszu prowadzona jest w podziale na
poszczegolne nieruchomosci, z uwzglednieniem wptywow i wydatkéw funduszu
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remontowego tych nieruchomosci, co odpowiada obowigzujgcym w badanym
okresie wymogom art. 4 ust. 41 pkt. 2 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.
W funduszu tym wyodrebniono fundusz remontowy nieruchomosci oraz fundusz
remontowy mienia Spotdzielni. Stawki odpisbw w ciezar kosztow sg
zréznicowane dla poszczegélnych nieruchomosci w zalezno$ci od ich wieku,
stanu technicznego, konstrukcji budynku, rodzaju zabudowy, wyposazenia oraz
zakresu robét przewidzianych do wykonania, wynikajgcego z zatwierdzonego
przez Rade Nadzorcza rzeczowego planu remontéw. W latach 2016 - 2018
naktady Spoétdzielni na zaspokojenie potrzeb technicznych nieruchomosci
podlegajgce finansowaniu ze $rodkéw funduszu remontowego wyniosty fgcznie
5.516.713,79 zt. Nakfady te w skali catej Spotdzielni byty finansowane $rodkami
wiasnymi zakumulowanymi na funduszu remontowym oraz pozyskanymi przez
nig $rodkami pochodzgcymi spoza Spotdzielni (vide str. 221 — 222 j str. 265); na
koniec 2018 roku fundusz ten wykazywat saldo ujemne w wysokosci
4.656.634,35 zt.; saldo to jest wypadkowg dodatnich (1.708.471,82 zt) i
ujemnych (6.365.106,17zt) sald w poszczegolnych nieruchomos$ciach.
Niezaleznie od remontéw planowanych i biezgcych w badanym okresie
Spoétdzielnia wykonywata prace konserwacyjne urzadzen w budynkach i na
terenach osiedlowych, ktére sa niezbedne do wiasciwego uzytkowania
infrastruktury technicznej budynkéw jak rowniez dla gwarancji bezpieczenstwa
zamieszkiwania. Koszty tych prac przedstawione w pr. lustracji (str. 224)
obcigzyty koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosei.

W badanym okresie cze$é robot zwigzanych z potrzebami technicznymi
nieruchomosci Spoétdzielni (gtéwnie prace konserwacyjne, drobne naprawy)
wykonano sitami wtasnymi (konserwatorzy). Pozostate roboty zrealizowali
wykonawcy zewnetrzni wytonieni w procedurach okreslonych normami
wewnetrznymi Spétdzielni. Umowy zawarte z obcymi wykonawcami robét
zapewnity ochrone interesow Spétdzielni. Lustracja nie wykazata niewtasciwosci
w realizacji postanowien umownych, w sprawowaniu przez Spotdzielnie
nadzoru inwestorskiego nad robotami, a takze w udokumentowaniu robét.

Spotdzielnia posiada wystarczajaco okreslone podstawy normatywne jej
gospodarki finansowe] ale postanowienia Regulaminu zasad gospodarki
finansowej oraz tworzenia i gospodarowania funduszami wymagajg zmian
dostosowujgcych je do znowelizowanego statutu oraz ustawy o rachunkowosci.
Rachunkowo$¢ w Spétdzielni prowadzona jest w oparciu o zaktualizowany w
latach 2016 — 2018 Zaktadowy Plan Kont bedacy elementem sktadowym
przyjetych przez Spotdzielnie zasad (polityki) rachunkowosci. Lustracja nie
wykazata niewfasciwosci w sposobie udokumentowania prowadzonych przez
Spdtdzielnie operacji gospodarczych, w sprawowaniu kontroli funkcjonalnej w
obszarze rachunkowosci, a takze w gospodarce kasowej prowadzonej w
ograniczonym zakresie. Nie wystapily réwniez niewtasciwosci w sposobie
rozliczenia kosztéw ogéinych.



Stosownie do przepisdw art. 64 ustawy o rachunkowosci sprawozdania
finansowe Spdtdzielni podlegaja obligatoryjnemu badaniu przez biegtego
rewidenta. Sprawozdania finansowe za poszczegolne lata badanego okresu
zostaly poddane kontroli w tym trybie; badajacy wykazali poprawnosé ich
sporzadzenia. Sprawozdania te zostaly sporzadzone w terminie
umozliwiajgcym rozpatrzenie przez organy Spotdzielni, przyjete przez Rade
Nadzorczg, zatwierdzone uchwatami dorocznych Walnych Zgromadzen
Cztonkow i przekazane w wymaganym prawem terminie do Urzedu Skarbowego
oraz do Sadu.

Ustalenia lustracji wskazujg, ze w 2018 roku zostaty catkowicie sptacone
zadtuzenia z tytutu kredytdw objetych ustawg z 30.11.1995 roku (z pézniejszymi
zmianami) o pomocy Panstwa w sptacie niektorych kredytéw mieszkaniowych
jak rowniez innych zobowigzan kredytowych. Natomiast w latach 2016 — 2018
Spotdzielnia posiadata inne zadtuzenia z tytutu kredytow i pozyczki; specyfikacja
tych zobowigzan oraz ich sptata w badanym okresie zostaty przedstawione w
protokole lustracji (vide pkt 8.10. pr. lustracji).

W badanym okresie Spotdzielnia nie angazowata $rodkéw finansowych
w zakup akgji i udziatbw w innych podmiotach gospodarczych; wolne $rodki
finansowe zostaly zdeponowane na lokatach bankowych, przynoszac
Spotdzielni dodatkowe przychody z tytutu odsetek, ktore zasility jej dziatalnosé
(vide str. 255 pr. lustracji).

Sytuacja finansowa Spétdzielni w badanym okresie umozliwita terminowa
regulacje jej zobowigzan, tak o charakterze publiczno-prawnym jak i wobec
kontrahentow.

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

1. Dokona¢ szczegoétowej analizy norm wewnetrznych o charakterze
regulaminowym o odlegtych datach uchwalenia pod katem zapewnienia
petnej zgodnosci zawartych w nich postanowien z aktualnym porzgdkiem
prawnym okreslonym postanowieniami znowelizowanego statutu i aktualnie
obowigzujgcymi przepisami ustawy o rachunkowos$ci oraz ustawy z dnia 20
lipca 2017 roku o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, ustawy
— Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spétdzielcze.

2. Dokona¢ analizy aktualnej sytuacji finansowej w gospodarce
poszczegolnych nieruchomosci Spétdzielni (uwzgledniajgcej wyniki 2019 r.)
pod katem:

— zapewnienia petnego pokrycia biezacych kosztéw eksploatacji i
technicznego utrzymania nieruchomos$ci opftatami wnoszonymi przez
uzytkownikow lokali,



— zapewnienia likwidacji uiemnego salda w  rozliczeniach

miedzyokresowych kosztow i przychodéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi w niektérych nieruchomosciach.

Przedstawiajac powyzsze Zwigzek informuje, iz zgodnie z art. 93 § 4
Prawa spétdzielczego wniosek ten powinien by¢ przedstawiony przez Rade
Nadzorczg najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu.

Uprzejmie prosimy o powiadomienie Zwigzku o sposobie realizacji ww.

wniosku.

LK/51/2020

10



