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W wyniku umowy z dnia 18 marca 2019 roku zawartej miedzy Zwigzkiem
Rewizyjnym Spétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie a Spoétdzielnig
Mieszkaniowg Lokatorsko — Wiasnosciowg w Sochaczewie w dniach od 2
wrze$nia 2019 roku do 29 stycznia 2020 roku zostata przeprowadzona przez
Zwigzek lustracja petna dziatalno$ci Spétdzielni za okres od 1.01.2016 roku do
31.12.2018 roku.

Przedmiotem lustraciji byty nastepujgce zagadnienia:

1. Organizacja Spétdzielni:

- statut Spotdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletnos¢ |
poprawno$é merytoryczna regulaminéwy),

- dziatalno$¢ organow Spoétdzielni,

- struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.

2. Stan prawny gruntow bedacych we wiadaniu Spoétdzielni (i budynkéw z
nimi zwigzanych) oraz racjonalnosc ich wykorzystania.

3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.

4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

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

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

- tre§¢ umow o ustugi komunalne i ich realizacja (wodno-kanalizacyjne, wywo0z
§mieci, ciepto).

5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

- nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdlnym
uwzglednieniem dziatarh energooszczednych,

- akumulacja srodkow finansowych na remonty,

- tryb doboru wykonawcéw robét remontowych, tre§é zawartych uméw i ich
realizacja.

6. Gospodarka finansowa:

- stan funduszoéw, wielko§¢ wolnych $rodkéw finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywno$¢ zaangazowania finansowego Spotdzielni w zakup
akgji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,

- rozliczanie kosztéw ogolnych Spotdzielni,

- obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,
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- terminowo$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spétdzielni (podatki, ZUS,
PFRON),

- rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadow.

7. Ocena realizacji przez Spétdzielnie obowigzkéw wynikajacych z ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych.

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

Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych faktéw na podstawie
przediozonych lustratorowi dokumentéw, a takze wyjasnierr ztozonych przez
czionkéw Zarzadu i podlegtych im pracownikéw Spoétdzielni.

W szczegolnosci ustaleniom lustraciji stuzyty:

e statut i inne uregulowania wewnetrzne,

e uchwaly i decyzje organéw samorzadowych, w tym protokéty z posiedzen,

o dokumenty cztonkowskie,

e dokumentacja pracownicza,

e dokumentacja nadzoru technicznego nad zasobami i dokumentacja
dotyczaca wykonanych remontéw,

e dokumentacja i ewidencja finansowo - ksiegowa,

e plany gospodarczo - finansowe,

¢ pozostata dokumentacja zwigzana merytorycznie z zakresem badan w
ramach niniejszej lustraciji.

Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokole lustracji, ktéry tacznie z
niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralng cato$¢. Protokét lustracii
zostat podpisany przez Zarzad Spoétdzielni bez zastrzezen.

Spétdzielnia Mieszkaniowa Lokatorsko - Wiasnosciowa w Sochaczewie
przestrzega obowigzku okreslonego w art. 91 § 1 Prawa spéidzielczego
albowiem poprzednia lustracja petna zostata przeprowadzona w dniach od
5.09.2016 roku do 14.11.2016 roku obejmujac catoksztalt dziatalnosci
Spétdzielni w okresie od 1.01.2013 roku do 31.12.2015 roku. Na podstawie tych
badan w liécie z dnia 2.12.2016 roku Zwigzek przedstawit Spétdzielni 4 wnioski
polustracyjne, ktére stosowng uchwatg zostaty przyjete do realizacji przez
Walne Zgromadzenie przeprowadzone w dniu 24.06.2017 roku. Spétdzielnia
poinformowata Walne Zgromadzenie oraz Zwigzek o sposobie realizacji
wnioskéw polustracyjnych, co wypetnia wymogi art. 93 § 1b Prawa
spotdzielczego.

Oprécz w/w lustracji w okresie objetym badaniem lustracyjnym
Spoétdzielnia zostata poddana kontroli przeprowadzonej przez Parstwowa
Inspekcje Pracy w Warszawie Oddziat w Ptocku, ktéra wykonata w 2016 roku
kontrole w celu sprawdzenia przestrzegania wybranych zagadnien z dziedziny
prawa pracy, w tym bezpieczenstwa i higieny pracy; nakazowe zalecenia zostaty
zrealizowane.

W Swietle ustalen lustracii:

1. W badanym okresie Spoétdzielnia dokonywata aktualizacji wpisow w rejestrze
przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sagdowego w zwigzku ze zmianami tego
wymagajgcymi, a dane objete tymi wpisami na dzieri 31.12.2018 roku byly
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aktualne. Spoétdzielnia dotrzymata ustawowego terminu zgtaszania zmian w
KRS.

2. Przez wigksza czg$¢ badanego okresu (do dnia 22.11.2018 roku) podstawa
dziatania Spotdzielni byt statut uchwalony w 2012 roku, ze zmianami
uchwalonymi w dniu 20.02.2016 roku. Statut ten byt przedmiotem badar
poprzedniej lustracji, ktéra wykazata, ze jest on dostosowany do ustawy Prawo
spotdzielcze oraz ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych i nie posiada innych
mankamentéw. W zwigzku wejsciem w zycie (09.09.2017 roku) ustawy z dnia
20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych, ustawy
Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy Prawo spétdzielcze (Dz.U. 22017,
poz. 1596) Zarzad przedtozyt pod obrady Walnego Zgromadzenia obrad ujgcego
w dniu 23.06.2018 roku projekt zmian statutu, a zmiany te zostaty uchwalone
przez to Walne i zarejestrowane przez sad postanowieniem z dnia 22.11.2018
roku. Znowelizowany statut Spétdzielni szczegétowo i kompleksowo reguluje
dziatalno$¢ Spéitdzielni, uwzgledniajgc nowe wymagania ustawowe odnoénie:

- organow samorzadowych Spétdzielni,

- praw i obowigzkéw cztonkéw, w tym; udziatu petnomocnikéw w Walnym
Zgromadzeniu Spdidzielni, czlonkostwa, wpisowego i udziatu cztonkowskiego,
- ustanawiania i wygaszania praw do lokali,

- przeksztatcania praw do lokali oraz rozliczen z tym zwigzanych,

- rozliczen finansowych z bytymi cztonkami — wtascicielami,

- zarzadzania nieruchomos$ciami, ze szczegélnym uwzglednieniem rozliczen
finansowych z uzytkownikami lokali.

Natomiast w ocenie Zwigzku wskazanym bytoby dokonanie szczegétowej
analizy postanowien statutu i na podstawie tej analizy rozwazenie
wprowadzenia do statutu zmian w sprawach organizacyjnych Spoétdzielni
(ograniczenia oddelegowarn czionkéw Rady Nadzerczej do Zarzadu, diugosci
kadenciji i ilosci cztonkéw Zarzadu oraz trybu rozpatrywania skarg i wnioskow).
3. System normatywny Spéidzielni tworzg réwniez unormowania wewnetrzne o
charakterze regulaminowym, wynikajace z postanowien statutu i jej potrzeb.
Wszystkie regulaminy Spétdzielni zostaly uchwalone przez organy statutowo do
tego uprawnione. Ze wzgledu na zmiany w obowigzujgcych spétdzielnie
mieszkaniowe przepisach prawa przeprowadzone w 2017 roku i zmiany statutu
zrealizowane w 2018 roku - niezbednym bedzie dokonanie analizy tresci
posiadanych przez Spoétdzielnie regulaminéw pod katem petnego dostosowania
ich postanowien do aktualnie obowigzujgcego stanu prawnego.

W okresie objetym lustracja w Spétdzielni funkcjonowaty wszystkie
organy wymienione w jej statucie, to jest Walne Zgromadzenie, Rada
Nadzorcza, Zarzad, Rady Nieruchomosci oraz Rady Osiedli. Dziatalno$¢ tych
organdbw normowat statut oraz regulaminy wewnetrzne okreslajace
szczegotowo ich zadania i kompetencje.

Lustracja nie wykazata uchybien i nieprawidtowosci odno$nie
czestotliwosci, terminowosci i sposobu zwotania Walnych Zgromadzen.
Zastrzezen nie budzi takze przebieg oraz spos6b udokumentowania obrad tego
organu.

W Swietle ustalen lustraciji:

1) W czerwcu 2016 roku Walne Zgromadzenie wybrato 11 czionkéw Rady
Nadzorczej w zwigzku uptywem kadencji dotychczasowego sktadu tego organu;
badania nie wykazaty niewtasciwoéci w sposobie dokonania tych zmian.



2) Rada Nadzorcza zajmowata sie istotnymi sprawami Spoéidzielni, a przede
wszystkim wypetnianiem zadan wynikajgcych z funkcji kontrolno — nadzorcze;j,
oraz zarzgdzajace;.

3) Rada Nadzorcza oraz jej trzy Komisje pracowaty w oparciu o pétroczne plany
pracy, a czestotliwos¢ jej posiedzen i sposéb ich udokumentowania zastrzezen
nie budzi, z wyjagtkiem ciagtego oddelegowania cztonkéw Rady do czasowego
petnienia obowigzkéw czionka Zarzadu (vide str. 23 pr. lustraciji); zgodnie ze
statutem oddelegowanie czionka Rady Nadzorczej do czasowego petnienia
funkcji cztonka Zarzadu nie moze trwaé diuzej niz 3 miesiace.

4) Stosownie do postanowien statutu cztonkowie Rady Nadzorczej byli
wynagradzani za udziat w posiedzeniach, a sposéb tego wynagradzania nie
naruszyt przepiséw art. 82 ust.1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

9) Nie wystgpity niewlasciwosci w sposobie wypeiniania przez Zarzad
wybierany na okres kadencji trwajgcej trzy lata, wymogéw formalnych
regulaminu Zarzgdu (migdzy innymi tryb obradowania i podejmowania uchwat,
udokumentowania posiedzen).

6) Zarzad bedacy organem wykonawczym w strukturze organéw
samorzgdowych petnit jednoczesénie role kierowniczg w biezgcej dziatalnosci
Spétdzielni rozumianej jako podmiot gospodarczy i ocena dziatania Spétdzielni
zawarta w niniejszym liScie polustracyjnym jest gtéwnie oceng pracy tego
organu; z oceny tej wynika przede wszystkim, ze decyzje Zarzadu nie naruszyty
uprawnien innych organdéw Spofdzielni.

W badanym okresie Spoéidzielnia posiadata uchwalona przez Rade
Nadzorczg strukture organizacyjng, ktéra byta corocznie aktualizowana.
Struktura ta jest dostosowana do skali prowadzonej dziatalnoéci, a wynikajgcy
ze struktury poziom zatrudnienia zapewnia warunki prawidtowej realizacji zadan
Spoétdzielni jako podmiotu gospodarczego. Zaznaczy¢ nalezy, ze w latach 2016
- 2018 srednioroczna liczba zatrudnionych byta nizsza od zatwierdzonej
strukturg organizacyjng; badania nie wykazaty jednak aby miato to wplyw na
poziom realizacji przez Spétdzielnie jej zadan. W latach 2016 — 2018
dokumentacja pracownicza byta prowadzona zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami, a organizacje pracy oraz zasady wynagradzania pracownikéw
okreslaty stosowne unormowania (regulamin pracy oraz regulamin
wynagradzania pracownikéw i odrebne zasady wynagradzania czionkéw
Zarzadu, kitore uchwalita Rada Nadzorcza). Spéidzielnia wdrozyta system
kontroli gospodarczej i ochrony mienia, a przyjete rozwigzania oraz sposéb ich
realizacji nie budzg =zastrzezer. Badania lustracyjne nie wykazaty
nieprawidtowosci w przestrzeganiu przez Spéidzielnie wymogéw ustawowych
dotyczgcych zasad ochrony danych osobowych. Podkre$li¢ nalezy, ze Zarzad
Spétdzielni w dniu 21.06.2018 roku wprowadzit ,0g6Ing klauzule informacyjng
w sprawie RODO” w celu ujednolicenia zasad przetwarzania danych osobowych
obowiazujacych w catej Unii Europejskiej .

Wedtug stanu na dzien 31.12.2018 roku we wiadaniu Spoétdzielni
pozostawaty grunty o ogdlnej powierzchni 348.656 ha., w tym 200.319,58 ha.
do ktérych Spétdzielnia ma ustanowiony tytut prawny. Spétdzielnia podejmowata
dziatania w celu uporzadkowania stanu prawnego, w tym wynikajgce z
postanowien art. 35 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. Ustalenia lustraciji
wskazuja, ze:

- zagadnienia zwigzane z gospodarkag gruntami w Spoétdzielni byty prowadzone
wiasciwie; umozliwito to realizacje postanowienn ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych dotyczgcych okreslenia przedmiotu odrebnej wiasnoéci lokali,
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- w latach 2016 — 2018 dla 58 lokali mieszkalnych zostato przeksztatcone
spoétdzielcze prawo w prawo odrebnej wiasnoéci,

- na dzien 31.12.2018 roku status odrebnej wtasno$ci posiadato 2211 lokali
mieszkalnych, oraz 41 garazy.

Badania dotyczgce spraw cztonkowsko - mieszkaniowych i dyspozycii
lokalami wykazaty poprawnos¢ dziatan Spoétdzielni w tym zakresie. Zastrzezen
nie budzi takze kompletno$¢ i sposéb prowadzenia dokumentaciji cztonkowskiej
oraz wymaganych prawem rejestrow. Znaczacy wzrost liczby czionkéw
Spdidzielni w badanym okresie ma gtéwnie zwigzek z przepisami
wprowadzonymi ustawg z dnia 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o
spdidzielniach mieszkaniowych, ustawy Kodeks postepowania cywilnego oraz
ustawy Prawo spoétdzielcze.

Przeprowadzona w trakcie lustracji selektywna wizytacja zasobéw
mieszkaniowych Spoétdzielni wykazata , iz s3 one utrzymane w czystosci i w
ogdlnie nalezytym stanie estetyczno — porzadkowym oraz technicznym —
mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego ogladu.

W Swietle ustalen lustraciji:

1. W badanym okresie Spéldzielnia realizowata wymogi okreélone w art. 4 ust.
4" pkt. 1 ustawy o spoéidzielniach mieszkaniowych dotyczace prowadzenia
odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencji i rozlicze przychodéw oraz
kosztow, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 u s m. Spétdzielnia wypetniata
rowniez wymogi art. 6 ust. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
okreslajgcego, ze réznica migdzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomosci zarzadzanej przez Spoétdzielnie na podstawie art. 1 ust. 3 u s m,
a przychodami z optat o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 u s m zwieksza
odpowiednio przychody Ilub koszty eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomos$ci w roku nastepnym. Wysoko$¢ optaty miesiecznej za uzywanie
lokalu byta zréznicowana w zaleznosci od tytutu prawnego zajmowanego lokalu.
2. W 2016 roku gospodarka zasobami mieszkaniowymi w skali catej Spétdzielni
(eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci) zamkneta sie nadwyzkg kosztéw nad
przychodami w wysoko$ci (-)83.444,57 zt. Natomiast w pozostatych latach
badanego okresu w dziatalnosci tej wystgpity nadwyzki przychodéw nad
kosztami, a wysokos$¢ tych nadwyzek wyniosta:

-w 2017 roku - 60.197,63 z.,

-w 2018 roku - 172.035,60 zt.

Na koniec 2018 roku rozliczenia miedzyokresowe kosztéw i przychodéw
gospodarki zasobami mieszkaniowymi zamykaty sie saldem dodatnim w
wysokos$ci 477.649,39 zt.

3. We wszystkich latach badanego okresu Spétdzielnia uzyskata nadwyzki
bilansowe netto (vide zatgcznik nr 19 do pr. lustracji) z tytulu prowadzenia
pozostatej dziatalnoSci nie kwalifikowanej jako gospodarka zasobami
mieszkaniowymi (opodatkowanej podatkiem dochodowym od os6b prawnych).
O sposobie rozdysponowania tych nadwyzek zadecydowaty coroczne Walne
Zgromadzenia przeprowadzone w latach 2017 — 2019; czes$¢ z nich zasilita
gospodarke zasobami mieszkaniowymi.

4. Nie wystgpity niewtasciwosci w gospodarce lokalami uzytkowymi oraz w
dziatalnosci polegajacej na udostepnianiu wolnych terenéw na prowadzenie
dziatalnosci gospodarcze;j.

5. Wedtug stanu na dzien 31.12.2018 roku kwota zalegtoéci w optatach
eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych w skali catej Spotdzielni wyniosta
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1.753.889,70 zt., co stanowito 10,10% rocznego wymiaru tych opfat; poziom
tych zadtuzen zmalat o 2,90% w stosunku do poziomu z analogicznego okresu
w 2016 roku. Zalegto$ci w optatach za uzywanie lokali uzytkowych ksztattowaty
si¢ na poziomie: 5,6% w 2016 roku; 3,1% w 2017 roku: 2,7% w 2018 roku
rocznego wymiaru optat od tych lokali. Niepokojacym zjawiskiem jest:

- fakt, iz pomimo podejmowania przez Spéidzielnie réznorodnych
przewidzianych prawem dziatan, poziom zalegloéci w optatach od lokali
mieszkalnych we wszystkich latach badanego okresu byt wyzszy od
przecietnego w spoétdzielniach mieszkaniowych; natomiast w przypadku lokali
uzytkowych — poziom ten byt nizszy od przecietnego,

- duzy udziat zalegtosci 3 miesigcznych i dtuzszych w ogéinej kwocie zadtuzenia
od lokali mieszkalnych.

Powyzsza sytuacja wskazuje na koniecznosé kontynuowania prowadzonych
przez Spoétdzielnie dziatan windykacyjnych.

6. W badanym okresie dostawa ustug komunalnych oraz innych ustug
zwigzanych z eksploatacjg zasobéw Spétdzielni odbywata sie na podstawie
umow zawartych z ustugodawcami, a umowy te zapewnig ochrone jej intereséw.

Z wyjatkiem kontroli instalacji gazowej zasilanej gazem ptynnym z butli
gazowych (butli gazowych zasilajacych kuchenki gazowe) w latach 2016 i 2017
we wszystkich latach badanego okresu Spétdzielnia przeprowadzita okresowe
przeglady stanu technicznego zasobéw oraz kontrole stanu technicznej
sprawno$ci instalacji i elementéw budynkéw wymagane art. 52 Prawa
budowlanego. Na tle ustalen o braku kontroli instalacji gazowej zasianej gazem
plynnym Zwigzek wyjasnia, ze definicja takiej ,instalacji gazowej” zawarta
zostata w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2012 roku w
sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. 2002 nr 75 poz. 690 z p6zn. zmianami). Zgodnie z § 156
ust. 4 w/w Rozporzadzenia ,Instalacje gazowg zasilang gazem ptynnym z
indywidualnej butli znajdujgcej sie wewnatrz budynku, stanowi butla gazowa,
urzgdzenie redukcyjne przy butli, przewéd z armaturg, ksztattkami i innym
wyposazeniem, a takze urzagdzenie gazowe wraz z przewodami spalinowymi lub
powietrzno - spalinowymi, jezeli stanowig one element sktadowy urzadzen
gazowych”. Biorgc powyzsze pod uwage stwierdzi¢ nalezy , ze obowigzujace
przepisy, a przede wszystkim art. 62 ust. 1 pkt. ,c" Prawa budowlanego
przesadzaja o istnieniu obowigzku przeprowadzania corocznych kontroli tych
instalacji.

Ustalenia lustracji wskazuja, ze wyniki przeprowadzonych kontroli i
przegladow postuzyly do sporzgdzania rocznych rzeczowo — finansowych
planéw remontéw, z uwzglednieniem wyodrebnionych nieruchomosci, ktére
uchwalita Rada Nadzorcza. Dla kazdego budynku zatozono ksigzke obiektu
budowlanego, a sposéb prowadzenia tych ksigzek zastrzezeri nie budzi, z
wyjgtkiem braku wpiséw w latach 2016 i 2017 o corocznych kontrolach instalaciji
gazowych (wg art. 682 ust. 1 pkt. ,.c").

Zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
Spotdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych, a odpisy na
ten fundusz obcigzajg koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Ewidencja
wptywow | wydatkéw tego funduszu prowadzona jest w podziale na
poszczegolne nieruchomosci, z uwzglednieniem wptywow i wydatkéw funduszu
remontowego tych nieruchomosci, co odpowiada obowigzujgcym w badanym
okresie wymogom art. 4 ust. 4! pkt. 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.
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W latach 2016 - 2018 naktady Spétdzielni na zaspokojenie potrzeb
technicznych jej zasobéw, finansowane $rodkami funduszu remontowego
wyniosty 8.120.787,45 zt., w tym na ocieplenie &cian zewnetrznych budynkéw
mieszkalnych w kwocie 3.676.656,30 z. Nakiady te zostaty w petni pokryte
srodkami wiasnymi Spétdzielni zakumulowanymi na funduszu remontowym,
pochodzacymi z odpiséw od lokali mieszkalnych oraz innych przychodéw
funduszu remontowego; na koniec 2018 roku fundusz ten wykazywat saldo
dodatnie w wysokosci 1.029.142,42 zt. Zaznaczyé jednak nalezy, ze w okresie
objetym lustracjg odpis na fundusz remontowy nie bilansowat sie z potrzebami
technicznymi nieruchomosci ustalonymi w toku przegladéw i z poniesionymi
naktadami na remonty. Wyniki finansowe gospodarowania funduszem
remontowym w ukfadzie poszczegdlnych nieruchomosci, w tym salda w
rozliczeniach miedzyokresowych na 31.12.2018 roku przedstawia zatgcznik nr
24 do protokétu lustracji. Ustalenia lustracji wskazuja, ze Spétdzielnia nie
rozliczata nieruchomosci w ktérych wystapity wyzsze naktady przekraczajgce
Srodki funduszu remontowego oraz nie ustalita sposobu rozliczenia réznicy
migdzy wielkoscig odpisow i naktadéw w celu likwidacji sald ujemnych funduszu
remontowego w okre$lonym czasie w poszczegdinych nieruchomoséciach,
zgodnie z § 101 ust. 6 Statutu (str. 67 i 68 pr. lustr.). Regulamin tworzenia i
wykorzystania funduszu remontowego uchwalony przez Rade Nadzorczg w
2015 roku wymaga zmian i uzupetnien, gdyz powinien okreslaé zasady
dysponowania $rodkami zdecentralizowanymi i scentralizowanymi w
Spoétdzielni.

W badanym okresie roboty zwigzane z potrzebami technicznymi
nieruchomeéci  Spétdzielni zostaty wykonane w dwoch formach
organizacyjnych, tj. wykonawstwem wtasnym oraz przez wykonawcdw obcych.
Wiasna Grupa Technicznego Utrzymania Nieruchomosci Spétdzielni
wykonywata roboty remontowo - konserwacyjne. Pozostate roboty finansowane
funduszem remontowym zostaty wykonane przez wykonawcéw zewnetrznych.
Jak wynika z przeprowadzonych badan:

- obcy wykonawcy robét zostali wytonieni w procedurach okre$lonych normami
wewnetrznymi Spotdzielni,

- umowy zawarte z obcymi wykonawcami rob6t zapewniaty ochrone intereséw
Spoétdzielni.

Lustracja nie wykazata niewtasciwosci w realizacji postanowiern umownych, w
sprawowaniu przez Spétdzielnie¢ nadzoru inwestorskiego nad robotami, a takze
w udokumentowaniu i rozliczeniu rob6t wykonanych przez obcych wykonawcow
oraz przez stuzby wtasne Spétdzielni.

Spétdzielnia posiada wystarczajgco okreslone (w § 98 - 101 Statutu)
podstawy normatywne prowadzonej przez nig gospodarki finansowe;.
Rachunkowos$¢ w Spétdzielni prowadzona jest w oparciu o dostosowang do
ustawy o rachunkowosci dokumentacje ustalajaca przyjete przez nig zasady
rachunkowosci (polityke), obejmujace miedzy innymi Zaktadowy Plan Kont.
Dokumentacja przyjetych zasad rachunkowosci zawiera wszystkie wymagane
elementy wymienione w art. 10 ust. 1 ustawy o rachunkowosci. Lustracja nie
wykazata niewtasciwosci w udokumentowaniu prowadzonych przez
Spoétdzielnie operacji gospodarczych oraz w sprawowaniu kontroli funkcjonalnej
w obszarze rachunkowosci.



Z ustalen lustracji wynika, ze sprawozdania finansowe Spétdzielni za
poszczegoline lata objete lustracjg zostaty:
- sporzgdzone terminowo,
- zbadane przez podmiot uprawniony; kazdorazowo biegty rewident wykazat
poprawnos¢ ich sporzadzenia i poprawno$é prowadzenia ksigg rachunkowych,
- zatwierdzone przez Walne Zgromadzenia,
- Ztozone w terminach prawem przewidzianych w instytucjach uprawnionych.

Lustracja nie wykazata nieprawidiowoéci w gospodarce kasowej i w
przeprowadzanych inwentaryzacjach, a takze w sposobie rozliczania kosztéw
ogélnych Spoétdzielni.

W badanym okresie Spoéidzielnia posiadata wolne $rodki finansowe
zdeponowane na lokatach bankowych. Srodki te przyniosty Spoéidzielni
dodatkowe przychody z tytutu odsetek, ktére zasility jej dziatalnosé (vide str. 82
pr. lustracji). Sytuacja finansowa Spoétdzielni w badanym okresie umozliwita
terminowa regulacje wszelkich jej zobowigzan, tak o charakterze publiczno —
prawnym jak i wobec kontrahentéw.

Na tle ustaler zawartych w protokole lustraciji oraz oceny niniejszego listu
polustracyjnego pozgdane byloby, aby organy samorzgdowe Spétdzielni
rozwazyly podjecie nastepujgcych dziatan:

1. Dokona¢ szczegdtowej analizy postanowien regulaminéw obowigzujgcych w
Spétdzielni pod katem petnego ich dostosowania do aktualnych rozwigzan
prawnych wprowadzonych uchwalonym w 2018 roku statutem Spoétdzielni oraz
przepisami ustawy z dnia 20.07.2017 roku o zmianie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy Prawo
spotdzielcze.

2. Scisle przestrzega¢ postanowien statutu okreslajacych, ze oddelegowanie
cztonka Rady Nadzorczej do czasowego petnienia funkcji cztonka Zarzadu nie
moze trwac dtuzej niz 3 miesigce. Jednoczesnie nalezy rozwazyé wprowadzenie
do statutu zmian w sprawach organizacyjnych Spétdzielni (ograniczenia
oddelegowan cztonkéw Rady Nadzorczej do Zarzadu, dtugosci kadencji i ilosci
cztonkow Zarzadu oraz trybu rozpatrywania skarg i wnioskow).

3. Kontynuowaé przewidziane prawem dziatania w celu podniesienia
skutecznosci windykacji optat za uzywanie lokali.

4. Zapewni¢ petng realizacje przepiséw art. 62 Prawa budowlanego poprzez
kontrole z czgstotliwo§cig wymagang tym przepisem instalacji gazowej zasilanej
gazem ptynnym z butli gazowych.

5. Sciéle przestrzegaé postanowieni § 101 ust. 6 statutu dotyczgcych rozliczen
wptywow i wydatkdow funduszu remontowego nieruchomosci w okre$lonym
przedziale czasowym.

Przedstawiajgc powyzsze Zwigzek informuje, iz zgodnie z art. 93 § 4
Prawa spoétdzielczego wnioski te powinny by¢ przedstawione przez Rade
Nadzorczg najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu.

Uprzejmie prosimy o powiadomienie Zwigzku o sposobie realizacji ww.
wnioskow.

T oo
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