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W wyniku umowy zawattej pomigdzy Krajowym Zwiazkiem Rewizyjnym Spoldzielni

Mieszkaniowych w Watszawie, a Spéldzielnia Mieszkaniowa ,,Niwka” w Sosnowcu z aneksem, w

dniach od 24.11.2021 roku do 18.01.2022 roku zostala przeprowadzona przez Zwiazek lustracja
pelna dzialalnoci Spoldzielni za okres od 01.01.2018 roku do 31.12.2020 toku w zakresie

metytotycznym i na warunkach okreslonych w tej umowie oraz lustracja ptoblemowa dotyczaca

zwolania, ptzeptowadzenia i udokumentowania Walnego Zgromadzenia odbytego w dniu

30.09.2021 toku. Przedmiotem lustracji byly nast¢pujace zagadnienia:

1)

2)

%)
4)
5)
6)

Realizacja ptzez Spéldzielni wnioskéw ptzedstawionych jej na podstawie poptzednief
lusttacji oraz zalecei ptzekazanych w wyniku kontroli zewnetrznych przeprowadzonych przez
podmioty uprawnione.

Zagadnienia organizacyjne Spéldzielni — statat otaz normy wewngtrzne o charakterze
tegulaminowym, otganizacja dziatalnoci organéw samotzadowych Spéldzielni, otganizacja
stuzb etatowych, struktura otganizacyjna Spéldzielni, zattudnienie oraz sprawy ptacownicze 1
wynagrodzef, funkcjonowanie systemu kontroli gospodatczej i ochrony mienia, rozpatrywanie
skarg i wnioskéw, dziatalno$é spoleczna o$wiatowa i kulturalna.

Stan prawny gruntéw bedacych we whadaniu Spéldzielni otaz racjonalnosc ich wykotzystania.
Sprawy cztonkowskie, tytuly prawne do lokali otaz dyspozycja lokalami.

Dziatalno$é inwestycyjna Spbldzielni. '

Zagadnienia gospodarki zasobami mieszkaniowymi - stan iloSciowy, estetyczno — potzadkowy
otaz techniczny zasobéw mieszkaniowych, koszty i przychody gospodatki zasobami

mieszkaniowymi oraz prawidlowoé¢ ustalania oplat za uzywanie lokali, gospodatka lokalami




uzytkowymi, terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali, uslugi komunalne
otaz inne ushugi zwiazane z eksploatacja lokali.
7) Zaspokajanie potrzeb technicznych nieruchomosci — nadzdr techniczny i ustalanie potrzeb
technicznych nieruchomosci oraz kolejnosci ich zaspakajania, finansowanie tobét zwigzanych
z potrzebami technicznymi nieruchomosci, wykonawstwo robdt zwigzanych z pottzebami
technicznymi nieruchomosci.
8) Gospodatla finansowa Spoéldzielni — podstawy normatywne gospodatki finansowej,
efektywnosc gospodarki finansowej.
9) Ocena realizacji przez Spoldzielni¢ niektérych obowiazkéw wynikajacych z ustawy o
spéldzielniach mieszkaniowych.
10) Oxganizacja, przebieg i udokumentowanie Walnego Zgromadzenia odbytego w dniu
30.09.2021 roku.
Lustracja nie obejmowala badafi sprawozdaft finansowych Spéidzielni w rozumieniu art. 64 ust. 1
ustawy o rachunkowodci, jak réwniez weryfikacji rozliczenn kosztotysowych. Ustalenia lustracji
wynikaja ze stwierdzonych faktéw na podstawie przediozonych lusttatorom dokumentéw oraz

wyjasniel ztozonych przez pracownikéw Spotdzielni. W szczegdlnosci ustaleniom lustraci stuzyly:

!

statut i unormowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,

—  dokumentacja z dziatalnosci organdw samotzagdowych Spétdzieln,

—  dokumenty czlonkowskie,

—  dokumenty z zaktresu zatrudnienia,

— dokumenty zwigzane eksploatacja zasobéw mieszkaniowych i technicznym utrzymaniem
nieruchomosci (plany gospodarcze, sprawozdania, umowy, protokoly odbiotéw, tozliczenia,
faktury),

— dokumentacja oraz ewidencja finansowo-ksiggowa,

— dokumentacja dotyczaca pozostalych zagadniei objetych zakresem metytotycznym badad
w ramach przeprowadzonej lustracji.

Ustalenia lustracji zawatte w protokole lustracji, facznie z niniejszym listem polustracyjnym stanowia
integralng calos¢. Protokot lustracji zostal podpisany bez zastrzezen przez Zatzad Spdldzielni.

W przestanym liScie polustracyjnym z dnia 09.10.2018 toku, ocena dzialalnosci Spéidzielni
dokonana na podstawie wynikéw poprzedniej lustracji byla ogdlnie pozytywna i zakoficzona
whnioskiem dotyczacym intensyfikacji dziataft windykacyjnych, zwlaszcza w zaktesie zaleglodci
wielomiesigcznych.

Ustalenia lustracji wskazuja, Ze wynikd .poprzedniej lusttacji zostaly przyjete przez Walne
Zgromadzenie odbyte w roku 2019.




W okresic objetym badaniem lustracyjnym nastepujace podmioty zewnetrzne
przeptowadzaly w Spéidzielni kontrole:

1. Kontrola przeptowadzona pizez Inspektora Pracy Patistwowej Inspekeji Pracy Oktegowego
Inspektoratu pracy w Katowicach w dniach 22, 27.05.2019 roku w zaktesie przestrzegania
przepiséw dotyczacych legalnoici zatrudnienia, oplacania skiadek na Funduszu Pracy,
przeptowadzania profilaktycznych badaii lekatskich oraz szkolefi w dziedzinie BHP 1 oceny
tyzgka zawodowego, a takie zawierania uméw cywilnoprawnych w  kontekscie
niezastepowania nimi uméw o pracg, stosowania przepiséw dotyczacych wynagtadzania.

W wyniku przeprowadzonej kontroli, organ kontrolujacy wydal wystapienie z dnia

27.05.2019 toku z wnioskami o uzupelnienie tegulaminu pracy, terminowe zglaszanie

zatrudnianych pracownikéw do ubezpieczent spolecznych oraz nalaz z dnia 27.05.2019 roku

poinformowania pracownika — Prezesa Zarzadu o ryzyku zawodowym wystepujacym na
stanowisku pracownika administracyjno — biurowego.

2. Konttola przeprowadzona przez Pafistwowy Powiatowy Inspektotat Sanitatny w Sosnowcu
w dniu 07.02.2018 toku w zakresie oceny tealizacji ogdlnych wymogdw bezpieczefistwa 1
higieny pracy. Nieprawidtowosci nie stwietdzono.

Ustalenia lustracji wskazuja, ze wnioski i nakaz PIP zostaly wykonane, a organ kontrolujacy zostat
powiadomiony o ich wykonaniu.

Statut Spétdzielni zostal w terminie wymaganym przepisami ustawy o zmianie ustawy o
sp6ldzielniach mieszkaniowych, ustawy Iodeks postepowania cywilnego otaz ustawy - Prawo
spSldzielcze z dnia 20.07.2017 roku zmieniony uchwaly Walnego Zgromadzenia z dnia 06.06.2019
rola, Analiza treéci statutu wykazala jednak pewne mankamenty, ltére wskazano w ptotokole
lustracji.

Spéldzielnia posiadata w badanym okresie wymagane statutem i aktami normatywnymi
wyzszego zedu o charakterze szczegdlnym oraz wynikajace z jej pottzeb unotmowania wewngtrzne
w fotmie regulaminéw, zasad i instrukcji, z ktérych niektére wymagaja aktualizacji, stosownie do
ztnienionych przepisdw statutu.

W éwietle przeprowadzonych badafi, lustracja nie wniosla zastrzezef do terminéw, trybu i
sposobu zwolywania Walnego Zgromadzenia przez Zarzad Spéldzielni, wskazujac jednak na
nieprawidlowost polegajaca na objeciu porzadkiem obrad uchwal nie nalezacych do kompetencji
Walnego Zgromadzenia, a dotyczqcy;h pokeycia nadwyzki kosztéw nad przychodami gospodarki
zasobami mieszkaniowymi, tj. w przedmiocie uregulowanym ustawowo nie podlegajacym ocenie

Walnego Zgromadzenia.




Lustracja nie wniosta zastrzezedi co do sposobu ptzeprowadzenia i udokumentowania obrad
Walnych Zgromadzest odbywanych w latach 2018, 2019 i 2020, za wyjatkiem niewykonywania
ustawowego obowigzku odczytywania listy petnomocnikéw biotacych udzial w obradach.

Rada Nadzorcza na biezaco i kompleksowo wypelniala swoje funkcje, nadzorcza, kontrolng
i notmotwotcza. Otganizacja pracy tego otganu realizowana ptzez Prezydium Rady oraz praca jej
otganu pomocniczego — komisji rewizyjnej, czgstotliwos¢ posiedzeni i ich tematyka - realizowane
byly zgodnie z obowiazujacymi w tym zakresie przepisami statutu. Lustracja wskazata jednak na
przypadki wkraczania przez Rade Nadzorcza w kompetencje wykonawcze Zarzadu ptzez
podejmowanie uchwal w sprawach nie nalezacych do statutowych kompetendji tego otganu, ktéte
wyszczegolniono w protokole lustracii.

Zatzad, jako otgan Spéldzielni, wypelnial wszystkie wymogi fotmalne regulaminu pracy
Zatzadu w zaktesie podejmowania decyzji kolegialnych w sprawach zastizezonych dla tej formy,
ptzesttzegania ustalonego podzialu czynnodci, czestotliwosci posiedzei Zatzadu i ich
udoltumentowania.

Z ustalen lustracji wynika, iz:

—  planowane na relatywnie niskim poziomie zatrudnienie bylo tealizowane na poziomie 87,5%,
co wskazuje na potrzebe dostosowania zatrudnienia do zakresu zadat gospodarczych
Spoldzielni, w szczegblnosci w zakresie analiz ekonomicznych i kalkulacji oraz biezacej
kontroli wykonawcéw ustug biezacej konsetwacji i uttzymania czystodci nieruchomoéci,

— wynagrodzenia pracownikéw realizowane byly w oparciu o plany funduszu wynagrodzef
uchwalanego pszez Rade Nadzotcza w planie gospodatczo — finansowym, a przypadki
naruszenia dyscypliny finansowej w tym zaktesie nie wystapily,

—  dokumentacja pracownicza do dnia 31.12.2018 roku, prowadzona byla prawidlowo, zgodnie z
przepisami tozpotzadzenia MPiPS z dnia 28.05.1996 t. w sprawie zaktesu prowadzenia przez
ptacodawce dokumentacji zwigzanej ze stosunkiem ptacy otaz sposobem prowadzenia akt
osobowych pracownika, a akta osobowe obejmowaly wszystkie wymagane przepisami z
zaktesu prawa ptacy dokumenty, uporzadkowane w sposb wymagany ww. przepisami; po
wejSciu w Zycie rozporzadzenia Ministra Rodziny, Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 10.12.2018
toku, obowiazujacego od dnia 01.01.2019 roku, Spétdzielnia dostosowala sposéb prowadzenia
doltumentacji pracowniczej do wymogdw wprowadzonych tym przepisem,

— nie stwierdzono naruszefi przez Spéldzielni¢, jako pracodawce, wdtozonych przez Zarzad
przepiséw regulaminu pracy, regulaminu wynagradzania.

Ustalenia lustracji wskazuja, i:
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~  ochtona mienia poptzez fizyczne zabezpieczenie sktadnikéw majatkowych w obiektach
Spéldzielni otaz ich ubezpieczenie byla zapewniona,

~  kontrola wewnettzna tealizowana w formie kontroli funkcjonalnej sprawowanej przez
cztonkdéw Zarzadu i pracownikéw na stanowiskach kierowniczych byla skuteczna;

— skargi, wnioski i ptosby czlonkéw Spéldzielni i innych uwiytkownikéw lokali oraz
kontrahentéw byly zatatwiane bez zbednej zwlold, po ich szczegdlowym rozpoznaniu,

~  po wejsciu w Zycie przepiséw RODO o ochronie danych osobowych Spéidzielnia, jako
administrator danych osobowych, przyjeta rozwiazania organizacyjne i techniczne celem
dostosowania swego postepowania z danymi osobowymi do znowelizowanych przepiséw w
tym zaktesie oraz prowadzi nadzér nad tealizacia przez pracownikéw przyjetych zasad,
ustalenia w tym zaktesie zawiera protokdt lustracji.

Lustracja nie wniosta zastrzezefi do sposobu prowadzenia pirzez Spéldzielnie spraw
terenowo — prawnych i gospodatczego wykotzystania gruntéw. Do catoéci gruntéw bedacych we
whadaniu Spéldzielni posiadata ona prawo whasnosci lub prawo wieczystego uzytkowania, 2 na
koniec badanego oktesu wickszo$é grantéw Spéldzielni stanowilo jej wlasnos¢ w wyniku
przeksztalcenia prawa wieczystego uzytkowania w prawo wiasnosci na podstawie przepiséw ustawy
z dnia 20.07.2018 roku o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych
na cele mieszkaniowe w ptawo whasnosci tych gruntéw.

Umowy o dzierzawe gruntéw nalezycie zabezpieczaly interes Spotdzielni.
Dokumentacja z zakresu sptaw tetenowo — prawnych jest kompletna i starannie prowadzona.

Ustalenia lustracji w zaktesie spraw czlonkowsko — lokalowych i dyspozycji lokalami
wykazaly prawidlowo$¢ ich prowadzenia i zgodnos¢ z pizepisami ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych oraz statutu. Badanie przypadkéw przyjecia w poczet czionkéw, ustania
czlonkostwa, ustanawiania ptaw do lokali i przeksztalcania tych praw otaz rozliczeni z czlonkami z
tytutu wkiadéw nie wykazaly nieprawidfowosci. Stosownie do wymogéw ustawowych Spotdzielnia
prowadzi tejestr czlonkéw zawierajacy wymagane pirzepisami dane, tejestt ksiag wieczystych oraz
inne tejestty pomocnicze.

Nie stwietdzono przypadkéw naruszenia praw cztonkéw; nie wystapily takze przypadki wnoszenia
przez czlonkéw spraw do sadu przeciwko Spéldzielni oraz kietowania zawiadomien do organdw
$cigania,

Selektywna wizytacja zasobéw mieszkaniowych wykazala niedociagniecia w uttzymaniu
stanu estetyczno — porzadkowego pomieszczei wspdlnych i otoczenia w  niektérych

nieruchomosciach.




Lusttacja nie wniosta uwag do sposobu dokumentowania i rozliczefi z wykonawcami
kosztéw biezacej obstugi konserwacyjnej i ich zgodnosci z zawartymi umowami,

Ustalenia lustracji wskazuja, i statut Spétdzielni zawieta utegulowania w zaktesie rozliczania
kosztéw eksploatacji i utrzymania niesuchomodci zgodne z trescig art, 4 ust. 1 — 7' i att. Gust. 112
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.

Prowadzona przez Spéldzielni¢ ewidencja ksiggowa pozwala na wyodrebnienie kosztéw i
przychodéw eksploatacji i utrzymania poszczegdlnych nietuchomosci otaz ich prezentacje w ujgciu
wynikowymn, a wice zgodnie z trescia przepiséw att. 4 ust. 4' pkt. 1, a statutowo okreslone zasady
rozliczania pozytkéw z czeSci wspdlnych nieruchomosci i z pozostalej dzialalnosci gospodatcze]
Spéidzielni sa zgodne z tredcig art. 5 vosm.

Z ustalel lustracji wynika fakt niepelnego polkiycia kosztu eksploatacji podstawowej i utrzymania
nieruchomosci stawkami optat we wszystkich latach badanego okresu, co wskazuje na koniecznosé
podjecia dziataf w zakresie planowania i ustalania oplat przez otgany Spéldzielni.

Wyniki  Spéldzielni w  obrebie eksploatacji i utrzymania nietuchomos$ci uksztaltowaly sig
nastepujaco:

— 2018 rok — nadwyzka kosztéw nad przychodami w wysokosci 721.545,22 2z, odniesiona na
konto tozliczef migdzyokresowych do rozliczenia w roku nastepnym;

— 2019 rok — nadwyzla kosztéw nad przychodami w wysokosci 281.890,76 71, odniesiona na
konto tozliczefi miedzyoktesowych do rozliczenia w roku nastepnym;

— 2020 rok — nadwyzka kosztéw nad przychodami w wysokosci 538.969,12 zt odniesiona na
konto rozliczen migdzyokresowych do rozliczenia w rolau nastepnym.

Ustalenia lustracji wskazuja ze:

— Spéldzielnia przeprowadzita rozliczenie wyniku pozostatej dzialalnosci, stosownie do
ptzepiséw ustawy o podatlu dochodowym od 0séb prawnych,

— uchwaly w sprawie zatwierdzenia sprawozdadi finansowych za lata 2018, 2019 i 2020 oraz o
przeznaczeniu nadwyzek pozostalej dziatalnoéci podejmowane byly zgodnie z ustawows i
statutowa kompetencja przez Walne Zgromadzenie,

— Spoéldzielnia realizuje wymogi okreslone w art. 4 ust. 4' pkt. 1 uosm dotyczace prowadzenia
odt¢bnie dla kazdej nieruchomosci ewidencji kosztéw i przychodéw, o ktérych mowa w art,
4 ust. 1-2 1 4 tej ustawy,

— stosownie do wymogdw att. 6 ust. 1 uosm réznica migdzy kosztami eksploatacii i utrzymania
danej nieruchomosci zarzadzanej przez Spéldzielnie na podstawie art. 1 ust. 3 uosm, a
przychodami z oplat o ktérych mowa w att. 4 ust. 1-2 oraz 4, zwickszala odpowiednio

przychody lub koszty tej nieruchomosci w roku nastgpnym,




~  stawld oplat zatwierdzane byly ptzez otgan statutowo uptawniony.

Z ustalefi lustracji wynika, Ze Spo6idzielnia posiada obowigzkowe na podstawie odrebnych
ustaw tegulaminy wewnetrzne regulujace zasady rozliczania kosztéw dostawy ciepta na pottzeby
ogtzewania 1 podgtzania wody otaz zasady rozliczania kosztéw dostawy wody i odprowadzania
Scieléw. Badania lustracyjne przedstawionych rozliczeft kosztéw tych mediéw otaz indywidualnych
ich tozliczen z uzytkownikami lokali nie wykazaly nieprawidtowosci. Zostaly one dokonane zgodnie
7 zasadami okrelonymi w obowiazujacych regulaminach, 2z zachowaniem obowizzujacych
regulaminowo terminéw.

Lusttacja nie wykazala nieprawidlowodci w prowadzentu przez Spoldzielnie gospodarki lokalami
usytkowymi bedacymi przedmiotem uméw najmu w zaksesie zapewnienia ochrony interesow
Spétdzielni w zawattych z nimi umowach i egzekwowania umownych postanowiesl.

W éwietle ustalefi protokotu lusttacji wysoko$¢ zadtuzen z tytutu oplat za uzywanie lokali

mieszkalnych wyg stanu na dziei 31.12. w latach 2018-2020 wynosita odpowiednio: ‘

— 2018 rok — 771.340,48 zi, tj. 17,22% naliczed,

— 2019 rok — 691.794,14 z1, tj. 18,58% naliczen,

— 2020 rok — 709.393,36 zt, tj. 14,45% naliczes.
Zadhzenia z tytalu oplat za uzywanie lokali uzytkowych wynosily:

— 2018 rok — 11.775,57 23, tj. 4,96% wymiaru optat,

~ 2019 rok — 13.822,49 71, tj. 6,03% wymiaru opfat,

— 2020 rok —11.417,86 23, 4. 5,24% wymiaru oplat.
Fotmy i wymiat prowadzonych ptzez Spoldzielnie dzialad windykacyjnych zawiera protolot
lusttacji, W opinii Zwiazku, zjawiskiem niepokojacym jest utrzymywanie si¢ wysokiego wskaznika
zadhuzef od lokali mieszkalnych otaz wysokiego wskaznika udziatu zadtuzen dlugoterminowych w
zadtuzeniach ogdlem. Powyzsze wskazuje na koniecznosé intensyfikacji dziatad windykacyjnych.

Spétdzielnia zawarta umowy 2z dostawcatni ustug komunalnych i innych ustug zwigzanych z
eksploatacjg zasobéw i umowy te zapewniajg ochrone jej interesow.

Lusttacja nie wniosta zasttzezei do prowadzenia przez Spoldzielnie spraw zwiazanych z
technicznym utrzymaniem nieruchomosci. Ustalenia w powyzszym zaktesie wykazaly, iz:

—  obowiazkowe przeglady techniczne obiektéw byly przeprowadzane z czgstotliwoscia wymagana
att. 62 ustawy - Prawo budowlane,

~  dla kazdego budynlu zostaly zatozone ksiazki obiektu budowlanego, a sposéb ich ptowadzenia
byt zgodny z ogdlnymi wymaganiami att. 64 ww. ustawy otaz rozpotzadzeniem Ministra

Infrastsuktuty z dnia 03.07.2003 toku, przez osobe uprawniona do dokonywania wpisow.
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Zaktes robot zwigzanych z technicznym utrzymaniem zasobéw planowany byt zgodnie

pottzebami ustalonymi w opazciu o wyniki przegladéw technicznych budynkéw. Optacowane na tej

podstawie toczne plany remontow zatwierdzane byly przez Rade Nadzotceza, jako otgan statutowo

uptrawniony.

W éwietle ustalef) lustracji:

Spéidzielnia nie wdrozyla do stosowania obowiazujacych ja zasad gospodarowania
funduszem remontowym w zakresie jego twotzenia, wydatkowania, a w szczegélnoéci
sposobu finansowania niezbednych robét remontowych w nieruchomosciach wykazujacych
ujemny stan funduszu remontowego,

w calym badanym okresie stany funduszu remontowego ogélem na dzied 31.12. byly

ujemne, ujemny wynik ulegat skokowemu wztostowi i wynosit:

- wroku2018 - () 77713729 2,
— wroku2019 - () 1.245.337,78 zt,
— wroku 2020 - () 2.176.220,72 z%.

Na wynik funduszu remontowego na koniec badanego oktesu skiadaly si¢ wyniki:

funduszu temontowego nietuchomosci w wysokosci (-)6.270.246,54' =z}, tworzonego z
odpiséw od lokali mieszkalnych i innych 2rédet wyszczegblnionych w protokole lustracii,
tzw. funduszu ogolnego w wysokoéci 4.094.025,82 z1, twotzonego z odpiséw od dochodéw
ze zbywania lokali oraz nadwyzki bilansowej, na podstawie uchwaly nt 9/2010 Walnego
Zgromadzenia z dnia 20.05.2010 toku z ptzeznaczeniem na finansowanie ,,70bdt budowlano
remontowych  dingoterminowyeh”, w ktérej nie okreslono zasad dzielenia tego funduszu na
nietuchomosci,

ewidencja ksiggowa funduszu remontowego nie odzwierciedla #rédet finansowania
nakladéw poniesionych na remonty w okresie objetym lustracja; konto funduszu
remontowego ogdlnego nie zostato obcigzone kosztami remontéw tzw. diugoterminowych,
na finansowanie ktorych fundusz ten zostat utworzony,

mimo znaczacych réznic w stanach funduszu remontowego poszczegdlnych nieruchomosci,

stawlki odpisu na fundusz remontowy nie zostaly ztéznicowane.

W ramach robdt remontowych Spéldzielnia realizowata roboty majace chatakter dzialadi

enetgooszczgdnych i ekologicznych, polegajacych na czesciowych ociepleniach w ramach remontéw

elewacji, modernizacji oéwietlenia i usuwaniu elementéw zawierajacych azbest. Dane dotyczace

zakresu dzialatt energooszczednych i ich koszt zawiera protokét lustracii.

Roboty zwigzane z zaspokojeniem pottzeb technicznych zasobéw Spétdzielni tealizowane byly

ptzez podmioty zewnettzne na podstawie zawartych uméw o roboty temontowe. Jak wynika z




ptotokotu lustracji, badanie realizacji zawartych lub obowiazujacych w badanym okresie uméw o

toboty temontowe nie wykazalo przypadkéw nieprawidlowego egzelewowania przez Spéldzielnie

obowiazkéw wykonawcédw wynikajacych z postanowieft tych uméw, jak réwniez nieprawidtowosci

w tozliczeniach z tego tytutu, a takze w sprawowaniu przez nia nadzoru inwestosskiego.

W $wietle ustale lustracji:

Spéldzielnia posiada okreslone podstawy normatywne gospodarlki finansowe;j,

w oktesie objetym lustracja Spéidzielnia prowadzita ewidencje ksiggowa na biezaco w
opatciu o zasady (polityke) rachunkowoséci dostosowana do wymogdw ustawy z dnia
29.09.1994 t. o tachunkowosci z pézn. zmianami, a takze pirzepiséw ustawy o
sp6tdzielniach mieszlkaniowych,

sptawozdania finansowe Spoétdzielni sporzadzane byly terminowo i zostaly zweryfikowane
ptzez bieglego tewidenta, mimo braku ustawowego obowiazku poddawania sprawozdania
finansowego takiemu badaniu,

biegla. rewident nie whiosta zastrzezefi do sposobu prowadzenia ksiag rachunkowych i
stosowania obowigzujacych w rachunkowosci zasad, wszystkie opinie o sprawozdaniach
finansowych Spétdzielni byly bez zastrzezen,

sptawozdania finansowe przediladane byly corocznie do zatwierdzenia przez Walne
Zgtomadzenie, jako ustawowo uprawnionego organu,

Walne Zgromadzenie w roku 2020 nie zatwierdzito sprawozdania finansowego za rok 2019;
Zarzad przedstawil sprawozdanie finansowe za rok 2019 ponownie Walnemu
Zgtomadzeniu odbywanemu w dniu 30.09.2021 roku, ktore zatwierdzito sprawozdania
finansowe za rol 2019 1 2020,

Spéldzielnia w wymaganym terminie przekazala zatwierdzone sprawozdania finansowe do
whasciwych organéw,

Spéldzielnia nie jest obciazona dlugoterminowymi kredytami mieszkaniowymi splacanymi
na zasadach okteSlonych w ustawie o pomocy pafistwa w splacie niektérych kredytow
mieszkaniowych,

w latach 2018 - 2020 Spoélidzielnia posiadata wolne érodki finansowe na tachunkach
bankowych i lokacie bankowej uzyskujac z tego tytulu przychody finansowe, co opisano w

protokole lustracji.

Lusttacja wykazala, ze proces wdrazania przepisoéw znowelizowanej z dniem 20.07.2017 roku

ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych zostal zakoficzony. Stosownie do wymogdw okreslonych

ptzepisami tej ustawy otaz ustawy o zmianie ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych, ustawy

Kodeks postgpowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spéidzielcze, dostosowano przepisy statutu
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do znowelizowanych przepiséw uchwaly Walnego Zgtomadzenia obradujacego w roku 2018.
Niemniej jednak, nie wszystkie postanowienia statutu sptzeczne ze stanem prawnym obowigzujacym
od dnia 09.09.2017 roku zostaly w tamach tej nowelizacji usuniete.

W zwigzku ze zmianami w bazie czlonkowskiej zwigzanych z powstaniem i ustaniem
czlonkostwa z mocy ustawy, zaktualizowany zostat tejestr czlonkéw,

Lustracja przeptowadzita badanie dodatkowe zarsutéw zgloszonych do Zwigzku, a
dotyczacych niewladciwego zwolania i przeprowadzenia Walnego Zgtromadzenia odbytego w dniu
30.09.2021 roku oraz naruszenia przepiséw o ochronie danych osobowych przez umieszczenie na
ogdlnodostepnej stronie intetnetowej Spétdzielni danych osobowych czlonkéw.

W swietle ustalet lustracji:

— Walne Zgromadzenie odbyte w dniu 30.09.2021 toku zostato prawidlowo, zgodnie z
obowigzujacymi przepisami ustawy i statutu, zwolane i przygotowane przez Zarzad, w
szczegblnosci, co do tetminu i sposobu zawiadomienia cztonkéw o czasie, miejscu i
potzadku obtad otraz formalnoprawnej analizy zlozonych do potzadku obtrad projektéw
uchwat, za wyjatkiem uwzglednienia w porzadlau obtad projektu uchwaly w sprawie pokrycia
nadwyzki kosztéw nad przychodami gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Projekty
uchwal, ktéeych Zarzad nie uwzglednit w porzadku obtad z ptzyczyn opisanych w protokole
lustracji zostaly poddane pod glosowanie w formie wnioskéw;

— za whiciwy ptzebieg i udokumentowanie Walnego Zgtomadzenia odpowiedzialne byly
wybtrane podczas obrad otgany Walnego Zgromadzenia, Prezydium w skladzie:
Przewodniczacy, Asesor i Sekretarz oraz komisje: Komisja Wnioskéw i Komisja Mandatowo
— Sktutacyjna. Za udokumentowanie ptzebiegu obrad odpowiedzialna byla Sekretars,
wybtana takZe na protokolanta. Zarzad i Rada Nadzoscza nie mialy Zadnego wplywu na
prace wybranych organéw Walnego Zgromadzenia;

—  spotzadzona ptzez ww. otgany Walnego Zgromadzenia dokumentacja byla niekompletna, co
uniemozliwilo ustalenie czy wnioski skladane przez cztonkéw nie zostaly poddane pod
glosow;mie albo byly glosowane, a Komisja nie spotzadzila stosownych protokoléw z
glosowan;

— nieopublikowanie protokotu z Walnego Zgromadzenia na stronie internetowej nie stanowito
ptzeszkody do zaskarzenia w wymaganym terminie uchwat tego organu;

— lustracja potwierdzila stusznodé zarzutu o nieodczytywaniu na Waloym Zgromadzeniu list
petnomocnikéw, a takze zarzutu o naruszeniu przepiséw o ochtonie danych osobowych;
ustalenia w tym zaktesie zawiera protokét lustracii.

Szczegbdlowo zagadnienie powyzsze opisano na stt. 91-100 ptrotokolu lustracji (pkt. 10).
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Na tle ustaledl zawattych w protokole lustracji, wskazanym byloby tozwazenie realizacji
nastepujacych wnioskéw:

1) Optacowal projekt zmiany statutu w celu usunigcia mankamentéw w jego tresci
wskazanych przez lustracje.

2) Dokonaé przegladu regulaminéw i innych aktéw prawa wewnetrznego, w szczegdlnosci
uchwalonych przed dniem 09.09.2017 roku pod katem zgodnoéci utegulowad z przepisami
znowelizowanego statutu i wprowadzi¢ niezbedne zmiany.

3) Opracowaé i wdtozy¢ w formie regulaminu obowiazujace zasady twotzenia i wydatkowania
funduszu  remontowego, w szczegblnosci opracowaé fotmule podzialu funduszu
temontowego ogdlnego na nietuchomosci i podja¢ dziatania zmietzajace do likwidacji
nadwyzki kosztéw nad przychodami funduszu remontowego.

4) Przestrzegac statutowej zasady rozdzialu kompetencji miedzy otganami Spéldzielni.

5) Pizestizegaé att. 8 ust. 1' ustawy o spétdzielniach nﬁeszkanibwych w zakresie odczytywania
listy pelnomocnictw po rozpoczeciu obrad Walnego Zgtomadzenia.

6) Rzetelnie dokumentowaé obrady Walnego Zgromadzenia Spéldzielni w celu prawidtowego
oddania przebiegu posiedzenia i uniknigcia brakéw dokumentacii.

7) Rozwazy¢ zwigkszenie stawek oplat na poktycie kosztéw eksploatacji 1 utrzymania
nierachomosci do poziomu ponoszonych kosztéw.

8) Rozwazyl zwigkszenie zatrudnienia w zakresie wskazanym w protokole lusttacii.

9) Zintensyfikowac dziatania windykacyjne ze szczegdlnym uwzglednieniem zadluzefi od lokali
mieszkalnych.

Przedstawiajac powyzsze Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spéldzielni Mieszkaniowych
infotmuje, Ze zgodnie z att. 93 § 4 ustawy — Prawo spdtdzielcze wyniki przeptowadzonej lustracji
powinny by¢ pizedstawione przez Rade Nadzorcza na najbliZszym Walnym Zgtomadzeniu.
Ponadto, stosownie do przepisu art, 93 § 1b ww. ustawy, Zatzad Spoldzielni obowiazany jest
corocznie przekazywal Zwiazkowi i walnemu Zgromadzeniu informacje o tealizacji wnioskéw

polustracyjnych.

Z, powazaniem

PELNOMOCNIK ZARZADY  pREZES ZARZADU

il oA, @MW‘ -

. et L.
Andrzej Tavierzehow skl Tarl Sutowsfi
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