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W wyniku umowy zawattej pomicdzy Krajowym Zwiazkiem Rewizyjnym Spéldzielni

Mieszkaniowych w Watszawie, a Spéldzielnia Mieszkaniows, ,,Niwka” w Sosnowcu z aneksem, w
dniach od 24.11.2021 roku do 18.01.2022 roku zostala przeprowadzona przez Zwiazek lustracja
pelna dzialalnosci Spéldzielni za okres od 01.01.2018 roku do 31.12.2020 roku w zakresie

metytotycznym i na warunkach okte§lonych w tej umowie otaz lustracja problemowa dotyczaca

zwolania, przeprowadzenia i udokumentowania Walnego Zgromadzenia odbytego w dniu

30.09.2021 roku. Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia:

1)

2)

3)
4)
5
6)

Realizacja przez Spoldzielnie wnioskéw przedstawionych jej na podstawie poprzedniej
lustracji oraz zalecefi przekazanych w wyniku kontroli zewnetrznych przeprowadzonych przez
podmioty uprawnione.

Zagadnienia otganizacyjne Spoéldzielni — statut oraz normy wewngtrzne o charakterze
regulaminowym, otganizacja dzialalnoéci organow samotzadowych Spéldzielni, organizacja
stuzb etatowych, struktura organizacyjna Spétdzielni, zatrudnienie oraz sprawy pracownicze 1
wynagrodzef, fankcjonowanie systemu kontroli gospodatczej i ochrony mienia, rozpatrywanie
skatg i wnioskéw, dzialalnos¢ spoleczna oéwiatowa i kulturalna.

Stan prawny gruntéw bedacych we whadaniu Spétdzielni oraz racjonalnosé ich wykorzystania.
Sprawy czlonkowskie, tytuly prawne do lokali oraz dyspozycja lokalami.

Dzialalnoéé inwestycyjna Spotdzielni.

Zagadnienia gospodatki zasobami mieszkaniowymi — stan ilociowy, estetyczno — porzadkowy
oraz techniczny zasobéw mieszkaniowych, koszty i ptzychody gospodarki zasobami

mieszkaniowymi oraz prawidlowos¢ ustalania oplat za uzywanie lokali, gospodarka lokalami



uzytkowymi, terminowo$¢ wnoszenia oplat przez uzytkownikéw lokali, ustugi komunalne
otaz inne ushugi zwiazane z eksploatacjq lokali.
7) Zaspokajanie potrzeb technicznych nieruchomosci — nadzoér techniczny i ustalanie potrzeb
technicznych nieruchomosci oraz kolejnosci ich zaspakajania, finansowanie robét zwiazanych
z potrzebami technicznymi nieruchomosci, wykonawstwo robét zwigzanych z potrzebami
technicznymi nieruchomosci.
8) Gospodatka finansowa Spéldzielni — podstawy normatywne gospodatki finansowej,
efektywnosc¢ gospodarki finansowej.
9) Ocena realizacji przez Spdldzielni¢ niektérych obowiazkéw wynikajacych z ustawy o
spéldzielniach mieszkaniowych.
10) Otganizacja, przebieg 1 udokumentowanie Walnego Zgromadzenia odbytego w dniu
30.09.2021 roku.
Lustracja nie obejmowata badafl sprawozdant finansowych Spéldzielni w rozumieniu art. 64 ust. 1
ustawy o rachunkowodci, jak réwniez wetyfikacji rozliczen kosztorysowych. Ustalenia lustracji
wynikaja ze stwierdzonych faktéw na podstawie przedlozonych lustratorom dokumentéw oraz
wyjasnien ztozonych przez pracownikéw Spoéldzielni. W szczegblnosci ustaleniom lustracji stuzyty:

—  statut i unormowania wewnettzne o charakterze regulaminowym,

— dokumentacja z dzialalnosci organdéw samorzadowych Spétdzielni,

— dokumenty czlonkowskie,

— dokumenty z zakresu zatrudnienia,

— dokumenty zwiazane eksploatacja zasobéw mieszkaniowych i technicznym utrzymaniem
nieruchomosci (plany gospodarcze, sprawozdania, umowy, protokoly odbioréw, rozliczenia,
faktury),

— dokumentacja oraz ewidencja finansowo-ksi¢gowa,

— dokumentacja dotyczaca pozostalych zagadniefi objetych zakresem merytorycznym badan
w ramach przeprowadzonej lustracii.

Ustalenia lustracji zawatte w protokole lustracji, tacznie z niniejszym listem polustracyjnym stanowia
integralng calo$é. Protokd! lustracji zostal podpisany bez zastrzezen przez Zarzad Spoéldzielni.

W przestanym liscie polustracyjnym z dnia 09.10.2018 roku, ocena dziatalnosci Spéidzielni
dokonana na podstawie wynikéw poprzedniej lustracji byla ogélnie pozytywna i zakonczona
wnioskiem dotyczacym intensyfikacji dziatat windykacyjnych, zwlaszcza w zakresie zaleglodci
wielomiesigcznych.

Ustalenia lustracji wskazuja, Ze wyniki poprzedniej lustracji zostaly przyjete przez Walne
Zgromadzenie odbyte w roku 2019,



W oktesie objetym badaniem lustracyjnym nastepujace podmioty zewnetrzne
przeprowadzaly w Spétdzielni kontrole:

1. Konttola przeprowadzona przez Inspektora Pracy Panistwowej Inspekcji Pracy Okregowego
Inspektoratu pracy w Katowicach w dniach 22, 27.05.2019 roku w zakresie przestrzegania
ptzepiséw dotyczacych legalnosci zatrudnienia, oplacania skladek na Funduszu Pracy,
przeptowadzania profilaktycznych badai lekarskich oraz szkolefi w dziedzinie BHP i oceny
tyzyka zawodowego, a takie zawierania uméw cywilnoprawnych w  kontekécie
niezastgpowania nimi uméw o prace, stosowania przepisow dotyczacych wynagradzania.

W wyniku przeprowadzonej kontroli, organ kontrolujacy wydal wystapienie z dnia

27.05.2019 roku z wnioskami o uzupelnienie regulaminu pracy, terminowe zglaszanie

zattudnianych pracownikéw do ubezpieczeft spotecznych oraz nakaz z dnia 27.05.2019 roku

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

2. Kontrola ptzeprowadzona przez Paistwowy Powiatowy Inspektorat Sanitatny w Sosnowcu
w dniu 07.02.2018 toku w zakresie oceny tealizacji ogélnych wymogdw bezpieczefistwa i
higieny pracy. Nieprawidlowosci nie stwierdzono.

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
spoidzielniach mieszkaniowych, ustawy Kodeks postgpowania cywilnego oraz ustawy - Prawo
spéldzielcze z dnia 20.07.2017 roku zmieniony uchwala Walnego Zgromadzenia z dnia 06.06.2019
roku. Analiza tresci statutu wykazala jednak pewne mankamenty, ktére wskazano w protokole
lustracji.

Spéldzielnia posiadata w badanym okresie wymagane statutem i aktami normatywnymi
wyzszego rzedu o charakterze szczegdlnym oraz wynikajace z jej potrzeb unormowania wewnetrzne
w fotmie regulaminéw, zasad i instrukcji, z ktorych niektére wymagaja aktualizacji, stosownie do
zmienionych przepiséw statutu.

W $wietle przeprowadzonych badafi, lustracja nie wniosta zastrzezen do terminéw, trybu i
sposobu zwolywania Walnego Zgromadzenia przez Zarzad Spoéldzielni, wskazujac jednak na
nieprawidlowo$é polegajaca na objeciu porzadkiem obrad uchwal nie nalezacych do kompetencji
Walnego Zgromadzenia, a dotyczacych pokrycia nadwyzki kosztéw nad ptrzychodami gospodarki
zasobami mieszkaniowymi, tj. w przedmiocie utegulowanym ustawowo nie podlegajacym ocenie

Walnego Zgromadzenia.



Lusttacja nie wniosta zasttzezefi co do sposobu przeprowadzenia i udokumentowania obrad
Walnych Zgromadzen odbywanych w latach 2018, 2019 i1 2020, za wyjatkiem niewykonywania
ustawowego obowigzku odczytywania listy pelnomocnikéw bioracych udziat w obradach.

Rada Nadzorcza na biezaco 1 kompleksowo wypelniata swoje funkcje, nadzorcza, kontrolng
i normotworczg. Organizacja pracy tego organu realizowana przez Prezydium Rady oraz praca jej
organu pomocniczego — komisji rewizyjnej, czestotliwo$¢ posiedzen 1 ich tematyka - realizowane
byly zgodnie z obowiazujacymi w tym zakresie przepisami statutu. Lustracja wskazala jednak na
przypadki wkraczania przez Rade Nadzorcza w kompetencje wykonawcze Zarzadu przez
podejmowanie uchwal w sprawach nie nalezacych do statutowych kompetencji tego organu, ktére
wyszczegolniono w protokole lustracji.

Zarzad, jako otgan Spoéldzielni, wypelnial wszystkie wymogi formalne regulaminu pracy
Zatzadu w zakresie podejmowania decyzji kolegialnych w sprawach zastrzezonych dla tej formy,
pizestrzegania ustalonego podzialu czynnosci, czestotliwosci posiedzens Zarzadu 1 ich
udokumentowania.

Z ustalen lustracji wynika, iz:

— planowane na relatywnie niskim poziomie zatrudnienie bylo realizowane na poziomie 87,5%,
co wskazuje na potrzebe dostosowania zatrudnienia do zakresu zadah gospodarczych
Spéldzielni, w szczegdlnosci w zakresie analiz ekonomicznych i kalkulacji oraz biezacej
kontroli wykonawcéw ushug biezacej konserwacyi 1 utrzymania czystoéci nieruchomodci,

— wynagrodzenia pracownikéow realizowane byly w oparciu o plany funduszu wynagrodzen
uchwalanego przez Rad¢ Nadzorcza w planie gospodarczo — finansowym, a przypadki
naruszenia dyscypliny finansowej w tym zakresie nie wystapily,

—  dokumentacja pracownicza do dnia 31.12.2018 roku, prowadzona byla prawidtowo, zgodnie z
ptzepisami rozporzadzenia MPiPS z dnia 28.05.1996 r. w sprawie zakresu prowadzenia przez
pracodawce dokumentacji zwiazanej ze stosunkiem pracy oraz sposobem prowadzenia akt
osobowych pracownika, a akta osobowe obejmowaly wszystkie wymagane przepisami z
zaktesu prawa pracy dokumenty, uporzadkowane w sposéb wymagany ww. przepisami; po
wejsciu w zycie rozporzadzenia Ministra Rodziny, Pracy 1 Polityki Socjalnej z dnia 10.12.2018
roku, obowigzujacego od dnia 01.01.2019 roku, Spétdzielnia dostosowata sposéb prowadzenia
dokumentacji pracowniczej do wymogdw wprowadzonych tym przepisem,

— nie stwietdzono naruszef przez Spoldzielnie, jako pracodawce, wdrozonych przez Zarzad
przepisow regulaminu pracy, regulaminu wynagradzania.

Ustalenia lustracji wskazuja, 12:



— ochrona mienia poptzez fizyczne zabezpieczenie skladnikéw majatkowych w obiektach
Spéldzielni oraz ich ubezpieczenie byta zapewniona,

— kontrola wewnetrzna realizowana w formie kontroli funkcjonalnej sprawowanej przez
czltonkéw Zarzadu i pracownikéw na stanowiskach kierowniczych byta skuteczna;

— skargi, wnioski i prosby czlonkéw Spoéldzielni i innych uzytkownikéw lokali oraz
kontrahentéw byly zatatwiane bez zbednej zwloki, po ich szczegélowym rozpoznaniu,

—~ po wejsciu w zycie przepisow RODO o ochronie danych osobowych Spétdzielnia, jako
administrator danych osobowych, przyjela rozwiazania organizacyjne 1 techniczne celem
dostosowania swego postepowania z danymi osobowymi do znowelizowanych przepiséw w
tym zaktesie oraz prowadzi nadzér nad realizacja przez pracownikow przyjetych zasad,
ustalenia w tym zakresie zawiera protokét lustracii.

Lustracja nie wniosla zastrzezeit do sposobu prowadzenia przez Spoéldzielnie spraw
terenowo — prawnych i gospodarczego wykorzystania gruntéw. Do calosci gruntéw bedacych we
wladaniu Spéldzielni posiadata ona prawo wlasnosci lub prawo wieczystego uzytkowania, a na
koniec badanego okresu wigkszos¢ gruntéw Spoéldzielni stanowilo jej wilasnos¢ w wyniku
przeksztalcenia prawa wieczystego uzytkowania w prawo wlasnosci na podstawie przepiséw ustawy
z dnia 20.07.2018 roku o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych
na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow.

Umowy o dzierzawe gruntéw nalezycie zabezpieczaly interes Spéldzielni.
Dokumentacja z zakresu spraw terenowo — prawnych jest kompletna i starannie prowadzona.

Ustalenia lustracji w zakresie spraw czlonkowsko — lokalowych 1 dyspozycji lokalami
wykazaly prawidlowos¢ ich prowadzenia i1 zgodno$¢ z przepisami ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych oraz statutu. Badanie przypadkéw przyjecia w poczet czlonkéw, ustania
czlonkostwa, ustanawiania praw do lokali i przeksztalcania tych praw oraz rozliczen z czlonkami z
tytutu wkladéw nie wykazaly nieprawidlowosci. Stosownie do wymogéw ustawowych Spotdzielnia
prowadzi rejestr czlonkéw zawierajacy wymagane przepisami dane, rejestr ksiag wieczystych oraz
inne rejestry pomocnicze.

Nie stwierdzono przypadkéw naruszenia praw czlonkéw; nie wystapily takze przypadki wnoszenia
ptzez czlonkéw spraw do sadu przeciwko Spoldzielni oraz kierowania zawiadomien do organéw
$cigania.

Selektywna wizytacja zasobéw mieszkaniowych wykazata niedociagnigcia w utrzymaniu
stanu estetyczno — porzadkowego pomieszczen wspolnych 1 otoczenia w  niektérych

nieruchomosciach.



Lustracja nie wniosla uwag do sposobu dokumentowania i rozliczeft z wykonawcami
kosztéw biezacej obstugi konserwacyjnej i ich zgodnosci z zawartymi umowami.

Ustalenia lustracji wskazuja, iz statut Spoltdzielni zawiera uregulowania w zakresie rozliczania
kosztéw eksploatacii 1 uttzymania niesuchomosci zgodne z trescia art. 4 ust. 1 — 7' i att. 6 ust. 112
ustawy o spo6tdzielniach mieszkaniowych.

Prowadzona przez Spéldzielni¢ ewidencja ksiggowa pozwala na wyodrebnienie kosztow i
przychodéw eksploatacji i utrzymania poszczegélnych nieruchomosci oraz ich prezentacje w ujeciu
wynikowym, a wiec zgodnie z treScia przepisow att. 4 ust. 4' pkt. 1, a statutowo okreslone zasady
rozliczania pozytkéw z czesci wspolnych nieruchomosci i z pozostalej dziatalnosci gospodatczej
Spéldzielni sg zgodne z trescig art. 5 uosm.

Z ustalenl lustracji wynika fakt niepelnego pokrycia kosztu eksploatacji podstawowej 1 utrzymania
nieruchomosci stawkami oplat we wszystkich latach badanego okresu, co wskazuje na koniecznosé
podjecia dziatan w zakresie planowania 1 ustalania oplat przez organy Spéldzielni.

Wyniki Spéldzielni w obrebie eksploatacji i utrzymania nieruchomosci uksztaltowaly sie
nastgpujgco:

— 2018 rok — nadwyzka kosztéw nad przychodami w wysokosci 721.545,22 2%, odniesiona na
konto rozliczet migdzyokresowych do rozliczenia w roku nastgpnym;

— 2019 rok — nadwyzka kosztéw nad przychodami w wysokosci 281.890,76 zi, odniesiona na
konto rozliczet migdzyokresowych do rozliczenia w roku nast¢pnym;

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

Ustalenia lustracji wskazuja ze:

— Spoéldzielnia przeprowadzita rozliczenie wyniku pozostalej dzialalnosci, stosownie do
przepiséw ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych,

— uchwaly w sprawie zatwierdzenia sprawozdan finansowych za lata 2018, 2019 1 2020 oraz o
ptzeznaczeniu nadwyzek pozostatej dziatalnosci podejmowane byly zgodnie z ustawows 1
statutowg kompetencja przez Walne Zgromadzenie,

—  Spéldzielnia tealizuje wymogi okteslone w att. 4 ust. 4' pkt. 1 uosm dotyczace prowadzenia
odtebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencji kosztéw 1 przychodéw, o ktérych mowa w art.
4 ust. 1-21 4 tej ustawy,

— stosownie do wymogoéw art. 6 ust. 1 uosm réznica mi¢dzy kosztami eksploatacji 1 utrzymania
danej nieruchomosci zarzadzanej przez Spéldzielni¢ na podstawie art. 1 ust. 3 uosm, a
przychodami z oplat o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 oraz 4, zwigkszala odpowiednio

ptzychody lub koszty tej nieruchomosci w roku nastgpnym,



— stawki oplat zatwierdzane byly przez organ statutowo uprawniony.

Z ustalesi lustracji wynika, ze Spéldzielnia posiada obowigzkowe na podstawie odrgbnych
ustaw regulaminy wewnettzne regulujace zasady rozliczania kosztéw dostawy ciepta na potrzeby
ogtzewania i podgtzania wody oraz zasady rozliczania kosztéw dostawy wody i odprowadzania
écielkéw. Badania lustracyjne przedstawionych rozliczen kosztéw tych mediéw oraz indywidualnych
ich rozliczefi z uzytkownikami lokali nie wykazaly nieprawidtowosci. Zostaly one dokonane zgodnie
z zasadami okre§lonymi w obowiazujacych regulaminach, z zachowaniem obowiazujacych
regulaminowo terminéw.

Lustracja nie wykazala nieprawidlowosci w prowadzeniu przez Spdldzielnie gospodarki lokalami
uzytkowymi bedacymi przedmiotem uméw najmu w zakresie zapewnienia ochrony intereséw
Spéldzielni w zawattych z nimi umowach i egzelkwowania umownych postanowied.

W $wietle ustalei protokotu lustracji wysokosé zadluzen z tytulu oplat za uzywanie lokali

mieszkalnych wg stanu na dzien 31.12. w latach 2018-2020 wynosilta odpowiednio: |

— 2018 rok — 771.340,48 21, tj. 17,22% naliczen,

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

— 2020 rok — 709.393,36 z1, tj. 14,45% naliczen.
Zadtuzenia z tytulu oplat za uzywanie lokali uzytkowych wynosily:

— 2018 rok — 11.775,57 24, tj. 4,96% wymiaru opfat,

— 2019 rok — 13.822,49 =1, tj. 6,03% wymiaru opfat,

— 2020 rok — 11.417,86 21, §. 5,24% wymiaru oplat.
Formy i wymiat prowadzonych przez Spoldzielni¢ dziatati windykacyjnych zawiera protokot
lustracji. W opinii Zwiazku, zjawiskiem niepokojacym jest utrzymywanie si¢ wysokiego wskaznika
zadtuzen od lokali mieszkalnych oraz wysokiego wskaznika udziatu zadhuzes dlugoterminowych w
zadluzeniach ogdlem. Powyzsze wskazuje na konieczno$¢ intensyfikacji dzialatt windykacyjnych.

Spéldzielnia zawarla umowy z dostawcami ustug komunalnych i innych ustug zwiazanych z
eksploatacja zasob6éw 1 umowy te zapewniaja ochrong jej interes6w.

Lustracja nie wniosla zastrzezen do prowadzenia przez Spéldzielni¢ spraw zwigzanych z
technicznym utrzymaniem nieruchomosci. Ustalenia w powyzszym zakresie wykazaly, iz:

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

—  dla kazdego budynku zostaly zalozone ksiazki obiektu budowlanego, a sposéb ich prowadzenia
byt zgodny z ogdlnymi wymaganiami art. 64 ww. ustawy oraz rozporzadzeniem Ministra

Infrastruktury z dnia 03.07.2003 roku, przez osobe uprawniona do dokonywania wpis6w.



Zaktes robét zwigzanych z technicznym utrzymaniem zasobéw planowany byl zgodnie z

pottzebami ustalonymi w oparciu o wyniki przegladéw technicznych budynkéw. Opracowane na tej

podstawie roczne plany remontéw zatwierdzane byly przez Rade Nadzorcza, jako organ statutowo

uprawniony.

W $wietle ustalen lustracii:

Spotdzielnia nie wdrozyla do stosowania obowiazujacych ja zasad gospodarowania
funduszem temontowym w zakresie jego tworzenia, wydatkowania, a w szczegdlnosci
sposobu finansowania niezbednych robét remontowych w nieruchomosciach wykazujacych
ujemny stan funduszu remontowego,

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

ujemne, ujemny wynik ulegal skokowemu wzrostowi i wynosit:

~ wroku 2018 - () 77713729 zi,
— wroku2019 - (-) 1.245.337,78 =1,
— wtroku2020 - () 2.176.220,72 z1.

Na wynik funduszu temontowego na koniec badanego okresu skladaly si¢ wyniki:

funduszu remontowego nieruchomosci w wysokosci (-)6.270.246,54 zl, tworzonego z
odpiséw od lokali mieszkalnych i innych Zrédel wyszczegblnionych w protokole lustracii,
tzw. funduszu ogdlnego w wysokosci 4.094.025,82 zt, tworzonego z odpiséw od dochodéw
ze zbywania lokali oraz nadwyzki bilansowej, na podstawie uchwaly nr 9/2010 Walnego
Zgromadzenia z dnia 20.05.2010 roku z przeznaczeniem na finansowanie ,,7obdt budowlano
remontowych dingoterminowyeh”, w ktorej nie okreSlono zasad dzielenia tego funduszu na
nietuchomosci,

ewidencja ksiggowa funduszu remontowego mnie odzwierciedla 2Zrddet finansowania
nakladéw poniesionych na remonty w okresie objetym lustracja; konto funduszu
remontowego ogdlnego nie zostalo obciazone kosztami remontéw tzw. dlugoterminowych,
na finansowanie ktorych fundusz ten zostal utworzony,

mimo znaczacych réznic w stanach funduszu remontowego poszczegélnych nieruchomosci,

stawki odpisu na fundusz remontowy nie zostaly zréznicowane.

W ramach robot remontowych Spoéldzielnia realizowala roboty majace charakter dziatan

energooszczednych i ekologicznych, polegajacych na czesciowych ociepleniach w ramach remontéw

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

zaktesu dzialanl energooszczednych i ich koszt zawiera protoké! lustracii.

Roboty zwigzane z zaspokojeniem potrzeb technicznych zasobéw Spéldzielni realizowane byly

ptzez podmioty zewnetrzne na podstawie zawartych uméw o roboty remontowe. Jak wynika z



protokotu lustracji, badanie realizacji zawartych lub obowiazujacych w badanym oktresie uméw o

roboty remontowe nie wykazalo przypadkéw nieprawidtowego egzekwowania przez Spéldzielnie

obowiazkéw wykonawcéw wynikajacych z postanowient tych uméw, jak réwniez nieprawidtowosci

w rozliczeniach z tego tytulu, a takze w sprawowaniu przez nig nadzoru inwestorskiego.

W swietle ustaleni lustracji:

Spéldzielnia posiada okreslone podstawy normatywne gospodarki finansowej,

w okresie objetym lustracja Spéldzielnia prowadzita ewidencje ksiggowa na biezaco w
oparciu o zasady (polityke) rachunkowosci dostosowana do wymogdéw ustawy z dnia
29.09.1994 1. o rachunkowoéci z pézn. zmianami, a takZze przepisbw ustawy o
sp6ldzielniach mieszkaniowych,

sprawozdania finansowe Spoldzielni sporzadzane byly terminowo i zostaly zwetyfikowane
przez bieglego rewidenta, mimo braku ustawowego obowiazku poddawania sprawozdania
finansowego takiemu badaniu,

biegla rewident nie wniosta zasttzezen do sposobu prowadzenia ksiag trachunkowych i
stosowania obowiazujacych w rachunkowosci zasad, wszystkie opinie o sprawozdaniach
finansowych Spéldzielni byly bez zastrzezen,

sprawozdania finansowe przedkladane byly corocznie do zatwierdzenia przez Walne
Zgromadzenie, 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
Zgromadzeniu odbywanemu w dniu 30.09.2021 roku, ktére zatwierdzito sprawozdania
finansowe za rok 2019 1 2020,

Spétdzielnia w wymaganym terminie przekazala zatwierdzone sprawozdania finansowe do
wlasciwych organow,

Spéldzielnia nie jest obciazona dlugoterminowymi kredytami mieszkaniowymi splacanymi
na zasadach okre§lonych w ustawie o pomocy pafistwa w splacie niektétych kredytéw
mieszkaniowych,

w latach 2018 - 2020 Spoéldzielnia posiadata wolne $rodki finansowe na rachunkach
bankowych i lokacie bankowej uzyskujac z tego tytulu przychody finansowe, co opisano w
protokole lustracji.

Lustracja wykazala, ze proces wdrazania przepiséw znowelizowanej z dniem 20.07.2017 roku

ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych zostal zakoficzony. Stosownie do wymogdw okreslonych
Wy O sp wy y wymog y

ptzepisami tej ustawy oraz ustawy o zmianic ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, ustawy

Kodeks postgpowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spoéldzielcze, dostosowano przepisy statutu
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do znowelizowanych przepiséw uchwaly Walnego Zgromadzenia obradujacego w toku 2018.

Niemniej jednak, nie wszystkie postanowienia statutu sprzeczne ze stanem prawnym obowigzujacym

od dnia 09.09.2017 roku zostaly w ramach tej nowelizacji usunicte.

W zwigzku ze zmianami w bazie czlonkowskiej zwigzanych z powstaniem i ustaniem

cztonkostwa z mocy ustawy, zaktualizowany zostal rejestr cztonkow.

Lustracja przeprowadzila badanie dodatkowe zarzutéw zgloszonych do Zwigzku, a

dotyczacych niewla$ciwego zwolania i przeprowadzenia Walnego Zgromadzenia odbytego w dniu

30.09.2021 roku oraz naruszenia przepisow o ochronie danych osobowych ptrzez umieszczenie na

ogolnodostepnej stronie internetowej Spotdzielni danych osobowych cztonkdw.

W swietle ustaled lustracji:

Walne Zgromadzenie odbyte w dniu 30.09.2021 roku zostalo prawidlowo, zgodnie z
obowiazujacymi przepisami ustawy i statutu, zwolane 1 przygotowane przez Zatrzad, w
szczegblnosci, co do terminu i sposobu zawiadomienia czlonkéw o czasie, miejscu i
porzadku obrad oraz formalnoprawnej analizy zlozonych do porzadku obrad projektéw
uchwal, za wyjatkiem uwzglednienia w porzadku obrad projektu uchwaly w sprawie poktycia
nadwyzki kosztéw nad przychodami gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Projekty
uchwal, ktérych Zarzad nie uwzglednit w porzadku obrad z przyczyn opisanych w protokole
lustracji zostaly poddane pod gltosowanie w formie wnioskéw;

za wlasciwy przebieg i udokumentowanie Walnego Zgromadzenia odpowiedzialne byly
wybrane podczas obrad organy Walnego Zgromadzenia, Prezydium w skladzie:
Przewodniczacy, Asesor i Sekretarz oraz komisje: Komisja Wnioskéw i Komisja Mandatowo
— Sktutacyjna. Za udokumentowanie przebiegu obrad odpowiedzialna byla Sekretarz,
wybrana takze na protokolanta. Zarzad 1 Rada Nadzorcza nie mialy zadnego wplywu na
prace wybranych organéw Walnego Zgromadzenia;

sporzadzona przez ww. organy Walnego Zgromadzenia dokumentacja byta nickompletna, co
uniemozliwilo ustalenie czy wnioski skladane przez czlonkéw nie zostaly poddane pod
glosowénie albo byly glosowane, a Komisja nie sporzadzila stosownych protokotéw z
glosowan;

nieopublikowanie protokotu z Walnego Zgromadzenia na stronie internetowej nie stanowito
przeszkody do zaskarzenia w wymaganym terminie uchwatl tego organu;

lustracja potwierdzita sluszno$¢ zarzutu o nieodczytywaniu na Walnym Zgromadzeniu list
petnomocnikéw, a takze zarzutu o naruszeniu przepisdéw o ochronie danych osobowych;

ustalenia w tym zakresie zawiera protokot lustracji.

Szczegblowo zagadnienie powyzsze opisano na str. 91-100 protokohu lustraciji (pkt. 10).
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Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji, wskazanym byloby rozwazenie realizacji
nastepujacych wnioskéw:

1) Opracowaé projekt zmiany statutu w celu usuniecia mankamentéw w jego tresci
wskazanych przez lustracje.

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

3) Optacowad i wdrozyé w formie regulaminu obowiazujace zasady tworzenia i wydatkowania
funduszu remontowego, w szczegdlnosci optacowa¢ formule podzialu funduszu
temontowego ogdlnego na nieruchomosci i podjaé dzialania zmierzajace do likwidacji
nadwyzki kosztéw nad przychodami funduszu temontowego.

4) Przestrzegaé statutowej zasady rozdziatu kompetenciji miedzy organami SpStdzielni,

5) Przestrzegal art. 8 ust. 1' ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych w zakresie odczytywania
listy pelnomocnictw po rozpoczeciu obrad Walnego Zgromadzenia.

6) Rezetelnie dokumentowa¢ obrady Walnego Zgromadzenia Spéldzielni w celu prawidlowego
oddania przebiegu posiedzenia i unikniecia brakéw dokumentaciji.

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

8) Rozwazy¢ zwickszenie zatrudnienia w zaktesie wskazanym w protokole lustracii.

9) Zintensyfikowa¢ dzialania windykacyjne ze szczegblnym uwzglednieniem zadluzed od lokali
mieszkalnych.

Przedstawiajac powyzsze Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych
informuje, Ze zgodnie z art. 93 § 4 ustawy — Prawo spéldzielcze wyniki przeprowadzonej lustracji
powinny by¢ przedstawione przez Rade Nadzorcza na najblizszym Walnym Zgromadzeniu.
Ponadto, stosownie do przepisu art. 93 § 1b ww. ustawy, Zarzad Spéidzielni obowigzany jest
cotocznie przekazywaé Zwiagzkowi i walnemu Zgromadzeniu informacj¢ o realizacji wnioskéw

polustracyjnych.
Z powazaniem

-

PEENOMOCNIK ZARZADY REZHES 7 ARZ;%DU

N ,}\u l

: - Aaveldd j 3
Andrzej Zwierzchowsi Jan outowskl




