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W wyniku zawartej umowy w dniu 08 grudnia 2021 roku, pomiedzy
Zwigzkiem Rewizyjnym Spétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie
a tomiankowskg Spoétdzielnia Mieszkaniowg w £omiankach, w dniach od
15 lutego do 28 marca 2022 roku, zostata przeprowadzona przez Zwigzek
lustracja petna dziatalno$ci Spétdzielni za okres od 01 stycznia 2018 roku
do 31 grudnia 2020 roku.

Przedmiotem lustracji byty nastepujgce zagadnienia:
1. Organizacja Spétdzielni:
- statut Spoétdzielni oraz wewnetrzny system  normatywny
(kompletnoé¢ i poprawno$é merytoryczna regulamindw),
— dziatalno$¢ organéw Spétdzielni,
~ struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.
2. Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spétdzielni (i budynkow
z nimi zwigzanych) oraz racjonalno$é ich wykorzystania.
3. Sprawy czionkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
— stan ilo$ciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkéw
i ich otoczenia,
— koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz
prawidtowo$¢ ustalania optat za uzywanie lokali,
— gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegoinym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych,
— terminowoéé wnoszenia optat przez uzytkownikow lokali i windykacja
naleznosci Spétdzielni,




- treSC umow o ustugi komunalne i ich realizacja (dostawa energii

cieplnej, wody i kanalizacji, wywo6z nieczystosci statych, dostawa
energii elektrycznej i gazu).

. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

- nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegélinym

uwzglednieniem dziatars energooszczednych,

- akumulacja $rodkéw finansowych na remonty,
~ tryb doboru wykonawcéw robét remontowych, treéé¢ zawartych uméw

i ich realizacja.

. Gospodarka finansowa:

stan funduszéw, wielko$é wolnych srodkéw finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywno§¢  zaangazowania  finansowego
Spétdzielni w zakup akcji lub udziatbw w innych podmiotach
gospodarczych,

rozliczanie kosztéw ogéinych Spétdzielni,

obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,

terminowo$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spoéitdzielni
(podatki, ZUS,PFRON),

dochodzenie naleznosci Spétdzielni,

rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadow.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego

Spoétdzielni w rozumieniu art. 88a Prawa spoéidzielczego oraz badania
w trybie art. 64 Ustawy o rachunkowosci, jak rowniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych.

Ustalen lustracji dokonano na podstawie stwierdzonych faktow

wynikajacych z przedtozonych do badania dokumentdw zrédiowych,
sporzadzonych analitycznie zestawien oraz udzielanych informacji przez
pracownikéw Spotdzielni oraz cztonkéw organdw samorzgdowych.

W szczegolnosci ustaleniom lustracji stuzyty:

statut i unormowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,
dokumentacja z dziatalno$ci organéw samorzgdowych,

akta pracownicze,

dokumentacja terenowo - prawna,

dokumentacja cztonkowska,

dokumentacja dotyczgca robdt remontowych,
dokumentacja finansowo-ksiegowa,

dokumentacja dotyczgca pozostatych zagadnienn objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach niniejszej lustraciji.




Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokole lustracji, ktéry tacznie
z niniejszym listem polustracyjnym stanowi integraing cato$é. Protokot
lustracji zostat podpisany przez Zarzad Spétdzielni bez zastrzezen.

Spotdzielnia przestrzega obowigzku okreslonego w art. 91 § 1
Prawa spotdzielczego, poniewaz poprzednia lustracja pelna zostata
przeprowadzona przez Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych
RP w dniach od 29 paZdziernika 2018 roku do 21 lutego 2019 roku,
obejmujgc cato$¢ dziatania Spétdzielni w okresie od 01 stycznia 2015 roku
do 31 grudnia 2017 roku.

Na podstawie ustalern z protokotu lustracji Zwigzek w liscie
polustracyjnym z dnia 22 listopada 2018 roku dokonat oceny dziatalnosci
Spoétdzielni formutujgc pie¢ wnioskow:

1. Scile przestrzegaé przepiséw:
~ art. 93 § 4 Prawa spétdzielczego naktadajgcych na Rade Nadzorczg

obowigzek przedstawienia najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu

wnioskow z przeprowadzonej lustracii,

- art. 38 § 1 pkt. 3 w/w ustawy naktadajgcych na Walne
Zgromadzenie obowigzek podjecia uchwaly na okoliczno$é
rozpatrzenia wnioskéw polustracyjnych;

2. Rozwazy¢ sprawe unormowania zasad udostepniania przez
Spétdzielnie dokumentoéw cztonkom Spotdzielni.

3. Dokona¢ szczegotowej analizy posiadanych przez Spétdzielnie norm
wewnetrznych o charakterze regulaminowym pod kgtem zapewnienia
petnej zgodnosci zawartych w nich postanowient z aktualnym
porzadkiem prawnym okreslonym przeprowadzonymi w 2018 roku
zmianami statutu Spétdzielni. W ramach tych prac nalezy wyeliminowac
wykazane w protokole lustracji mankamenty posiadanych przez
Spoétdzielnie regulaminéw;

4. Doprowadzi¢ do formalnego uregulowania statusu lokatorskiego prawa
do lokalu nr 2 w budynku przy ul. Baczynskiego 14 zgodnie z uchwatg
Zarzadu z dnia 6.07.2012 roku;

5. Podjgé dziatania ukierunkowane na urealnienie wysokosci stawek optat
eksploatacyjnych w celu zapewnienia mozliwosci pokrycia
rzeczywistych kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci.
Podda¢ pod rozwage potrzebe zwiekszenia odpisdw na fundusz
remontowy w celu zapewnienia mozliwosci zaspokojenia w wigkszym
niz dotychczas zakresie ujawnionych potrzeb technicznych
nieruchomosci i zlikwidowania ujemnego salda funduszu remontowego;

ktére zgodnie z art. 93 § 4 Prawa spédtdzielczego Rada Nadzorcza

przedstawita na posiedzeniu Walnego Zgromadzenia odbytego w dniu

17 czerwca 2019 roku. Walne Zgromadzenie uchwatg numer 5/2019

przyjeto wnioski do realizacji.




Podstawe dziatalno$ci Spétdzielni w okresie objetym badaniem
lustracyjnym stanowit Statut, ktérego ostatnich zmian dokonano w dniu
24 maja 2018 roku uchwatg Walnego Zgromadzenia numer 6/2018.
Dokonane zmiany statutu wynikaty z ustawy o zmianie ustawy o
spoidzielniach mieszkaniowych, ustawy Kodeks postepowania cywilnego
oraz ustawy Prawo spéidzielcze. W ramach przeprowadzonej analizy
statutu uchwalonego w 2018 roku stwierdzono nastepujgce niezgodnosci:
1. W § 48 dotyczacym zakresu dziatania Rady Nadzorczej w pkt. 5 o tresci:

~podejmowanie uchwat w sprawie tworzenia funduszy celowych”;

2. Zapis § 59 ust. 1 pkt. 6 o tresci ,Inne fundusze, nieobcigzajgce kosztow
dziatania Spotdzielni, mogg by¢ tworzone na podstawie uchwaty Rady
Nadzorczej”;

powyzsze punkty sg niezgodne z art. 78 § 2 Prawa spdtdzielczego ktory

brzmi: ,Spétdzielnia tworzy takze inne fundusze wtasne przewidziane w

odrebnych przepisach oraz w jej statucie”.

System normatywny Spoétdzielni tworzg réwniez unormowania
wewnetrzne o charakterze regulaminowym, ktérych koniecznosé
posiadania wynika z postanowien statutu i jej potrzeb. W Spétdzielni
analizowano i nowelizowano obowigzujgce regulaminy wewnetrzne,
uwzgledniajgc zmieniajgce sie przepisy prawne. Ze wzgledu na odlegte
daty uchwalenia czesci z regulamindéw, niezbedne jest kontynuowanie
rozpoczetych prac w celu dostosowania ich postanowienn do aktualnie
obowigzujgcego stanu prawnego i zmienionego statutu, ponadto nadal
brak jest unormowan dotyczacych udostepniania dokumentdéw cztonkom
Spétdzielni. W zwigzku z powyzszym wnioski numer 2 i 3 z poprzedniej
lustracji pozostajg aktualne.

W Spotdzielni funkcjonowaty wszystkie organy wymienione w jej
statucie, tj. Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza oraz Zarzad.

Lustracja nie wykazata uchybien oraz nieprawidtowosci w zakresie
czestotliwoéci, terminowosci i sposobu zwotywania Walnych Zgromadzen.
Walne Zgromadzenia podejmowaty uchwaty wytgcznie w sprawach
objetych porzadkiem obrad podanym do wiadomosci czionkéw w sposéb
okreslony w Statucie. O czasie, miejscu i porzadku obrad Spoétdzielnia
zawiadamiata cztonkéw na piémie. Zastrzezen nie budzi przebieg obrad
tego organu, sposoéb ich dokumentowania i archiwizowania.

Zgodnie z obowigzujgcym Statutem oraz Regulaminem Rady
Nadzorczej, Rada skfada sie z 7-9 oséb wybranych spoéréd czionkéw

Spoidzielni w gtosowaniu tajnym, na trzyletnig kadencje. W badanym
okresie funkcjonowata Rada w siedmioosobowym sktadzie w kadencji
2017-2020. Ze wzgledu na ogtoszenie stanu epidemii oraz zgodnie




z art. 90a ustawy z dnia 31.03.2020 r. o zmianie ustawy o szczegoblnych
rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i
zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywotywanych
nimi sytuaciji kryzysowych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2020 r.
poz. 568 z pbzniejszymi zmianami) W przypadku gdy kadencja rady
nadzorczej lub zarzgdu spétdzielni uptywa w okresie obowigzywania stanu
zagrozenia epidemicznego albo stanu epidemii, trwajgcego w dniu wejscia
W zycie niniejszej ustawy lub ogtoszonego bezposrednio po okresie
trwajgcym w dniu wejScia w zycie niniejszej ustawy, ulega ona
przediuzeniu do dnia zwofania pierwszego walnego zgromadzenia
spétdzielni w terminie, o ktérym mowa w art. 90”. W latach 2018-2020
przeprowadzano wybory uzupetniajgce do Rady Nadzorczej, byto to
skutkiem rezygnaciji oséb z czionkostwa w Radzie oraz oddelegowania
os6b do Zarzadu i w nastepstwie powotania ich na czionkéw Zarzadu.
Sposdb uzupetnienia Rady Nadzorczej zostat okreslony w Statucie
(§ 47 ust. 4), ktéry stanowi ze na miejsce cztonka, ktérego mandat wygast
przed uptywem kadencji, do korica kadencji wchodzi cztonek wybrany na
najblizszym Walnym Zgromadzeniu.

W badanym okresie Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich
statutowych kompetencji zajmowata sie najwazniejszymi sprawami
zwigzanymi z dziatalno$cig Spoétdzielni oraz sprawowata biezgca kontrole
i nadz6r nad pracg Zarzadu. Ze swojego grona Rada Nadzorcza wytonita
dwie state komisje: Rewizyjna i Techniczna, ktdre zajmowaty sie badaniem
tematéw sukcesywnie zlecanych przez Rade Nadzorczg.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym Rada Nadzorcza
podejmowata uchwaty zgodnie z kompetencjami okreSlonymi w § 48
Statutu. W 2020 roku nie podjeta jednak uchwaty o zatwierdzeniu planu
finansowo-gospodarczego, co narusza przepis § 48 ust. 1 Statutu.

W dniu 21.01.2018 roku Rada Nadzorcza podjeta uchwate numer
1/2018 w sprawie pokrycia nadwyzki kosztéw nad przychodami na
eksploatacji budynku Baczyriskiego 4C z cze$ci nadwyzki przychodoéw
funduszu remontowego budynku Baczyrnskiego 4C. Uchwata ta jest
niezgodna z art. 6 ust. 1 Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ktory
moéwi ze ,"Réznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomosci, zarzadzanej przez Spétdzielnie na podstawie art. 1 ust. 3,
a przychodami z opfat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4, zwigksza
odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomoséci w roku nastepnym”. Ponadto Srodki pochodzgce z
funduszu remontowego, mogag by¢ przeznaczone jedynie na
przeprowadzenie zaplanowanych wczesniej prac remontowych, a nie na
pokrycie niedoboréw wykazanych na eksploatacji budynkéw. W zwigzku z
powyzszym stawki optat za uzywanie lokali w budynku Baczyriskiego 4C




zostaty ustalone na poziomie nie zapewniajacym petnego pokrycia
kosztow przypadajgcych na te lokale i powinny zostaé zwiekszone.

Zarzad bedacy organem wykonawczym w strukturze organéw
samorzgdowych petnit jednoczesnie role kierowniczg w biezacej
dziatalnosci Spoétdzielni rozumianej jako podmiot gospodarczy i ocena
dziatania Spétdzielni zawarta w niniejszym liscie polustracyjnym jest
gtdwnie oceng pracy tego organu. Decyzje podejmowane przez Zarzad nie
naruszaty uprawnien innych organéw Spétdzielni oraz obowigzujgcych
spotdzielnie mieszkaniowe przepiséw prawa. Zarzad pracowat w oparciu
o postanowienia statutu i regulaminu uchwalonego przez Rade Nadzorcza,
a podejmowane decyzje byty zgodne z zakresem kompetencji okreslonych
w Statucie, zastrzezenie budzi fakt nie sporzadzenia sprawozdania za lata
2019 12020 co narusza zapis § 52 ust. 7 Statutu, ktéry okresla, ze Zarzad
powinien sporzadza¢ sprawozdanie co roku.

Zatwierdzona przez Rade Nadzorczg struktura organizacyjna
Spétdzielni dostosowana byta do form i skali prowadzonej dziatalno$ci, a
wynikajgcy ze struktury poziom zatrudnienia zapewnia warunki
prawidtowe] realizacji zadan Spétdzielni jako podmiotu gospodarczego.
Niewielki poziom organizacyjno-gospodarczy Spotdzielni i zwigzana z tym
szczupto$é obsady pracowniczej (5 etatow), wskazuje ze Spoéidzielnia nie
ma potrzeby posiadania regulaminu wynagradzania i regulacji takich nie
posiada. Pozytywnie jednak nalezy oceni¢ fakt, ze Spétdzielnia mimo
braku takiego obowigzku uchwalita Regulamin pracy, ktory okreslat tad i
porzadek wewnetrzny Spétdzielni, a takze prawa i obowigzki pracownikow
oraz Spétdzielni jako pracodawcy. Dokumentacja pracownicza
prowadzona jest zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. Z badanych
dokumentoéw wynika, ze pracownicy zostali przeszkoleni w zakresie bhp
zgodnie z zajmowanymi stanowiskami i posiadaja w aktach zaswiadczenia
o odbytych szkoleniach. Wszyscy pracownicy legitymowali si¢ aktualnymi
za$wiadczeniami o stanie zdrowia wydanymi w oparciu o okresowe
badania lekarskie.

Funkcjonujacy w Spoétdzielni system kontroli gospodarczej oraz
ochrony mienia obejmujacy procedury zabezpieczenia majatku, obiegu i
kontroli dokumentéw oraz kontroli operacji gospodarczych nie budzi
zastrzezen.

Spétdzielnia przestrzega przepiséw Rozporzgdzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady Unii Europejskiej 2016/679 z dnia 27.04.2016 r. w
sprawie ochrony oséb fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych
osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz
uchylenia dyrektywy 95/46/WE, dalej zwanym RODO oraz Ustawy o
ochronie danych osobowych z dnia 10.05.2018 roku, bowiem posiada




sInstrukcje ochrony danych osobowych” oraz ,Polityke bezpieczerstwa’,
ktdre dostosowane sg do obowigzujgcych przepisow. Spétdzielnia spetnia
rowniez obowigzek informacyjny dotyczacy przetwarzania danych
osobowych poprzez umieszczanie komunikatu na stronie internetowe;
Spétdzielni oraz w gablotach informacyjnych w budynkach zarzadzanych
przez Spotdzielnie.

Z prowadzonej dokumentacji terenowo prawnej wynika, ze na dzier:
31.12.2020 roku Spétdzielnia wtada gruntami o powierzchni 44.065,00 m?2
Z czego:
~ prawo wiasnosci gruntdbw o powierzchni 22.809,00 m? (co stanowi

51,76% powierzchni gruntow);
- prawo wieczystego uzytkowania do gruntéw o powierzchni
21.256,00 m? (co stanowi 48,24% powierzchni gruntéw).

Spotdzielnia ma w peini uregulowany stan prawny gruntéw co
odzwierciedlajg wpisy w ksiegach wieczystych. Umozliwito to réwniez
biezgca realizacje przez Zarzgd wnioskow o przeniesienie wtasnoéci lokali.

Spétdzielnia zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prowadzi
dokumentacje cztonkowska oraz wymagane prawem rejestry. Badania
spraw cztonkowsko-mieszkaniowych wykazaty niescistosci zwigzane z
przyjmowaniem w poczet cztonkédw. Na podstawie analizy dokumentacji
cztonkowskiej stwierdzono przypadki nie wykreslenia bytych cztonkéw z
rejestru cztonkowskiego po wczeséniejszej sprzedazy lokalu (narusza to
przepis art. 3 ust. 6 pkt. 2 i 3 Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych)
oraz przyjecia w poczet cztonkéw osoby posiadajgce lokal z wyodrgbniong
wtasnoscig bez wczeséniejszego ztozenia deklaracji o przystgpieniu do
Spotdzielni (narusza to przepisy art. 16 Prawa spoidzielczego). Na koniec
2020 roku Spétdzielnia zrzeszata 342 cztonkow.

Zasoby mieszkaniowe Spotdzielni to zespdt 11 budynkéw z
282 lokalami mieszkalnymi, 6 lokalami uzytkowymi i 1 podziemng halg
garazowg z 27 stanowiskami.

Zasoby Spétdzielni podzielone sg na wyodrgbnione nieruchomosci
jednobudynkowe, ktére stanowig podstawowe jednostki organizacyjne, dla
ktérych ewidencjonowane sg przychody i koszty dziatalnosci oraz ustalane
sg wyniki finansowe.

Budynki wyposazone sa w instalacje elekiryczng, wodno-
kanalizacyjng, gazowg, centrainego ogrzewania, centralnej cieptej wody.

Przeprowadzona w trakcie |lustracji wizytacja zasobow
mieszkaniowych Spétdzielni wykazata, iz sg one utrzymane w czystosci
oraz w ogélnie nalezytym stanie estetyczno-porzadkowym i technicznym
mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego przegladu.




Zasoby mieszkaniowe Spotdzielni stanowity nieruchomosci
jednobudynkowe, dla ktérych Spétdzielnia prowadzita ewidencje oraz
dokonywata rozliczer kosztéw i przychodéw. Wymogi okre$lone w art. 4
ust. 4" pkt. 1 Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych byly realizowane.

W wyniku przeprowadzonych badah gospodarki zasobami
mieszkaniowymi wykazano, ze Spétdzielnia dla budynkéw przy ulicy
Baczynskiego 20, 24, 26 i 28 nie zakwalifikowata przychodéw
wynikajacych z pozytkéw lokali uzytkowych znajdujacych sie w czesciach
wspdinych. Przychody z tych lokali po odliczeniu podatku podlegaty
podziatowi w ramach nadwyzki bilansowej przez Walne Zgromadzenie,
czym naruszono przepis art. 5 ust. 1 Ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, ktory méwi, ze: ,Pozytki i inne przychody =z
nieruchomosci wspdinej stuzg pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej
eksploatacjg i utrzymaniem, a w czesci przekraczajgcej te wydatki
przypadajg wiascicielom lokali proporcjonalnie do ich udziatbw w
nieruchomosci wspdlnej”.

Rozliczenia z tytutu kosztéw eksploatacji i utrzymania
poszczegdlnych nieruchomosci oraz przychodoéw z optat, przeprowadzane
byly w okresach rocznych pokrywajgcych sie z latami kalendarzowymi.
Wymogi okreslone w art. 6 ust. 1 Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
byly zachowane. Wysoko$é optat eksploatacyjnych za uzywanie lokali
ustalana byta na podstawie planowanych kosztéw ujetych w rocznych
planach rzeczowo-finansowych.

W przypadku zmiany wysokosci optat Spétdzielnia przestrzegata
wymogow okreslonych w art. 4 ust. 7 i 7' Ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, zawiadamiajgc uzytkownikdéw lokali o0 zmianie wysoko$ci
opfat w terminach okreslonych ustawa.

Na podstawie przedstawionych dokumentéw dotyczgcych
ewidencjonowania kosztéw i przychodéw gzm nalezy stwierdzi¢, ze w
przedstawionych przez Spoétdzielnie rozliczeniach, zestawieniach i
sprawozdaniach finansowych wystepuje szereg rozbieznosci, tym samym
prawidtowo$¢ wykazanych wynikéw finansowych budzi watpliwosci.
Wskazuje to na konieczno$¢ rozwazenia dokonania weryfikacji ewidencji
ksiegowej, za lata objete badaniem lustracyjnym.

Spétdzielnia dokonata rozliczerh z uzytkownikami lokali z tytutu
dostaw ciepta oraz z tytutu dostawy wody, a rozliczenia te przeprowadzono
zgodnie z przepisami prawa jak réwniez wewnetrznymi uregulowaniami
obowigzujgcymi w Spétdzielni.




Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w prowadzeniu gospodarki
lokalami uzytkowymi, a w zawartych umowach najmu interesy Spétdzielni
zostaty nalezycie zabezpieczone.

W latach 2018-2020 zaleglo$ci w optatach za uzywanie lokali
mieszkalnych ksztattowaty sie na poziomie: 3,61% w 2018 roku; 4,23% w
2019 roku; 7,39% w 2020 roku. Zalegtosci za uzywanie lokali uzytkowych
w poszczegdinych latach badanego okresu ksztattowaty sie nastepujgco:
0,26% w 2018 roku; 7,74% w 2019 roku; 25,25% w 2020 roku rocznego
wymiaru optat od tych lokali. Wysoki wskaznik zadtuzenia w lokalach
uzytkowych na koniec 2020 roku wynika z braku wnoszenia optat przez
najemcow lokali, z powodu panujgcej pandemii COVID-19. Co roku stan
zadiuzenia w Spoéidzielni rést, co Swiadczy ze Spoétdzielnia powinna
zintensyfikowa¢ dziatania windykacyjne zaréwno w lokalach uzytkowych
jak i mieszkalnych, w celu eliminacji powstatego zadtuzenia.

Z przeprowadzonych badarn wynika, ze Spétdzielnia posiada
zawarte umowy z dostawcami ustug komunainych i innych ustug
zwigzanych z eksploatacjg zasobow. Umowy te w petni zabezpieczajg
interesy Spoétdzielni.

W okresie objetym lustracjg Spoétdzielnia prowadzita okresowe
przeglady stanu technicznego nieruchomosci, ktdre stanowity podstawe do
sporzadzania rocznych rzeczowo - finansowych planéw remontow
zatwierdzanych przez Rade Nadzorczg. Przeprowadzono réwniez
wymagane art. 62 Prawa budowlanego kontrole stanu technicznej
sprawnosci instalacji budynkéw, a wyniki tych przeglgdéw zostaty
odnotowane w ksigzkach obiektu budowlanego, prowadzonych zgodnie
z art. 64 Prawa budowlanego.

Spoéidzielnia wykonywata réwniez przeglady techniczne i czynnosci
konserwacyjne urzgdzen gasniczych i gasnic wynikajgcych z przepiséw o
ochronie przeciwpozarowej budynkéw i innych obiektéw budowlanych.
Spotdzielnia w garazu przy ulicy Baczynskiego 4c w 2019 roku dokonata
przegladu kalibracji okresowej detektoréw tlenku wegla, zgodnie z
Rozporzgdzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia
07.06.2010 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw i innych
obiektéw budowlanych i terenéw (Dz. U. 2010 nr 109, poz. 719), badanie
to powinno by¢ wykonywane corocznie.

W Spdéidzielni funkcjonuje fundusz remontowy tworzony na
podstawie art. 6 ust. 3 Ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, § 60
Statutu oraz na zasadach okreslonych w ,Regulaminie tworzenia i
wykorzystania funduszu remontowego”. Poniesione w badanym okresie




naktady na zaspokojenie potrzeb technicznych w skali catej Spétdzielni
wyniosty tgcznie 845.238,99 zt.

W zakresie ewidencjonowania wpltywoéw i wydatkéw funduszu
remontowego Spotdzielnia realizowata wymogi okreslone art. 4 ust. 4 pkt.
2 Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, prowadzgc odrebnie dla
kazdej nieruchomosci ewidencje i rozliczenie wplywow i wydatkéw
funduszu remontowego, ktéra uwzgledniata wszystkie wplywy'E wydatki
funduszu remontowego tych nieruchomosci.

W badanym okresie prace remontowe Spétdzielnia realizowata za
pomocag obcych wykonawcdéw wytonionych zgodnie z ,Regulaminem w
sprawie trybu przeprowadzania przetargéw lub konkurséw ofert na roboty,
dostawy i ustugi, sposobu zatwierdzania uméw z obcymi wykonawcami
wykonujgcymi roboty, dostawy i ustugi na rzecz tomiankowskie]
Spaétdzielni Mieszkaniowej”. Regulamin ten zgodnie z zapisem § 48 pkt. 19
statutu powinien zosta¢ uchwalony przez Rade Nadzorcza a nie jak ma to
miejsce przez Zarzad Spoéidzielni.

Umowy zawarte z obcymi wykonawcami zabezpieczaty interes
Spotdzielni, niemniej jednak trzeba zwrécié uwage aby na przysztosé
wykonawcy przedstawiali polisy ubezpieczeniowe na  okres
obowigzywania podpisanej umowy. Lustracja nie wykazata niewtasciwosci
w realizacji przedmiotu tych umoéw, w sposobie ich rozliczania i
udokumentowania. Nadzér inwestorski nad wykonawstwem robdét petnig
pracownicy firm zewnetrznych, ktérzy posiadali odpowiednie uprawnienia
budowalne.

Zgodnie z przyjetymi zasadami gospodarki finansowej podstawg
prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej przez Spétdzielnie byly roczne
plany rzeczowo-finansowe, sporzadzone zgodnie z zasadami rachunku
ekonomicznego, przy zapewnieniu korzysci swoim czionkom. W okresie
objetym badaniem lustracyjnym Spoétdzielnia sporzadzata i zatwierdzata
plany rzeczowo-finansowe na lata 2018 i 2019 natomiast nie sporzadzita
i nie uchwalita planu rzeczowo-finansowego na rok 2020.

Spétdzielnia posiada prawidlowo | kompleksowo okreslone
podstawy normatywne jej gospodarki finansowej. Ewidencja prowadzona
byta w oparciu o zatwierdzong dokumentacje opisujacg przyjete zasady
(polityke) rachunkowoséci, dostosowane do wymagan ustawy o
rachunkowosci. Lustracja nie wykazata nieprawidiowosci w sposobie

udokumentowania prowadzonych przez Spdidzielnig operaciji
gospodarczych oraz w sprawowaniu kontroli funkcjonalnej w obszarze

rachunkowosci.
Spoétdzielnia uchybita obowigzkowi okreslonemu w art. 26 ust. 1
Ustawy o rachunkowosci, dotyczacego przeprowadzania inwentaryzacji
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srodkéw trwatych na ostatni dzien kazdego roku obrachunkowego, gdyz w
przedstawionej dokumentacji brak jest jakiejkolwiek informacji o
przeprowadzeniu inwentaryzacji w roku 2019 i 2020, jak réwniez brak jest
dokumentacji z jej przeprowadzenia.

Stosownie do przepiséw art. 64 ustawy o rachunkowosci

sprawozdania finansowe Spétdzielni za poszczegoéine lata zostaty :

— sporzgdzone terminowo,

— zbadane przez Rade Nadzorczg

— sprawozdanie za 2018 rok zostato ujawnione w KRS, natomiast
sprawozdanie za 2019 oraz 2020 rok nie zostaty ztozone w Krajowym
Rejestrze Sgdowym, co narusza przepis art. 69 ust. 2 Ustawy o
rachunkowosci, ktéry okreéla, ze ,Jezeli sprawozdanie finansowe nie
zostato zatwierdzone w terminie okreslonym w art. 53 ust. 1, to nalezy
je ztozy¢ w rejestrze sgdowym w ciggu 15 dni po tym terminie, a takze
15 dni po jego zatwierdzeniu wraz z dokumentami, o ktérych mowa w
ust. 17

Ogdlna sytuacja finansowa Spétdzielni w badanym okresie byta
dobra, umozliwita terminowe regulowanie wszelkich jej zobowigzan, tak o
charakterze publiczno-prawnym jak i wobec kontrahentéw. Spétdzielnia
posiadata réwniez wolne $rodki finansowe zdeponowane na terminowych
lokatach bankowych, od ktérych uzyskata dodatkowe przychody z tytutu
oprocentowania, zasilajgce jej gospodarke.

Na tle ustalenn zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego
listu polustracyjnego stwierdzi€¢ nalezy, ze dziatalno$¢ Spétdzielni w
okresie objetym lustracjg prowadzona byta prawidtowo, jednak pozgdane
bytoby, aby organy samorzadowe Spdtdzielni rozwazyty podijecie
nastepujacych dziatan:

1. Dokona¢ zmian zapiséw statutu wynikajgcych 2z niezgodnosci
zobowigzujgcym stanem prawnym.

2. Kontynuowa¢ prace pod katem analizy treSci norm regulaminowych w
celu dostosowania ich postanowien do aktualnie obowigzujgcego stanu
prawnego i zmienionego statutu.

3. Rozwazy¢ sprawe unormowania zasad udostepniania przez
Spétdzielnie dokumentdw cztonkom Spétdzielni.

4. Przestrzega¢ przepiséw § 48 ust. 1 Statutu, ktéry zobowigzuje Rade
Nadzorcza do corocznege podejmowania uchwalania plandw
gospodarczych Spoétdzielni.

5. Pienigdze zgromadzone na funduszu remontowym przeznaczac
wytgcznie na przeprowadzenie zaplanowanych wczesniej prac
remontowych.
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6. Przestrzega¢ przepisu § 52 ust. 7 Statutu obligujgcego Zarzad do
sporzadzania rocznych sprawozdan i bilanséw oraz przedktadania ich
do zatwierdzenia Walnemu Zgromadzeniu.

7. Dokona¢ aktualizacji rejestru cztonkéw oraz przestrzegaé przepiséw:

— art. 3 ust. 6 pkt. 2 i 3 Ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych
okreslajgcy ustanie cztonkostwa w spotdzielni,

- art. 16 Prawa spétdzielczego, okreslajgcy warunek przyjecia w
poczet cztonk6éw osoby posiadajace lokal z odrgbng wiasnoscia.

8. Scisle przestrzegac art. 5 Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych,
ktory okresla, ze pozytki z nieruchomosci wspoinej stuzg pokrywaniu
wydatkoéw zwigzanych z jej eksploatacig i utrzymaniem, a w czesci
przekraczajgcej te wydatki przypadajg wiascicielom lokali
proporcjonalnie do ich udziatéw w nieruchomosci wspoine;j.

9. Dokona¢ weryfikacji ewidencji ksiegowej i ustalenia wynikow
finansowych Spétdzielni za lata 2018-2020 oraz rozwazy¢ zlecenie
biegtemu rewidentowi sprawdzenia prawidtowosci sporzadzenia
sprawozdan finansowych.

10. Zintensyfikowaé prowadzone dziatania w zakresie windykacji optat za
uzywanie lokali.

11. Przestrzegaé¢ przepiséw w sprawie ochrony ppoz. budynkoéw i innych
obiektow budowlanych i terenéw, tj. przeprowadzaé co roku przeglad
detektoréw tlenku wegla w garazu przy ulicy Baczyriskiego 4C.

12. Przestrzegaé przepiséw Ustawy o rachunkowosci:

—art. 26 wust. 1 naktadajgcy na Spéidzielnie obowigzek
przeprowadzania na koniec kazdego roku inwentaryzacii;

- art. 69 ust. 2 obligujgcy Spotdzielnie do sktadania sprawozdan
finansowych w terminie do Krajowego Rejestru Sqdowegb

Przedstawiajgc powyzsze, Zwigzek informuje, iz zgodnie z art. 93 §4
Prawa spétdzielczego, ww. wnioski polustracyjne powinny zostaé
przedstawione przez Rade Nadzorczg na najblizszym Walnym
Zgromadzeniu Cztonkdéw. Uprzejmie prosimy o powiadomienie Zwigzku o
sposobie realizacji ww. wnioskéw.

PREZES ZARZAY
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