/WIAZEK REWIZYJNY
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWYCH RP

00-013 WARSZAWA
www. zrsmrp.com.pl

tel. /fax 22 827-69-31
tel./fax 22 827-29-87

Lustracja:
tel./fax 22 828-65-23

Nr konta:

Pekao S.A.

61 1240 6292 1111
0010 4635 4894

REGON 010036581
NIP 525-001-10-07

L. dz.

Warszawa, dnia 12.06.2018 .

69 /408

Miedzyzaktadowa
Spoétdzielnia Mieszkaniowa
»Budowlanka"

ul. Batandy 1

32-600 Oéwiecim,

Zgodnie z umowq z dnia 16.11.2017 roku zawartg miedzy Zwiqzkiem

Rewizyjnym Spoétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie a Miedzyzaktadowg
Spotdzielnig Mieszkaniowqg ,,Budowlanka” w Oswiecimiu przy ulicy Batandy 1,
w dniach od 11.12.2017 roku do 28.05.2018 roku przeprowadzona zostata przez
Iwigzek lustracja petna dziatalnosci Spotdzielni za okres od 1.01.2015 roku do
31.12.2017 roku. Lustracja zostata przeprowadzona w trybie art. 93a §2 oraz art.
?1 §1 ustawy Prawo spoétdzielcze (t.). Dz.U. z 2017, poz. 1560), a swoim zakresem
objeta réwniez wnioski skierowane przez Ministra Budownictwa i Infrastruktury.
rrzedmiotem lusirac]i byty nasigpujgce zagadnienia:

&

Oraa?tizccja Spéidzielni:

statut Spoétdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletnose i
poprawnos¢ merytoryczna regulamindw),

dziatalno$¢ organdw Spotdzielni,

struktura organizacyjna stuzb etatowych Spdétdzielni.

Stan prawny gruntéw bedqgcych we wladaniu Spétdzielni (i budynkéw z
nimi zwigzanych) oraz racjonalnos¢ ich wykorzystania.

Sprawy czionkowskie i dyspozycja lokalami.

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

stan iloSciowy, estetyczno-porzadkowy oraz techniczny budynkdw i ich
ofoczeniq,

koszty 1 przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz
prawidtowos¢ ustalania optat za uzywanie lokali,

gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegdlnym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych,

terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikdw lokali i windykacja
naleznosci Spotdzielni,

fre§¢ umow o ustugi komunalne (wodno-kanalizacyjne, ciepto).
Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

nadzor techniczny i ustalanie potrzeb technicznych nieruchomosci,
akumulacja srodkéw finansowych na remonty, '

tryb doboru wykonawcdw robdt remontowych, tfres¢ zawartych umow i
ich redlizacja.

ul. Jasna 1
e-mail: zrsmrp@zrsmrp.com.pl



6. Gospodarka finansowa:

e stan funduszdw, wielkosd wolnych Srodkéw finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywnoéé zaangazowania finansowego Spétdzielni w
zakup akcji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,

e rozliczanie kosztéw ogdlnych Spétdzielni,

° obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,

e terminowosc¢ regulowania zobowigzan finansowych Spoétdzielni (podatki,
ZUS, PFRON)),

* rozliczenie finansowe z cztonkami z tytutu wktaddw.

7. Ocena redlizacji przez Spéidzielnie obowigzkéw wynikajgcych z ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych.

8. Zagadnienia wskazane w"pismcch:

- Ministra  Infrastruktury i Budownictwa z dnia 31.07.2017r., znak:
DM.5.632.53.2016.M$.6; z dnia 09.11.20] 71..Znak 5.632.53.2016.MS.8 7
dn. 04.01.2018r., znak: DM.632.13.20] 7.MS.4;

- Ministra  Inwestycji i Rozwoju z dnia 21.03.2018 roku, znak:
DM.5.632.23.2018.M8.1:

- cztonka Spétdzielni skierowane do Iwiqzku w czasie trwania lustracii.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdan finansowych Spétdzielni w
rozumieniu art. 64 ustawy o rachunkowosci, jak rowniez weryfikaciji rozliczen
kosztorysowych.

Ustalenia  lustraci wynikajg z faktow stwierdzonych na podstawie
przedtozonych lustratorowi dokumentéw oraz wyjasnien ztozonych przez
cztonkdw Zarzgdu i pracownikéw Spoétdzielni. W szczegdlnoici ustaleniom
lustracii stuzyty:
statut i inne uregulowania wewnetrzne Spétdzielni,

— Uchwaty i decyzje organdw samorzqdowych, w tym protokoty z posiedzen,

- dokumenty cztonkowskie,

- dokumentacija dotyczgca robdt remontowych,

- dokumenty finansowo-ksiegowe

- dokumentacja dotyczqca pozostatych zagadnien objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach niniejszej lustracii.

|

Ustalenia lustracji zawarte zostaty w protokole lustracji, ktéry tgcznie z
niniejszym listem polustracyjnym stanowi infegralng cato$é. Protokdt lustracii
zostat podpisany przez Zarzad Spétdzielni bez zastrzezeh.

Rada Nadzorcza - powiadomiona o rozpoczeciv lustracji  za
posrednictwem jgj Przewodniczgcej - nie zgtosita swego uczestnictwa w
czynnosciach lustracyjnych, a takze nie skorzystata z prawa do rozszerzeniq
zakresu lustracii.

Spoétdzielnia przestrzega obowigzku lustracyjnego okreslonego w art. 91
§1 Prawa spotdzielczego, bowiem poprzednia lustracja ustawowa zostatg
przeprowadzona w 2015 roku, g Je] przedmiotem byta catosé dziatalnosci
Spotdzielni za lata 2012-2014.
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Na podstawie tych badan Zwiqzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych
RP dokonat oceny dziatalnoici Spdtdzielni formutujge  osiem whnioskow
polustracyjnych (vide str. 6 prot. lustracji). Wnioski te zostaty przyjete do realizaciji
stosownq uchwatq Walnego Zgromadzenia obradujgcego w dniach 4-10 maja
2016 roku, Z ustalen lustracji wynika, ze zostaty one w petni zredlizowane.

W badanym okresie, oprocz lustracii przeprowadzonej przez Iwigzek, w
Spotdzielni miaty miejsce  kontrole podmiotéw  zewnetrznych w  zakresie
przystugujgcych tym podmiotom uprawnien ustawowych (vide str. 7-8 or.
lustracji). W wyniku tych badah nie stwierdzono nieprawidtowoici, g
rekomendacije udzielone przez bank PKO BP S.A. wdrozono do stosowania.

Ustalenia lustracji wskazujg, ze Spétdzielnia na biezqco dokonywata
aktualizacji wpiséw w rejestrze przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego
W zwigzku ze zmianami tego wymagajgcymi, a dane objete tymi wpisami na
dzier zakohczenia lustracii byty aktualne.

Dziatalno$¢ Spédtdzielni normowat statut uchwalony w 2012 roku, Byt on
byt przedmiotem badania w ramach poprzednie] lustracii, ktéra wykazata
przypadki niedostosowania niektérych jego postanowien wymogdéw Prawa
spotdzielczego. Readlizujgc wniosek polustracyjny  Walne Igromadzenie
odbywajgce sie w dniach 29.05-08.06.2017 r. uchwadlito stosowne zmiany
statutu, zarejestrowane przez sqd postanowieniem z dnia 06.07.2017 roku.

Z analizy treéci statutu wynika, Zze jest on dostosowany do
obowiqzujgcego w tym okresie stanu Prawnego poza §. 42 ust. 22 okreslajgcym
uprawnienie Rady Nadzorczej do wyboru delegatdw na zjazd zwigzku, w ktérym
Spotdzielnia jest zrzeszona - zgodne z art. 38 §1 pkt.12) ustawy Prawo
spotdzielcze uprawnienie to nalezy do wytqczne] wiasiciwosici Walnego
Zgromadzenia.

Spotdzielnia posiada wymagane statutem i wynikajgce z iej potrzeb
normy wewnetrzne o charakterze regulaminowym, ktére zostaty uchwalone
przez organy statutowo uprawnione.

W zwigzku ze zmianami wprowadzonymi ustawq z dnia 20.07.2017 roku o
Zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ustawy -  kodeks
postepowania cywinego oraz ustawy — Prawo spotdzielcze, ktéra weszta w
zycie z dniem 09.09.2017 roku (Dz.U z 25.08.2017 roku, poz. 1596) — wewnetrzny
system normatywny Spétdzielni (statut oraz regulaminy) wymaga dokonania
szczegdtowej andlizy pod kgtem zapewnienia petne] zgodnosci regulaciji
wewnetrznych z aktualnym porzqdkiem prawnym okreSlonym jej przepisami.

W latach 2015-2017 w Spétdzielni funkcjonowaty wszystkie organy
wymienione w jej statucie, 1. Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza oraz
Larzgd.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowoséci odnoénie czestotliwosci,
terminowosci i sposobu zwotania Walnych Zgromadzen, za wyjgtkiem
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia zwotanego na dzieh 01-14.07. 2016 .
W zZwigzku z zgdaniem czionkdw ztozonym w dniu 20 maja 2016 roku. Nie zostat
zatem spetniony wymog art. 8 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
stanowigcy o zwotaniu Walnego Zgromadzenia w ciqgu czterech tygodni od
whiesienia zgdania.
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Zarzad Spoétdzielni zwotat Walne Zgromadzenie w trybie art, 39 § 5 ustawy
prawo spotdzielcze, 1. w terminie szesciu tygodni od dnia wniesienia zadania.

Przepisy ustawy Prawo spotdzielcze majq zastosowanie w odniesieniu do
spoétdzielni mieszkaniowych tylko w zakresie nieuregulowanym w ustawie o
spdétdzielniach mieszkaniowych. Sposdb zwotania Walnego Zgromadzenia na
zqdanie okreslonej liczby cztonkdw jest unormowany w ustawie o spdtdzielniach
mieszkaniowych, a zatem nie majg w tym zakresie zastosowania przepisy Prawa
spotdzielczego. Jednakie niezwotanie obrad Walnego Zgromadzenia w
okreslonym ustawowo terminie, nie skutkuje niewaznoscig podjetych w frakcie
jego obrad uchwat.

Przebieg obrad Walnych Igromadzen oraz sposdb ich dokumentowanig
nie budzi zastrzezen.

W 2015 roku nastqpity zmiany w sktadzie osobowym Rady Nadzorczej
wynikajgce z uptywu kadencji dotychczasowego sktadu tego organu; ponadto
doszto do zmian w trakcie frwania jej kadenciji:

" wczerwcu 2016 roku na skutek rezygnacji jednego z cztonkdw:

" W skutek zawieszania w petnieniu Czynnosci cztonka Rady Nadzorczej na
podstawie uchwaty Rady Nadzorczej nr 23/2017 z dnig 16.11.2017 . =
postepowanie sgdowe w przedmiocie stwierdzenia niewaznoici uchwaty
jest w toku.

Z dokumentagji pracy Rady Nadzorczej wynika, ze w badanym okresie
zajmowata sig istotnymi sprawami Spotdzielni, a przede wszystkim wypetnianiem
zadan wynikajgeych z funkciji kontrolno-nadzorczej oraz normatywne;.

Decyzje Rady Nadzorczej nie naruszyty kompetencji innych organdw
Spétdzielni i wynikaty ze statutowo okre$lonych uprawnien tego organu, przy
watpliwoici co do skutecznoici prawnej budzi uchwata nr 23/2017 dnia
16.11.2017 r., ktéra jest przedmiotem toczqcego sie postepowania sqdowego
W sprawie stwierdzenia jej niewaznoéci (sygn. akt 2032/17).

Sposdb funkcjonowania Rady Nadzorczej pod wzglgdem formalnym
(sposdb zwotywania posiedzen, czestotliwoié posiedzen, opracowywanie i
redlizacja planéw pracy) nie naruszyt wymogow okreslonych normami
wewnetrznymi Spétdzielni.

Dokumentacja pracy Rady Nadzorezej, Prezydium Rady oraz Komisjj,
obejmujgca protokoty z posiedzen, uchwaty podpisane przez uprawnione
osoby, materiaty merytoryczne oraz rejestr uchwat zawierajqcy adnotacje o
kolejnym numerze, dacie lej podjecia i sprawy w przedmiocie ktérej zapadta -
jest kompletna i prawidtowo prowadzona. Zastrzezen nie budzi réwnies Sposdb
protokotowania posiedzen Rady Nadzorczej,

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

W badanym okresie miaty miejsce zmiany w sktadzie osobowym Zarzgdu
Spotdzielni (vide str. 26 pr. lustracii), ktére zostaty pPrzeprowadzone zgodnie z
obowiqzujgcymi w tym zakresie wewnetrznymi regulacjami Spétdzielni.



5

W okresie od dnia 28.05.2016 roku do kohca okresu objetego lustracjq
Zarzqgd dziatat w skiadzie dwuosobowym, co nie odpowiadato wymogom § 43
statutu stanowigcym, ze Zarzqd sktada sie z 3 cztonkdw, w tym prezesa, jego
zastepey i cztonka zarzgdu - w czasie frwania lustracji sktad Larzqdu zostat
dostosowany wymogéw statutu.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w funkcjonowaniu Zarzgdu,
ktory kierowat biezgcg dziatalnoécig Spotdzielni rozumianej joko podmiot
gospodarczy. Podjete przez Zarzad decyzje byty zgodne z aktualnym stanem
prawnym, nie wykraczaty poza kompetencje tego organu i byty wtasciwie
udokumentowane. Tryb zwotywania posiedzen Zarzqdu, obradowania oraz
podejmowania uchwat byt zgodny z wymogami statutu i regulaminu.
Sprawozdania  Zarzqdu byty corocznie zatwierdzane przez Walne
Lgromadzenie, ktdére takze udzielito absolutorium cztonkom tego organu.

Spoétdzielnia posiada uchwalong przez Rade Nadzorczg  strukture
organizacyjnq, ktéra jest dostosowania do skali prowadzonej dziatalnosci, o
wynikajqcy ze struktury poziom zatrudnienia zapewnia warunki prawidtowej
realizacji zadan Spétdzelni jako podmiotu gospodarczego.

Srednioroczne zatrudnienie  oraz wynagrodzenia wyptacone w
badanym okresie byty zgodne z obowiqzujgcq strukturg organizacyjng i nie
przekroczyty wielkosci okreSlonych w planach gospodarczo-finansowych,
uchwalonych przez Rade Nadzorczq.

Prowadzenie i przechowywanie dokumentagii pracowniczej byto
zgodne z obowiqzujgeymi przepisami. Zastrzezen nie budzi takze kompletnosé i
pPoprawnos$¢ merytoryczna uregulowania normujgcych zasady organizacii
pracy i wynagradzania pracownikdw.

Spdtdzielnia nie posiada wyodrebnionej komarki kontroli wewnetrznej -
czynnodci te sqg redlizowane przez cztonkdw Zarzgdu i poszczegdinych
pracownikéw w  zakresie kontroli funkcjonalne;, wynikajgcej z zakresu
obowigzkéw oraz przez Rade Nadzorczg w ramach uprawnien nadzorczo-
kontrolnych. Mienie Spétdzielni jest ubezpieczone.

Prowadzona przez Spotdzielnie dziatalnoéd spoteczno-kulturalna jest
ograniczona do finansowania imprez $§rodowiskowych, okoliczno$ciowych
paczek (Dzieh Dziecka, Mikotaj), spotkan i wycieczek organizowanych przez
cztonkéw Rady Nadzorczej z poszczegdinych osiedli, w oparciu o rozpoznane
wérdd cztonkdw potrzeby w tym zakresie.

Dziatalno$¢ ta byta finansowana w ramach optat wnoszonych przez
cztonkdw, wynikajgcych z rocznych planéw gospodarczych,

Wszystkie  grunty bedgce we witadaniu Spotdzielni posiadajg
uregulowany stan prawny, co umozliwito redlizacje postanowien ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych dotyczgcych okreslenia przedmiotu odrebne;j
wtasnoici lokali (vide str. 41-42 oraz 118-119 pr. lustracji). W okresie objetym
lustracjq nastgpity niewielkie Zmiany w stanie powierzchni gruntow, ktére
wynikaty za zbycia przez Spotdzielnie gruntdw o tqcznej powierzchni 0,2887 ha
nie nadajgcych sie do zabudowy - zmiany te zostaty usankcjonowane
uchwatami ustawowo i statutowo uprawnionych organdw.
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W badanym okresie zasadnicze] zmianie ulegta liczba cztonkdw
Spoétdzielni, co wynikato z realizacji postanowien ustawy z dnia 20 lipca 2017 r.
O Zmianie ustawy o spétdzelniach mieszkaniowych, ustawy Kodeks
postepowania cywilnego oraz ustawy Prawo spétdzielcze, ktéra weszta w zycie
z dniem 9 wrzeénia 2017 roku. Lgodnie z tq nowelg cztonkostwo w Spoétdzielni
powstaje z mocy prawa | przystuguje wytgcznie osobom posiadajgcym tytut
prawny lub ekspektatywe prawa do lokaly - na koniec 2017 roku Spdtdzielnia
zrzeszata 6033 cztonkdw, ktorych cztonkostwo zwiqzane byto z prawem do
lokalu.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w zakresie przyjmowania w
poczet cztonkdw, ustanawiania praw do lokali, wynajmu lokali mieszkalnych
oraz  przeprowadzania przetargu na  pierwszenstwo ustanowienia  tytutu
prawnego do lokalu poza przypadkiem Powotywania niewtaéciwego ilosciowo
sktadu komisji przetargowych. Liczba cztonkéw komisji byta nizsza od okredlonegj
regulaminem; nie miato to wptywu na skutecznoié rozstrzygniecia przetargu.

Badania lustracyjne nie wykazaty nieprawidtowoéci w przyjmowaniu i
rozpatrywaniu skarg i wnioskéw sktadanych przez cztonkéw do organdw
Spétdzielni. W swietle ustalen lustracji, Spdétdzelnia respektowata prawa
cztonkéw do zapoznawania sie z dokumentami Spotdzielni w  zakresie
okreSlonym przepisami art. 8! ust. 1 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych z
ograniczeniami  wynikajgcymi  z przepisbw  ustawy o ochronie danych
osobowych oraz ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji - przypadki
oamowy wgigdu do tych dokumentdw zostaty poddane ocenie sqdowe.

Zasoby mieszkaniowe Spoétdzielni zlokalizowane $q w trzech gminach:
Oswiecim, Chetmek oraz Zator, Wedtug stanu na dzieh 31.12.2017r. w sktad
zasobow Spoétdzielni wchodzity 104 wielorodzinne budynki o 5334 lokalach
mieszkalnych. W zasobach Spotdzielni znajdowaty sie takze 42 lokale uzytkowe
oraz 103 garaze.

Zasoby Spoétdzielni  zarzgdzane $g W ramach pieciu administracji
osiedlowych. Przeprowadzona podczas lustracji selektywna wizytacja zasobdw
mieszkaniowych Spdtdzielni (vide zatgecznik nr 18 do protokotu  lustracii)
wykazata, iz sq one utrzymane w czystoscii nalezytym stanie porzgdkowym oraz
technicznym - mozliwym do ustalenia w frakcie wizualnego oglqdu.
£ ustalen lustracji wynika, ze:

1. Wlatach 2015-2017 gospodarka Spétdzielni byta prowadzona na podstawie
rocznych plandw gospodarczo-finansowych uchwalanych przez Rade
Nadzorczq.

2. Koszty i przychody gospodarki  zasobami mieszkaniowymi  byty
ewidencjonowane i rozliczane odrebnie dla nieruchomoici, co spetnia
wymogi art. 4! ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. Redlizowang byta
takze zasada, ze réinica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci a przychodami z optat, zwigksza odpowiednio przychody lub
koszty eksploatagji i utrzymania danej nieruchomoici w roku nastepnym
wynikajqgca z art. art. 6 ust. 1 us.m. Zgodnie z ustawg o spoétdzielniach
mieszkaniowych zréznicowane pyty takze stawki optat dia cztonkéw 0séb
posiadajacych prawa do lokali, a niebedqcych cztonkami Spoétdzielni.



3. O zmianie wysokosci optat za uzywanie lokali, zaleznych i niezaleznych od
Spotdzielni, uzytkownicy lokali byli powiadamiani w terminach okreslonych i
art. 4 ust. 71 71 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

W latach 2015-2017 nadwyzka kosztdw nad przychodami gospodarki
zasobami mieszkaniowymi wyniosta odpowiednio:

-zarok 2015 - 364.657,19 zt

-zarok 2016 - 385.681,16

-zarok 2017 - 312.954,97 zt

Wyniki te Swiadczq o ustalaniu stawek optat za uzywanie lokali na
poziomie niezapewniajgcym petnego pokrycia kosztéw eksploatacii i utrzymania
nieruchomosci przypadajgcych na te lokale.

W pozostate] dziatalnosSci gospodarczej Spotdzielnia uzyskata nadwyzki
przychoddw nad kosztami wynoszgce netto:

-zarok 2015 - 558.999,96 zt

-zarok 2016 — 521.55%9,10 z

-zarok 2017 — 686.025,16 zt

Nadwyzki te zostaty rozdysponowane na podstawie uchwat Walnych
Igromadzeh na pokrycie niedobordw w gzm oraz na zasilenie funduszu
zasobowego Spdtdzielni.

W badanym okresie Spdtdzielnia dokonata rozliczen z uzytkownikami
lokali z tytutu dostawy ciepta oraz zimne] wody. Podstawq przeprowadzenia
tych rozliczenh byty postanowienia norm wewnetrznych, dostosowanych do
obowiqgzujgcych przepisdw prawa.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w gospodarce |lokalami
uzytkowymi oraz w dziatalnosci polegajgcej na udostepnianiu wolnych terendw
na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej. Stwierdzono natomiast, ze
uchwalony w 1997 roku Regulamin zasad wyboru najemcéw lokali uzytkowych
oraz dzierzawcow gruntdw winien zosta¢ zaktualizowany i dostosowany do
realidw rynkdw panujgcych w segmencie lokali uzytkowych.

Wedtug stanu na dzien 31.12.2017 roku kwota zalegtosci w optatach od
lokali mieszkalnych w skali catej Spdtdzielni wyniosta 1.500.147,46zt, 1. 6,07%
naliczen. Stan zadtuzenh od lokali mieszkalnych z tytutu optat za ich uzytkowanie
w wymiarze bezwzglednym jak i procentowym wykazuje tendencje spadkowaq.
Ladtuzenie lokali uzytkowych, obejmujgce obecnych i bytych najemcdw lokali,
zarbwno w wymiarze bezwzglednym, jok tez procentowym, wykazuje spadek
na koniec 2017 roku w stosunku do 2015 roku i na dzieh 31.12.2017r. wyniosto
142.404,07 zt, 1j. 14,66% wymiaru optat.

Spoétdzielnia zapewnita zarzgdzanym przez nig zasobom mieszkaniowym
dostawe niezbednych ustug komunalnych zawierajgc stosowne umowy z
ustugodawcami, a w umowach tych interesy spétdzielni zostaty nalezycie
Zabezpieczone.

We wszystkich latach badanego okresu Spotdzielnia przeprowadzita
okresowe przeglgdy stanu technicznego zasobdw oraz konfrole stanu
sprawnosci instalacji i elementéw budynkéow wymagane art. 62 Prawa
budowlanego. Wyniki tych kontroli i przeglgddw postuzyty do sporzgdzania
rocznych rzeczowo-finansowych plandw remontdw, ktdre uchwalata Rada
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Nadzorcza. Zastrzezen nie budz takze kompletnosé i sposdb prowadzenia

ksigzek obiektu budowlanego.

[godnie z art. é ust. 3 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
Spotdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobdw mieszkaniowych, @ odpisy na
ten fundusz obciqzajq koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

Ewidencja wptywdw i wydatkdw tego funduszu prowadzona jest w
podziale na poszczegdine nieruchomoéci, z uwzglednieniem wptywdw |
wydatkéw  funduszu remontowego tych nieruchomoici, co odpowiada
wymogom art. 4 ust. 41 pkt. 2 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych.
Ustalenia lustracji wskazujq, ze:

- W normach wewnetznych przyjeto  zasade samowystarczalnoici
finansowania funduszu remontowego wyodrebnionego dla poszczegdinych
nieruchomosci,

- W Spdtdzielni wystepujq zréinicowane odpisy na fundusz remontowy w
poszczegdinych nieruchomosciach stosownie do ustalonych potrzeb,

— W badanym okresie Spétdzielnia nie zaciggata kredytéw na realizacje robét
remontowych,

— koszty realizacii prac o charakterze konserwacyjnym obcigzaty eksploatacje
zasobdw  mieszkaniowych sfinansowano  je w  ramach optat
eksploatacyjnych.

W latach 2015-2017 naktady Spdétdzielni na zaspokojenie potrzeb
technicznych nieruchorosici podlegajqce finansowaniu ze érodkdw funduszu
remontowego wyniosty tqcznie 19.421.449,66 7. Lostaty w petni pokryte
Srodkami wtasnymi zakumulowanymi na funduszu remonfowym, ktérego saldo
na koniec 2017 roku byto dodatnie | wynosito 865.706,05 z+.

Roboty zwigzane z potzebami technicznymi nieruchomosci byty
redlizowane przez wykonawcdw obcych, wytonionych w procedurach
okreSlonych normami wewnetrznymi Spdtdzielni, a w zawartych umowach
interesy  Spdétdzielni zostaty zabezpieczone (konfrolg objeto 6 uméw o
zréznicowanym zakresie rzeczowo-finansowym). Okreslono w nich zakres robdt,
terminy wykonania, zasady odbioru, rozliczeh finansowych z wykonawcq, kary
umowne oraz gwarancje udzielone przez wykonawcow.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w zakresie redlizacji zawartych
umow, ich udokumentowaniu | rozliczeniv oraz w sprawowaniu nadzoru
inwestorskiego nad robotami. Prace o mniejszym zakresie | biezgce naprawy
byty reclizowane przez pracownikéw Spoétdzielni.

Spoétdzielnia posiada prawidtowo kompleksowo okreélone podstawy
normatywne jej gospodarki finansowe]. W badanym okresie rachunkowoié w
Spoétdzielni prowadzona byta na biezgco w oparciu o dokumentacje
ustalajgcq przyjete zasady rachunkowosci (polityke), obejmujgce miedzy
innymi Zaktadowy Plan Kont. Dokumentacija przyjetych zasad rachunkowosci
zawiera wszystkie wymagane elementy wymienione w art. 10 ustawy o
rachunkowodci. Lustracja nie wykazata niewtasciwosci w udokumentowaniu
prowadzonych przez Spétdzielnie operacii finansowych oraz w sprawowaniu
kontroli funkcjonalnej w obszarze rachunkowosci.
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Sprawozdania finansowe byty sporzgdzone terminowo | prawidtowo, co
potwierdzajqg opinie biegtych rewidentéw. Sprawozdania te, po przyjeciu przez
Rade Nadzorczg, byty corocznie zatwierdzane przez Walne Zgromadzenia i
zfozone w terminach przewidzianych prawem w Sqdzie Rejonowym iw Urzedzie
Skarbowym.

Lustracja nie stwierdzita nieprawidtowoici w gospodarce magazynowe,
gospodarce kasowej, w sposobie rozliczania kosztéw ogdinych spétdzielni oraz
w rozliczeniach finansowych z cztonkami Spotdzielni z tytutu wktaddw.

Spoétdzielnia w okresie objetym lustracjq nie zaciggata kredytdw, jak tez
nie angazowata srodkdéw finansowych w innych podmiotach gospodarczych.
Na koniec kazdego roku objetego lustracjg Spétdzielnia posiadata wolne srodki
finansowe zdeponowane na lokatach bankowych, od ktérych uzyskata
przychody finansowe w postaci odsetek.

Analiza wynikéw finansowych Spétdzielni w okresie objetym lustracjqg
wskazuje na stabilno$¢ sytuacii finansowej Spodtdzielni i brak zagrozenia dla
kontynuacii jej dziatalnosci. Sytuacja finansowa Spétdzielni w badanym okresie
umozliwiata terminowq regulacie jej zobowigzan, tak o charakterze publiczno-
prawnym jak i wobec kontrahentdw.

Przedmiotem Iustracji byty takze zagadnienia ujete w wymienionych na
stronie 2 niniejszej oceny pismach Ministra Infrastruktury i Budownictwa, Ministra
Inwestycji i Rozwoju oraz w pismach cztonka.

Szczegdtowe ustalenia lustracji w tych sprawach zostaty przedstawione w
wyodrgbnionej czeici protokotu lustracji na str. 120-143. Ustalenia te zostaty
skonfrontowane z przepisami obowigzujgcymi spétdzielnie mieszkaniowe,
ustawami  oraz  normami wewnetrznymi  Spotdzielni, co  umoiliwito
przedstawienie stanowiska w  kontekécie poprawnosci  podjetych przez
Spotdzielnie dziatan.

Na podstawie ustalef zawartych w protokole lustracji oraz oceny
niniejszego listu polustracyjnego pozgdane bytoby, aby organa samorzgdowe
Spotdzielni rozwazyty podjecie nastepujgcych dziatan:

@ Dokonac szczegétowe; analizy wewnetrznego systemu normatywnego
Spoétdzielni  (statut oraz regulaminy) pod kgtem zapewnienia petnej
zgodnosci z aktualnie obowigzujgcymi przepisami prawa, z uwzglednieniem
uwag przedstawionych w niniejszej ocenie polustracyjne;.

Bezwzglednie przestzegad postanowien  ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych dotyczgeych sposobu i frybu zwotywania walnego
zgromadzenia.

@ W petni przestrzega¢ zapiséw Regulaminu przetargu na ustanowienie
odrebnej wtasnosci lokalu dotyczgcych sktadu komisji przetargowych.

4.) Kontynuowac¢ prowadzone dziatania w zakresie windykacji optat od lokali
mieszkalnych i uzytkowych.

/@ Dokona¢ andlizy aktualnej sytuacji finansowej w gospodarce zasobami
mieszkaniowymi Spétdzielni pod katem zapewnienia petnego pokrycia
biezgcych kosztéw eksploatacji nieruchomosci.
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6. Dokona¢ weryfikagji zapiséw Regulaminu zasad wyboru najemcdw lokali
uzytkowych oraz dzierzawcdw gruntow w zakresie ich dostosowania do
obecnie panujgcych realidéw rynkowych w segmencie lokali uzytkowych
(komercyjnych) zabezpieczajgc  jednoczednie interes ekonomiczny
Spoétdzielnii jej cztonkdw.

Przedstawiojqc powyzsze, Iwiqzek informuje, iz zgodnie z art. 93 § 4 Prawa
spotdzielczego, wnioski z Przeprowadzonej lustracji winny by przedstawione
Przez Rade Nadzorczg najblizszemu Walnemu Lgromadzeniu.

Uprzejmie prosimy o powiadomienie Zwiqzku o sposobie realizacji tych
wnioskow zgodnie z art. 93 § 1b Prawa Spoétdzielczego.

PRE ES ZARZ U
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