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W wyniku umowy zawartej w dniu 08.01.2018 r. pomiedzy Krajowym Zwiazkiem

Rewizyjnym Spdldzielni Mieszkaniowych w Warszawie, a Sp6ldzielnia Mieszkaniowa w Sopocie
w dniach od 05.03.2018 r. do 16.04.2018 r. zostala przeprowadzona lustracja petna dziatalno$ci
Spoéldzielni za okres od 01.01.2015 r. do 31.12.2017 r.
Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia:
1. Zagadnienia organizacyjne Spoldzielni:
- statut oraz oparte na nim regulaminy,
- dzialalno$¢ organéw samorzadowych,
- struktura organizacyjna stuzb etatowych.
2. Stan prawny gruntéw bedacych we wladaniu Spoldzielni i ustanawianie odrebnej wlasnosci
lokali.
3. Sprawy czlonkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi (zwana dalej, jako GZM):
- stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkow i ich otoczenia,
- przychody i koszty GZM oraz prawidlowos¢ ustalania oplat za uzywanie lokali,
- gospodarka lokalami  uzytkowymi, ze szczegblnym  uwzglednieniem  lokals
wynajmowanych,
- terminowo§¢ wnoszenia oplat przez uzytkownikéw lokali oraz windykacja naleznosci,
- umowy o ustugi komunalne 1 ich realizacja.
5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
- nadzdr techniczny i ustalanie potrzeb remontowych,
- akumulacja $§rodkéw finansowych na remonty,

- tryb doboru wykonawcéw robdt remontowych, tres¢ zawartych umow 1 ich realizacja.



6. Gospodarka finansowa Spoldzielni:

stan funduszow, wielko$¢ wolnych srodkéw finansowych 1 sposéb ich wykorzystania,
- rozliczanie kosztow ogolnych Spoidzielni,
- terminowo$¢  regulowania  zobowiazan  finansowych, w tym  zobowiazan
publicznoprawnych przez Spoéldzielnie,
- rozliczenia finansowe z czlonkami z tytulu wkladéw.
Ustalenia lustracji wynikaja z badania dokumentéw oraz wyjasnien zloZonych przez
Zarzad 1 pracownikow Spéldzielni.

W szczegoblnosct ustaleniom lustracji stuzyly:

statut 1 unormowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,

- dokumentacja z dziatalnosci organéw statutowych,

- struktura organizacyjna i akta osobowe etatowych pracownikéw Spoétdzielni,

- rejestr czlonkdéw oraz dokumentacja czlonkowska,

- protokdly z przegladu stanu technicznego zasobdw, ksiazki obiektu budowlanego, umowy z
wykonawcami robét budowlanych oraz dostawcami medidw,

- plany rzeczowo-finansowe dzialalnosci gospodarczej,

- ewidencja finansowo-ksiegowa za lata objete lustracia.

Ustalenia lustracji zawarte w protokole lustracji lacznie 2z niniejszym listem
polustracyjnym stanowiq integralng calos¢. Protokél lustracji zostal podpisany przez Zarzad bez
zastrzezen.

Spoéldzielnia posiada statut dostosowany do wymogdéw ustawy — Prawo spoldzielcze i
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Ostatnia zmiana na Walnym Zgromadzeniu w dniu
19.06.2017 r.

Spoldzielnia posiada normatywy wewngtrzne o charakterze regulaminowym. Zapisy
regulaminowe sg dostosowywane do obecnych potrzeb 1 statutu.

Lustracja nie wykazala nieprawidlowosci badZz uchybien odnosnie czgstotliwosct,
terminowosci lub sposobu zwolywania Walnych Zgromadzen oraz poprawnosci prowadzenia i
przechowywania dokumentacji pracy tego organu. Podobna ocena dotyczy dzialalnosci Rady
Nadzorczej 1 Zarzadu.

W przypadku, gdy statut okresla widetkowa liczbe czlonkéw Rady Nadzorczej przed
wyborami na Walnym Zgromadzeniu nalezy ustali¢ poprzez glosowanie liczbe oséb jaka ten
organ bedzie wybieral. W sprawozdaniach Rady Nadzorczej brak jednoznacznego stanowiska
dotyczacego oceny pracy Zarzadu oraz rekomendacji Walnemu Zgromadzeniu w zakresie

badania sprawozdania finansowego za 2015 r. Ponadto Rada Nadzorcza powinna okreslic¢ jaka



ilos¢ os6b bedzie wybrana do Komisji Rewizyjnej, a praca tej komisji dokumentowana
protokolami przedstawianymi na posiedzeniach Rady Nadzorcze;.

Struktura organizacyjna Spéldzielni zostala unormowana decyzja Rady Nadzorczej
zgodnie z jej kompetencjami i zabezpiecza prawidlows realizacie jej zadad.

W aktach osobowych pracownikéw Spéldzielni znajduja si¢ niezbedne dokumenty zwiazane z
przyznaniem nabytych uprawnien, aktualne okresowe badania lekarskie i1 zaswiadczenia o
szkoleniach w zakresie bhp.

Badania w zakresie spraw czlonkowsko — mieszkaniowych wykazaly poprawnosé
dziatania  Zarzadu w tym zakresie. Kontrolowane dokumenty czlonkowskie —zostaly
zweryfikowane pod katem zmian w ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ktére obowiazuja
od dnia 08.09.2017 r.

W swietle ustalen lustracji wszystkie grunty bedace we wladaniu Spoéldzielni posiadaja
unormowany stan prawny, a grunty przypisane do budynkéw zostaly wykupione na wlasnosé z
zastosowaniem bonifikaty zgodnie z uchwala Rady Miasta.

Przeprowadzony podczas lustracji przeglad zasobéw mieszkaniowych wykazal, Ze sa one
utrzymane w czystosci 1 w stosownym do lat eksploatacji stanie technicznym oraz dobrym stanie
estetyczno-porzadkowym.

W okresie objetym lustracjg dziatalnos¢ gospodarki zasobami mieszkaniowymi zamknela
si¢ wynikiem ujemnym, ktdry ujeto w rozliczeniach mi¢dzyokresowych krétkoterminowych.
Dzialalno$¢ gospodarcza przyniosta wynik dodatni, ktéry Spdldzielnia przeznaczyla na pokrycie
niedoboru gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Decyzje o przeznaczeniu zysku netto
podejmowal organ do tego upowazniony.

Wedlug stanu na dzien 31.12.2017 r. zaleglosci z tytulu oplat eksploatacyjnych wynosily
ogdlem 185.943,53 z1, co stanowi 3,64% ich rocznych naliczen. Wskaznik ten, zaréwno dla lokali
mieszkalnych 1 uzytkowych, znajduje si¢ na zblizonym poziomie.

Spoéldzielnia zawarla umowy z podmiotami zabezpieczajacymi ustugi komunalne, a zapisy
umowne zapewniaja ochrong podstawowych intereséw jej czlonkéw. Taka sama ocena dotyczy
uméw najmu.

W zakresie przeprowadzania okresowych kontroli stanu technicznego 1 przegladdw
budynkéw oraz instalacii lustracja wykazala, ze roczne 1 pigcioletnie przeglady stanu uZytecznosci
technicznej budynkéw wykonane zostaly w terminie - zgodnie z postanowieniami zawartymi w
art. 62 ustawy — Prawo budowlane. Ksigzki obiektu budowlanego zalozone i prowadzone sa

zgodnie z wymogami art. 64 ww. ustawy.



Naklady na remonty poniesione w latach objetych lustracja zostaly sfinansowane
srodkami skumulowanymi na funduszu remontowym. Stan funduszu na koniec roku 2017
wyniost 233.645,35 z1.

Wykonawstwo rob6t remontowych realizowane bylo przez firmy zewnetrzne. Badania
lustracyjne wykazaly, Ze wybor wykonawcéw oparty byl o postanowienia unormowas
wewnetrznych. Nie wykazano nieprawidlowosci w zlecaniu i rozliczaniu tych robét. Podpisane
umowy z wykonawcami zabezpieczaja podstawowy interes Spéldzielni poprzez m. in. mi¢dzy
innymi pobieranie kaucji od wykonawcéw na okres ustalonej gwarancji. Udzial w komisjach
przetargowych brali przedstawiciele Rady Nadzorczej jako obserwatorzy.

Ewidencja ksiggowa prowadzona jest na biezaco w oparciu o Zakladowy Plan Kont
opracowany na podstawie przepiséw ustawy o rachunkowosci. Zlecone badanie bilansu przez
organ do tego upowazniony nie wykazalo nieprawidlowo$ci w zakresie zleconej kontroli.
Sprawozdania finansowe sporzadzane byly terminowo.

Wyrywkowo przeprowadzona kontrola dokumentacji ksiegowej nie wykazata uchybied w
tym zakresie. Dotyczy to rtowniez rozliczen po przeksztalceniu lokali w odrebna wlasnosé.

Ogolna sytuacja finansowa Spoéldzielni w badanym okresie pozwala na biezaco regulowaé
zobowigzania o charakterze publiczno-prawnym oraz za uslugi i dostawy. Spéldzielnia wolne
srodki platnicze lokowala na lokatach bankowych, a otrzymane z tego tytulu odsetki
przeznaczala na cele statutowe.

Na tle ustalen zawartych w protokéle lustracji oraz niniejszego listu polustracyjnego
Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych przedklada nastepujace wnioski:

1. W przypadku unormowan dotyczacych widelkowej ilosci czlonkéw w organie statutowym
przed przystapieniem do wyboréw ustali¢ jednoznacznie liczbe czlonkéw tego organu.

2. Posiedzenia Komisji Rewizyjnej powinny by¢ protokolowane, a wyniki jej dzialalnosci
przedstawiane na posiedzeniach Rady Nadzorcze;.

Przedstawiajac  powyzsze wnioski Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spoldzielni
Mieszkantowych informuje, ze zgodnie z art. 93 § 4 ustawy — Prawo spoldzielcze wnioski z
przeprowadzonej lustracji winny by¢ przedstawione przez Rade Nadzorcza najblizszemu
Walnemu Zgromadzeniu.

Zgodnie z art. 93 § 1b ustawy — Prawo spoldzielcze Zarzad zobowiazany jest corocznie
przekazywaé podmiotowi przeprowadzajacemu lustracje i Walnemu Zgromadzeniu informacije o
realizacji wnioskéw polustracyjnych.
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