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Zgodnie z umowg z dnia 15 kwietnia 2019 roku zawartg miedzy
Zwigzkiem Rewizyjnym Spétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie
a Spodidzielnig Mieszkaniowg w Grodzisku Wielkopolskim, zostata
przeprowadzona lustracja petna dziatalnosci Spoétdzielni, obejmujgca okres
od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2018 roku.

Przedmiotem lustracji byty nastepujgce zagadnienia:
1. Organizacja Spétdzielni:
— statut Spétdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (badane
wg kryterium kompletnosci i poprawno$ci merytorycznej regulaminéw),
— dziatalnos¢ organéw Spoétdzielni,
— struktura organizacyjna stuzb etatowych Spotdzielni.
2. Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spoétdzielni (i budynkow
z nimi zwigzanych) oraz racjonalno$¢ ich wykorzystania.
Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Dziatalnos¢ inwestycyjna:
— potrzeby mieszkaniowe, a program inwestycji,
— pozyskanie terenoéw budowlanych,
— poprawnos$¢ przygotowania inwestyciji,
— tryb doboru wykonawcoéw, tres¢ zawartych umow oraz ich realizacja,
— nadzér inwestorski,
— system finansowania inwestycji,
— rozliczenie kosztow inwestycji i ustalenie wartosci poczgtkowej lokali.
5. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
— stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkow
i ich otoczenia,
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— koszty i przychody gospodarki zasobami  mieszkaniowymi
oraz prawidtowos¢ ustalania optat za uzywanie lokali,

— gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegdélnym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych,

— terminowo$¢ wnoszenia opfat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznosci Spotdzielni,

— tre$¢ uméw o ustugi komunalne i ich realizacja (dostawa energii ciepinej,
wody i kanalizacji, wywo6z nieczystosci statych, dostawa energii
elektrycznej i gazu).

6. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

- nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdlnym
uwzglednieniem dziatan energooszczednych,

— akumulacja $rodkéw finansowych na remonty,

— tryb doboru wykonawcow robdt remontowych, tre§¢ zawartych umow
i ich realizacja.

7. Gospodarka finansowa:

- stan funduszow, wielkos¢ wolnych srodkow finansowych i sposéb
ich wykorzystania, efektywnos$¢ zaangazowania finansowego Spotdzielni
w zakup akcji lub udziatdw w innych podmiotach gospodarczych,

— rozliczanie kosztéw ogdlnych Spétdzielni,

— obstuga sptaty kredytow mieszkaniowych,

— terminowos$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spoétdzielni (podatki,
ZUS,PFRON),

— dochodzenie naleznosci Spotdzielni,

— rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wkiadow.

8. Ocena realizacji przez Spotdzielnie obowigzkéw wynikajgcych z ustawy

0 spotdzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego w trybie
art. 64 ustawy o rachunkowosci, jak réwniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw na podstawie
przedtozonych lustratorowi dokumentéw, wyjasnien oraz informaciji
sporzadzanych przez cztonkoéw Zarzgdu oraz upowaznionych pracownikow
Spotdzielni.

Ustaleniom tym w szczegodlno$ci stuzyty:
— statut i uregulowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,
— dokumentacja z dziatalnosci organdéw  statutowych Spoétdzielni

(protokoty, uchwaty, decyzje),

— dokumentacja cztonkowska (rejestry, akta cztonkowskie, akty
notarialne),

— dokumentacja techniczna budynkéw ,

— dokumenty finansowo-ksiegowe i sprawozdawczo$¢ w tym zakresie,
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— dokumentacja dotyczg inwestycji,
— dokumentacja dotyczaca pozostatych zagadnien objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach niniejszej lustracji.

Ustalenia lustracji zawarte zostaty w protokole lustracji, ktory tgcznie
z niniejszym listem polustracyjnym stanowig integralna cato$¢. Protokot
lustracji podpisany zostat przez Zarzad Spétdzielni bez zastrzezen.

Z ustalen niniejszej lustracji wynika, ze Spoétdzielnia przestrzegata
terminbw poddania sie badaniu lustracyjnemu w zakresie legalno$ci,
rzetelnosci i gospodarnosci catoksztattu dziatalnosci w terminie okreslonym
w art. 91 § 1 ustawy Prawo spoétdzielcze, z wyjatkiem dziatalnosci
inwestycyjnej co wynika z art. 91 § 1' ustawy Prawo spéidzielcze,
stanowigcym o tym, Ze w spotdzielniach mieszkaniowych w okresie budowania
przez nie budynkéw mieszkalnych i rozliczania kosztow budowy
tych budynkéw, lustracje przeprowadza sie corocznie.

Poprzednia lustracja zostata przeprowadzona przez Zwigzek Rewizyjny
Spotdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie w 2016 roku, a jej przedmiotem
byta cato$¢ dziatania Spoétdzielni za okres od 1 lipca 2012 roku do 31 grudnia
2015 roku oraz dziatalnosci inwestycyjnej za okres od 1 stycznia 2014 roku
do 31 grudnia 2015 roku. Na podstawie tych badan - w liscie polustracyjnym
z dnia 2 wrzesnia 2016 roku — Zwigzek Rewizyjny przedstawit 7 wnioskow. List
zostat oméwiony na posiedzeniu Rady Nadzorczej, a nastepnie zostat przyjety
uchwatg nr 6/2017 Walnego Zgromadzenia z dnia 29 maja 2017 roku.
Informacje o realizacji wnioskow Zarzad sktadat Walnemu Zgromadzeniu

Cztonkow.
W latach 2016 - 2018 Spétdzielnia zostata takze poddana kontroli przez:

— Bank PKO BP S.A. Biuro Wierzytelnosci w Poznaniu w zakresie
prawidtowosci prowadzenia ewidencji analitycznych zadtuzen z tytutu
kredytéw mieszkaniowych — nieprawidtowoséci nie stwierdzono;

— ZUS 1/0 Poznan Woydziat Kontroli Ptatnikow Skitadek w zakresie
prawidtowosci i rzetelnosci obliczania skfadek na ubezpieczenia
spoteczne i innych sktadek, do ktérych pobierania zwigzany jest Zaktad
oraz zgtaszanie ubezpieczen spotecznych i ubezpieczenia
zdrowotnego — uwag nie wniesiono.

W badanym okresie Spéfdzielnia dziatata w oparciu o statut, ktérego
ostatnie zmiany zostaty uchwalone przez Walne Zgromadzenie Cztonkoéw,
obradujgce w dniu 11 czerwca 2018 roku i zarejestrowane przez Sad
Rejonowy Poznan — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu, IX Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru. Regulacje w nim zawarte dostosowane
sa do wymogdéw ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy



o spoétdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego
oraz ustawy — Prawo spotdzielcze.

Zgodnie z postanowieniami Prawa spoidzielczego w statucie
Spotdzielni przyjeto rozgraniczenie kompetencji poszczegolnych organdw
do ustanawiania norm wewnetrznych w Spétdzielni. Wszystkie obowigzujace
regulaminy zostaty uchwalone przez organy statutowo do tego uprawnione.
W zwigzku z nowelizacjg ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
oraz zmiang statutu, regulaminy wymagajg weryfikacji w celu dostosowania
do aktualnego stanu prawnego cbhowiazujgcego spotdzielnie mieszkaniowe.

W okresie objetym lustracjg w Spoétdzielni funkcjonowaty wszystkie
organy wymienione w statucie, tj. Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza
oraz Zarzad. Dziatalno$¢ tych organdéw normowat statut oraz regulaminy
wewnetrzne okreslajgce szczegotowo ich zadania i kompetencie.

Zgodnie z uchwatg Rady Nadzorczej, Zarzgd zwotywat corocznie jedno
Walne Zgromadzenie bez podzialu na czesci. Badanie lustracyjne
nie wykazato uchybien i nieprawidiowosci odnosnie czestotliwosci,
terminowosci i sposobu zwotania Walnych Zgromadzen, jak réwniez
w przebiegu oraz sposobie udokumentowania obrad tego organu. Pomimo
prawidtowych powiadomien cztonkéw Spotdzielni, frekwencja na zebraniach
byta niska i Srednio wynosita 3,75% uprawnionych do udziatu w zebraniu.
Dokumentacja jest kompletna i przechowywana zgodnie z postanowieniami
statutu, a podejmowane uchwaty zgodne z zakresem kompetencji okreslonych
statutem oraz przyjetym porzadkiem obrad.

W 2016 roku Walne Zgromadzenie dokonato wyboru nowego sktadu
osobowego Rady Nadzorczej, w zwigzku z uptywem kadencji
dotychczasowego sktadu tego organu. Z dokumentacji Rady Nadzorczej
wynika, ze w badanym okresie zajmowata sie istotnymi sprawami Spétdzielni
w zakresie statutowo okreslonych uprawnien tego organu. Rada Nadzorcza
wypetniajac zadania statutowe i ustawowe spetniata kontrole Spétdzielni
i jej Zarzadu na okresowo odbywanych posiedzeniach plenarnych.
W badanym okresie Rada Nadzorcza pracowata w oparciu o uchwalane plany
pracy. Plany Komisji stanowity integralng czes¢ planoéw pracy Rady
Nadzorczej. Tryb podejmowania uchwat zgodny byt z unormowaniami
obowigzujacymi w Spétdzielni, a podejmowane uchwaty wynikaty z porzadku
obrad poszczegdlnych posiedzen. Ze swojej dziatalnosci Rada Nadzorcza
sktadata sprawozdanie Walnemu Zgromadzeniu Cztonkdéw i sprawozdania
te zostaty przyjete stosownymi uchwatami tego organu. Za udziat
w posiedzeniach Rady Nadzorczej zgodnie z postanowieniami statutu
cztonkowie Rady Nadzorczej pobierali wynagrodzenie wyptacane w formie
ryczattu miesiecznego. Zasady i wysoko$¢ wynagrodzenia nie naruszaja
postanowien art. 82 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.



Stosownie do postanowien statutu Zarzad Spétdzielni dziatat w sktadzie
trzyosobowym. W 2018 roku zaszty zmiany w sktadzie imiennym Zarzadu.
Lustracja nie wykazata nieprawidiowosci w funkcjonowaniu Zarzadu,
ktory petnit role kierowniczg w biezgcej dziatalnosci Spétdzielni jako podmiotu
gospodarczego i ocenia dziatania Spoétdzielni zawarta w niniejszym liscie
polustracyjnym jest gtdéwnie oceng tego organu. W badanym okresie Zarzad
funkcje zarzadzajace wykonywat na podstawie przepiséw ustawy Prawo
Spotdzielcze, ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, postanowien statutu
oraz innych ustaw obowiazujacych w spétdzielczosci mieszkaniowej. Tryb
zwotywania posiedzen Zarzgdu, obradowania oraz podejmowania uchwat byt
zgodny z wymogami statutu 1 regulaminu. Sprawozdania Zarzadu
przedstawiajgce szczegotowo caty zakres dziatalnosci Spétdzielni za danych
rok kalendarzowy byty corocznie zatwierdzane przez Walne Zgromadzenie.

W okresie objetym lustracjg Spoétdzielnia posiadata uchwalong
przez Rade Nadzorcza strukture organizacyjng, ktéra zapewniata warunki
prawidtowej realizacji zadan Spédtdzielni. Zasady organizacji pracy
I wynagradzania pracownikow zostaty unormowane regulaminie pracy
i wynagradzania. Wynagrodzenie dla cztonkow Zarzadu uchwalata Rada
Nadzorcza jako organ do tego uprawniony. Badania okresowe pracownikow
Spotdzielni oraz szkolenia w zakresie bezpieczenstwa i higieny pracy
w badanym okresie byty aktualne. Dokumentacja pracownicza prowadzona
jest zgodnie z obowiazujgcymi przepisami. W oparciu o postanowienia statutu
obowiazujgcego w badanym okresie, Spotdzielnia tworzyta fundusz swiadczen
socjalnych.

Ochrona danych osobowych cztonkoéw i pracownikéw Spotdzielni
wynikajaca z ustawy o ochronie danych osobowych, zostata unormowana
zarbwno w stosunku do pracownikow zatrudnionych w Spotdzielni
jak i cztonkéw Rady Nadzorczej, ktoérzy uzyskujg dane o czionkach
i pracownikach w zwigzku z petniong funkcjg w tym organie.

Spoétdzielnia w okresie objetym lustracjg nie posiadata wyodrebnionej
komorki kontroli wewnetrznej. Czynnosci te byly realizowane przez cztonkow
Zarzadu i poszczegolnych pracownikow w zakresie kontroli funkcjonalne;j,
wynikajacej z zakresu obowiazkow oraz przez Rade Nadzorczg w ramach
uprawnien nadzorczo-kontrolnych. Zasoby Spoétdzielni byty ubezpieczone.

Spotdzielnia w ramach swojej dziatalnosci prowadzi na rzecz swoich
cztonkéw takze dziatalnos¢ spoteczna, o$wiatowa i kulturalng. Spétdzielnia
nie posiada wtasnej placéwki oraz nie zatrudnia pracownika do prowadzenia
tej dziatalnosci. Dla dziatalnosci o$wiatowo—kulturalnej wykorzystywane sa
obiekty sportowo-rekreacyjne, znajdujace sie na osiedlach. Zasady rozliczenia
kosztoéw prowadzonej dziatalnosci unormowane zostaty w statucie.

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2018 roku Spoétdzielnia posiada
w swoich zasobach tereny o tagcznej powierzchni 147 541 m? o uregulowanym
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stanie prawnym, co znajduje odzwierciedlenie w ksiegach wieczystych
nieruchomosci. W okresie objetym lustracjg powierzchnia gruntéw bedacych
we wiadaniu Spotdzielni ulegta zwiekszeniu o 15 687 m?2. Zmniejszenie stanu
gruntéw Spotdzielni zwigzane byto z wyodrebnieniem lokali wraz z udziatem
w gruncie, ktére stanowito na koniec 2018 roku — 27 423 m?,

Nie stwierdzono nieprawidtowosci w sposobie realizacji przez Zarzad
postanowien ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych dotyczgcych
przeniesienia wtasnosci lokali. Na dzien 31 grudnia 2018 roku status odrebne;
wiasnosci posiadato 690 lokali co stanowi 56,10% ogétu posiadanych
przez Spoétdzielnie lokali mieszkalnych.

W badanym okresie zmianie ulegta liczba cztonkow Spoétdzielni —z 1651
w 2016 roku do 1779 na koniec 2018 roku. Wynikato to m. in. z realizacji
postanowien ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. 0 zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, ustawy Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy Prawo
spoétdzielcze, ktéra weszta w zycie z dniem 9 wrzesnia 2017 roku, na mocy
ktorej wpisano do rejestru cztonkéw 64 osoby.

Badania lustracyjne dotyczgce spraw cztonkowsko-mieszkaniowych
wykazaty poprawno$c¢ dziatan Spétdzielni w tym zakresie. Czynnosci zwigzane
z przyjeciem w poczet cztonkdw, jak réwniez dotyczace ustania cztonkostwa
byty prowadzone z zachowaniem wymogow statutu. Spétdzielnia prowadzi
wymagane prawem rejestry — rejestr cztonkdw i rejestr lokali, dla ktérych
zostaty zatozone ksiegi wieczyste zgodnie z art. 17° ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych.

Statutowym przedmiotem dziatalnosci Spétdzielni jest réwniez
realizacja budownictwa mieszkaniowego. W okresie objetym lustracja
inwestycje byty realizowane i przygotowywane na terenie Grodziska
Wielkopolskiego. Kazdorazowo przed rozpoczeciem procesu inwestycyjnego
Spofdzielnia ogtaszata nabdr chetnych na realizowane zadanie. Na dzien
31 grudnia 2018 roku Spoétdzielnia byta w posiadaniu terenéw planowanych
pod zabudowe o facznej powierzchni 25 082 m?.

W ramach programu inwestycyjnego zrealizowano i rozliczono
nastepujace inwestycje:

— budynek mieszkalny nr 32 wielorodzinny, 4-kondygnacyjny

z poddaszem uzytkowym na Osiedlu Wojska Polskiego, 28 mieszkan

o powierzchni 1431,8 m? — ogélny koszt inwestycji wyniost

4 626 446,43 zt.;

— budynek mieszkalny nr 33 wielorodzinny, 2-klatkowy - ul. Winna,

z zaprojektowang kottownig gazowg na ostatniej kondygnaciji,

24 mieszkan o powierzchni 1 277,8 m2 - ogoélny koszt inwestycji wyniost

4 447 850,37 zt.



W trakcie realizacji, wedtug stanu na 31 grudnia 2018 roku, byty dwa
budynki, z tego:

— budynek mieszkalny wielorodzinny 4-kondygnacyjny z nadbudéwkag —

kottownia - ul. Winna 33c¢, 20 mieszkan o powierzchni 1 090,6 m?;

— budynek mieszkalno-ustugowy wielorodzinny, 4-kondygnacyjny

z nadbuddéwka - kottownia - ul. Winna 33a, 34 mieszkania

o powierzchni 1 866,3 m?, 2 lokale ustugowe o powierzchni 94,8 m2.

Spoétdzielnia na dzien 31 grudnia 2018 roku byta w trakcie
przygotowania inwestycji — koncepcji. Zadanie to obejmowato budynek
wielorodzinny mieszkalno-ustugowy (ul. Winna 33b) — 31 mieszkan
o powierzchni 1 586,6 m2i 1 lokal ustugowy o powierzchni 36,7 m2.

Nadzér inwestorski nad realizacjg zadan inwestycyjnych sprawowany
byt w ramach zawieranych umoéw z osobami z zewnatrz na czas realizacji
danej inwestycji. Umowy podpisane sg przez osoby uprawnione, a w ich tresci
w sposob nalezyty zabezpieczono ochrone interesow Spoétdzielni. Wykonawcy
rob6t wytaniani byli w drodze przetargu i wedtug zasad okreslonych
przez Rade Nadzorczg.

Inwestycje mieszkaniowe finansowane byty ze srodkéw wiasnych
przysztych uzytkownikoéw lokali. Na realizacje budynkow za zgodg Rady
Nadzorczej Spoétdzielnia zaangazowata w latach 2016 — 2018 przej$ciowo
witasne srodki finansowe w wysokosci ogotem 322 376,17 zt.

Rozliczenie rzeczywistych kosztéw zadania inwestycyjnego nastgpito
w terminie 3 miesiecy od daty zakonczenia prac budowlanych, na podstawie
dokumentacji powykonawczej i w oparciu o obowigzujacy Regulamin
rozliczania kosztéw inwestycji, ustalania cztonkowskiego kosztu budowy
mieszkan, zasad wnoszenia wktadow i rozliczen z tego tytutu. Na podstawie
zawartych uméw o budowe lokalu, Spétdzielnia informowata pisemnie
poszczegodlne osoby z danego budynku o wyniku ostatecznego rozliczenia
kosztoéw zadania inwestycyjnego.

Na podstawie art. 42 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych Zarzad
podejmowat uchwaty okreslajgce przedmiot odrebnej wtasnosci dla lokali
w zrealizowanych budynkach. Niniejsza lustracja nie wniosta zastrzezen
do procesu przygotowania, realizacji i odbioru zadan inwestycyjnych
realizowanych w latach 2016 - 2018.

Zasoby Spoétdzielni Mieszkaniowe] w Grodzisku Wielkopolskim
zlokalizowane sg na ftrzech osiedlach - Os. Wojska Polskiego,
Os. Chopina i Os. Winna, sktadajgcymi sie z 39 budynkoéw, w tym 1230 lokale
mieszkalne, 41 lokale uzytkowe, 6 garazy. taczna powierzchnia zasobow
wynosi 65 630,61 m? i zwiekszyta sie w stosunku do roku 2016 o0 1 453,6 m?.
Ponadto Spétdzielnia posiadata okoto 893 miejsc parkingowych, w tym 40
dla 0sob niepetnosprawnych.



Spoétdzielnia prowadzita rowniez dziatalnos¢ w zakresie produkgji,
dystrybucji i sprzedazy ciepta. Na dzien 31 grudnia 2018 roku byta
w posiadaniu 13 kottowni gazowych.

Zgodnie z postanowieniami statutu przedmiotem dziatalno&ci
Spétdzielni jest takze zarzgdzanie nieruchomosciami na zlecenie. Na dzien
31 grudnia 2018 roku zarzgdzata 12 budynkami o 171 mieszkaniach
i powierzchni uzytkowej ogotem 10 237,28 m?.

Przeprowadzony w czasie lustracji selektywny przeglad zasobdéw
mieszkaniowych wykazat, ze sg one utrzymane w czystosci i w ogdinie
nalezytym stanie porzgdkowym oraz technicznym (mozliwym do sprawdzenia
w trakcie wizualnego przegladu).

Z ustalen lustracji wynika, ze w badanym okresie Spoéfdzielnia
realizowata postanowienia art. 4 ust. 4" pkt 1 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych dotyczgce prowadzenia odrebnie dla kazdej nieruchomosci
ewidencji i rozliczen przychodéw oraz kosztéw, o ktorych mowa w art. 4
ust. 1-2 i 4 u.s.m. Spotdzielnia wypetnita takze wymogi art. 6 ust. 1 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych okreslajgcego, ze roznica miedzy kosztami
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci zarzadzanej przez Spoétdzielnie
na podstawie art. 1 ust. 3 u.s.m., a przychodami z optat, o ktérych mowa
w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m. zwieksza odpowiednio przychody lub koszty
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym.

Wyniki gospodarki zasobami mieszkaniowymi (ij. dziatalnos¢
w zakresie eksploatacji i utrzymania nieruchomosci) w skali catej Spotdzielni
przedstawiaty sie nastepujaco:

— w2016 roku —w kwocie 173 672,59 z,
— w2017 roku — w kwocie 1582,74 zt,
— w2018 roku — w kwocie (-) 92 642 38 zt.

Z tytutu prowadzenia pozostatej dziatalnosci niekwalifikowanej
jako gospodarka zasobami mieszkaniowymi (opodatkowanej podatkiem
dochodowym od oséb prawnych) Spétdzielnia osiggneta nadwyzki bilansowe
netto:

— w2016 roku — w kwocie 103 021,15 zt

— w2017 roku —w kwocie 3 455,55 zi,

— w2018 roku —w kwocie 28 776,76 z,
ktore zostaty rozdysponowane przez Walne Zgromadzenia Cztonkdw w latach
2017 - 2019.

W Spofdzielni stawki optat na pokrycie kosztow eksploatacii
i utrzymania nieruchomosci wynikaty z planéw rzeczowo — finansowych
uchwalonych przez Rade Nadzorcza. W roku 2017 nastgpit wzrost
jednostkowego kosztu w stosunku do roku 2016 o 0,32 zt/m? p.u. lokalu
miesiecznie , a w roku 2018 w stosunku do roku 2017 wzrost o0 0,50 z/m? p.u.
lokalu miesiecznie. Wptyw na to miat przede wszystkim wzrost cen energii
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elektrycznej dla potrzeb wspélnych oraz wody i kanalizacji, cen materiatow,
podatek od nieruchomosci, optata za gospodarowanie odpadami
komunalnymi. O zmianie wysokoéci opfat za uzywanie lokali uzytkownicy byl
powiadamiani w terminach okres$lonych w art. 4 ust. 4 oraz ust. 7 i 7" ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w gospodarce |okalami
uzytkowymi.

Zadtuzenia w optatach za uzywanie lokali mieszkalnych w roku 2016
stanowity 2,54% ich rocznego wymiaru, w 2017 roku wynosity 2,45%, aw 2018
roku ulegly zmniejszeniu do 2,25%. We wszystkich latach badanego okresu
najwiekszy udziat w ogolnej kwocie zadluzen stanowity zarédwno zalegtosci
krotkoterminowe (do 2 miesiecy) jak i zalegtosci dtugoterminowe (powyzej
6 miesiecy).

W odniesieniu do lokali uzytkowych wskaznik zalegtosci w optatach
wynosit 3,11% w 2016 roku, w 2017 roku 3,01%, a w 2018 roku wskaznik
ten wzrost do 4,60%.

Poziom zalegto$ci w optatach od lokali mieszkalnych wedtug stanu
na koniec 2018 roku byt nizszy od przeciethego w spoétdzielniach
mieszkaniowych. Analiza stanu zadtuzenia za badane lata dokonywana byta
przez Zarzad i Rade Nadzorczg na biezaco. Windykacja naleznosci
prowadzona przez stuzby etatowe Spoétdzielni prowadzona byta w sposob
zgodny z przepisami obowigzujgcego prawa w tym zakresie.

W badanym okresie dostawy ustug komunalnych oraz innych ustug
zwigzanych z eksploatacja zasobdéw Spoétdzielni odbywaty sie na podstawie
umow zawartych z ustugodawcami.

We wszystkich latach badanego okresu Spétdzielnia przeprowadzita
okresowe przeglagdy stanu technicznego zasobdéw oraz kontrolne stanu
technicznej sprawno$ci instalacji i elementéw budynkéw wymagane
art. 62 Prawa budowlanego. Dla kazdego budynku zatozono ksigzke obiektu
budowlanego, sposob prowadzenia tych ksigzek nie budzi zastrzezen.

Zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
Spétdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobdéw mieszkaniowych, a odpisy
na ten fundusz obcigzaja koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi.
Ewidencja wptywéw i wydatkow funduszu remontowego prowadzona jest
w podziale na poszczegdlne nieruchomosci z uwzglednieniem wplywow
i wydatkéw funduszu remontowego tych nieruchomosci, co odpowiada
wymogom art. 4 ust. 4" pkt 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Bilanse potrzeb remontowych ustalane byly na podstawie
przeprowadzanych przegladdw stanu technicznego budynkéw
oraz ich instalacji i stanowity podstawe do sporzgdzania planu remontéw.
Plany remontow zatwierdzane przez Rade Nadzorczg, sporzgdzane byty
w okresie umozliwiajgcych ich petng realizacje.
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Poniesione w latach 2016 - 2018 naktady na zaspokojenie potrzeb

technicznych budynkéw wynosity tacznie 5 640 151,66 zt, w tym:

— w2016 roku— 925 175,80 z,

— w2017 roku— 1574 716,63 z4,

— w2018 roku — 3 140 259,23 zt.
W wyniku weryfikacji prawidtowosci prowadzenia ewidencji gospodarki
funduszem remontowej stwierdzono, ze na 24 nieruchomosciach wystepujg
wysokie salda ujemne funduszu remontowego. Na dzien 31 grudnia 2018 roku
stan funduszu remontowego wynosit (-) 1 576 099,60 zt.

W badanym okresie prace zwigzane z potrzebami technicznymi
nieruchomosci Spoétdzielni (w tym konserwacje, naprawy dorazne, usuwanie
awarii) wykonali konserwatorzy. Pozostate roboty zrealizowali wykonawcy
zewnetrzni wytonieni w procedurach okreslonych normami wewnetrznymi
Spotdzielni. Umowy zawarte z wykonawcami robdt zapewnity ochrone
intereséw Spotdzielni.

Rachunkowos$é w Spoétdzielni prowadzona jest na biezaco w oparciu
o Zaktadowy Plan Kont dostosowany do ustawy o rachunkowo$ci. Lustracja
nie wykazata nieprawidtowosci w udokumentowaniu prowadzonych
przez Spotdzielnie operacji gospodarczych oraz w sprawowaniu kontroli
funkcjonalnej w obszarze rachunkowosci.

Lustracja nie stwierdzita nieprawidtowosci w gospodarce kasowej
Spotdzielni.

Sprawozdania finansowe Spétdzielni za lata 2016 - 2018 zostaty
sporzgdzone terminowo, zweryfikowane przez Rade Nadzorcza, zatwierdzone
przez Walne Zgromadzenie oraz terminowo ztozone w uprawnionych
instytucjach.

Zgodnie z art. 64 ust.1 pkt 1 ustawy o rachunkowos$ci sprawozdania
te nie podlegaty badaniu przez biegtego rewidenta. W oparciu o postanowienia
statutu obowiazujgcego w badanym okresie Komisja Rewizyjna Rady
Nadzorczej przeprowadzata badanie sprawozdania, niemniej jednak w oparciu
o zapis w statucie Rada Nadzorcza podjeta uchwate w zakresie zlecenia
badania sprawozdania finansowego za rok 2017 biegtemu rewidentowi.

Spotdzielnia posiadata wolne srodki finansowe zdeponowane
na lokatach bankowych terminowych. W okresie objetym lustracjg z tytutu
oprocentowania tych lokat Spotdzielnia uzyskata dodatkowe przychody
w wysokosci 93 002,38 zt.

Zgodnie z postanowieniami art. 42 i 43 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych, w latach 2016 — 2018 Spotdzielnia kontynuowata proces
przeksztatcen wtasnosciowych. Wszystkie ztozone wnioski , ktore spetniaty
wymogi okreslone w ustawie oraz statucie na dzien 31 grudnia 2018 roku
zostaty zrealizowane.
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Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego

listu polustracyjnego pozadane bytoby, aby organy statutowe Spétdzielni
rozwazyty podjecie nastepujgcych dziatan:

1.

Bezwzglednie przestrzega¢ art. 91 § 1! ustawy Prawo spétdzielcze
okreslajgcego coroczne przeprowadzanie lustracji w spoétdzielniach
mieszkaniowych——w —okresie —budowania przez nie budynkow
mieszkalnych i rozliczania kosztow budowy tych budynkdw.

Rozwazy¢ mozliwos¢ zwiekszenia stawek odpiséw na funduszu
remontowym dla zapewnienia sfinansowania remontow w skali
odpowiadajgcej wystepujacym potrzebom oraz zniwelowania ujemnego
salda tego funduszu.

Przedstawiajac powyzsze Zw1qzek ~ Rewizyjny Spo+d2|eln|

Mleszkanlowych RP w Warszawie przypomlna 0 dyspozyc;ach wymlenlonych
w art. 93 § 1bi § 4 Prawa Spo’rdZIeIczego tj. obowigzku przedstawienia
wynlkow IustraCJl na najblizszym Walnym Zgromadzeniu oraz corocznego
przekazanla ‘Walnemu Zgromadzen[u i Zw;qzkom RemzymemuMacjl
o} reallzacjl wnioskow polustracyjnych '

z I .
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Jeyzy Jankowski
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