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Na podstawie umowy zawartej w dniu 25 maja 2021 roku, pomiedzy
Zwiazkiem Rewizyjnym Spotdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie
a Spéldzielnia Mieszkaniowa w Stupcy, w dniach od 05 lipca do
08 pazdziernika 2021 roku, zostata przeprowadzona przez Zwigzek
lustracja petna dziatalnosci Spotdzielni za okres od 01 stycznia 2018 roku
do 31 grudnia 2020 roku.

Przedmiotem lustracji byty nastepujace zagadnienia:

1. Organizacja Spétdzielni:
_ statut Spotdzielni oraz wewnetrzny  system normatywny

(kompletnos$¢ i poprawno$c merytoryczna regulaminow),

— dziatalno$¢ organdw Spotdzielni,
_ struktura organizacyjna stuzb etatowych Spotdzielni.

2. Stan prawny gruntow bedacych we wiadaniu Spétdzielni (i budynkow
z nimi zwiazanych) oraz racjonalnosc ich wykorzystania.

3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.

4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkéw

i ich otoczenia,

— koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz
prawidtowos$¢ ustalania optat za uzywanie lokali,

— gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegblnym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych,

_ terminowos¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
nalezno$ci Spoétdzielni,




— tre$¢ umoéw o ustugi komunalne i ich realizacja (dostawa energii
cieplnej, wody i kanalizacji, wywéz nieczystosci statych, dostawa
energii elektrycznej i gazu).

. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

— nadzor techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegoinym
uwzglednieniem dziatan energooszczednych,
— akumulacja érodkéw finansowych na remonty,

— tryb doboru wykonawcow robét remontowych, tres¢ zawartych umow
i ich realizacja.

. Gospodarka finansowa:

_ stan funduszéw, wielko$é wolnych $rodkow finansowych i sposob ich
wykorzystania, efektywnosé zaangazowania finansowego
Spotdzielni w zakup akcji lub udziatbw w innych podmiotach
gospodarczych,

— rozliczanie kosztéw ogoélnych Spoétdzielni,

— obstuga sptaty kredytow mieszkaniowych,

— terminowo$¢ regulowania zobowiazan finansowych Spotdzielni
(podatki, ZUS,PFRON),

— dochodzenie naleznosci Spétdzielni,

_ rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadow.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego

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

Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych faktow na podstawie

przedtozonych lustratorowi dokumentéw zrodtowych oraz wyjasnien
ztozonych przez cztonkéw Zarzadu oraz pracownikéw Spétdzielni.

W szczegolnosci ustaleniom lustraciji stuzyty:

statut i unormowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,
dokumentacja z dziatalnosci organow samorzadowych (protokoty,
uchwaty, decyzje),

dokumentacja terenowo - prawna,

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

dokumentacja dotyczaca robét remontowych,

dokumentacja finansowo-ksiegowa,

dokumentacja dotyczaca pozostatych zagadnien 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
lustraciji zostat podpisany przez Zarzad Spotdzielni bez zastrzezen.

Spoldzielnia przestrzega obowigzku okreslonego w art. 91 § 1
Prawa spoidzielczego, poniewaz poprzednia lustracja peina zostata
przeprowadzona przez Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych
RP w dniach od 3 wrzeénia do 7 grudnia 2018 roku obejmujac catos¢
dziatania Spotdzielni w okresie od 01 stycznia 2015 roku do 31 grudnia
2017 roku.

Na podstawie ustalenn z protokotu lustracji Zwigzek w liscie
polustracyjnym dokonat oceny dziatalnosci Spéidzielni i sformutowat szes¢
whioskéw do przedstawienia przez Rade Nadzorcza najblizszemu
Walnemu Zgromadzeniu. Zgodnie z o$wiadczeniem Zarzadu wszystkie
wnioski zostaly zrealizowane z wyjatkiem zakonczenia dziatan
dotyczgcych unormowania statusu lokali zajmowanych bez tytutu
prawnego, z powodu ogtoszonego stanu epidemii.

W okresie objetym lustracja, Spéidzielnia nie poddawana byta
zadnej kontroli przez podmioty zewngtrzne.

Podstawe dziatalnosci Spotdzielni w okresie objetym badaniem
lustracyjnym stanowit statut, uchwalony przez Walne Zgromadzenie w dniu
26.06.2009 roku. Ostatnie zmiany statutu uwzgledniajace postanowienia
ustawy z 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy O spotdzielniach
mieszkaniowych, ustawy Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy
Prawo spotdzielcze zostaty przyjete przez Walne Zgromadzenie w dniu
27.06.2018 roku i zostaty zarejestrowane w KRS w dniu 29.10.2018 roku.
Postanowienia statutu zostaty przystosowane do zmian z wyjatkiem:

—  §33ust. 1pkt. 20 ,do zakresu Rady Nadzorczej nalezy podejmowanie
uchwat w sprawie pozbawienia cztonkostwa przez wykluczenie lub
wykreélenie z rejestru cztonkow” co jest niezgodne z art. 3 ust. 6
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, ktéra nie przewiduje ustania

- § 67 ust. 56 ,Spotdzielnia nie moze odmowié przyjecia w poczet
cztonkow nabywey wiasnosciowego prawa do lokalu, jezeli odpowiada
on wymaganiom Statutu. Dotyczy 1o rowniez spadkobiercy,
zapisobiorcy i licytanta’. Zapis ten jest sprzeczny z art. 3 ust. 32 Ustawy
o spoidzielniach mieszkaniowych poniewaz cztonkostwo powstaje z
mocy prawa z chwilg nabycia lokalu.

Spoidzielnia wdrozyta wszystkie normy wewnetrzne o charakterze
regulaminowym wynikajace ze statutu i jej potrzeb. Wszystkie regulaminy



zostaty uchwalone przez statutowo uprawnione organy. Regulaminy te
zostaly dostosowane do znowelizowanej ustawy o0 spotdzielniach
mieszkaniowych, Prawa spotdzielczego, statutu Spotdzielni oraz innych
obowiazujacych spoétdzielnie mieszkaniowe aktow prawnych.

W okresie objetym lustracjg w Spétdzielni funkcjonowaty wszystkie
organy wymienione w jej statucie, t. Walne Zgromadzenie, Rada
Nadzorcza, Zarzad oraz Rada Nieruchomosci.

Lustracja nie wykazata uchybien oraz nieprawidtowosci w zakresie
czestotliwosci, terminowoéci i sposobu zwotywania Walnych Zgromadzen
w latach objetych badaniem lustracyjnym. Walne Zgromadzenia
podejmowaly uchwaty wytacznie w sprawach objetych porzadkiem obrad
podanym do wiadomoséci cztonkow, w terminach i w sposo6b okreslony w
Statucie. Zastrzezen nie budzi przebieg obrad tego organu oraz sposdb
ich dokumentowania i archiwizowania. Walne Zgromadzenie w 2020 roku
nie odbylo sie ze wzgledu na ogtoszenie stanu epidemii w kraju, bowiem
zgodnie z art. 90 ustawy z dnia 31.03.2020 r. o zmianie ustawy O
szczegoblnych rozwigzaniach zwigzanych z  zapobieganiem,
przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych chordb zakaznych
oraz wywotywanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. z 2020 r. poz. 568 z pdZniejszymi zmianami) jezeli termin
zwotania Walnego Zgromadzenia przypada w czasie obowigzywania stanu
zagrozenia epidemicznego albo stanu epidemii to zostaje on przedtuzony
o 6 tygodni od dnia odwotania tego stanu zagrozenia.

W roku 2019 Walne Zgromadzenie Spotdzielni dokonato wyboru
cztonkéw Rady Nadzorczej, co wynikato 2z uptywu  kadencji
dotychczasowego sktadu tego organu. W badanym okresie Rada
Nadzorcza zajmowata sie najwazniejszymi sprawami zZwigzanymi z
dziatalnoscig Spétdzielni oraz sprawowata biezaca kontrole i nadzér nad
pracg Zarzadu. Organ ten pracowat w oparciu o postanowienia statutu i
regulaminu Rady Nadzorczej, a podjete uchwaty w wigekszosci dotyczyty
spraw bedacych w kompetencji Rady i zostaty wiasciwie
udokumentowane.

Nie stwierdzono nieprawidtowoséci w pracy Zarzadu, ktory kierowat
biezaca dziatalnoscia Spotdzielni, rozumiang jako podmiot gospodarczy i
ocena dziatania Spotdzielni zawarta w niniejszym liscie polustracyjnym jest
gtbwnie oceng pracy tego organu. Zarzad pracowat w oparciu o
postanowienia statutu i regulaminu uchwalonego przez Rade Nadzorcza,
a podejmowane decyzje byty zgodne z zakresem jego kompetencji
okreslonymi w statucie.



Rada Nieruchomoséci jest organem samorzadu mieszkancow, peni
funkcje doradcze dla Zarzadu i Rady Nadzorczej w sprawach dotyczgcych
nieruchomosci. Do zakresu Rady nalezy reprezentowanie danej
nieruchomoséci w relacjach z Zarzadem oraz Radg Nadzorcza Spotdzielni,
zgtaszanie  wszelkich ~ wnioskow, sktadanie opinii  dotyczacych
zamieszkiwania w Spotdzielni, pracy pracownikow i organow Spotdzielni,
czuwanie nad przestrzeganiem przez mieszkancow Regulaminow
obowigzujgcych w Spdétdzielni, prowadzenie doraznych kontroli stanu
porzadku i czystosci. Rada pracowata w oparciu o Regulamin Rad
Nieruchomosci uchwalonym przez Rade Nadzorcza.

Zatwierdzona w 2018 roku przez Rade Nadzorcza struktura
organizacyjna Spotdzielni dostosowana byta do form i skali prowadzonej
dziatalnosci. Wszelkie przyjete w niej rozwigzania zapewnity warunki
prawidtowego funkcjonowania Spotdzielni jako podmiotu gospodarczego.

Dokumentacja  pracownicza  prowadzona jest  zgodnie
z obowiazujacymi przepisami, pracownicy posiadajg aktualne badania
lekarskie stwierdzajace zdolnos¢ do pracy oraz odbyli szkolenia z bhp.

Spoidzielnia wdrozyta system kontroli gospodarczej i ochrony
mienia, przyjete rozwigzania oraz sposob ich realizacji zastrzezen nie
budzi. W Spoétdzielni sprawowana jest kontrola instytucjonalna przez
Komisje Rewizyjna Rady Nadzorczej oraz funkcjonalna realizowana przez
Zarzad i pracownikéw zatrudnionych na stanowiskach kierowniczych w
oparciu o uprawnienia i obowigzki wynikajgce z zakresow ich czynnosci.

Spotdzielnia przestrzega przepisow Rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady Unii Europejskie; 2016/679 z dnia 27.04.2016 .
w sprawie ochrony osob fizycznych w zwiazku z przetwarzaniem danych
osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych, bowiem
uchwatg numer 8/2019 Zarzad Spotdzielni wprowadzit Jnstrukcje
postepowania w przypadku naruszenia ochrony danych osobowych”,
Polityke bezpieczenstwa” oraz Instrukcje zarzadzania systemami
informatycznymi stuzgcymi do przetwarzania danych osobowych”.

Spoéidzielnia wiadata gruntami, ktérych stan prawny byt w petni
uregulowany, co znajduje odzwierciedlenie w ksiegach wieczystych.
Pozwolito to na prawidtowa realizacje postanowienn ustawy O
spbtdzielniach mieszkaniowych dotyczacych okreslenia przedmiotu
odrebnej wiasnosci lokali.

Badania dotyczace spraw cztonkowsko-mieszkaniowych
i dyspozycji lokalami wykazaty poprawnos¢ dziatan Spétdzielni w tym
sakresie. Zastrzezen nie budzi takze kompletnos¢ i sposob prowadzenia
dokumentacji cztonkowskiej oraz wymaganych prawem rejestrow, w tym



takze wymaganego art. 17° ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych
rejestru lokali, dla ktérych zostaty zatozone oddzielne ksiegi wieczyste.
Na dzien 31.12.2020 roku Spoétdzielnia zrzeszata 2072 cztonkow.

W badanym okresie Spotdzielnia zarzadzata 31 budynkami
wielorodzinnymi, z czego jeden jest budynkiem czterokondygnacyjnym
a pozostate to pieciokondygnacyjne. Wszystkie budynki wyposazone sg w
instalacje wodno-kanalizacyjna, elektryczna, instalacje c.0. zasilane
z miejskiej sieci cieptowniczej oraz w instalacje cieptej wody uzytkowe.
Wszystkie budynki zostaty ocieplone wedtug aktualnych norm oraz zostaty
zaopatrzone w opomiarowanie zuzycia wody i ciepta. Na dzien
31.12.2020 roku sposérdéd 1928 lokali mieszkalnych 1926 lokali byto
wyposazonych w indywidualne opomiarowanie zuzycia wody.

Przeprowadzona w trakcie lustracji wizytacja zasobow
mieszkaniowych Spotdzielni wykazata, iz sa one utrzymane W czystosci
oraz w og6lnie nalezytym stanie estetyczno-porzadkowym i technicznym
mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego przegladu. Na szczegdine
uznanie zastuguje posadowione miedzy budynkami boisko ,maty orlik”,
ktére zostato wyposazone w sztuczng murawe, o$wietlenie oraz
monitoring.

W badanym okresie Spotdzielnia realizowata wymogi okreslone w
art. 4 ust. 4" pkt. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych dotyczace
prowadzenia odrebnie dla kazde] nieruchomosci ewidencji i rozliczen
przychodéw oraz kosztéw, o ktorych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m.
Spotdzielnia wypetnita rowniez wymogi art. 6 ust. 1 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych okreslajacego, ze réznica migdzy 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.

W latach 2018-2020 gospodarka zasobami mieszkaniowymi
(eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci) w skali catej Spotdzielni
uzyskata nastepujgcy wynik finansowy:

-w 2018 roku — (+) 47.260,04 zt,;
- w 2019 roku — (+) 434.867,90 zt.;
- w 2020 roku — (+) 269.630,63 zt.

W latach 2018-2020 Spoidzielnia uzyskata nadwyzki bilansowe
z tytulu prowadzenia dziatalnosci  operacyjnej i finansowe;
niekwalifikowanej jako  gospodarka zasobami  mieszkaniowymi
(opodatkowanej podatkiem dochodowym od oséb prawnych) w
nastepujgcej wysokosci:

-w 2018 roku — 211.215,61 zt;



-w 2019 roku —231.350,17 zt.;
- w 2020 roku — 403.857,22 zt.

O przeznaczeniu uzyskanej nadwyzki za 2018 rok decydowato
Walne Zgromadzenie podejmujgc stosowng uchwate w tym zakresie.
Uzyskana nadwyzka za 2019 i 2020 rok podlega¢ bedzie podziatowi na
najblizszym Walnym Zgromadzeniu.

Lustracja nie wykazata zadnych nieprawidtowosci w prowadzeniu
gospodarki lokalami uzytkowymi, a zawarte umowy w petni zabezpieczajg
interes Spotdzielni. W zasobach Spétdzielni znajdujg sie 22 lokale
uzytkowe przeznaczone pod wynajem. Spoétdzielnia nie udostepnia na
dziatalnoéé gospodarcza pomieszczen 0golnego uzytku (piwnice,
suszarnie) oraz wolnych terenéw, elewacii i dachéw budynkow.

W latach 2018-2020 zalegtosci w optatach za uzywanie lokali
mieszkalnych ksztattowaty si¢ na poziomie: 4.37% w 2018 roku; 3,48% w
2019 roku: 3.60% w 2020 roku. Zalegtosci za uzywanie lokali uzytkowych
w poszczegolnych latach badanego okresu ksztattowaty sie nastepujgco:
4.43% w 2018 roku; 4,72% w 2019 roku: 4,88% w 2020 roku rocznego
wymiaru optat od tych lokali. We wszystkich latach badanego okresu
poziom zalegtosci w optatach od lokali mieszkalnych oraz lokali
uzytkowych byt nizszy od przecietnego w spoétdzielniach mieszkaniowych,
co wskazuje na prawidlowos¢ dziatan w zakresie windykacji.
Niekorzystnym zjawiskiem jednak sa zalegtosci diugoterminowe powyzej
trzech miesiecy.

Z przeprowadzonych badan wynika, ze Spdidzielnia posiada
zawarte umowy z dostawcami ustug komunalnych i innych ustug
zwiazanych z eksploatacjg zasobow. W umowach tych interesy Spétdzielni
zostaly nalezycie zabezpieczone.

W okresie objetym lustracja Spétdzielnia prowadzita okresowe
przeglady stanu technicznego nieruchomosci, ktére stanowity podstawe do
sporzadzania rocznych — rzeczowo -— finansowych planow remontow
zatwierdzanych przez Rade Nadzorcza. Przeprowadzono réwniez
wymagane art. 62 Prawa budowlanego kontrole stanu technicznej
sprawnoséci instalacji budynkéw, a wyniki tych przegladéw zostaty
odnotowane w ksiazkach obiektu budowlanego, prowadzonych zgodnie
z art. 64 Prawa budowlanego.

Zgodnie z art. 6 ust. 3 Ustawy 0 spotdzielniach mieszkaniowych
Spétdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobow mieszkaniowych,
a odpisy na ten fundusz obciazajg koszty gospodarki zasobami



mieszkaniowymi. Poniesione w badanym okresie naktady na prace
remontowe w skali catej Spotdzielni wyniosty tacznie 5.579.069,72 zt.
Wedtug stanu na dzien 31.12.2020 r. fundusz remontowy catej Spotdzielni
wykazywat saldo dodatnie w kwocie 109.843,77 zt, natomiast salda
poszczegoélnych nieruchomoséci wykazywaty salda ujemne co wskazuje, ze
odpisy od lokali mieszkalnych zasilajgce fundusz remontowy tych
nieruchomosci zostaty ustalone na poziomie nie pokrywajacym kosztow
remontéw przypadajacych na te lokale.

W badanym okresie roboty remontowe Spétdzielnia zrealizowata
przez obcych wykonawcow wylonionych zgodnie z obowiazujacym w
Spotdzielni ,Regulaminem udzielania zamowien na roboty budowlane,
dostawy i ustugi’. Umowy zawarte z obcymi wykonawcami zabezpieczaty
interes Spotdzielni. Lustracja nie wykazata niewtasciwosci w realizacji
przedmiotu tych umow, w sposobie ich rozliczania i udokumentowania
oraz w prowadzeniu nadzoru inwestycyjnego.

Spotdzielnia posiada prawidtowo i kompleksowo okreslone
podstawy normatywne jej gospodarki finansowej w ramach polityki
rachunkowosci dostosowanej do wymogow ustawy O rachunkowosci.
Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w sposobie udokumentowania
prowadzonych przez Spotdzielnie operacji gospodarczych oraz
w sprawowaniu kontroli funkcjonalnej w obszarze rachunkowosci.

Stosownie do postanowien art. 64 ust. 4 Ustawy o rachunkowosci,

sprawozdania finansowe zostaty sporzgdzone terminowo i:

_ zbadane przez Komisje Rewizyjna Rady Nadzorczej,

— sprawozdanie za 2018 rok zostato zatwierdzone przez Walne
Zgromadzenia natomiast sprawozdania za 2019 i 2020 nie zostaty
zatwierdzone z powodu nie zwotania posiedzen Walnego
Zgromadzenia z uwagi na ogtoszony stan epidemii w Polsce,

_ stozone w terminach ustawowych w Sgdzie Rejestrowym.

Na podstawie danych zawartych w sprawozdaniach lustracja
wykazata, ze ogolna sytuacja finansowa Spotdzielni w badanym okresie
byta dobra, umozliwita terminowe regulowanie wszelkich jej zobowigzan,
tak o charakterze publiczno-prawnym jak | wobec kontrahentow.
Spoétdzielnia posiadata takze wolne érodki zdeponowane na lokatach
bankowych, a z tytutu odsetek od tych érodkow uzyskata dodatkowe
przychody, ktére zasility jej gospodarke.



Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego

listu polustracyjnego stwierdzi¢ nalezy, ze dziatalnos¢ Spotdzielni w
okresie objetym lustracja prowadzona byta prawidtowo, jednak pozadane
bytoby, aby organy samorzadowe Spoétdzielni rozwazyty podjgcie
nastepujacych dziatan:

7
Z,

Dostosowac brzmienie statutu do obowigzujacych przepisdéw prawa.
Zaktualizowaé stawki odpisu na fundusz remontowy do wysokosci
zapewniajgcej petne sfinansowanie realizowanych remontéw zasobow
i zniwelowanie ujemnego salda tego funduszu w poszczegdinych
nieruchomosciach.

Przedstawiajagc  powyzsze, Zwigzek informuje, iz  zgodnie

z art. 93 § 4 Prawa spoétdzielczego, ww. wnioski polustracyjne powinny
zostaé przedstawione przez Rade Nadzorcza na najblizszym Walnym
Zgromadzeniu Czlonkéw. Uprzejmie prosimy o powiadomienie Zwigzku
0 sposobie realizacji ww. wnioskow.
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