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Zgodnie z umowq zawartej w dniu 09.08.2018 roku pomiedzy Zwigzkiem

Rewizyjnym Spodtdzielni Mieszkaniowych R.P. w Warszawie a Spdtdzelnig
Mieszkaniowq ,,LOKATOR” we Wrtoszczowie, w dniach od 01.10.2018 roku do
30.11.2018 roku zostata przeprowadzona przez Iwigzek lustracja petna
dziatalnosci Spoétdzielni za okres od 01.01.2015 roku do 31.12.2017 roku.
Przedmiotem lustracji byty nastepujace zagadnienia :

1.

Organizacja Spéidzielni:

o Statut Spdétdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletnosc i
poprawnosc merytoryczna regulaminow)

e Dziatalno$¢ organdw Spoétdzielni

o Struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni

Stan prawny gruntéw bedgcych we wiladaniu Spétdzielni i budynkéw z

nimi zwigzanych oraz racjonalnos¢ ich wykorzystania

Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

o Stan ilosciowy, estetyczno-porzgdkowy i techniczny budynkéw i ich
otoczenia

o Koszty i przychody GIM oraz prawidtowos¢ ustalania optat za uzywanie
lokali

e Gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegdlnym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych

e Terminowos$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikdw lokali i windykacja
naleznosci Spoétdzielni

e Tre$¢ umdw na ustugi komunalne i ich readlizacja (wodno-kanalizacyjne,
wywoz odpaddw komunalnych, ciepto)

Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych

e Nadzér techniczny i ustalenie potrzeb remontowych, ze szczegdinym
uwzglednieniem dziatan energooszczednych

e Akumulacja srodkéw finansowych na remonty

e Tryb doboru wykonawcow robdt remontowych, tre$¢ zawartych umaow i
ich redlizacia
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6. Gospodarka finansowa -

e Stan funduszy, wielko$¢ wolnych srodkdéw finansowych i sposobdw ich
wykorzystania, efektywnos¢ zaangazowania finansowego Spétdzielni w
zakup akciji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych

e Rozliczenie kosztéw ogdlnych Spoétdzielni

o Obstuga sptaty kredytdw mieszkaniowych

e terminowo$¢ regulowania zobowigzah finansowych  Spétdzielni
(podatki, ZUS, PEFRON), dochodzenie naleznos¢ Spédtdzielni, w tym
dotacji budzetowych

¢ Rozliczenie finansowe z cztonkami z tytutu wktaddw

7. Rozliczenie kosztéw inwestyciji i ustalenie wartosci poczgtkowej lokali
8. Ocena readlizacji przez Spétdzielnie obowigzkéw wynikajgcych z Ustawy o
spoidzielniach mieszkaniowych

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdan finansowych
Spoétdzielni w rozumieniu art. 64 ustawy o rachunkowosci, jak réwniez
weryfikacji rozliczen kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw na podstawie
przedtozonych lustratorom dokumentéw oraz wyjasnien ztozonych przez
pracownikéw Spoétdzielni. W szczegdlnosci ustaleniom lustracji stuzyty:

- statutiinne uregulowania wewnetrzne,

- uchwaly i decyzie organdw samorzgdowych, w tym protokoty
z posiedzen,

- dokumenty cztonkowskie,

- dokumentacja nadzoru technicznego nad zasobami i dokumentacja
wykonanych remontéw,

- dokumenty finansowo-ksiegowe,

- plany gospodarczo-finansowe,

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

Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokole lustracii, ktéry tqcznie z
niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralng cato$¢. Protokét lustrac
zostat podpisany bez zastrzezen przez Zarzgd Spétdzielni.

Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,LOKATOR" we Wioszczowie wypetnio
obowiqgzek lustracyjny okreslony art. 91 § 1 Prawa spc’)’rdzielc'zego, albowiem
poprzednia lustracja zostata przeprowadzona przez Zwigzek w2015 roku |
obejmowata catos¢ dziatania Spétdzielni za lata 2012-2014.

Na podstawie tych badan, w liscie polustracyjnym z dnia 03.03.2016 .
Iwigzek przedstawit trzy wnioski, ktdre zostaty przyjete do realizacji przez Walne
Zgromadzenie Cztonkdw uchwatg nr 8/2016 z dnia 22.06.201 ér.

Stosownie do przepiséw art. 93 §1b Prawa spoétdzielczego Zarzgo
Spétdzielni przekazat Zwigzkowi informacije o realizacji tych wnioskéw.



W latach 2015-2017 Spoétdzielnig zostata takze poddana kontroli przez
jednostki zewnetrzne:

e Powszechng Kase Oszczednosci BANK POLSKI S.A. Oddziat 1 w
Sandomierzu ul Mickiewicza 11A, /3 kontrole/ — w zakresie prawidtowosci
prowadzenia ewidencji andlitycznej zadtuzeh z tytutu  kredytdw
mieszkaniowych - uchybienh nie stwierdzono,

e Panstwowq Inspekcje Pracy w roku 2016, w zakresie spraw pracowniczych -
zalecenia wykonano.

W latach 2015-2017 dziatalno$¢ Spoétdzielni normowat statut, ktérego
ostatnie zmiany uwzgledniajgce m.in. uwagi poprzedniej lustracji byty
uchwalone w 2016 roku i wpisane do rejestru sgdowego. Statut ten zostat
uchwatg Walnego Zgromadzenia obradujgcego w 2018 roku dostosowany do
wymogdow ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych, ustawy Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy Prawo
spotdzielcze (Dz.U. z 2017, poz. 1596) uchwatq.

Spdtdzielnia posiada takze szereg norm wewnetrznych o charakterze
regulaminowym, wynikajgcych ze statutu i jej potrzeb. Regulaminy te sqg
kompletne i uchwalone przez uprawnione organy. Majgc na uwadze odlegte
daty uchwalenia czesci regulamindw, niezbedne jest dokonanie szczegdtowej
analizy ich tresci pod kgtem zgodnosci z postanowieniami nowelizowanego
statutu.

W badanym okresie dziatalnos¢ organdw samorzgdowych Spoétdzieln
byta zgodna z obowigzujgcymi normami prawnymi. Walne Zgromadzenia
Cztonkdw zwotywane byty z czestotliwodcig, w terminie oraz w sposéb
okreslony w statucie. Zastrzezen nie budzi réwniez przebieg obrad tych
organdw oraz sposdb ich dokumentowania.

W zwigzku z uptywem kadencji, w czerwcu 2017 roku, nastgpity zmiany
w sktadzie osobowym Rady Nadzorczej. Poprawnos$é przeprowadzonych
wybordw oraz sposdb ich udokumentowania nie budzi zastrzezen.

Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich kompetenciji zajmowata
sie najistotniejszymi sprawami zwigzanymi z biezgcq dziatalnoscig Spodtdzielni, o
przede wszystkim wypetnianiem funkcji kontrolno-nadzorczej oraz sprawami
ekonomicznymi oraz sprawowata biezgcq kontrole i nadzdér nad pracg
Zarzqdu. .

Rada Nadzorcza byta organem dziatajgcym aktywnie, o czym
Swiadczy liczba posiedzen i podjetych uchwat. Zastrzezeh nie budzi sposdb
udokumentowania posiedzen tego organu.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowoséci w dokumentowaniu pracy
Zarzqdu i przestrzeganiu innych wymogdw formalnych regulaminu Zarzgduy,
podjete przez Zarzgd decyzje nie wykraczaty poza zakres kompetencji tego
organu. Sposdb prowadzenia dokumentaciji zapewnia wiasciwy nadzdr nad
redlizacia decvzii Zarzadu



Zarzad bedgcy organem wykonawczym w strukturze organow
samorzgdowych petnit jednoczesnie kierowniczq role w biezqgcej dziatalnosci
Spotdzielni jako podmiotu gospodarczego i ocena dziatalnosci Spdétdzielni
zawarta w niniejszym liscie polustracyjnym jest przede wszystkim ocenqg
dziatania tego organu.

Struktura organizacyjna normowana decyziami Rady Nadzorcze
wymaga  aktualizacji i dostosowania do faktycznego stanu zatrudnienia
zapewniajgcego prawidtowe funkcjonowanie Spétdzielni.

Dokumentacja  pracownicza jest  prowadzona  zgodnie @ z
obowigzujacymi przepisami, a zasady wynagradzania i organizacji pracy
normujg stosowne regulaminy, w tym regulamin zasad wynagradzania
pracownikdw Spdtdzielni Mieszkaniowej ,,Lokator” we Wtoszczowie.

W Spodtdzielni funkcjonuje system kontroli gospodarczej, ktérego
rozwigzania nie budzg zastrzezen. Jest on redlizowany przez Zarzqd |
poszczegdlnych pracownikéw w zakresie kontroli funkcjonalnej, wynikajacej z
zakresu obowigzkéw oraz przez Rade Nadzorczg w ramach uprawnien
nadzorczo-kontrolnych, a majgtek Spdétdzielni jest ubezpieczony.

Przestrzegane sq takze wymogi ustawy o ochronie danych osobowych,
jednak w zwigzku z wejsciem w zycie z dniem 25.05.2018 r. Rozporzgdzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady Unii Europejskiej 2016/679 z dnia 27.04.2016 r.
w sprawie ochrony osoéb fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych
osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz
uchylenia dyrektywy 95/46/WE ,,RODO" niezbedne jest wdrozenie przepisdw
wyhikajgcych z tego rozporzgdzenia.

Z ustaleh lustracji wynika, ze stan prawny gruntdw pozostajgcych we
wtadaniu Spdtdzielni jest uregulowany, co umozliwito readlizacje przez
postanowien ustawy o spodtdzielniach mieszkaniowych dotyczgcych
przenoszenia witasnosci lokali. W wydzielonych nieruchomosciach, na dzieh
31.12.2017 roku, zawarto 385 umdw notarialnych na odrebng wtasnos¢ lokali,
w tym 35 umédw w okresie objetym lustracjq.

Badania dotyczace spraw cztonkowsko-mieszkaniowych wykazaty
poprawnos$¢ dziatan Zarzgdu w tym zakresie, a dokumentacja cztonkowska
oraz rejestry okreSlone Prawem spdtdzielczym i ustawg o spdtdzielniach
mieszkaniowych sg kompletne i prowadzone wiasciwie '

Przeprowadzony w czasie lustracji przeglgd zasobdw mieszkaniowych
wykazat, ze sg one utrzymane w czystosci i w ogdlnie nalezytym stanie
estetyczno-porzadkowym oraz technicznym (mozliwym do sprawdzenia w
trakcie wizualnego przeglgdu). Stwierdzone jednak wykazane w protokole
uchvbienia w sposobie noprowadzenia instalacii teletechnicznei



W badanym okresie dziatglno$¢ Spotdzielni w zakresie gospodarki
zasobami mieszkaniowymi zamykata sie nadwyzkq przychoddéw nad kosztami
| przedstawiata sie nastepujgco:

e W 2015roku 227.977.65 74,
e w 2016 roku 251.525,60 zt,
e w2017 roku 112.630,77 zt.

W dziatalnosci gospodarczej (opodatkowane] podatkiem dochodowym
od oséb prawnych), Spdtdzielnia uzyskata nadwyzki bilansowe w wysokosci
netto:

e w 2015roku 101.559,41 zt,
e w 2016roku 112.779,23 zt,
e w 2017 roku 110.994,69 zt,

Decyzje o sposobie rozdysponowania tych nadwyzek podejmowato
corocznie Walne Zgromadzenie Cztonkdw.

Wedtug stanu na dzien 31.12.2015 roku zadtuzenia z tytutu optat za
uzywanie lokali mieszkalnych stanowity 2%  ich rocznego wymiaru, a na
koniec 2017 roku wskaznik tych zadtuzeh wynosit 2,61%.

Wskaznik zadtuzen w optatach za lokale uzytkowe na koniec 2014 roku
stanowit  4,52% rocznego wymiaru tych optat, a na koniec 2017 roku ulegt
obnizeniu do 3%. Imniejszeniu ulegta takze liczba lokali zalegajgcych z
optatami.

Wprawdzie wystepujgcy poziom zalegtosci w optatach za uzywanie
lokali jest nizszy od przecietnego w spétdzielniach mieszkaniowych, jednak
znaczgcey udziat zalegtosci dtugoterminowych w ogdinej kwocie zadtuzeh
w optatach od lokali uzytkowych wskazuje na koniecznos¢ dalsze]
intensyfikacji prowadzonych przez Spdétdzielnie dziatah windykacyjnych.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w  prowadzeniu przez
Spdtdzielnie gospodarki lokalami uzytkowymi, a zawarte z uzytkownikami lokall
umowy najmu zapewniajg ochrone jej intereséw.

Z przeprowadzonych badan wynika, ze Spdétdzielnia posiada zawarte
umowy z dostawcami ustug komunalnych i innych ustug zwiqgzanych z
eksploatacjq zasobdw mieszkaniowych. Umowy sq kompletne i zawiergjg
postanowienia zabezpieczajgce interesy Spdtdzielni.

W okresie objetym lustracjq Spétdzielnia przeprowadzata okresowe
przeglgdy stanu technicznego zasobdow pod kgtem ustalenia potrzeb
remontowych i opracowania rocznych, rzeczowo-finansowych plandw
remontow.

Przeprowadzano takze kontrole stanu technicznej sprawnosci instalacii
i elementdéw budynkdéw okredlone w art. 62 Prawa budowlanego, co znajduje
odzwierciedlenie w ksigzkach obiektu budowlanego prowadzonych zgodnie z
obowiqgzujgcymi przepisami.

W latach 2015-2017 Spdtdzielnia poniosta naktady na zaspokojenie
potrzeb remontowych w wysokosci 2.210.757,85 zt, w tym najwiekszy udzial
[1.655 467696 74) stanowity naktadv na robotv dociepleniowe budvnkdow
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Naktady na remonty byty finansowane srodkami zakumulowanymi na
funduszu remontowym, ktérego stan na 31.12.2017 r. wynosit 44.179,53 zt.

Roboty remontowe w zasobach Spdtdzielni realizowane byty przez
wiasne stuzby oraz wykonawcdw zewnetrznych, ktdérzy byli wytanianych w
drodze przetargdw. Zasady oraz tryb postepowania przy doborze obcych
wykonawcow robdt remontowych zostaty w sposdb wystarczajgcy okreslone
w regulaminie uchwalonym przez Rade Nadzorczq i z przeprowadzonych
badan wynika, ze byty one w petni przestrzegane.

Umowy zawarte z  wykonawcami robdt remontowych zawieraty
postanowienia zapewniajgce ochroneg interesdw Spdétdzielni, postanowienia te
byty w petni realizowane, w tym takze w zakresie rozliczen finansowych z
wykonawcami.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w  dokumentowaniu i
rozliczaniv  robdét remontowych oraz sprawowaniu nad nimi  nadzoru
inwestorskiego.

Spoétdzielnia posiada okreslone podstawy normatywne jej gospodarki
finansowe]. W badanym okresie rachunkowos¢ w Spétdzielni prowadzona
byta na biezgco w oparciu o dokumentacje ustalajacq przyjete zasady
(polityke) rachunkowosci, obejmujgce miedzy innymi Zaktadowy Plan Kont.
Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w udokumentowaniu prowadzonych
przez Spdtdzielnie operacji gospodarczych oraz w sprawowaniu kontroli
funkcjonalnej w obszarze rachunkowosci.

Sprawozdania finansowe Spdtdzielni zostaty sporzgdzone terminowo.
Byty one poddane byty badaniu przez biegtych rewidentdw, zatwierdzane
przez Walne Zgromadzenie Cztonkdw i ztozone w uprawnionych instytucjach.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w zakresie zgodnosci rozliczen
kosztdw ogdlnych Spodtdzielni z wymogami ustawy o rachunkowosci,
rozliczeniach z cztonkami z tytutu wktaddw oraz rozliczen z bankiem z tytutu
zaciggnietych kredytdw mieszkaniowych i naleznych odsetek, co potwierdzity
kontrole przeprowadzone przez PKO BP SA.

Ogdlna sytuacja finansowa Spétdzielni umozliwiata terminowe
regulowanie zobowigzan o charakterze publiczno-prawnym oraz wobec
dostawcodw robdt i ustug. Spdtdzielnia  posiadata  takze  wolne  Srodki
finansowe na lokatach bankowych, od ktérych uzyskata w badanym okresie
dodatkowe przychody z tytutu oprocentowania w wysoko$ci 49.888,06 zt.
Zrédtem zasilenia finansowego byty takze wyegzekwowane przez Spétdzielnie
odsetki za zwtoke w regulowaniu jej naleznosci, ktére wyniosty tgcznie
51.220,53 zt

W reasumpcji niniejszej oceny Iwiqzek stwierdza, iz dziatalnosé
Spoétdzielni w lustrowanym okresie byta prowadzona prawidtowo, niemniej
jednak pozgdane jest, aby organy samorzgdowe Spétdzielni rozwazyty
nodiecie nastenuiacvch dziatan:



1. Dokona¢ anadlizy unormowan wewnetrznych o  charakterze
regulaminowym pod kagtem ich  zgodnosci z postanowieniami
znowelizowanego statutu.

2. Dostosowac polityke bezpieczenstwa w zakresie ochrony danych
osobowych do wymogodw ustawy z dnia 10 maja 2018 roku o ochronie
danych osobowych — Dz.U. 2018. poz. 1000 oraz usung¢ wykazane w
protokole uchybienia w tym zakresie.

3. Kontynuowaé prowadzone dziatania w zakresie windykacji optat
za uzywanie lokali ze szczegdlnym uwzglednieniem dtugoterminowych
zalegtosci w optatach od lokali uzytkowych.

4, Usung¢  usterki stwierdzone w protokole z przeglgdu zasobdw
mieszkaniowych Spétdzielni.

Przedstawiajgc powyzsze Zwigzek informuje, iz zgodnie z art. 93 § 4 Prawa
spotdzielczego wnioski z przeprowadzonej lustracji winny by¢ przedstawione

przez Rade Nadzorczqg najblizszzemu Walnemu Zgromadzeniu Cztonkdw.
Uprzejmie prosimy o powiadomienie Zwiqzku o sposobie redlizacji w/w

whnioskow.
PREZES ZABZAD
rzy

zy Janhowski

HCz/156/2018



