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Na podstawie umowy zawartej w dniu 19 wrzesnia 2022 roku, pomiedzy
Zwigzkiem Rewizyjnym Spétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie,
a Spéidzielnig Mieszkaniowg ,Wybrzeze” w Stawnie, w dniach od 15 grudnia
2022 roku do 22 lutego 2023 roku, zostata przeprowadzona przez Zwigzek

lustracja petna dziatalno$ci Spétdzielni za okres od 01 stycznia 2019 roku do
31 grudnia 2021 roku.

Przedmiotem lustracji byty nastepujace zagadnienia:
1. Organizacja Spétdzielni:

- statut Spétdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletnosé i
poprawnos¢ merytoryczna regulaminéw),

— dziatalno$¢ organéw Spétdzielni,

- struktura organizacyjna stuzb etatowych Spoétdzielni.

2. Stan prawny gruntéw bedgcych we wiadaniu Spétdzielni (i budynkéw

z nimi zwigzanych) oraz racjonalno$é¢ ich wykorzystania.

3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

— stan ilosciowy oraz estetyczno-porzgdkowy i techniczny budynkéw
i ich otoczenia, '

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

- gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczeg6lnym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych,

— terminowos¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznos$ci Spoétdzielni,

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

5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
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— hadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegéinym
uwzglednieniem dziatah energooszczednych,
~ akumulacja $rodkéw finansowych na remonty,
— tryb doboru wykonawcéw robét remontowych, tregé zawartych umow i
ich realizacja. '
6. Gospodarka finansowa:

— stan funduszéw, wielko$¢ wolnych $rodkéw finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywno$¢ zaangazowania finansowego Spétdzielni w
zakup akgcji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,

— rozliczanie kosztéw og6lnych Spétdzielni,

— obstuga spfaty kredytéw mieszkaniowych,

— terminowos¢ regulowania zobowiazan finansowych  Spétdzielni
(podatki, ZUS,PFRON),

— dochodzenie naleznosci Spétdzielni,

— rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wkiadéw.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego
Spétdzielni w rozumieniu art. 88a Prawa spoétdzielczego oraz badania
w trybie art. 64 Ustawy o rachunkowosci, jak réwniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych.

Ustalen lustracji dokonano na podstawie stwierdzonych faktow
wynikajgcych z przediozonych do badania dokumentow zrodtowych,
sporzgdzonych analitycznie zestawien oraz udzielanych informagii
| wyjasnien ztozonych przez pracownikéw Spétdzielni.

W szczegolnosci ustaleniom lustraciji stuzyly:

— statut i regulaminy wewnetrzne organéw samorzgdowych Spoétdzielni,

— dokumentacja z dziatalno$ci organéw samorzadowych,

— dokumentacja terenowo - prawna,

— dokumentacja czlonkowska,

— dokumentacja dotyczgca wykonania rob6t remontowo — budowlanych,

- dokumentacja finansowo-ksiegowa,

— dokumentacja dotyczaca pozostatych zagadnien objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach niniejszej lustracji.

Protokot lustracji podpisany zostat przez Zarzad Spoétdzielni bez
zastrzezen. Niniejsza ocena dziatalnoéci Spétdzielni zostata dokonana na
podstawie ustalen zawartych w protokole lustracji.

Poprzednia lustracja petna w Spétdzielni zostata przeprowadzona
przez Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP w 2019 roku
obejmujgc cato$¢ dziatania Spoétdzielni w okresie od 01 stycznia 2016 roku
do 31 grudnia 2018 roku. Na podstawie ustalefi zawartych w protokole z
lustracji Zwigzek w licie polustracyjnym z dnia 29 lipca 2019 roku dokonat
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oceny dziatalnoSci Spétdzielni formutujac pieé wnioskow, ktére zgodnie z
art. 94 § 4 Prawa spotdzielczego Rada Nadzorcza powinna przedstawi¢ na
posiedzeniu najblizszego Walnego Zgromadzenia. Ze wzgledu na ogtoszenie
stanu epidemii Walne Zgromadzenie Cztonkéw w 2020 i 2021 roku nie odbyto
sie, w zwigzku z czym nie byto mozliwosci przedstawienia listu
polustracyjnego i zawartych w nim wnioskéw oraz podjecia stosownej w tym
zakresie uchwaty. List polustracyjny zostat przedstawiony na posiedzeniu
Walnego Zgromadzenia w dniu 25 czerwca 2022 roku, ktére przyjeto wnioski
do realizacji uchwatg numer 5/2022.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym Zaktad Ubezpieczen
Spotecznych Wydziat Kontroli Ptatnikéw Sktadek przeprowadzit kontrole w
zakresie prawidtowos$ci i rzetelnoéci obliczania sktadek na ubezpieczenia
spoteczne oraz innych skiadek, do ktérych pobierania zobowiazana jest
Spoétdzielnia oraz zgtaszania do ubezpieczen spotecznych i ubezpieczenia
zdrowotnego w okresie od stycznia 2017 roku do grudnia 2019 roku. Wynikte
réznice z przeprowadzonej kontroli zostaly przez Spoétdzielnie rozliczone z
ZUS-em w dniu 05.03.2020 roku.

Podstawe dziatalno$ci Spétdzielni w okresie objetym badaniem
lustracyjnym stanowit statut uchwalony w 2018 roku. Wprowadzone zmiany
uwzgledniaty postanowienia ustawy z 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych, ustawy Kodeks postepowania cywilnego
oraz ustawy Prawo spdidzielcze. Statut zostat wpisany do Krajowego
Rejestru Sadowego w dniu 14.06.2018 roku.

System normatywny Spoétdzielni tworza unormowania wewnetrzne o
charakterze regulaminowym, ktérych konieczno$é posiadania wynika z
postanowien statutu i jej potrzeb. Regulaminy te zostaty uchwalone przez
statutowo uprawnione organy. W Spéidzielnio nowelizowano regulaminy
dostosowujac je do obowigzujgcych przepiséw oraz potrzeb organizacyjno-
gospodarczych Spétdzielni, jednak ze wzgledu na odlegta date uchwalenia
niektorych z nich nalezy podda¢ ich treé¢ analizie w celu dostosowania do
postanowien aktualnie obowigzujacego stanu prawnego.

W Spotdzielni funkcjonowaty wszystkie organy wymienione w jej
statucie, tj. Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza oraz Zarzad.

Lustracja nie wykazata uchybien oraz nieprawidtowosci w zakresie
czestotliwosci, terminowosci i sposobu zwotywania Walnych Zgromadzen w
latach objetych badaniem lustracyjnym. Walne Zgromadzenie w 2019 roku
zgodnie z uchwatg Rady Nadzorczej podzielone zostato na czesci i zwotane
zostato zgodnie z art. 8% ust. 2 Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych,
ti. w ciggu szesciu miesiecy po uptywie roku obrachunkowego. Walne
Zgromadzenie podjeto uchwaty wytgcznie w sprawach objetych porzadkiem
obrad podanym do wiadomosci cztonkéw, w terminach i w sposéb okreslony
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w Statucie. Zastrzezen nie budzi przebieg obrad tego organu, sposéb
dokumentowania i archiwizowania. W zwigzku z ogtoszeniem na obszarze
Rzeczypospolitej Polskiej stanu epidemii, Walne Zgromadzenie w 2020 i
2021 roku nie zostato zwotane, bowiem zgodnie z art. 90 ustawy z dnia
31.03.2020 r. o zmianie ustawy o szczegéinych rozwigzaniach zwigzanych z
zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb
zakaznych oraz wywotywanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. z 2020 r. poz. 568 z pozniejszymi 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 badanym okresie Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich
statutowych kompetencji zajmowata sie najwazniejszymi sprawami
zwigzanymi z dziatalnoscig Spotdzielni oraz sprawowata biezaca kontrole i
nadzér nad pracg Zarzadu. Organ ten pracowat w oparciu
0 postanowienia statutu i Regulaminu Rady Nadzorczej, a podjete uchwaty
dotyczyty spraw znajdujgcych sie w kompetencjach Rady Nadzorcze;j.

W roku 2017 Walne Zgromadzenie Spétdzielni dokonato wyboru
cztonkéw Rady Nadzorczej; sktad nowej Rady Nadzorczej powinien zostaé
wybrany w 2020 roku jednak, ze wzgledu na ogtoszenie stanu epidemii oraz
zgodnie z art. 90a ustawy z dnia 31.03.2020 r. o zmianie ustawy o
szczegblnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz
wywolywanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. z 2020 r. poz. 568 z pdzniejszymi zmianami) ,W przypadku gdy
kadencja rady nadzorczej lub zarzadu spétdzielni uptywa w okresie
obowigzywania stanu zagrozenia epidemicznego albo stanu epidemii,
trwajacego w dniu wejScia w zycie niniejszej ustawy lub ogtoszonego
bezposrednio po okresie trwajacym w dniu wejcia w zycie niniejszej ustawy,
ulega ona przedtuzeniu do dnia zwotania pierwszego walnego zgromadzenia
spotdzielni w terminie, o ktdrym mowa w art. 90”. Wybory do Rady Nadzorczej

zostaly przeprowadzone w czerwcu 2022 roku na posiedzeniu Walnego
Zgromadzenia.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowo$ci w dziatalnosci Zarzgdu, ktory
jako organ wykonawczy w strukturze organéw samorzgdowych petit role
kierowniczg w biezacej dziatalnosci Spoétdzielni rozumianej jako podmiot
gospodarczy i ocena dziatania Spoétdzielni zawarta w niniejszym liscie
polustracyjnym jest przede wszystkim oceng dziatania tego organu. Zarzad
pracowat w oparciu o postanowienia statutu i regulaminu Zarzadu
uchwalonego przez Rade Nadzorczg. Podejmowane decyzje byty zgodne z
zakresem kompetencji i nie naruszaty uprawnien innych organdéw Spoétdzielni



oraz obowigzujgcych spoétdzielnie mieszkaniowe przepiséw prawa. W okresie
objetym lustracjg Zarzad dziatat w sktadzie dwuosobowym.

W okresie objetym lustracja w Spéidzielni obowigzywata struktura
organizacyjna dostosowana do istniejgcego stanu zatrudnienia. Przyjete w
niej rozwiazania zapewnialy warunki prawidtowego funkcjonowania
Spétdzielni jako podmiotu gospodarczego. Zasady wynagradzania i
organizacji pracy normujg stosowne regulaminy (Regulamin wynagradzania,
Regulamin Pracy), a lustracja nie wykazata przypadkéw niedostosowania
tych unormowan do Kodeksu Pracy oraz przypadkow nieprzestrzegania ich
postanowien. Dokumentacja pracownicza prowadzona jest zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami. Z badanych dokumentow wynika, Zze pracownicy
zostali przeszkoleni w zakresie bhp zgodnie z zajmowanymi stanowiskami i
posiadajg w aktach zaswiadczenia o odbytych szkoleniach oraz posiadajg
aktualne badania lekarskie.

Spoétdzielnia wdrozyta system kontroli gospodarczej i ochrony mienia,
a przyjete rozwigzania oraz sposob ich realizacji nie budzi zastrzezen.

Stan prawny gruntébw w Spétdzielni jest w petni uregulowany,
co pozwolito na realizacje wnioskéw o przeniesienie wtasnosci lokali. Na
tereny o ustanowionym tytule prawnym Spétdzielnia posiadata zatozone
ksiegi wieczyste. Na dzien 31.12.2021 roku powierzchnia gruntow
pozostajgcych we wiadaniu Spotdzielni wynosita 5,9045 ha.

Spoétdzielnia zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prowadzi
dokumentacje cztonkowska. Prowadzone badania spraw czionkowsko-
mieszkaniowych wykazaty poprawno$¢ dziatania Spotdzielni w tym zakresie.
Sprawy zwigzane z przyjeciem w poczet cztonkow, jak réwniez ustaniem
czionkostwa byly prowadzone z zachowaniem procedur okreslonych
ustawowo. Na koniec 2021 roku Spotdzielnia zrzeszata 1.476 cztonkow.

Spdidzielnia posiada w eksploatacji 38 budynkéw (w tym 36 budynkéw
mieszkalnych) z 1236 lokalami mieszkalnymi, 27 lokalami uzytkowymi.
Wszystkie budynki zostaty wyposazone w centralne ogrzewanie oraz
wszystkie lokale mieszkalne posiadajg instalacje wodnokanalizacyjna, a
20 budynkéw posiada instalacje cieptej wody:.

Przeprowadzona w  trakcie lustracji wizytacja  zasobdéw
mieszkaniowych Spétdzielni wykazata, ze sg one utrzymane w czystosci oraz
w ogodinie nalezytym stanie estetyczno-porzadkowym i technicznym,
mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego przegladu, niemniej jednak
stwierdzono potrzebe wykonania niezbednych napraw i remontéw
wykazanych w protokole z wizytacji zasobéw.



W badanym okresie Spoétdzielnia realizowata wymogi okreslone w
art. 4 ust. 4" pkt. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych dotyczgce
prowadzenia odrgbnie dla kazdej nieruchomosci ewidencji i rozliczen
przychodéw oraz kosztéw, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 | 4 u.s.m.
Spotdzielnia wypetnita réwniez wymogi art. 6 ust. 1 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych okreslajgcego, ze réznica miedzy kosztami eksploataciji i
utrzymania danej nieruchomosci zarzadzanej przez Spétdzielnie 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 Iub koszty
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym.

W latach 2019 - 2021 gospodarka zasobami mieszkaniowymi
(eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci) w skali catej Spoétdzielni uzyskata
nastepujgce wyniki finansowe:

-w 2019 roku — (-) 280.958,54 zt.;
- w 2020 roku — (-) 66.078,45 zt.:
-w 2021 roku — (-) 109.020,05 zt.

Swiadczy to, ze stawki optat za uzywanie lokali mieszkalnych
obowigzujgce w latach objetych badaniem lustracyjnym zostaty ustalone na
poziomie niezapewniajgcym petnego pokrycia kosztéw przypadajgcych na te
lokale. W tej sytuaciji nalezy dokona¢ analizy aktualnej sytuacji finansowej w
gospodarce zasobem mieszkaniowym pod kgtem zapewnienia petnego
dostosowania wysoko$ci optat wnoszonych przez uzytkownikéw lokali do
ponoszonych kosztéw utrzymania nieruchomosci.

W pozostatej dziatalnosci niekwalifikowanej jako gospodarka
zasobami mieszkaniowymi (opodatkowanej podatkiem dochodowym od oséb
prawnych) Spotdzielnia w latach 2019-2021 osiggneta nadwyzki bilansowe
netto:

-w 2019 roku — 160.031,05 zt.
-w 2020 roku — 325.103,82 zt ;
-w 2021 roku — 221.747,82 zt.
Uchwaty dotyczace podziatu nadwyzki bilansowe;j, zostaty podjete na
posiedzeniu Walnego Zgromadzenia, ktére odbyto sie w czerwcu 2022 roku.

Spofdzielnia dokonata rozliczen z uzytkownikami lokali z tytutu
mediéw, a rozliczenia te przeprowadzono zgodnie z przepisami prawa jak
réwniez wewnetrznymi uregulowaniami.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowos$ci w prowadzeniu gospodarki
lokalami uzytkowymi i dzierzawg terenu zaréwno w doborze najemcéw

(dzierzawcéw) jak i w zawartych umowach, ktére w petni zabezpieczaty
interes Spoétdzielni.

Zalegtosci w optatach za uzywanie lokali mieszkalnych w latach 2019-
2021 ksztattowaty sie na poziomie: 4,74% w 2019 roku; 4,63% w 2020 roku i
4,78% w 2021 roku rocznego wymiaru opfat od tych lokali. Zalegtosci za
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uzywanie lokali uzytkowych w poszczeg6lnych latach badanego okresu
ksztattowaty sie na poziomie: 8,46% w 2019 roku; 11,74 % w 2020 roku;
9,82% w 2021 roku rocznego wymiaru optat od tych lokali. We wszystkich
latach badanego okresu poziom zadtuzenia od lokali mieszkalnych byt nizszy
natomiast od lokali uzytkowych w 2020 roku byt wyzszy od przecietnego w
spotdzielniach mieszkaniowych. Powyzsze wskazuje, ze Spétdzielnia
prawidtowo prowadzi dziatania windykacyjne, jednak ze wzgledu na duzy

udziat zalegtosci dtugoterminowych nalezy kontynuowaé prowadzenie tych
dziatan.

Z badan lustracyjnych wynika, ze Spétdzielnia posiada zawarte umowy
z dostawcami ustug komunalnych i innych ustug zwigzanych z eksploatacjg

zasobow. Zawarte umowy w petni zabezpieczajg interesy Spoétdzielni i jej
cztonkéw.

W okresie objetym lustracjg Spétdzielnia prowadzita okresowe
przeglady stanu technicznego nieruchomosci, ktére stanowity podstawe do
sporzadzania rocznych  rzeczowo - finansowych planéw remontéw
zatwierdzanych przez Rade Nadzorczg. Przeprowadzono réwniez
wymagane art. 62 Prawa budowlanego kontrole stanu technicznej
sprawnosci instalacji budynkéw. Wyniki przeprowadzonych przegladéw
zostaty odnotowane w ksigzkach obiektu budowlanego prowadzonych
zgodnie z art. 64 prawa budowlanego.

Zgodnie z art. 6 ust. 3 Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
Spotdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobow mieszkaniowych,
a odpisy na ten fundusz obcigzajg koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi. Poniesione w badanym okresie nakfady na zaspokojenie
potrzeb technicznych w skali catej Spéidzielni wyniosty tacznie
3.564.108,77 zt. Poniesione naktady miaty petne pokrycie w $rodkach
witasnych zakumulowanych na funduszu remontowym, poniewaz na koniec

2021 roku stan funduszu remontowego wykazywat saldo dodatnie w
wysokosci 384.306,03 zt.

W badanym okresie prace zwigzane z potrzebami technicznego
utrzymania nieruchomoéci Spoétdzielni wykonywane byty przez obcych
wykonawcow, ktérzy wybierani byli zgodnie z wewnetrznymi uregulowaniami.
W umowach zawartych z wykonawcami interesy Spoétdzielni byly w pemni
zabezpieczone. Lustracja nie wykazata nieprawidlowosci w realizacji
przedmiotu tych uméw, w sposobie ich rozliczania, udokumentowania oraz
nadzoru inwestorskiego.

Spotdzielnia posiada wystarczajaco okre$lone podstawy normatywne jej
gospodarki finansowej. Rachunkowo$¢ w Spétdzielni prowadzona jest w
oparciu o dokumentacje ustalajacg przyjete zasady (polityke) rachunkowo$ai,
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obejmujace miedzy innymi Zaktadowy Plan Kont. Dokumentacja przyjetych
zasad rachunkowos$ci zawiera wymagane elementy wymienione w
art. 10 wust. 1 ustawy o rachunkowoéci. Lustracja nie wykazata
nieprawidtowosci w udokumentowaniu prowadzonych przez Spoétdzielnie
operacji gospodarczych oraz w sprawowaniu kontroli funkcjonalnej w
obszarze rachunkowosci.

Lustracja nie stwierdzita nieprawidtowosci w gospodarce kasowej,
wszelkie zasady jej funkcjonowania zostaty okreslone w ,instrukcji zasad
gospodarki kasowe;j”.

Stosownie do przepiséw art. 64 ustawy o rachunkowosci sprawozdania
finansowe Spétdzielni nie podlegajg obligatoryjnemu badaniu przez Biegtego
Rewidenta ale pozytywnie nalezy ocenié fakt, iz dla uzyskania pewnosci co
do 2020 12021 roku poddane zostaty badaniu w tym trybie, a Biegly Rewident
wykazat poprawno$¢ ich sporzgdzenia. Sprawozdania te zostaty

sporzgdzone terminowo i ztozone w Sadzie Rejonowym w terminach
przewidzianych prawem.

Ogodlna sytuacja finansowa Spotdzielni w badanym okresie byta dobra,
umozliwita terminowe regulowanie wszelkich jej zobowigzan, tak o
charakterze publiczno-prawnym jak i wobec kontrahentéw. Spétdzielnia
posiadata takze wolne $rodki zdeponowane na lokatach bankowych,

a z tytutu odsetek od tych $rodkéw uzyskata dodatkowe przychody, ktére
zasility jej gospodarke.

Na tle ustaler zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego listu
polustracyjnego pozagdane bytoby, aby organy samorzgadowe Spoétdzielni
rozwazyly podjecie nastepujgcych dziatan:

1. Ze wzgledu na odlegtg date uchwalenia niektérych regulaminéw nalezy
dokonac analizy ich tre$ci w celu dostosowania zapisow do postanowien
aktualnie obowigzujgcego stanu prawnego.

2. Rozwazy¢ sprawe przeprowadzenia remontéw wykazanych w protokole z
przegladu zasob6éw mieszkaniowych.

3. Dokona¢ analizy aktualnej sytuacji finansowej w gospodarce zasobami
mieszkaniowymi Spétdzielni pod katem petnego dostosowania Wysokosci
optat wnoszonych przez uzytkownikéw lokali do ponoszonych kosztéw
utrzymania danej nieruchomosci.

4. Kontynuowa¢ dziatania w zakresie windykacji optat za uzywanie lokali.

Przedstawiajgc powyzsze, Zwigzek informuje, iz zgodnie z art. 93 §4
Prawa spoétdzielczego, ww. wnioski polustracyjne powinny zostaé
przedstawione przez Rade Nadzorczg na najblizszym Walnym Zgromadzeniu
Cztonkow. Uprzejmie prosimy o powiadomienie Zwigzku o sposobie realizacii
Ww. wnioskow.
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