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W wyniku umowy z dnia 13 lutego 2018 roku zawartej miedzy
Zwigzkiem Rewizyjnym Spotdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie a
Gnieznieriskg Spoétdzielnig Mieszkaniowg w Gnieznie w dniach od 5 listopada
2018 roku do 31 stycznia 2019 roku zostata przeprowadzona przez Zwigzek
lustracja pemna dziatalnosci Spoétdzielni za okres od 1.01.2015 roku do
31.12.2017 roku.

Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia:

1. Realizacja wnioskéw polustracyjnych oraz zalecen pokontrolnych jakim
Spoétdzielnia byta poddana w okresie od poprzedniej lustracii.

2. Organizacja Spotdzielni:

- statut Spoidzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletnosc |
poprawnos¢ merytoryczna regulaminow),

- dziatalno$¢ organow Spoétdzielni,

- struktura organizacyjna stuzb etatowych Spotdzielni.

3. Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spétdzielni (i budynkow z
nimi zwigzanych) oraz racjonalno$¢ ich wykorzystania.

4. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.

5. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

- stan iloéciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkéw i ich
otoczenia,

- koszty i przychody gzm oraz prawidtowo$¢ ustalania optat za uzywanie lokali,
- gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegéinym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych,

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

- tre§¢ umow o ustugi komunalne i ich realizacja (wodno-kanalizacyjne, wywoéz
$§mieci, ciepto).

6. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

- nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegolnym
uwzglednieniem dziatar energooszczednych,

- akumulacja $rodkéw finansowych na remonty,

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

7. Gospodarka finansowa:




W swietle ustalen lustracji:

1. W badanym okresie Spéidzielnia dokonywata aktualizacji wpiséw w
rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego w zwiazku ze
zmianami tego wymagajacymi, a dane objete tymi wpisami na dzien
zakonczenia lustracji byty aktualne.

2. W latach 2015 - 2017 podstawg dziatania Spétdzielni byt statut ze zmianami
uchwalonymi i zarejestrowanymi w tekécie jednolitym statutu w 2011 roku, a
nastepnie w 2013 roku, w 2014 roku oraz w dniu 26.04.2017 roku. Statut ten
spetniat wymogi ustawy - Prawo spotdzielcze i ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych obowigzujace do dnia 9 wrzeénia 2017 roku, ti. do dnia
wejscia w zycie ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego
oraz ustawy — Prawo spoéfdzielcze (Dz. U. z 25.08.2017 . poz.1596). W celu
dostosowania statutu do zmian wprowadzonych w/w ustawg Walne
Zgromadzenie przeprowadzone w czesciach w dniach od 7 do 14 maja 2018
roku zmienito stosowng uchwatg statut Spétdzielni, a zmiany te zostaly
zarejestrowane przez sad.

3. Spdétdzielnia posiada wymagane statutem i wynikajace z jej potrzeb normy
wewngtrzne o charakterze regulaminowym, a normy te zostalty uchwalone
przez organy statutowo uprawnione Lustracja nie wykazata mankamentow
posiadanych przez Spoétdzielnie regulaminéw, a zwilaszcza przypadkow
niedostosowania ich postanowien do obowigzujacego w latach 2015 - 2017
statutu Spotdzielni. W naszej opinii w zwigzku z faktem, iz poza trzema
regulaminami  zmiany pozostatych posiadanych przez Spotdzielnie
regulaminéw zostaty uchwalone przed przeprowadzonymi w 2018 roku
zmianami statutu (vide str. 13 — 14 do protokétu lustracji) wskazanym bytoby
dokonanie szczegdtowe] analizy postanowien regulaminowych pod katem
petnego ich dostosowania do tego statutu oraz aktualnych rozwigzan
prawnych wprowadzonych w/w ustawa z dnia 20 lipca 2017 roku.

W latach 2015 - 2017 w Spotdzielni funkcjonowaty wszystkie organy
wymienione w jej statucie, tj. Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza, Zarzad
oraz Samorzady Mieszkancéw Budynkow (Nieruchomosci).

Lustracja nie wykazata uchybien i nieprawidiowos$ci odnosnie
czestotliwosci, terminowo$ci i sposobu zwofania Walnych Zgromadzen
odbywanych w czg$ciach. Zastrzezen nie budzi réwniez przebieg oraz sposéb
udokumentowania obrad tego organu.

W swietle ustalen lustracji:

- W kwietniu 2016 roku mialy miejsce zmiany w sktadzie osobowym Rady
Nadzorczej w zwigzku z uptywem kadencji dotychczasowego sktadu tego
organu; badania nie wykazaly niewtasciwosci w sposobie dokonania tych
zmian,

- Rada Nadzorcza zajmowata sie istotnymi sprawami Spétdzielni, a przede
wszystkim wypetnianiem zadan wynikajgcych z funkcji kontrolno — nadzorcze;j,
zarzadzajacej oraz normatywnej,

- decyzje Rady Nadzorczej nie naruszyly kompetencji innych organéw
Spotdzielni i wynikaty ze statutowo okreslonych uprawnien tego organu,

- decyzje Rady Nadzorczej ukierunkowaty prace trzech Komisji Rady,

- sposob funkcjonowania Rady Nadzorczej pod wzgledem formalnym (sposéb
zwotywania posiedzen, glosowania na posiedzeniach, czestotliwosé
posiedzen, sposdb prowadzenia dokumentaciji pracy) nie naruszyt wymogoéw
okreslonych normami wewnetrznymi Spotdzielni,



- w badanym okresie nie wystapity zmiany w sktadzie osobowym Zarzadu, a
jego sktad i liczba do korica okresu objetego lustracjg odpowiadaty wymogom
Statutu Spotdzielni,

- nie wystapity niewtasciwosci w sposobie wypetniania przez Zarzad wymogéw
formalnych regulaminu Zarzadu (m.in. tryb obradowania i podejmowania
uchwat, udokumentowanie posiedzen),

- Zarzad bedacy organem wykonawczym w  strukturze organow
samorzadowych petnit jednoczesnie role kierowniczg w biezacej dziatalnosci
Spoétdzielni rozumianej jako podmiot gospodarczy i ocena dziatania Spoétdzielni
zawarta w niniejszym liscie polustracyjnym jest gtéwnie oceng pracy tego
organu; z oceny tej wynika przede wszystkim, ze decyzje Zarzadu nie
naruszyty kompetencji innych organéw Spoétdzielni,

- Samorzady Mieszkancow Budynkéw podejmowaty decyzje i wnioski o
charakterze opiniodawczym w zakresie przedmiotowym okreslonym dla tych
organow w normach wewnetrznych Spétdzielni.

Spoétdzielnia posiada uchwalong przez Rade Nadzorczg strukture
organizacyjng, ktéra w 2015 roku byta aktualizowana. Struktura ta oraz
wynikajacy z niej poziom zatrudnienia, zapewniaja warunki prawidtowej
realizacji zadan Spoétdzielni jako podmiotu gospodarczego. W okresie objetym
lustracja $rednioroczna liczba zatrudnionych nie przekroczyta poziomu
okreslonego strukturg organizacyjna, a we wszystkich latach badanego okresu
taczna wysoko$¢ wynagrodzen pracowniczych wyptaconych w ramach
osobowego funduszu ptac ksztattowata sie ponizej 92% wielkosci
zalimitowanej planami gospodarczymi. Dokumentacja pracownicza byta
prowadzona zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, a organizacje pracy oraz
zasady wynagradzania pracownikow okreslaty stosowne regulacje Spotdzielni
(regulamin pracy oraz regulamin wynagradzania); lustracja nie wykazata
przypadkdéw nieprzestrzegania ich postanowien. Spétdzielnia wdrozyta:

- system kontroli gospodarcze; | ochrony mienia, a przyjete rozwigzania oraz
sposob ich realizacji nie budzg zastrzezen,

- rozwigzania okreslone wymogami ustawowymi (vide str. 28 pr. lustracji)
dotyczacymi zasad ochrony danych osobowych.

Badania lustracyjne nie wykazaty nieprawidtowosci w przyjmowaniu i
zatatwianiu spraw wynikajacych ze skarg i wnioskéw sktadanych przez
cztonkéw do organdw Spotdzielni.

Spofdzielnia prowadzi réznorodne formy dziatalnosci spoteczne;j,
kulturalnej i o$wiatowej. Podstawa prowadzenia tej dziatalnosci sg
postanowienia statutu Spétdzielni, a baza infrastruktura bedaca w jej
posiadaniu. Gtéwnym zrodtem finansowania tej dziatalnosci sg przychody
pochodzace z obcigzen (0,02 zt. od m? pow. lokalu) naliczanych w ramach
optat za uzywanie lokali.

Ustalenia lustracji wskazuja, ze na koniec 2017 roku niemal wszystkie
grunty bedace we witadaniu Spoétdzielni posiadaty uregulowany stan prawny;
nieuregulowany stan prawny dotyczyt jedynie 1,06 ha. terendw. Spotdzielnia
podjeta dziatania w celu uporzadkowania stanu prawnego terenéw o
nieuregulowanym stanie prawnym, a stan i efekty tych prac wymienia protokot
lustracji (vide str. 35 - 36). Ponadto w badanym okresie Spoétdzielnia osiagneta
istotny postep w przedmiocie zmiany prawa wieczystego uzytkowania gruntéw
w prawo wiasnosci. Uregulowany stan prawny wiekszosci gruntéw witadanych
przez Spodidzielnie umozliwit prawidtowa realizacie na tych terenach
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postanowien ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych dotyczacych okreslenia
przedmiotu odrebnej wiasnoéci lokali. W badanym okresie dokonano 175
przeksztatcen praw do lokali w odrebng wiasno$é, a na koniec 2017 roku
status odrebnej wtasnosci posiadaty 3172 lokale mieszkalne, tj. ok. 36,4%
ogolnej liczby mieszkan. W latach 2015 — 2017 Spétdzielnia zbyta prawo do
czesci wladanych przez nig gruntéw, a zbycie to nastgpito na podstawie
uchwat organu uprawnionego, tj. Walnego Zgromadzenia. W badanym okresie
Spétdzielnia. nie przejmowata budynkéw od zaktadéw pracy, natomiast na
podstawie uchwaty nr 2/2016 roku Walnego Zgromadzenia odbytego w
czesciach w kwietniu 2016 roku dokonane zostato potaczenie Spétdzielni ze
Spotdzielnia Mieszkaniowa Lokatorsko — Wiasnosciowa ,Nadzieja” w
Gnieznie; potaczenie to nastgpito ze skutkiem na dziehn 1.07.2016 roku, a
Spotdzielnig przejmujaca byta Gnieznienska Spotdzielnia Mieszkaniowa.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci i uchybiern w prowadzeniu
przez Spotdzielnie spraw cztonkowsko — mieszkaniowych i dyspozycji
lokalami, a takze w sposobie prowadzenia dokumentacji cztonkowskiej i
wymaganych prawem rejestrow.

W 2011 roku Spoéfdzielnia zakonczyta dziatalno$¢ inwestycyjng
polegajaca na budowie mieszkan, lokali uzytkowych i garazy. Z tytutu budowy
garazy wystepuje nierozliczone z 2011 roku saldo konta ,Srodki trwate w
budowie” w wysokos$ci 9.636,75 zt.; zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
prawa, w tym przepisami ustawy o rachunkowosci saldo to powinno byé
niezwtocznie rozliczone.

W badanym okresie Gnieznienska Spoéfdzielnia Mieszkaniowa w
Gnieznie prowadzita rozlegltag dziatalnos¢ w sferze zarzadzania
nieruchomosciami obejmujaca (stan na 31.12.2017 r.):

- zasoby wiasne sktadajgce sie z 315 budynkdéw mieszkalnych
zlokalizowanych w 3 miejscowosciach (Gniezno, Pobiedziska, Ktecko),

- zasoby 18 wspodlnot mieszkaniowych obstugiwanych odptatnie na podstawie
stosownych umow.

Przeprowadzona w trakcie |lustracji selektywna wizytacja zasobow
mieszkaniowych Spétdzielni wykazata, iz sgq one utrzymane w czystosci i w
ogolnie nalezytym stanie estetyczno - porzgadkowym oraz technicznym -
mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego ogladu.

W swietle ustalen lustraciji:

1. W latach 2015 - 2017 gospodarka Spétdzielni byla prowadzona na
podstawie rocznych planéw gospodarczo - finansowych zatwierdzanych przez
Rade Nadzorcza.

2. W badanym okresie Spoétdzielnia realizowata wymogi okreslone w art. 4 ust.
4" pkt. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych dotyczace prowadzenia
odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencji przychoddéw oraz kosztéw, o
ktorych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m. Spofdzielnia realizowata takze wymog
art. 6 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych okreslajacy, ze roznica
miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci zarzgdzanej
przez Spétdzielnie na podstawie art. 1 ust. 3 u.s.m., a przychodami z optat o
ktorych 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.
Zgodnie z ustawg o spoétdzielniach mieszkaniowych zréznicowano obcigzenia
kosztami dziatalnosci Spétdzielni cztonkéw i osoby nie bedace cztonkami,
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ktorzy sg wiascicielami lokali lub ktorym przystugujg spétdzielcze
wiasnosciowe prawa do lokali.

3. W latach 2015 — 2016 gospodarka zasobami mieszkaniowymi (eksploatacja
i utrzymanie nieruchomosci — bez remontéw i zaliczek zwigzanych z dostawg
mediow i ustug) w skali catej Spétdzielni zamkneta sie nadwyzkami
przychodéw nad kosztami, a wysoko$¢ tych nadwyzek wyniosta:

-zarok 2015 —444.176,20 zt.,

- zarok 2016 — 484.482 87 zt.

Natomiast w 2017 roku dziatalnos¢ ta zamkneta sie niedoborem przychodow w
stosunku do poniesionych kosztéw w wysokosci 252.632,09 zt.

Po uwzglednieniu stanu rozliczen miedzyokresowych z lat ubiegtych,
dotyczgcych nieruchomosci - Spoétdzielnia uzyskata w latach 2015 — 2017
nadwyzki przychoddw nad kosztami w nastepujgcych wysokosciach:

- w roku 2015 saldo dodatnie (nadwyzka przychodéw nad kosztami) w
wysokosci 444.176,20 zt., z tego: w 142 nieruchomosciach (w tym w 23
garazowych) wystapita nadwyzka przychoddéw na tgczng kwote 1.797.524,07
zt., a w 129 nieruchomosciach (w tym w 19 garazowych) wystgpita tgczna
nadwyzka kosztow na kwote 1.353.347,87 zt.,

- w roku 2016 saldo dodatnie (nadwyzka przychoddéw nad kosztami) w
wysokosci 602.187,567 zt., z tego: w 201 nieruchomosciach (w tym w 44
garazowych) wystapita nadwyzka przychodéw na tgczng kwote 2.356.824,60
zt., a w 200 nieruchomosciach (w tym w 17 garazowych) wystgpita taczna
nadwyzka kosztow na kwote 1.754.637,07 zt.,

- w roku 2017 saldo dodatnie (nadwyzka przychodéw nad kosztami) w
wysokosci 349.555,48 zt., z tego: w 219 nieruchomosciach (w tym w 43
garazowych) wystapita nadwyzka przychodéw na tgczng kwote 2.716.192,59
zt.,, a w 214 nieruchomosciach (w tym w 18 garazowych) wystapita tgczna
nadwyzka kosztéw na kwote 2.366.637,11 zt.

Szczegotowe dane liczbowe obrazujgce wyniki finansowe gospodarki
zasobami mieszkaniowymi w poszczegolnych nieruchomosciach w badanym
okresie przedstawia zatgcznik nr 5 do protokoétu lustracii.

4. We wszystkich latach badanego okresu Spoétdzielnia uzyskata nadwyzki
bilansowe (vide str.61 pr. lustracji) z tytutu prowadzenia pozostatej dziatalnosci
nie  kwalifikowanej jako gospodarka zasobami  mieszkaniowymi
(opodatkowanej podatkiem dochodowym od os6b prawnych). Nadwyzki te po
optaceniu podatku dochodowego od osob prawnych zostaty rozdysponowane
na podstawie stosownych uchwat Walnych Zgromadzen przeprowadzonych w
latach 2016 - 2018 zasilajgc gospodarke zasobami mieszkaniowymi
poszczegolnych nieruchomosci. Podjete przez Walne Zgromadzenia uchwaty
w zakresie zatwierdzenia sprawozdania finansowego i podziatu zysku miaty
mankamenty (vide str. 64 pr. lustracji) w postaci:

- zatwierdzenia nie wszystkich sktadnikow sprawozdania, a jedynie ogodinej
kwoty bez okreslenia sktadnikow,

- w podziale zysku nie wyszczegdlniono kwot zysku dotyczacego
nieruchomosci (art. 5 u.s.m.).

5. W badanym okresie optaty wnoszone przez uzytkownikéw lokali na pokrycie
kosztow podgrzania wody byty nizsze od faktycznego kosztu tej dostawy (vide
str. 54 — 55 pr. lustracji), co rodzi pilng koniecznos¢ ich aktualizaciji.

6. W badanym okresie Spotdzielnia dokonata rozliczen z uzytkownikami lokali
z tytutu dostawy zimnej wody i odprowadzania $ciekéw, a podstawg
przeprowadzenia tych rozliczen byly postanowienia jej norm wewnetrznych.

7. Nie wystapity nieprawidtowosci w gospodarce lokalami uzytkowymi.



Wedtug stanu na 31.12.2017 roku zalegtosci z tytutu optat za uzywanie
lokali mieszkalnych Spoétdzielni wynosity 1.971.390,01 zt., co stanowito 4,98 %
rocznego wymiaru optat od tych lokali: wskaznik tych zadtuzen byt zblizony do
poziomu z analogicznego okresu w latach 2015 — 2016 (od 4,64% do 5,10%).
W odniesieniu do lokali uzytkowych zalegtosci z tytutu optat na koniec 2017
roku wyniosty 162.322,73 zt, co stanowito 4,86% rocznego wymiaru optat od
tych lokali; wskaznik tych zadtuzen byt nieco wyzszy niz w 2015 roku (4,48%),
a nizszy niz w 2016 roku (6,23%). We wszystkich latach badanego okresu
poziom zadtuzen w optatach za uzywanie lokali mieszkalnych i uzytkowych byt
nizszy od przecietnego w spotdzielniach mieszkaniowych, co wskazuje na
skuteczno$¢ podejmowanych przez Spoétdzielnie dziatan windykacyjnych.

Spoétdzielnia zawarta umowy z dostawcami ustug komunalnych do
nieruchomosci ale;

- umowa zawarta w dniu 30.12.1999 roku z Przedsigbiorstwem Energetyki
Cieplnej w Gnieznie nadal nie zostata zaktualizowana (W zwigzku z pdzniejszg
nowelizacja przepisow Prawa energetycznego i wydanych na jej podstawie
rozporzadzen),

- Umowa o dostarczanie wody i odprowadzanie $ciekdw zawarta w dniu
29.12.2003 roku z Zaktadem Gospodarki Komunalnej w Ktecku nie w peini
zapewnia ochrong intereséw Spétdzielni albowiem nie zawiera postanowien o
bonifikatach, opustach i karach umownych za dostarczenie wody niewtasciwej
jakosci.

Na mankamenty tych uméw Zwiazek zwrécit uwage w ocenie polustracyjnej
sporzadzonej na podstawie poprzedniej lustracji, co skutkowato
przedstawieniem Spofdzielni wniosku nr 3 w brzmieniu: ,<Zainicjowa¢ dziatania
w celu wyeliminowania wykazanych przez lustracje mankamentow umoéw
zawartych z dostawcami ustug komunalnych”.

W swietle ustalen lustracji we wszystkich latach badanego okresu
Spotdzielnia przeprowadzita okresowe przeglady stanu technicznego zasobow
oraz kontrole stanu technicznej sprawnosci instalacji i elementéw budynkéw
wymagane art. 62 Prawa budowlanego, a wyniki tych kontroli i przegladow
postuzyty do opracowania bilanséw potrzeb remontowych z oceng stopnia
pilnosci ich wykonania oraz do sporzgdzenia rocznych rzeczowo -—
finansowych planéw remontéw, z uwzglednieniem  wyodrebnionych
nieruchomosci, ktére uchwalita Rada Nadzorcza. Dia kazdego budynku
zatozono ksigzke obiektu budowlanego, a sposob prowadzenia tych ksigzek
zastrzezen nie budzi.

Zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
Spotdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych, a odpisy
na ten fundusz obcigzajg koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi.
Ewidencja wptywow i wydatkéw tego funduszu prowadzona jest w podziale na
poszczegolne nieruchomosci, z uwzglednieniem wptywow i wydatkow
funduszu remontowego tych nieruchomosci, co odpowiada obowigzujagcym w
badanym okresie wymogom art. 4 ust. 4’ pkt. 2 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych. Zgodnie z normami wewnetrznymi (Regulamin funduszu
remontowego) fundusz remontowy skfada sie z dwéch czesci réznigcych sie
zrodtami zasilania, przeznaczeniem zakumulowanych $rodkéw finansowych
oraz podmiotami dyspozycyjnymi; cze$é¢ ,A” funduszu przeznaczona jest na
finansowanie remontéw i tworzona jest w skali catej Spotdzielni, natomiast
czg$¢ ,B” przeznaczona jest na finansowanie remontéw w poszczegdinych
budynkach. Szczegdtowe ustalenia dotyczace zrodet zasilania poszczegdlnych
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czesci funduszu remontowego oraz zasad gospodarowania nimi zostaty
przedstawione w protokole lustracji (str. 82 — 84). Tworzony i wykorzystywany
fundusz remontowy ,B” dla poszczegdinych nieruchomosci nie w petni
pokrywa potrzeby remontowe; w wiekszosci nieruchomosci wystepuja ujemne
salda tego funduszu (vide zatgcznik nr 6 do pr. lustracji). W latach 2015 - 2017
naktady Spoétdzielni na remonty wyniosty:

- z funduszu remontowego ,A” — 463.430,84 zt.,

- z funduszu remontowego ,B" — 20.014.906,96 zt.

Na koniec 2017 roku wystapito dodatnie saldo czesci ,A” funduszu
remontowego w wysokosci 7.400.266,67 zt., natomiast w przypadku czesci ,B”
wystapito taczne ujemne saldo funduszy poszczegodlnych nieruchomosci w
wysokosci 2.278.189,74 zt.,

W badanym okresie roboty remontowe w zasobach Spétdzielni zostaty
zrealizowane przez wykonawcéw zewnetrznych wytonionych w procedurach
okreslonych jej normami wewnetrznymi. Umowy zawarte z obcymi
wykonawcami robét zapewnity ochrone intereséw Spétdzielni. Lustracja nie
wykazata niewtasciwosci w realizacji postanowien umownych, w sprawowaniu
przez Spotdzielnie nadzoru inwestorskiego nad robotami, a takze w
udokumentowaniu i rozliczeniu robét.

W badanym okresie rachunkowo$é w Spétdzielni prowadzona byta na
biezaco w oparciu o dokumentacje ustalajacy przyjete przez nia zasady
rachunkowosci (polityke) ale zasady te wymagajg aktualizacji. Ustalenia
lustracji wskazujag, iz Spotdzielnia podjeta juz prace w celu ich zaktualizowania.
Lustracja nie wykazata nieprawidiowosci w udokumentowaniu prowadzonych
przez Spodldzielnie operacji finanscwych oraz w sprawowaniu kontroli
funkcjonalnej w obszarze rachunkowosci.

Lustrowana Spétdzielnia spetnia przestanki okreslone w art. 64 ust. 1
pkt. 4 ustawy o rachunkowosci i zobowigzana byta do corocznego poddania
badaniu biegtego rewidenta sprawozdan finansowych za poszczegéine okresy
obrachunkowe. Z ustalen lustracji wynika, ze sprawozdania finansowe za
poszczegolne lata objete lustracjg zostaty:

- sporzadzone w sposéb i w terminach okreslonych ustawg o rachunkowosci,

- zbadane przez podmiot uprawniony z listy Krajowej lzby Biegtych
Rewidentow; badajacy biegty rewident kazdorazowo potwierdzit poprawnosé
sporzgdzenia sprawozdan finansowych Spétdzielni,

- zatwierdzone przez doroczne Walne Zgromadzenia przeprowadzone w
latach 2016 — 2018,

- zlozone w terminach przewidzianych prawem w instytucjach uprawnionych.

Lustracja nie stwierdzita nieprawidtowosci w gospodarce kasowej, z
wyjatkiem braku kontroli niezapowiedzianych i braku protokétéw zdawczo —
odbiorczych w przypadku zmian w obstudze kasowej. Lustracja nie wykazata
niewfasciwos$ci w sposobie rozliczania kosztéw ogélnych Spétdzielni.

Postanowienia ustawy z dnia 30 listopada 1995 roku o pomocy panstwa
w sptacie niektorych kredytéw mieszkaniowych oraz wydanych na jej
podstawie  rozporzadzen  wykonawczych byly przez  Spoétdzielnie
przestrzegane, co potwierdzity kontrole Banku PKO BP S.A. Ustalenia lustracji
wskazujg, ze na dzien poczatkujacy okres objety lustracjg sptata kredytu
obcigzonych byto 54 lokale, a na koniec 2017 roku — 48 lokali. Natomiast
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zadtuzenie z tego tytutu zmalalo z 5.220.681,58 zi. do 5.005.689,11 z.
Spotdzielnia dokonywata sptat kredytow w wysokosciach i w terminach
okreslonych ustawa, stad naliczona przez bank waloryzacja odsetek
wykupionych przez budzet byta na koniec kazdego roku anulowana.

W badanym okresie Spétdzielnia posiadata relatywnie wysoki poziom
wolnych srodkéw finansowych, ktore zostaty zdeponowane na rachunkach i na
terminowych lokatach bankowych; od $rodkéw tych Spoétdzielnia uzyskata
dodatkowe przychody z tytutu oprocentowania (vide str. 114 pr. lustracji), ktére
zasility jej dziatalno$¢. Sytuacja finansowa Spétdzielni w badanym okresie
umozliwita terminowa regulacje jej zobowiazan, tak o charakterze publiczno -
prawnym jak i wobec kontrahentéw.

Na tle ustaler zawartych w protokéle lustracji oraz oceny niniejszego
listu polustracyjnego pozadane bytoby, aby organy statutowe Spétdzielni
rozwazyty podjecie nastepujacych dziatan:

1. Dokona¢ szczegétowej analizy posiadanych przez Spétdzielnie norm
wewnetrznych o charakterze regulaminowym pod katem zapewnienia peinej
zgodno$ci zawartych w nich postanowien z aktualnym porzadkiem prawnym
okreslonym uchwalonymi w 2018 roku zmianami statutu Spétdzielni.

2. Przeprowadzi¢ rozliczenie salda konta ,Srodki trwate w budowie” w
wysokosci 9.636,75 zt. z tytutu budowy garazy.

3. Dokona¢ analizy aktualnej sytuagji finansowej poszczegoinych
nieruchomosci (uwzgledniajacej wyniki 2018 roku) pod katem zapewnienia
petnego pokrycia biezgcych kosztéw eksploatacji i technicznego utrzymania
nieruchomos$ci optatami wnoszonymi przez uzytkownikéw lokali oraz pod
katem pokrycia ujemnych sald funduszu remoniowego nieruchomosci i
zapewnienia wystarczajgcych $rodkéw na zaspokojenie ich potrzeb
remontowych.

4. Analizowa¢ koszty podgrzania wody i na biezgco wprowadza¢ korekty optat
z tego tytutu.

5. Wyeliminowa¢ wykazane przez lustracje mankamenty uchwat Walnych
Zgromadzen w zakresie zatwierdzenia sprawozdan finansowych i podziatu
zysku.

6. Zaktualizowa¢ zasady (polityke) rachunkowosci.

7. W gospodarce kasowej wprowadzi¢ niezapowiedziane kontrole oraz
protokdty zdawczo — odbiorcze w przypadku zmian w obstudze kasy.

Przedstawiajac powyzsze, Zwigzek informuje, iz zgodnie z art. 93 § 4
Prawa spoétdzielczego, wnioski z przeprowadzonej lustracji winny by¢
przedstawione przez Rade Nadzorczg najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu.

Uprzejmie prosimy o powiadomienie Zwiazku o sposobie realizacji ww.
wnioskow (w oparciu o przepisy art. 93 §1b Prawa spotdzielczego).
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