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W wyniku zawartej umowy w dniu 11 kwietnia 2023 roku, pomiedzy
Zwigzkiem Rewizyjnym Spétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie,
a Spotdzielnia Mieszkaniowa Lokatorsko-Wtasnosciowa w Puttusku,
w dniach od 12 kwietnia do 20 lipca 2023 roku zostata przeprowadzona przez
Zwigzek lustracja pelna dziatalnosci Spétdzielni za okres od 01 stycznia
2018 roku do 31 grudnia 2022 roku.

Przedmiotem lustraciji byty nastepujace zagadnienia:
1. Organizacja Spétdzielni:

- statut Spoétdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletno$é i
poprawnos$¢ merytoryczna regulaminéw),

- dziatalno$¢ organdw Spétdzielni,

— struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.

2. Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spétdzielni (i budynkow

Z nimi zwigzanych) oraz racjonalnoéé ich wykorzystania.

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

- stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkow
i ich otoczenia,

- koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz
prawidiowos$¢ ustalania optat za uzywanie lokali,

— gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegdlnym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych,

- terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznosci Spoétdzielni,

— tres¢ uméw o ustugi komunalne i ich realizacja (dostawa energii
cieplnej, wody i kanalizacjj, Wywoz nieczystosci statych, dostawa energii
elektrycznej i gazu).

5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:



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

- akumulacja $rodkéw finansowych na remonty,

- tryb doboru wykonawcéw robét remontowych, tre§¢ zawartych umoéw i
ich realizacja.

6. Gospodarka finansowa:

- stan funduszéw, wielko$é wolnych $rodkéw finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywno$é zaangazowania finansowego Spoétdzielni w
zakup akgcji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,

- rozliczanie kosztéw ogéinych Spéidzielni,

- obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,

- terminowo$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spétdzielni
(podatki, ZUS,PFRON),

- dochodzenie naleznoéci Spotdzielni,

- rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadow.

Zgodnie z postanowieniem §2 Umowy z dnia 11 kwietnia 2023 roku
lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego Spoétdzielni w
rozumieniu art. 64 Ustawy o rachunkowos$ci, jak réwniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych i podatkowych.

Ustalers lustracji dokonano na podstawie stwierdzonych faktéw
wynikajacych z przedtozonych do badania dokumentéw Zrédtowych,
sporzgdzonych analitycznie zestawien oraz udzielanych informacii
i wyjasnien ztozonych przez cztonkéw Zarzgdu oraz pracownikéw
Spotdzieini.

W szczegélnosci ustaleniom lustracji stuzyly:

- statut i regulaminy wewnetrzne organéw samorzadowych Spétdzielni,

- dokumentacja z dziatalnos$ci organéw samorzgdowych,

- dokumentacja terenowo — prawna,

- dokumentacja czlonkowska,

- dokumentacja dotyczaca wykonania robdt remontowo — budowlanych,

- dokumentacja finansowo-ksiegowa,

- dokumentacja dotyczgca pozostatych zagadniehh objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach niniejszej lustraciji.

Protokét lustracji podpisany zostat przez Zarzad Spoétdzielni bez
zastrzezen. Niniejsza ocena dziatalnosci Spétdzielni zostata dokonana na
podstawie ustaler zawartych w protokole lustracji.

Spétdzielnia uchybita wymogom art. 91 § 1 Prawa spétdzielczego,
gdyz nie poddata badaniu catosci swojego dziatania z czestotliwosciag
wymagang tym przepisem. Poprzednia lustracja petna w Spoétdzielni zostata
przeprowadzona przez Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych RP
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w dniach od 19 listopada 2018 roku do 29 stycznia 2019 roku obejmujac
cato$¢ dziatania Spétdzielni w okresie od 01 stycznia 2015 roku do 31 grudnia
2017 roku. Na podstawie ustalent zawartych w protokole z lustracji Zwigzek w
liscie polustracyjnym z dnia 24 marca 2019 roku dokonat oceny dziatalno$ci
Spétdzielni i sformutowat cztery wnioski do przedstawienia przez Rade
Nadzorczg na posiedzeniu Walnego Zgromadzenia, ktére w dniu 18 maja
2019 roku uchwatg numer 1 przyjeto je do realizaciji.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym, niektére dziedziny
dziatalnosci Spétdzielni byty przedmiotem kontroli przeprowadzonej przez
wyspecjalizowane jednostki zewnetrzne. Z dokonanych ustalen wynika, ze
nie wydano zadnych zalecern pokontrolnych.

Podstawe dziatalno$ci Spotdzielni w okresie objetym badaniem
lustracyjnym stanowit statut uchwalony w 2018 roku, ktory uwzgledniat
postanowienia ustawy z 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o sp6fdzielniach
mieszkaniowych, ustawy Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy
Prawo spétdzielcze. Ostatnich zmian statutu dokonato Walne Zgromadzenie
w dniu 15.10.2022 roku , zmiany te dotyczyly powotania Rad Nieruchomosci.
Statut zostat wpisany do Krajowego Rejestru Sgdowego.

System normatywny Spétdzielni tworzg unormowania wewnetrzne
o charakterze regulaminowym, ktérych koniecznosé posiadania wynika z
postanowien statutu i jej potrzeb. Regulaminy te zostaty uchwalone przez
statutowo uprawnione organy. W Spétdzielni analizowano i zmieniono czes¢
obowigzujacych regulaminéw wewnetrznych, uwzgledniajac zmieniajgce sie
przepisy prawne. Regulaminy sg kompletne i nie pozostajg w sprzecznosci
ze statutem i obowiazujacymi przepisami.

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

Lustracja nie wykazata uchybien oraz nieprawidtowo$ci w zakresie
czestotliwosci, terminowosci i sposobu zwolywania Walnych Zgromadzeri
w latach objetych badaniem lustracyjnym. Walne Zgromadzenia zwotane w
latach 2018 — 2019 byly zgodne z wymogami statutu i art. 8% ust. 2 Ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych. Uwzgledniajgc obostrzenia wynikajace z
rozporzadzen Rady Ministréw w sprawie ustanowienia okreslonych
ograniczen, nakazéw i zakazéow w zwigzku z wystgpieniem zagrozenia
epidemicznego obrady Walnego Zgromadzenia w latach 2020-2021 nie
odbyty sie, natomiast w 2022 roku Walne Zgromadzenie zostato
zorganizowane 15 pazdziernika i obejmowato lata 2019-2022. Walne
Zgromadzenia podejmowaty uchwaly wytacznie w sprawach objetych
porzadkiem obrad podanym do wiadomosci cztonkéw, w terminach i w



spos6b okreslony w statucie. Zastrzezen nie budzi przebieg obrad tego
organu oraz sposob ich dokumentowania i archiwizowania.

W badanym okresie Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich
statutowych kompetencji zajmowata sie najwazniejszymi sprawami
zwigzanymi z dziatalnoscig Spéidzielni oraz sprawowata biezaca kontrole i
nadzor nad pracg Zarzadu. Organ ten pracowat w oparciu o postanowienia
statutu i Regulaminu Rady Nadzorczej, a podjete uchwaty dotyczyly spraw
znajdujgcych sig w kompetencjach Rady Nadzorczej.

W roku 2019 i 2022 Walne Zgromadzenie Sp6tdzielni dokonato wyboru
cztonkow Rady Nadzorczej, co wynikato z uplywu kadencji dotychczasowego
sktadu tego organu.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w dziatainosci Zarzadu, ktéry
jako organ wykonawczy w strukturze organéw samorzadowych peinit role
kierownicza w biezacej dziatainosci Spoéidzielni rozumianej jako podmiot
gospodarczy i ocena dziatania Spoéldzielni 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 Nadzorcza. Podejmowane decyzje byly zgodne z
zakresem kompetencii i nie naruszaty uprawnieri innych organéw Spétdzielni
oraz obowigzujacych spoéldzielnie mieszkaniowe przepiséw prawa.
W badanym okresie nastgpity zmiany w skiadzie osobowym Zarzadu w dniu
23.06.2020 roku Zastepca Prezesa ziozyt rezygnacie z petnionej funkgji, od
tego dnia Zarzad dziata w sktadzie dwuosobowym.

Spoétdzielnia posiada uchwalong przez Rade Nadzorcza strukture
organizacyjng dostosowang do potrzeb Spétdzielni w celu zapewnienia
warunkéw prawidlowej realizacji zadan przez Spétdzielnie. Zasady
wynagradzania i organizacji pracy normujg stosowne regulaminy (Zaktadowy
Uklad Zbiorowy Pracy, Regulamin Pracy), a lustracja nie wykazata
przypadkéw niedostosowania tych unormowan do Kodeksu Pracy oraz
przypadkow nieprzestrzegania ich postanowier. Dokumentacja pracownicza
prowadzona jest zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Z badanych
dokumentéw wynika, Zze pracownicy zostali przeszkoleni w zakresie bhp
zgodnie z zajmowanymi stanowiskami i posiadajg w aktach zaswiadczenia o
odbytych szkoleniach oraz aktualne badania lekarskie.

Spotdzielnia wdrozyta system kontroli gospodarczej i ochrony mienia,
ktorego rozwigzania oraz sposéb ich realizacji nie budzi zastrzezen.

Nie stwierdzono réwniez nieprawidtowosci w realizacji przez
Spdtdzielnie wymogéw ustawowych dotyczacych zasad ochrony danych
osobowych.



Pozytywnie nalezy oceni¢ fakt, ze Spétdzielnia prowadzi dziatalnogé
spoteczng, oSwiatowg i kulturalna., a koszty jej prowadzenia ujmowane sg w
rocznych finansowych planach Spétdzielni. Dziatalno$é spoteczno-kulturalna
prowadzona jest w $wietlicy osiedlowej ,Na Skarpie”, w ktérej praca
koordynowana jest przez jedng osobe zatrudniong na ¥4 etatu. tacznie przez
okres objety badaniem lustracyjnym Spétdzielnia przeznaczyta na
dziatalno$¢ spoteczno-kulturalng 15.455,44 zt.

Stan prawny gruntéw w Spoétdzielni jest w pemni uregulowany,
co pozwolito na realizacije wnioskéw o przeniesienie wiasnosci lokali.
Na tereny o ustanowionym tytule prawnym Spéldzielnia posiadata zatozone
ksiggi wieczyste. Na dzien 31.12.2022 roku powierzchnia gruntéw
pozostajgcych we wiadaniu Spoétdzielni wynosita 21,7441 ha z czego
21,4147 ha stanowita wtasnoé¢ a 0,3294 uzytkowanie wieczyste.

Spoéidzielnia zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prowadzi
dokumentacje cztonkowska oraz wymagane prawem rejestry. Prowadzone
badania spraw czionkowsko-mieszkaniowych wykazaty poprawnos$é
dziatania Spéidzielni w tym zakresie. Na koniec 2022 roku Spoétdzielnia
zrzeszata 2.218 cztonkow.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym Spétdzielnia zarzadzata
68 budynkami mieszkalnymi z 2296 lokalami mieszkalnymi, 22 lokalami
uzytkowymi. Wszystkie budynki wyposazone zostaty w instalacje elektryczne,
wodno-kanalizacyjne, centralnego ogrzewania, cieptej wody. Trzydziesci
cztery budynki zostaty ocieplone wedtug aktualnie obowigzujacych norm.

Przeprowadzona w trakcie lustracji wizytacja zasobow
mieszkaniowych Spéidzielni wykazata, ze sg one utrzymane w czystosci oraz
w ogdlnie nalezytym stanie estetyczno-porzadkowym i technicznym,
mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego przegladu.

W badanym okresie Spoétdzielnia realizowata wymogi okreslone
w art. 4 ust. 4' ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych dotyczace
prowadzenia odrgbnie dla kazdej nieruchomosci ewidencji przychodéw oraz
kosztéw, o ktorych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m.

W latach 2018 - 2022 gospodarka zasobami mieszkaniowymi

(eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci) w skali catej Spétdzielni uzyskata
nastepujace wyniki finansowe:
- w 2018 roku — (-) 260.906,26 zt ;
- w 2019 roku — (-) 158.833,57 zt.;
- w 2020 roku — (-) 102.183,76 zt.;
-w 2021 roku — (-) 187.153,34zt.;
- w 2022 roku — (+) 65.814,48 zt.



Z powyzszych danych wynika, ze stawki optat za uzywanie lokali
mieszkalnych obowigzujace w latach 2018-2021 zostaly ustalone na
poziomie nie zapewniajgcym petnego pokrycia kosztéw przypadajacych na te
lokale.

W  pozostatej dziatalnosci niekwalifikowanej jako gospodarka
zasobami mieszkaniowymi (opodatkowanej podatkiem dochodowym od oséb
prawnych) Spotdzielnia w latach 2018-2020 osiggneta nadwyzki bilansowe:
-w 2018 roku — 102.848,65 zt.;

-w 2019 roku — 81.391,44 zt;

- w 2020 roku — 147.981,31 zt.
-w 2021 roku — 112.134,64 zi.:
- w 2022 roku — 124.956,26 zi.

Uzyskane nadwyzki bilansowe zostaty podzielone zgodnie z podjetymi
uchwatami Walnych Zgromadzen zorganizowanych 2019 i w 2022 roku.

Spdidzielnia na dzieri 31.12.2022 roku posiadata 22 lokale uzytkowe
w tym: 1 pawilon handlowo-ustugowy wolnostojacy, 20 lokali uzytkowych
znajdujgcych si¢ w parterze budynkéw wielorodzinnych oraz 1 lokal
znajdujacy sie w budynku administracyjnym Spétdzielni. Lustracja nie
wykazata nieprawidtowos$ci w prowadzeniu gospodarki lokalami uzytkowymi
zarowno w doborze najemcow, dzierzawcdw jak i w zawartych z nimi
umowach, ktdre w petni zabezpieczaty interes Spétdzielni.

Zaleglosci w optatach za uzywanie lokali mieszkalnych w latach
2018-2022 ksztattowaly sie na poziomie: 8,14% w 2018 roku; 8,06% w
2019 roku; 7,62% w 2020 roku; 8,00% w 2021 roku i 7,33% w 2022 roku
rocznego wymiaru opfat od tych lokali. Zalegtosci za uzywanie lokali
uzytkowych w poszczegdinych latach badanego okresu ksztattowaty sie na
poziomie 6,85% w 2018 roku; 7,81% w 2019 roku; 7,37% w 2020 roku; 6,17%
w 2021 roku i 10,95% w 2022 roku rocznego wymiaru opfat od tych lokali.
-Poziom zadtuzenia od lokali mieszkalnych- z- 2022 roku w poréwnaniu z
2017 rokiem ulegt zmniejszeniu natomiast od lokali uzytkowych Znaczgco
wzrost. W zwigzku z powyzszym Spoéidzielnia powinna kontynuowaé
dziatania windykacyjne w celu eliminacji powstatego zadtuzenia.

Z badan lustracyjnych wynika, ze Spoétdzielnia posiada zawarte umowy
z dostawcami ustug komunalnych i innych ustug zwigzanych z eksploatacjg
zasobow. Zawarte umowy w petni zabezpieczajg interesy Spoétdzielni i jej
cztonkdw.

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

Zgodnie z art. 6 ust. 3 Ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
Spotdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobdéw mieszkaniowych,
a odpisy na ten fundusz obciazajg koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi. Poniesione w badanym okresie nakfady na zaspokojenie
potrzeb technicznych w skali catej Spétdzielni wyniosty {gcznie
8.018.179,34 zt. Poniesione naktady mialy petne pokrycie w $rodkach
zakumulowanych na funduszu remontowym, ktérego stan na koniec
2022 roku wykazywat saldo dodatnie w wysokosci 400.050,55 zt.
W naktadach zwigzanych z potrzebami technicznymi zasobéw Spétdzielni
duzg kwote stanowig wydatki na dziatania energooszczedne prowadzone
przez Spétdzielnie.

W badanym okresie prace zwigzane z potrzebami technicznego
utrzymania nieruchomosci Spétdzielni wykonywane byty przez wtasne stuzby
(6 konserwatoréw), ktérzy na podstawie wpiséw do rejestru zgtoszen
przeprowadzajg drobne remonty i prace konserwacyjne oraz przez cbcych
wykonawcow, wybieranych zgodnie z ,Regulaminem zlecania dostaw i ustug
obcym wykonawcom przez Spoétdzielnie”. W umowach zawartych z
wykonawcami interesy Spoétdzielni byly w peini zabezpieczone. Lustracja nie
wykazata nieprawidtowosci w realizacji przedmiotu tych uméw, w sposobie
ich rozliczania, udokumentowania oraz nadzoru inwestorskiego.

Spotdzielnia posiada wystarczajgco okreslone podstawy normatywne jej
gospodarki finansowej. Dokumentacja przyjetych zasad rachunkowosci
zawiera wymagane elementy wymienione w art. 10 ust 1 ustawy o
rachunkowosci. Lustracja -nie  wykazata  nieprawidlowosci — w
udokumentowaniu prowadzonych przez Spoétdzielnig operacji gospodarczych
oraz w sprawowaniu kontroli funkcjonainej w obszarze rachunkowosci.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w prowadzeniu gospodarki
kasowej, ktéra prowadzona byla zgodnie z obowigzujacg Instrukcjg
Gospodarki Kasowe;.

Z ustalef’ lustracji wynika, ze sprawozdania finansowe za poszczegéine
lata objete badaniem lustracyjnym zostaly sporzadzone terminowo; zostaty
zbadane przez Komisje Rewizyjng Spétdzielni; za lata 2019-2021 zostaty
zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie w dniu 15.10.2022 roku; zostaty
terminowo ztozone w uprawnionych instytucjach.



Ogédlna sytuacja finansowa Spéidzielni w badanym okresie byta dobra,
umozliwita terminowe regulowanie wszelkich jej zobowigzan, tak o
charakterze publiczno-prawnym jak i wobec kontrahentéw. Spétdzielnia
posiadata takze wolne $érodki zdeponowane na lokatach bankowych,
a z tytutu odsetek od tych Srodkéw uzyskata dodatkowe przychody, ktére
zasility jej gospodarke, dodatkowo Spétdzielnia wyegzekwowata odsetki
karne za zwloke w regulowaniu zobowiazarn wobec Spotdzielni w tgcznej
kwocie 528.312,73 zt.

Na tle ustalers zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego listu
polustracyjnego pozadane byioby, aby organy samorzgdowe Spoétdzielni
rozwazyly podjecie nastepujacych dziatan:

1. Sciéle przestrzegac przepisow art. 91 § 1 Prawa spotdzielczego
nakfadajacych na kazda Spoétdzielnie obowigzek poddania sie
lustracyjnemu badaniu legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci catosci jej
dziatania przynajmniej raz na 3 lata.

2. Kontynuowac¢ dziatania w zakresie windykacji optat za uzywanie lokali.

Przedstawiajac powyzsze, Zwigzek informuije, iz zgodnie z art. 93 §4
Prawa spotdzielczego, ww. wnioski polustracyjne powinny zostaé
przedstawione przez Rade Nadzorczg na najblizszym Walnym
Zgromadzeniu Cztonkéw. Uprzejmie prosimy o powiadomienie Zwigzku o
sposobie realizacji ww. wnioskow.
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