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Zgodnie z umowg z dnia 24 stycznia 2022 roku zawartg miedzy
Zwigzkiem Rewizyjnym Spoéidzielni Mieszkaniowych RP a Spéldzielnig
Mieszkaniowa im. J. Stowackiego w Piotrkowie Trybunalskim, w dniach
od 25 kwietnia do 25 sierpnia 2022 roku zostata przebrowadzona lustracja
pelna dziatalno$ci Spéldzielni, obejmujgca okres od 1 stycznia 2019 roku

do 31 grudnia 2021 roku.

Przedmiotem lustracji byly nastepujgce zagadnienia:
1. Organizacja Spdétdzielni:
— statut Spéidzielni oraz wewngtrzny system normatywny (badane
wg kryterium kompletnosci i poprawnosci merytorycznej regulaminéw),
- dziatalno$é organéw Spétdzielni,
— struktura organizacyjna stuzb etatowych Spéldzielni.
2. Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spoldzieini (i budynkéw
Z nimi zwigzanych) oraz racjonalno$¢ ich wykorzystania.
. Sprawy czionkowskie 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 szczegolnym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych,
— terminowo$é wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznosci Spétdzieini,
- tre$¢ umdw o ustugi komunalne i ich realizacja (dostawa energii ciepinej,
wody i kanalizacji, wywéz nieczystodci statych, dostawa energii

elektrycznej i gazu).

w




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, tresé zawartych umow
i ich realizacja.

6. Gospodarka finansowa:
— stan funduszoéw, wielko$¢ wolnych srodkéw finansowych i sposéb

ich wykorzystania, efektywno$é zaangazowania finansowego Spétdzielni
w zakup akcji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,

— rozliczanie kosztéw ogodinych Spéldzielni,

— obstuga sptaty kredytow mieszkaniowych,

— terminowo$é regulowania zobowiazan finansowych Spéfdzielni (podatki,
ZUS,PFRON)],

— dochodzenie nalezno$ci Spéidzielni,

— rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadow.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego w trybie
art. 64 ustawy o rachunkowosci, jak rowniez weryfikacji rozliczen

kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw na podstawie
przediozonych lustratorowi dokumentéw, wyjasniei oraz informacji
sporzadzanych przez czionkéw Zarzadu oraz upowaznionych pracownikow
Spétdzielni.

Ustaleniom tym w szczegoinosci stuzyty:

— statut i uregulowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,
— dokumentacja z dziatalnosci organéw  statutowych Spoldzielni

(protokoty, uchwaly, decyzje),

— dokumentacja czionkowska (rejestry, akta czlonkowskie, akty
notarialne),

— dokumentacja techniczna budynkéw ,

— dokumenty finansowo-ksiegowe i sprawozdawczo$¢ w tym zakresie,

— dokumentacja dotyczg inwestycji,

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

Ustalenia lustracji zawarte zostaly w protokoie lustracii, ktory tgcznie
Z niniejszym listem polustracyjnym stanowig integraing cato$¢. Protokét
lustracji podpisany zostat przez Zarzad Spoétdzielni bez zastrzezen.
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Poprzednia lustracja zostala przeprowadzona w 2019 roku,
a jej przedmiotem byta catos¢ dziatania Spdtdzielni za okres od 1 stycznia
2016 roku do 31 grudnia 2018 roku. Na podstawie tych badan, w liscie
polustracyjnym z dnia 29 lipca 2019 roku Zwigzek ocenit, ze dziatalnosé
Spétdzielni w latach 2016-2018 byta prowadzona prawidtowo i nie sformutowat
wnioskow polustracyjnych do przedstawienia przez Rade Nadzorczg
najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu.

W badanym okresie oprocz lustracji przeprowadzonej przez Zwigzek,
w Spéidzielini mialy miejsce kontrole podmiotéw zewnetrznych w zakresie
przys{ugujqcy'ch tym podmiotom uprawnien ustawowych. Podczas kontroli
nie stwierdzono nieprawidtowosci.

Ostatnie zmiany statutu uchwalone zostaly podczas obrad Walnego
Zgromadzenia w 2019 roku. Zmiany statutu zostaly zarejestrowane
w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 31 lipca 2019 roku. Statut oraz
unormowania wewnetrzne kompleksowo regulujg sprawy zwigzane
z dziatalnoScig Spotdzielni, w tym organizacje i zasady funkcjonowania
organow Spéldzielni, stosunki miedzy Spéidzielnig a cztonkami, zasady
rozliczen z uzytkownikami lokali, jak i zasady prowadzenia gospodarki
Spoidzielni.

W okresie objetym lustracjg odbylo sie jedno Walne Zgromadzenie.
Uwzgledniajac obostrzenia wynikajace z rozporzadzen Rady Ministrow
W sprawie ustanowienia okre$lonych ograniczen, nakazéw i zakazow
w zwigzku z wystgpieniem zagrozenia epidemicznego obrady walnego
zgromadzenia w 2020 i 2021 roku nie odbyly sie.

Walne Zgromadzenie, ktére odbyto sie w 2019 roku zostato zwotane
zgodnie z wymogami ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych i ustawy Prawo
spoétdzielcze. Badanie lustracyjne nie wykazato uchybieni i nieprawidiowosci
odnoénie sposobu zwotania Walnych Zgromadzen. Uchwaly podejmowane
byly wymagana wigkszoscig gltoséw ogdinej liczby czionkéw biorgcych udziat
w gtosowaniu, dotyczyly spraw ujetych w porzadku obrad i mieszczacych sie
w zakresie kompetencji ustawowych i statutowych walnego zgromadzenia.
Dokumentacja z obrad jest kompletna, sporzadzona w sposéb szczegéiowy
umozliwiajgcy ocene przebiegu obrad.

Z uwagi na brak Walnego Zgromadzenia w 2020 roku, nastgpito
przediuzenie kadencji Rady Nadzorczej wybranej w 2017 roku do dnia
zwolania pierwszego walnego zgromadzenia po odwotaniu stanu epidemii
lub zagrozenia epidemicznego.

W  latach 2019-2021 Rada Nadzorcza dziatata w oparciu
o uregulowania obowigzujgcego statutu oraz postanowiert Regulaminu Rady
Nadzorczej. Organ ten zgodnie z zakresem swoich statutowych kompetenc;i,
realizowat zadania w zakresie nadzoru i kontroli dziatalnosci Spétdzielni.
Analiza dokumentacji z pracy Rady wykazata poprawnosé¢ formalng
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i merytoryczng podjetych uchwatl. Stosownie do postanowien statutu
cztonkowie Rady Nadzorczej byli wynagradzani za udziat w posiedzeniach
w sposéb spetniajacy wymogi statutu oraz art. 82 ust.1 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych.

W 2020 roku wystgpity zmiany w skladzie osocbowym Zarzadu, aktualny
sktad Zarzadu zostat ujawniony w Krajowym Rejestrze Sqdowme Zarzad
pracowat w oparciu o postanowienia statutu i Regulaminu Zarzadu
uchwalonego przez Rade Nadzorczg. Lustracja nie wykazata
nieprawidtowosci w trybie zwolywania posiedzen, obradowania oraz
podejmowania uchwat. Podjete przez Zarzad decyzje byly zgodne z aktualnym
stanem prawnym, nie wykraczaty poza kompetencje tego organu.

Obowigzujgcy w lustrowanym okresie schemat organizacyjny byt
kompletny i zapewniat- warunki prawidtowe]j realizacji zadan Spoéidzielni.
Srednioroczne zatrudnienie w okresie objetym lustracjg zmniejszyto sie
Z 26,8 etatéw w 2019 roku do 24,2 etatéow w 2021 roku. Spotdzielnia posiada
wymagane na podstawie Kodeksu pracy unormowania regulujgce stosunki
pracy oraz zasady wynagradzania pracownikdw. Dokumentacja pracownicza
jest kompletna, zawiera miedzy innymi informacje o ukorczeniu szkolen
specjalistycznych oraz szkolen z zakresu BHP, jak réwniez zaswiadczenia
lekarskie.

Spétdzielnia realizuje spoczywajace na niej obowigzki wynikajace
z ustawy o ochronie danych osobowym; w 2018 roku Spéldzielnia zawarta
umowe z fima zewnetrzng statej obshlugi informatycznej w zakresie
przestrzegania zasad ochrony danych osobowych i przetwarzania danych
osobowych. Realizowany w Spotdzielni system kontroli wewnetrznej w formie
kontroli funkcjonalnej nie budzit zastrzezen lustracji. Majatek Spoéidzielni
ubezpieczany byt corocznie poprzez zawierane przez Zarzad umowy
ubezpieczenia — w 2019 roku z firmg z GENERALI, a w 2020 i 2021 roku
z firmg UNIQA. Zakres ubezpieczenia obejmowat wszystkie sktadniki majatku
Spdidzielni oraz ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej.

Wedtug stanu na dziefi 31 grudnia 2021 roku stan prawny gruntéw
bedgcych we wladaniu Spotdzielni byt uregulowany. Powierzchnia gruntow
bedacych we wiadaniu Spoidzielni w okresie objetym badaniem ulegta
zmniejszeniu w wyniku przeniesienia wtasnosci lokali w odrebng wtasno$¢.

Spoéidzielnia prowadzi wymagane prawem rejestry — rejestr cztonkow
i rejestr lokali, dla ktérych zostaly zatozone ksiegi wieczyste zgodnie z art. 178
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz rejestry wynikajace z jej potrzeb
organizacyjno-ewidencyjnych. Na dziert 31 grudnia 2021 roku Spotdzielnia
zrzeszata 6.148 czionkéw. Sprawy zwigzane z czionkostwem i lokalami
zostaly uregulowane w statucie Spéldzielni. Spéidzielnia posiada Regulamin
przyimowania czionkéw, ustanawiania spétdzielczych praw do Iokali
oraz zamiany mieszkan zatwierdzony przez Rade Nadzorcza w 2005 roku.
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Ze wzgledu na codlegty date uchwalenia tego unormowania i w zwigzku
uregulowaniem tych spraw w statucie, nalezy uchyli¢ ww. regulamin
lub dostosowaé do obecnego stanu prawnego.

W latach 2019-2021 Spdldzielnia zrealizowata 86 wnioskdw
przeniesienia odrebnej wtasnosci lokali. Na dzien 31 grudnia 2021 roku status
odrebnej wiasnosci posiadato 1.427 lokali mieszkalnych.

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2021 roku Spoéfdzielnia zarzgdzata
109 budynkami mieszkalnymi, w tym 4.607 lokali mieszkalnych o tgcznej
powierzchni 262.144 m? oraz 33 lokali uzytkowych o tgcznej powierzchni
3.890 m2. W budynkach mieszkainych eksploatowanych jest 41 diwigdéw
osobowych. W okresie badanym Spoidzielnia zarzadzata jedng Wspdlnota
Mieszkaniowa obejmujaca 6 lokali mieszkalnych o lgcznej powierzchni
286,86 m?2. Selektywny przeglad zasobéw mieszkaniowych pod wzgledem
oceny stanu estetyczno-technicznego budynkéw oraz otaczajgcej
je infrastruktury osiedlowej wykazal, ze sg one utrzymane w czystosci
i w ogélnie dobrym stanie porzadkowych i technicznym (mozliwym
do sprawdzenia w trakcie wizualnego przegigdu).

W Spétdzielni podstawag ustalenia optat na pokrycie kosztéw gospodarki
zasobami mieszkaniowymi byly roczne plany rzeczowo-finansowe
zatwierdzane przez Rade Nadzorcza. Zgodnie z art. 6 ust. 1 réznica miedzy
kosztami eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, a przychodami z opfat,
zwieksza odpowiednio przychody iub koszty eksploatacji i utrzymania
nieruchomos$ci w roku nastepnym.

We wszystkich latach badanego okresu wyniki gospodarki zasobami
mieszkaniowymi (dziatalno§¢ w zakresie eksploatacji i utrzymania
nieruchomos$ci) w skali calej Spétdzielni zamykaty sie nadwyzka przychodéw
nad poniesionymi kosztami, wynoszaca:

— w2019 roku — w kwocie 2.414.615,94 #,
— w2020 roku — w kwocie 2.230.738,00 z,
— w2021 roku - w kwocie 2.177.817,26 zi.

W latach 2019-2021 $rednie miesieczne koszty jednostkowe wynosity:
w 2019 roku — 8,33 zt/m?2, w 2020 roku — 9,11 zt/m? i w 2021 roku — 10,47 z¢/m?2.
Najwiekszy wplyw na wzrost kosztéw jednostkowych mialy koszty niezalezne
od Spétdzielni, miedzy innymi wzrost kosztow wywozu odpaddw oraz wzrost
kosztéw centralnego ogrzewania.

Lustracja nie wykazala nieprawidlowosci w zarzadzaniu przez
Spoidzielnie lokalami uzytkowymi bedacymi przedmiotem uméw najmu.
Na dzien 31 grudnia 2021 roku Spoétdzielnia posiadata 28 lokali uzytkowych
w najmie; w zawartych umowach nalezycie zabezpieczono interesy
Spétdzielni.

Zadiuzenia w optatach za uzywanie lokali mieszkainych w roku 2019
stanowity 2,71% ich rocznego wymiaru, a na koniec 2021 roku 2,89%.
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W odniesieniu do lokali uzytkowych - wskaznik zalegiosci w optatach wynosit
0,67% w 2019 roku i 0,72% w 2021 roku. We wszystkich latach badanego
okresu najwiekszy udziat w ogdinej kwocie zadtuzer od lokali mieszkalnych
stanowily zalegtosci diugoterminowe — 3-miesieczne i diuzsze, a od lokali
uzytkowych 1-miesieczne. Spédidzielnia na biezaco informowata swoich
cztonkéw o mozliwosci skorzystania z dodatkéw mieszkaniowych. W okresie
objetym lustracjg kwota przekazanych dodatkdéw mieszkaniowych wyniosta
tacznie 479.747,79 zt. Malejaca tendencja zadtuzent lokali Swiadczy
o skutecznodsci podejmowanych dziatari dyscyplinujgeych i windykacyjnych
prowadzonych przez Spétdzielnie.

Z ustalen lustracji wynika, iz umowy zawarte z dostawcami ustug
komunalnych sg kompletne, a postanowienia w zakresie ochrony interesow
Spoétdzielni nie budzg zastrzezen.

Spétdzielnia prowadzi dokumentacje nadzoru technicznego nad
zasobami mieszkaniowymi, tym samym prawidiowo wypemiata obowigzki
okreslone art. 64 ust. 1 ustawy Prawo budowlane w zakresie prowadzenia
Ksiazek Obiektéw Budowainych. Analiza ksigzek wykazata, ze Spéldzielnia
przeprowadzata okresowe przeglady stanu technicznego zasobéw i instalacii
wymagane przepisami zawartymi w art. 62 ustawy Prawo budowiane.
Spétdzielnia wykonywata rowniez obowiazki w zakresie dokonywania badania
skuteczno$ci ochrony przeciwpozarowej oraz badania urzgdzenia
piorunochronnego, wynikajace z przepiséw o ochronie przeciwpozarowej
budynkéw i innych obiektéw budowlanych. Terminowo przeprowadzano takze
przeglady dzwigdw osobowych.

Zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy o spodidzielniach mieszkaniowych
Spétdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych, a odpisy
na ten fundusz obcigzajg koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi.
Ewidencja wplywow i wydatkéw funduszu remontowego prowadzona
jest w podziale na poszczegélne nieruchomosci z uwzglednieniem wptywow
i wydatkéw funduszu remontowego tych nieruchomosci, co odpowiada
wymogom art. 4 ust. 4" pkt 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Spoidzielnia  realizuje  prace remontowe o  charakterze
energooszczednym, majgce na celu zmniejszenie miedzy innymi zuzycia
energii cieplnej. Uchwatg nr 7 z dnia 19 marca 2019 roku Walne Zgromadzenie
zobowigzato Zarzad do kontynuacji w latach 2019-2021 prac remontowych
dotyczgcych  ocieplenia  budynkéw  oraz  upowazniono  Zarzad
do sfinansowania naktadéw pozyczka z Funduszu Ochrony Srodowiska
i Gospodarki Wodnej w todzi. Poniesione koszty na ocieplenie $cian
zewnetrznych w okresie badanym wynosily tgcznie 6.335.697,98 zt.

W latach 2019-2021 ogdélne nakiady Spoéidzielni na zaspokojenie
potrzeb technicznych- nieruchomosci wyniosty igcznie 17.402.565,91 zi.
Naklady zostaly sfinansowane $rodkami skumulowanymi na funduszu
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remontowym, ktérego stan na 31 grudnia 2021 roku byt ujemny i wynosit
6.043.846,60 z+. Prace remontowe realizowane byly przez wykonawcow
wylonionych w procedurach okreslonych normami wewnetrznymi. Badanie
tresci uméw wykazato, ze posiadajg one zapisy chronigce interesy Spoéldzielni.
Nadzér nad realizowanymi remontami sprawowany byt przez inspektora
nadzoru, posiadajgcego stosowne uprawnienia.

Prowadzenie gospodarki finansowej w Spoldzielni oparte zostato
na zasadach okreSlonych w normach wewnetrznych. Zasady prowadzenia
ewidencji Ksiegowej okreéla polityka rachunkowoséci zatwierdzona przez
Zarzad, ktéra dostosowana jest do wymogdéw ustawy o rachunkowosci.
W Spoidzielni obowigzuje Instrukcja kasowa, regulujaca zasady dokonywania
operacji kasowych, ‘ochrony i przechowywania wartoSci pienigznych,
obowigzki kasjera oraz zasady obiegu dokumentéw kasowych.

Sprawozdania finansowe za lata 2019-2021 zostaly zbadane przez
biegtego rewidenta. Wyboru podmiotu do badania sprawozdan dokonywat
organ statutowo upowazniony - Rada Nadzorcza. Sprawozdania sg kompletne
i zostaty sporzadzone z zachowaniem ustawowego terminu. Z uwagi na brak
obrad Wainego Zgromadzenia w 2020 i 2021 roku, sprawozdania finansowe
za 2019 i 2020 roku zostalty zlozone do KRS bez uchwaty Walnego
Zgromadzenia.

Spotdzielnia posiadata wolne s$rodki finansowe zdeponowane
na rachunku lokat bankowych, od ktérych uzyskata z tytutu odsetek
dodatkowe przychody w wysokosci 213.465,77 zi, ktére zasilily jej gospodarke.
W badanym okresie Spétdzielnia na biezaco regulowata zobowigzania wobec
kontrahentéw i o charakterze publicznoprawnym.

Na tle ustaleri zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego
listu polustracyjnego nalezy stwierdzi¢, ze dziatalnos¢ Spdétdzielni
Mieszkaniowej im. J. Stowackiego w Piotrkowie Trybunalskim w [atach
2019-2021 prowadzona byla prawidiowo i Zwigzek nie formutuje innych
wnioskéw do przedstawienia przez Rade Nadzorczg najblizszemu Walnemu
Zaromadzeniu.

Zwigzek przypomina, ze zgodnie z art. 93 § 4 Prawa spétdzielczego
wyniki przeprowadzonej lustracji winny by¢ przedstawione przez Rade

Nadzorczg najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu.
Jefzy Jankowshks *
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