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Igodnie z umowqg z dnid 29.09.2021 roku zawartg miedzy Zwigzkiem
Rewizyjnym Spotdzielni  Mieszkaniowych RP w Warszawie o Sosnowieckq
Spoétdzielnig Mieszkaniowq W SOSNOWCU, W dnioch od 17.01.2022 roku do
29.04.2022 roku zostata przeprowadzona lustracja petna dziatalnosci Spdtdzielni
za okres od 01.01.2019 roku do 31.12.2021 roku.
Przedmiotem lustracji byty nastepujgce zagadnienia :
1. Organizacja Spétdzielni:
_ statut Spoétdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletno$c
i poprawnos$c merytoryczna regulamindw),
—  dzatalnosé organdw Spoétdzielni,
— struktura organizacyjna stuzb etatowych Spoétdzielni.
2. Stan prawny gruntéw bedgcych we witadaniu w Spétdzielni (i budynkdw
7 nim zwigzanych) oraz racjonalno$¢ ich wykorzystania.
3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
_  stan ilosciowy oraz estetyczno-porzgdkowy i techniczny budynkdw oroz
ich otoczenia,
— koszty i przychody gzm oraz prawidtowo’$é ustalania optat za uzywanie
lokali,
- gospodarka  lokalami uzytkowymi, ze szczegdlnym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych,
terminowosé wnoszenia przez uzytkownikdéw lokali i windykacja
naleznosci Spdétdzielni,
—  tre$¢ umodw o ustugi komunaine ich realizacja
5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
_ nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegolnym
uwzglednieniem dziatan energooszczednych,
_  akumulacija srodkéw finansowych na remonty,
—  tryb doboru wykonawcdw remont robot remontowych, tre§¢ zawartych

umaow i ich realizacja.
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6. Gospodarka finansowa:

_ stan funduszow, wielkosé wolnych srodkéw finansowych i sposdb ich
wykorzystania, efektywno$¢ zaangazowania finansowego Spotdzieini w
zakup akcji lub udziatdow w innych podmiotach gospodarczych,

_  rozliczanie kosztow ogdlinych Spétdzielni,

—  obstuga sptaty kredytow mieszkaniowych,

_  terminowoéé regulowania  zobowigzan finansowych Spétdzielni

(podatki, ZUS, PFERON),
_  rozliczanie finansowe z cztonkami z tytutu wktadow.

Ustalenia lustracji wynikajq z przedtozonych lustratorom dokumentdéw oraz
wyjoénien ztozonych przez Cztonkdw Zarzqgdu i upowaznionych pracownikow
Spdtdzielni.

W szczegdinosci ustaleniom lustracii stuzyty:

_  statut i uregulowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,
—  dokumentacja z dziatalnosci organow samorzgdowych Spoétdzielni,
—  dokumenty cztonkowskie,

—  dokumentacja dotyczgca wykonania robdt remontowych,

— dokumentacja oraz ewidencja finansowo-ksiegowa.

Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokole lustracii, ktéry tqcznie z
niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralng cato$¢. Protokdt lustraci
zostat podpisany bez zastrzezen przez Zarzad Spoétdzielni.

Spétdzielnia  przestrzega  obowiazku poddawania sie lustracji  z
czestotliwosciq okreslong w art. 21§1 ustawy Prowo spdtdzielcze. Poprzednia
lustracja | przeprowadzona byta w 2019 roku i obejmowata dziatalnos¢
Spotdzielni w okresie od 1.01.2016 roku do 31.12. 2018 roku.

Na podstawie ustalen lustracii Iwigzek Rewizyjny  Spodtdzielni
Mieszkaniowych RP pozytywnie ocenit dziatainos¢ Spodtdzielni i poza potrzeba
kontynuowania przewidzianych prawem dziatan windykacyjnych oraz usuniecia
usterek i innych mankamentdéw w utrzymaniu nieruchomosci wykazanych w
trakcie przeglgdu zasobow nie przedstawit innych wnioskdw polustracyjnych.

Zgodnie z obowigzkiem wynikajgcym z art. 93 § 4 Prawa spdédtdzielczego
ocena polustracyjna  zostata  przedstawiona Wainemu  Zgromadzeniu,
obradujgcemu w czesciach w dniach 1-4 czerwca 2019 roku, ktére podijeto
uchwate nr 11/2019 w sprawie rozpatrzenia i przyjecia whioskdw polustracyjnych.

Ustalenia lustracji wskazuja, ze Zarzqd okresowo przedstawiat Radzie
Nadzorczej informacije o realizacji przyjetych whioskéw 1. o prowadzonych
dziataniach windykacyjnych oraz o usunieciu usterek stwierdzonych w frakcie
wizytacji zasobow.

W okresie objetym lustracja w Spétdzielni obowidgzywat statut dostosowany
do wymogdw Prawa spoétdzielczego i ustawy © spotdzielniach mieszkaniowych.
Po wejiciu w zycie z dniem 9.09.2017 roku ustawy z dnia 20.07.2017 roku o zmianie
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, ustawy Kodeks postepowania
cywinego oraz ustawy - Prawo spotdzielcze Spoétdzielnia, w  ustawowo
okreélonym terminie, dokonata zmian statutu, ktére zostaty zarejestrowane



Postanowieniem Sqdu Rejonowego Katowice - Wschdd w Katowicach VIl
Wydziat Gospodarczy KRS sygn. KA.VI NS-REJ.KRS/029121/18/822 z dnia
26.09.2018 roku.

Spétdzielnia posiada  réwniez  szereg unormowah wewnetrznych o
charakterze regulaminowym wynikajgcych ze statutu i jej potrzeb. Unormowania
te sg dostosowywane do postanowien znowelizowanego  statutu i
obowigzujgcego stanu prawnego.

7 ustalen lustracji wynika, ze Walne Igromadzenia zwotywane byty z
czestotliwosciq, w ferminach oraz w sposdb okreslony w statucie. Dokumentacja
przebiegu obrad tego organu oraz podjgtych uchwat jest kompletna i wtasciwie
przechowywana.

W badanym okresie Rada Nadzorcza (i jej Komisje) zgodnie z zakresem
swoich statutowych kompetencji zajmowatd sie kontrolg i nadzorem nad
catoksztattem dziatalnosci Spétdzielni poprzez dokonywanie analizy okresowych
sprawozdan Zarzgdu dotyczgcych poszczegdinych zakreséw tej dziatalnosci.
Rada Nadzorcza pracowata w oparciu o statut, regulamin Rady i plany pracy,
podejmowata decyzje wynikajgce ze statutowych kompetencii, a czestotliwosc
jej posiedzen odpowiadata  wymogom okreSlonym w  regulaminie
Rady. Dokumentacja pracy tego organu jest kompletna i wtadciwie
prowadzona.

Nie stwierdzono takze nieprawidtowosci w dziatalnoéci Rad Osiedli |
udokumentowaniu ich pracy.

Zarzad funkcjonowat w oparciu o stafut i regulamin Zarzadu, kierowat
biezacq dziatalnosciq Spotdzielni jako podmiotu gospodarczego, podejmowat
decyzie zgodnie z kompetencjami statutowymi, ktdre zostaty wtasciwie
udokumentowane. Praca Zarzadu zostata pozytywnie oceniona przez Waine
Igromadzenie poprzez zatwierdzenie rocznych sprawozdan z dziatalnosci i
udzielenie absolutorium jego cztonkom.

Zatwierdzona uchwatg Rady Nadzorczej struktura organizacyjna
Spdtdzielni jest  dostosowana do form i skali prowadzonej dziatalnosci i
zapewniata  warunki - prawidtowego  funkcjonowania Spoétdzielni.  Liczba
zatrudnionych pracownikéw byta nieco nizsza od ogdinych zatozen struktury
organizacyjnej oraz poziomu zatrudnienia okreslonego w rocznych planach
gospodarczo - finansowych Spoétdzielni, przy czym nie stwierdzono aby miato to
wptyw na readlizacje zadah gospodarczych.

Akta osobowe pracownikdéw prowadzone sq zgodnie z obowigzujgcymi w
tym zakresie przepisami. Spétdzielnia posiada Regulamin pracy dostosowany do
Kodeksu Pracy, a zasady wynagradzania pracownikow zawarte zostaty w
Zaktadowym Uktadzie Zbiorowym Pracy. Postanowienia tych unormowan byty
przestrzegane.

Czas i terminy dotyczqce przeprowadzania okresowych badan lekarskich
i szkoleh bhp dostosowano do wymogdw obowigzujgcych przepisdw.
Przeprowadzono takze badania zagrozenh i ryzyka zawodowego na stanowiskach
pracy i na biezqco informuje pracownikéw o stanie zagrozen na ich
stanowiskach pracy.



Funkcjonujgcy w Spétdzielni system kontroli gospodarczeji ochrony mienia
oraz ochrony danych osobowych nie budzi zastrzezeh.

Na pozytywne podkreslenie zastuguje fakt, ze Spdétdzielnia od wielu lat
prowadzi dziatalno$¢ oswiatowq i spoteczno - kulturalng, wykorzystujac wtasng
baze lokalowqg w trzech klubach osiedlowych. Koszty prowadzenia tej
dziatalnoéci ujete w planie gospodarczo - finansowym Spoétdzielni finansowane
byty wptywami z optat wnoszonymi przez cztonkdw oraz innych przychoddw.

Badania dotyczgce spraw cztonkowsko-mieszkaniowych  wykazaty
wiaéciwe prowadzenie i przechowywanie akf cztonkowskich oraz wymaganych
prawem rejestrow. Czynnosci z zakresu spraw cztonkowskich podejmowane po
dniu wejscia w zycie znowelizowanej ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
byty zgodne z obwigzujacymi w tym zakresie przepisami.

7 ustalen lustracji wynika, ze na koniec 2021 roku stan prawny gruntéw
bedagcych we wtadaniu Spdtdzielni jest uregulowany poza dziatkg o powierzchni
0,03 ha, stanowigcg 0,04% ogdinej powierzchni gruntow. Nie stanowito to
przeszkody w redlizacji przez Spotdzielnie whioskdw cztonkdw o przeniesienie
wiasnoéci lokali. Na koniec badanego okresu 3904 lokale mieszkalne miaty status
odrebnej wiasnosci

Przeprowadzony w frakcie lustracii selektywny przeglad nieruchomosci
Spotdzielni  wykazat, ze sg one utrzymane w czystosci i wiasciwym stanie
estetyczno — porzadkowym i technicznym. Dokonane ustalenia wskazujq, ze
usterki w utrzymaniu tego stanu stwierdzone podczas poprzednie] wizytacji zostaty
w catosci usuniete.

Dokonane ustalenia wskozuja, ze wyniki w obrebie utrzymania |
eksploatacji nieruchomosci oraz dziatalnosci pozostatej uksztattowaty sie w
nastepujacych wielkosciach:

— 2019 rok - w obrebie utrzymania i eksploataciji nieruchomosci niedolboér w
wysokosci (-)1 667 977,57 zt, w dziatalnosci pozostate] (+)2 607 838,78 zt;

— 2020 rok —w obrebie utrzymania i eksploatacii nieruchomosci niedobdr w
wysokosci (-)1 131 943,27 zt, w dziatalnosci pozostate] (+)2 306 469,27 zt;

— 2021 rok —w obrebie utrzymania i eksploatacii nieruchomosci niedobdr w
wysokoéci (-)1 116 695,11 zt, w dziatalnosci pozostate] (+)2 333 794,87 zt.

Powyzsze ustalenia wskazujg na zmniejszajgey sie ok do roku" w
wymiarze bezwzglednym ujemny wynik w obrebie eksploatacii i utrzymania
nieruchomosci. W wymiarze procentowym brak pokrycia kosztow eksploataciji
i utrzymania nieruchomosci w poszczegdlinych latach badanego okresu
uksztattowat sie  nastepujgco: w 2019 roku - 2,82%, w 2020 roku - 2,03%,
w 2021 roku — 1,65%.

wyniki finansowe Spétdzielni za lata 2019 1 2020 przedstawione zostaty do
decyzji Walnego Zgromadzenia, ktére podijgto uchwaty w przedmiocie ich
zatwierdzenia oraz w sprawie podziatu nadwyzek bilansowych.

Zgodnie z art. 4! uosm oraz obowiqzujgcym regulaminem Spotdzielnia
prowadzi ewidencje i rozliczenie przychoddw i kosztéw zwigzanych z
eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomosci oraz ewidencje wptywow i wydatkdw
funduszu remontowego w podziale na nieruchomosci.



7 dokumentacji dotyczqgcej rozliczenia kosztow dostawy ciepta oraz
dostawy wody zimnej i cieptej wody uzytkowej wynika, ze:

_  rozliczenia indywidualne kosztow dostawy ciepta dla potrzeb centrainego
ogrzewania z uzytkownikami lokali za okresy rozliczeniowe 2018/2019,
2019/2020 i 2020/2021 przeprowadzone zostaty terminowo, w frybie i na
zasadach okreslonych przepisami regulaminu obowigzujacego w datach
tych rozliczen,

_ rozliczenia kosztéw dostawy zimnej i cieptej wody uzytkowej do lokali
mieszkalnych dokonywane byty w regulaminowo ustalonych okresach
rozliczeniowych z zachowaniem regulaminowych termindw  przy
uwzglednieniu podziatu na nieruchomaosci, w oparciu o odczyty wskazanh
wodomierzy posiadajgcych waznq legalizacje oraz przy zastosowaniu
obowigzujgcych stawek optat.

Zalegtosci w optatach za uzywanie  lokali mieszkalnych w
poszczegdlnych latach objetych badaniem wykazywaty tendencje wzrostowq
i stanowity:

— 2019 rok—3312 653,96z ). 5,75% naliczen,
— 2020 rok — 3 639 396,94 7t 1j. 5,98% naliczen,
— 2021 rok — 4 296 360,69 zt 1. 6,43% naliczen,

Wzrosta takze liczba lokali zalegajgcych z optatami—z 2 106 na koniec
2019 roku do 2 728 lokali na dzieh 31.12.2021 roku.

Zalegtosci w optatach od lokali uzytkowych, garazy i dzierzawy ferenu
obnizyty sie z 10,33% rocznego wymiaru optat w 2019 roku do 9,01% w 2021 roku.
Ogdlny poziom zalegtoscl jest nizszy od przecigtnego w spoétdzielniach
mieszkaniowych, przy czym nadal niekorzystnym zjawiskiem jest znaczqcy udziat
zalegtosci dtugoterminowych w zalegtoéciach ogdtem.

Lustracjo  wykazata wiasciwe prowadzenie  gospodarki lokalami
uzytkowymi, a dokonane w tym zakresie ustalenia wskazujg na przestrzeganie
przez Larzad przepisdw regulaminu  w zakresie trybu wyboru najemcdw lokali
uzytkowych, a w zawartych umowach najmu inferesy Spoétdzielni sg prawidtowo
zabezpieczone.

Dostawa ustug komunalnych zwigzanych z eksploatacjq zasobdow
Spotdzielni odbywata sie na podstawie umdw zawartych z dostawcami ustug.
Umowy te sq kompletne i zawierajg postanowienia zabezpieczajgce interesy
Spoétdzielni.

W badanym okresie Spétdzieinia przeprowadzita okresowe przeglady
stanu technicznego budynkdw, na podstawie ktdrych sporzgdzano roczne
rzeczowo - finansowe plany remontéw w podziale na poszczegdine
administracje, nieruchomosci i rodzaje robot.

Spoétdzielnia  przeprowadzita  rowniez - wymagane art. 62 Prawa
budowlanego kontrole stanu technicznej sprawnosci instalacii i elementdw
budynkéw, ktérych wyniki odnotowane zostaty w  ksigzkach obiektu
budowlanego prowadzonych wg wzoru okreslonego Rozporzgdzeniem MSWIA z
dnia 19.10.1998 roku. Po wypetnieniu tomdw tych ksigzek nalezy je prowadzic wg



wzoru okreélonego Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 03.07.2003 roku
(Dz.U. nr 120 poz. 1134).

Poniesione w okresie objetym lustracja nakiady na remonty w skali catej
Spotdzielni sfinansowane  zostaty srodkami  zakumulowanymi  na  funduszu
remontowym, ktérego stan na koniec 2021 roku wynosit  (-)15.435.455,19zt.
Ujemny stan funduszu remontowego jest zwigzany z realizacja przyjetego
,Programu usuwania  azbestu lub wyrobdw zawierajqcych azbest wraz z
ociepleniem budynkéw" i finansowania tych robdt Srodkami z pozyczek
zaciggnietych z WEOSIGW w tgcznej wysokosci 16.803.368,60 zt.

7 przedtozonych plandw sptaty pozyczek wynika, ze przyjete stawki odpisu
od lokali w budynkach objetych programem usuwania azbestu i wykonania
ocieplenn zapewnicjq zréwnowazenie wptywow i wydatkow  funduszu
remontowego w okresie sptaty pozyczek. Szczegdtowe ustalenia w tym zakresie
zawarto w protokole lustracii.

W badanym okresie Spoétdzielnia realizowata  takze prace
energooszczedne, co przyczynito sie do znaczgcej obnizki zuzycia ciepta.
Efektem realizowanego efapami od 1997 roku programu termomodernizacii
7asobéw zuzycie ciepta zmniejszyto sig z 396.271,0GJ) do 196.364,9 GJ na koniec
2021 roku.

Roboty remontowe wykonywane byty przez wtasnych pracownikdw oraz
wykonawcéw wybieranych zgodnie z unormowaniami wewnetrznymi, a zawarte
umowy redlizacyjne zawierajg postanowienia chronigce interesy Spoétdzielni.
Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w zakresie realizacji postanowien
umownych, dokumentowaniu irozliczeniu robdét, jak réwniez w sprawowaniu
przez Spétdzielnie nadzoru budowlanego nad wykonywanymi robotami.

Spoétdzielnia posiada  kompleksowo  unormowane zasady gospodarki
finansowe] ujete w statucie oraz regulaminach. Szczegdtowo unormowane
zostaty réwniez zasady prowadzenia ewidencji ksiegowej, wyceny aktywow i
pasywédw oraz ustalania wyniku  finansowego w obowigzujgce] polityce
rachunkowosci. Rzetelnosé i prawidtowo$¢ prowadzenia ewidencii ksiegowej i
sporzgdzania  sprawozdan  finansowych potwierdzajg opinie  biegtych
rewidentéw badajgcych sprawozdania finansowe.

Nie stwierdzono takze nieprawidtowosci w prowadzeniu przez Spoétdzielnie
gospodarki kasowej, w zakresie czestotliwosci przeprowadzania inwentaryzaci,
okresowych kontroli kasy oraz zabezpieczenia srodkdw pienieznych w kasie; w
zwiazku z ogtoszeniem stanu epidemii kasa ulegta likwidacii.

7 ustalen lustracji wynika, ze sposdb prowadzenia ewidencji analitycznej
zadtuzen z tytutu kredytow mieszkaniowych sptacanych w frybie ustawy o
pomocy pahstwa w sptacie niektorych kredytéw mieszkaniowych prowadzony
byt prawidtowo, co potwierdzity kontrole przeprowadzone przez bank
finansujgcy — PKO BP SA.

W badanym okresie prawidtowo i terminowo sporzqdzone zostaty
sprawozdania finansowe, ktdre byty poddane ustawowemu badaniu  przez
biegtego rewidenta. Sprawozdania finansowe zostaty przyjete w ramach
nadzoru przez RN, zatwierdzone uchwatami Walnego Zgromadzenia oraz ztozone
w uprawnionych instytucjach.



Ogdina sytuacja finansowa Spétdzielni w okresie objetym  lustracig
ksztattowata sie korzystnie, co pozwalato na biezgce regulowanie zobowigzan o
charakterze publiczno — prawnym oraz wobec dostawcow robot i ustug.
Spotdzielnia posiadata réwniez wolne §rodki finansowe lokowane w terminowych
lokatach bankowych, od ktérych uzyskata dodatkowe przychody z tytutu

oprocentowania.
Na podstawie ustaleh zawartych w protokole lustracji oraz oceny

niniejszego listu polustracyjnego stwierdzi¢ nalezy, ze w okresie objetym lustracja
dziatalno$é Spoétdzielni prowadzona byta prawidtowo i Zwigzek nie formutuje
whioskdw polustracyjnych.

Przedstawiajgc powyzsze Zwigzek informuje, iz zgodnie z art. 93 § 4
Prawa spotdzielczego, wyniki lustracji winny zostaé omdwione przez Rade
Nadzorczg na najblizszym Walnym Zgromadzeniu.
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