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Zgodnie z umowag z dnia 13.03.2018 roku zawartg pomiedzy
Zwigzkiem Rewizyjnym Spoétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie
a Spotdzielnig Mieszkaniowag Lokatorsko-Wiasnosciowg w Trzebnicy, w
dniach od 06 sierpnia do 15 wrze$nia 2018 roku zostata przeprowadzona
przez Zwigzek lustracja petna dziatalnosci Spotdzielni za okres od 01
stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2017 roku.

Przedmiotem lustracji byty nastepujace zagadnienia:
1. Organizacja Spoétdzieini:

— statut Spoétdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (badane
wg kryterium kompletnosci i poprawnos$ci merytorycznej
regulaminéw),

— dziatalnos¢ organdéw Spoétdzielni,

— struktura organizacyjna stuzb etatowych Spoétdzielni.

2. Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spétdzielni (i budynkow
Z nimi zwigzanych) oraz racjonalnosc¢ ich wykorzystania.

. Sprawy cztonkowskie 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
prawidtowosc¢ ustalania optat za uzywanie lokali,

— gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegdlnym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych,

— terminowos$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacija
naleznosci Spétdzielni,

— tres¢ umoéw o ustugi komunalne i ich realizacja (dostawa energii
cieplnej, wody i kanalizacji, wywo6z nieczystosci statych, dostawa
energii elektrycznej i gazu).

w




5. Gospodarka remontowa W zasobach mieszkaniowych:

_ nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegolnym
uwzglednieniem dziatan energooszczednych,

_ akumulacja $rodkow finansowych na remonty,

— tryb doboru wykonawcow robot remontowych, tresé zawartych umow
i ich realizacja.

6. Gospodarka finansowa.

_ stan funduszow, wielkos¢ wolnych srodkow finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywnosc zaangazowania finansowego
Spoétdzielni w zakup akcji lub udziatéw w innych podmiotach
gospodarczych,

_ rozliczanie kosztow ogoblnych Spotdzielni,

— obstuga sptaty kredytow mieszkaniowych,

_ terminowo$¢ regulowania zobowiazan finansowych Spétdzielni
(podatki, ZUS,PFRON),

_ dochodzenie naleznosci Spétdzielni,

_ rozliczenia finansowe Z cztonkami z tytutu wkiadow.

7. Ocena realizacji przez Spétdzielnie obowigzkow wynikajacych z ustawy

o spotdzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdan finansowych
Spéidzielni w rozumieniu art. 64 Ustawy O rachunkowosci, jak rowniez
weryfikacji rozliczen kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych faktéw na podstawie
przedtozonych lustratorom dokumentéw oraz wyjasnien zlozonych przez
Zarzad i podlegtych mu pracownikow.

W szczegolnosci ustaleniom lustracji stuzyty:

_ statut i inne uregulowania wewnetrzne,

— dokumentacja z dziatalnosci organow samorzgdowych Spétdzielni,

_ dokumentacja cztonkowska,

— dokumentacja dotyczaca gospodarki remontowej,

— dokumentacja finansowo-ksiegowa,

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

Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokole lustracji, ktory facznie
z niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralng catos¢. Protokét
lustracji zostat podpisany przez Zarzad Spotdzielni bez zastrzezen.



Poprzednia lustracja petna w Spotdzielni Mieszkaniowe]
Lokatorsko-Wiasnosciowej w Trzebnicy zostata przeprowadzona przez
Zwigzek w dniach od 06 wrzesnia 2015 roku do 15 paZdziernika 2015 roku
obejmujgc cato$¢ dziatania Spotdzielni w okresie od 01.01.2012 roku do
31.12.2014 roku. Na podstawie tej lustracji Zwigzek w liscie
polustracyjnym z dnia 02.11.2015 roku przedstawit oceng dziatalnosci
Spoétdzielni formutujac dwa wnioski. W dniach 30, 31 maja oraz 01 czerwca
2016 roku Walne Zgromadzenie Cztonkéw podjeto uchwaty nr 1a, 1b, 1c,
w ktorych przyjeto wyniki lustracji zawarte w pi$mie polustracyjnym.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym Spétdzielnia zostata
poddana kontroli przez:

1. PKO BP SA Centrum Wierzytelno$ci Mieszkaniowych we Wroctawiu,
w dniach 15.04.2015r., 07.04.2017 r., 13.04.2018 r. w zakresie
sprawdzenia prawidtowo$ci prowadzenia przez Spétdzielnie ewidencii
analitycznej zadtuzenia z tytutu kredytow mieszkaniowych oraz
prawidtowosci  sporzgdzanych przez  Spoétdzielnie  informacji
dotyczacych tacznej wysokoéci wszystkich kwot z tytutu sptaty
zadtuzenia wniesionych przez poszczegélnych cztonkow Spoétdzielni
z przeznaczeniem na sptate kredytow objetych ustawg z dnia
30.11.1995 roku; nie wydano zalecen pokontrolnych.

2. Panstwowa Inspekcje Pracy Inspektora Pracy Okregowego we
Wroctawiu w dniach 21.08. i 05.11.2015 r. w zakresie sprawdzenia czy
ocena realizacji decyzji i wnioskéw wydanych w wyniku ostatniej kontroli
oraz informacji o danych do ustalenia skfadki na ubezpieczenie
wypadkowe zostata zrealizowana. Spétdzielnia wykonata wszystkie
wydane wczesniej zalecenia.

W okresie objetym lustracjg Spétdzielnia dziatata w oparciu o statut,
uchwalony w dniu 29.11.2007 roku, w ktérym ostatnich zmian dokonato
Walne Zgromadzenie Cztonkow w 2015 roku, a wszelkie zmiany zostaty
zarejestrowane przez sad. Postanowienia statutu nalezycie rozgraniczajg
kompetencje organéw samorzadowych, jednak w zwigzku z wejsciem w
zycie (09.09.2017r.) zmian ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych,
ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy Prawo
spotdzielcze, nalezy dokonaé aktualizacji statutu i dostosowac¢ go do
obowigzujacych przepisdéw prawa.

System normatywny Spétdzielni tworzg rdéwniez unormowania
wewnetrzne o charakterze regulaminowym, wynikajgce z postanowien
statutu i jej potrzeb. Ze wzgledu na konieczno$¢ wprowadzenia zmian
statutu niezbedne bedzie dokonanie analizy tresci regulaminéw
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Spotdzielni pod katem petnego dostosowania ich postanowien do aktualnie
obowigzujgcego stanu prawnego.

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

W okresie objetym lustracjg odbyly sie trzy Walne Zgromadzenia.
Z ustalen lustracji wynika, ze Walne Zgromadzenia zwotywane byty
z czestotliwoscig, w terminach oraz w spos6b okreslony w statucie.
Zastrzezen nie budzi réwniez przebieg obrad tego organu oraz sposoéb ich
udokumentowania i przechowywania dokumentow.

W zwiazku z uptywem kadencji w 2015 roku, nastgpity zmiany
w sktadzie osobowym Rady Nadzorcze;. Poprawnoé¢ przeprowadzonych
wyborow nie budzi zastrzezen. W badanym okresie Rada Nadzorcza
zajmowata si¢ najwazniejszymi sprawami zwigzanymi z dziatalnoscia
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 dotyczyly spraw bedacych w kompetencji
Rady. Ze swojego grona Rada wyodrebnita Komisje Gospodarki Zasobami
Mieszkaniowymi oraz Komisje Rewizyjna, ktérych dziatalno$¢ polegata na
wydawaniu opini przedktadanych im spraw.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowos$ci w pracy Zarzadu, ktory
kierowat biezaca dziatalnoscig Spotdzielni, rozumiang jako podmiot
gospodarczy i ocena dziatania Spétdzielni zawarta w niniejszym liscie
polustracyjnym jest gtéwnie oceng pracy tego organu. Zarzad pracowat
w oparciu o postanowienia statutu i regulaminu Zarzadu uchwalonego
przez Rade Nadzorcza. Podejmowane decyzje byty zgodne z zakresem
kompetencji Zarzadu okreslonymi w statucie. Tryb zwotywania posiedzen
Zarzadu i obradowania byt zgodny Zz obowiazujacymi wymogami
regulaminowymi.

Spétdzielnia posiada uchwalong przez Rade Nadzorcza strukture
organizacyjna, ktéra jest dostosowania do skali prowadzonej dziatalnosci,
a wynikajgcy ze struktury poziom zatrudnienia zapewnia warunki
prawidtowej realizacji zadan Spétdzielni jako podmiotu gospodarczego.
Zasady wynagradzania i organizacji pracy normujg stosowne regulaminy,
a lustracja nie wykazata przypadkow niedostosowania tych unormowan do
przepisébw Kodeksu pracy oraz przypadkow nieprzestrzegania ich
postanowien. Dokumentacja pracownicza prowadzona jest zgodnie z



obowigzujgcymi przepisami, {]. Rozporzadzeniem Ministra Pracy i Polityki
Socjalnej z dnia 28.05.1996 r. (z poéz. zm.).

Spotdzielnia wdrozyta system kontroli gospodarczej i ochrony
mienia, a przyjete rozwigzania oraz sposdb ich realizacji zastrzezen nie
budza.

Wedtug stanu na koniec 2017 roku Spotdzielnia wiadata gruntami,
ktorych stan prawny byt w petni uregulowany (whasnos$¢/uzytkowanie
wieczyste). Umozliwito to prawidtowa realizacje postanowien ustawy 0
spétdzielniach mieszkaniowych dotyczacych okreslenia przedmiotu
odrebnej wiasnosci lokali.

Badania  dotyczace  spraw cztonkowsko-mieszkaniowych
i dyspozycji lokalami wykazaty poprawnos$é dziatan Spoétdzielni w tym
zakresie. Zastrzezen nie budzi takze kompletnos$¢ i sposob prowadzenia
dokumentacji cztonkowskiej oraz wymaganych prawem rejestrow, w tym
takze wymaganego art. 176 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych

rejestru lokali, dla ktorych zostaty zatozone oddzielne ksiegi wieczyste.

Wedtug stanu na koniec lustrowanego okresu Spoétdzielnia

zarzadzata budynkami znajdujacymi sie w miejscowosciach:

- Trzebnica — 35 budynkéw z 1.211 lokalami mieszkalnymi;

- Oborniki Slaskie — 9 budynkéw z 351 lokalami mieszkalnymi;

- Prusice — 4 budynki z 76 lokalami mieszkalnymi;

- Skokowa — 4 budynki z 32 lokalami mieszkalnymi,

Ponadto w zasobach tych znajdowaty sig rowniez lokale innego
przeznaczenia, w tym rowniez garaze.

Przeprowadzona w trakcie lustracji  wizytacja ~zasobdw
mieszkaniowych Spoidzielni wykazata, iz sg one utrzymane W czystosci
oraz w ogélnie nalezytym stanie estetyczno-porzadkowym i technicznym,
mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego przegladu.

W badanym okresie Spoétdzielnia realizowata wymogi okreslone
w art. 4 ust. 41 pkt. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych dotyczace
prowadzenia odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencji i rozliczen
przychodéw oraz kosztow, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 us.m.
Spoétdzielnia zachowuje wymogi art. 6 ust. 1 okreslajace, ze rdznica miedzy
kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomoséci, zarzadzanej
przez Spotdzielnie na podstawie art. 1 ust. 3, a przychodami z opfat,
o ktorych mowa w art.4 ust. 1-2 i 4, zwieksza odpowiednio przychody lub
koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym.



W latach 2016 i 2017 gospodarka zasobami mieszkaniowymi
w skali catej Spotdzielni (eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci)
zamkneta sie nadwyzkg przychodow nad kosztami, a wysokosc tych
nadwyzek wyniosta:
-w 2016 roku — 59.637 49 zt.;
-w 2017 roku — 136.569,75 zt.
Natomiast w roku 2015 gospodarka zasobami mieszkaniowymi zamkneta
sie nadwyzka kosztow nad przychodami wynoszacg 78.668,80 zt.

Z tytutu prowadzenia dziatalnosci operacyjnej i finansowej
niekwalifikowane] jako  gospodarka  zasobem  mieszkaniowym
(opodatkowanej podatkiem dochodowym od osob prawnych), Spétdzielnia
uzyskata nadwyzki bilansowe wynoszace:

-w 2015 roku — 526.550,39 zt,,
-w 2016 roku — 481.618,84 zt.;
-w 2017 roku — 375.654,04 zt,

Nadwyzki te zostaty rozdysponowane na podstawie stosownych

uchwat dorocznych Walnych Zgromadzen.

W latach 2015-2017 zalegto$ci w optatach za uzywanie lokali
mieszkalnych ksztattowaty sie na poziomie: 2,24% w 2015 roku;
2,56% w 2016 roku; 2,42% w 2017 roku rocznego wymiaru optat od tych
lokali. Zalegtosci za uzywanie lokali uzytkowych w poszczegélnych latach
ksztattowaty sie nastepujgco: 4,62% w 2015 roku; 4,57% w 2016 roku;
4,99% w 2017 roku rocznego wymiaru optat od tych lokali. Poziom
zalegtosci w optatach od lokali mieszkalnych oraz lokali uzytkowych we
wszystkich latach badanego okresu byt nizszy od przecietnego w
spotdzielniach mieszkaniowych. W opinii Zwigzku Spoétdzielnia powinna
kontynuowac¢ dziatania windykacyjne w celu zmniejszenia zadiuzen
utrzymujacych sie powyzej trzech miesiecy.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w gospodarce lokalami
uzytkowymi, zarbwno w zakresie stosowanego doboru najemcow jak tez
zapewnienia ochrony intereséw Spoétdzielni w zawartych umowach najmu.

W badanym okresie dostawa ustug komunalnych oraz innych ustug
zwigzanych z eksploatacjg zasobdw Spoétdzielni odbywata sie na
podstawie uméw zawartych z ustugodawcami, a umowy te w peni
zapewniajg ochrone jej interesow.

W  badanym okresie Spoétdzielnia przeprowadzita okresowe
przeglady stanu technicznego budynkéw pod kgtem ustalenia potrzeb
remontowych i sporzgdzania rocznych, rzeczowo — finansowych planéw



remontéw. W $wietle ustalen lustracji we wszystkich latach badanego
okresu Spotdzielnia przeprowadzita takze okresowe przeglady stanu
technicznego instalacji wymagane art. 62 Prawa budowlanego. Dla
wszystkich budynkéw zatozono ksigzki obiektu budowlanego, a sposéb
prowadzenia tych ksiazek zastrzezen nie budzi.

Zgodnie z art. 6 ust. 3 Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
Spotdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobow mieszkaniowych,
a odpisy na ten fundusz obcigzajg koszty gospodarki zasobem
mieszkaniowym. Poniesione przez Spoétdzielnie naktady na prace
remontowe w skali catej Spotdzielni wyniosty 4.940.476,29 zt. Na koniec
2017 roku fundusz remontowy w 41 nieruchomosciach wykazywat saldo
dodatnie natomiast w 13 nieruchomoséciach saldo ujemne (vide strona 105-
108 protokotu lustraciji).

Saldo ujemne, w niektérych nieruchomosciach wskazuje, ze odpisy
od lokali mieszkalnych zasilajgce fundusz remontowy zostaty ustalone na
poziomie nie pokrywajacym kosztéw remontow przypadajacych na te
lokale.

W badanym okresie roboty remontowe zwigzane z potrzebami
technicznymi zasobow mieszkaniowych zostaty zrealizowane przez
zewnetrznych wykonawcéw, wytonionych zgodnie z ,Regulaminem
wyboru wykonawcow i organizowania przetargow na roboty remontowe”.
Lustracja nie wykazata nieprawidtowos$ci w realizacji przedmiotu tych
umow, w sposobie ich rozliczania i udokumentowania oraz w prowadzeniu
nadzoru inwestorskiego.

Spotdzielnia posiada dostosowang do ustawy o rachunkowosci
dokumentacje opisujgca przyjete przez nig zasady (polityke)
rachunkowosci. Lustracja nie wykazata niewtasciwosci
w udokumentowaniu prowadzonych przez Spoétdzielnie operacii
gospodarczych oraz w sprawowaniu kontroli funkcjonalnej w obszarze
rachunkowoséci. Sprawozdania finansowe Spotdzielni zostaty poddane
badaniu przez biegtych rewidentow, byty sporzadzane terminowo, co roku
zatwierdzane przez Walne Zgromadzenie oraz terminowo skiadane
w uprawnionych instytucjach.

Sytuacja finansowa Spoétdzielni w badanym okresie umozliwiata
terminowe regulowanie wszelkich jej zobowigzan, tak o charakterze
publiczno-prawnym jak i wobec kontrahentéw. Spotdzielnia posiadata
takze wolne $rodki finansowe zdeponowane na lokatach bankowych,
uzyskujac dodatkowe przychody z tytutu oprocentowania, ktére zasility jej
gospodarke.
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Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny
niniejszego listu polustracyjnego pozgdane bytoby, aby organa
samorzadowe Spoétdzielni rozwazyly podjecie nastepujacych dziatan:

1. Kontynuowa¢ dziatania w zakresie windykaciji optat za uzywanie lokali
w celu eliminacji powstatych zadtuzen. ‘

2. Rozwazy¢é mozliwos¢ zaktualizowania stawek odpisu na fundusz
remontowy do wysokosci zapewniajacej petne sfinansowanie
realizowanych remontéw zasobo6w i zniwelowanie ujemnego salda tego
funduszu w poszczegdlnych nieruchomosciach.

Przedstawiajac powyzsze, Zwigzek informuje, iz zgodnie z art. 93 § 4
Prawa spdidzielczego, ww. wnioski polustracyjne powinny zostac

przedstawione przez Rade Nadzorcza na najblizszym Walnym
Zgromadzeniu Cztonkow.

/JQTZJ’ Jankowski
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