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Zwigzkiem Rewizyjnym Spétdzielni Mieszkaniowych RP a Marecka
Spétdzielnia  Mieszkaniowg Lokatorsko —  Wiasnosciowa, zostata
przeprowadzona lustracja petna dziatalnosci Spétdzielni, obejmujgca okres
od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2023 roku. Przedmiotem lustracji byty
nastepujace zagadnienia:

1. Organizacja Spétdzielni:

— statut Spéidzielni oraz wewnetrzny system normatywny (badane
wg kryterium kompletnosci i poprawnosci merytorycznej regulaminow),

— dziatalno$é organow Spoétdzielni,

— struktura organizacyjna stuzb etatowych Spoétdzielni.

2. Stan prawny gruntéw bedgcych we wiadaniu Spoéidzielni (i budynkow

Z nimi zwigzanych) oraz racjonalnos¢ ich wykorzystania.

3. Sprawy czionkowskie 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 prawidtowos¢ ustalania optat za uzywanie lokali,

— gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczeg6lnym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych,

— terminowos¢ wnoszenia optat przez uzytkownikow lokali i windykacja
naleznosci Spétdzielni,

— tre$¢ umow o ustugi komunalne i ich realizacja (dostawa energii cieplnej,
wody i kanalizacji, wyw6z nieczystosci statych, dostawa energii
elektrycznej i gazu).

5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

— nadzoér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczeg6lnym
uwzglednieniem dziatar energooszczednych,

— akumulacja srodkow finansowych na remonty,
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— tryb doboru wykonawcéw robét remontowych, tres$¢ zawartych umow

i ich realizacja.
6. Gospodarka finansowa:

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

— rozliczanie kosztéw ogéinych Spétdzielni,

— obstuga sptaty kredytow mieszkaniowych,

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

— dochodzenie naleznosci Spétdzielni,

— rozliczenia finansowe z czfonkami z tytutu wkiadow.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego w trybie
art. 64 ustawy o rachunkowosci, jak réwniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych i podatkowych.

Ustalenia lustracji oparte sa na stwierdzonych faktach, ktére wynikajg
z przedtozonych lustratorowi dokumentéw, informacji i zestawien
sporzadzonych przez Zarzad i upowaznionych do tego pracownikéw.

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

Poprzednia lustracja zostata przeprowadzona w 2020 roku, a jej
przedmiotem byta cato$é dziatania Spotdzielni za okres od 1 stycznia
2017 roku do 31 grudnia 2019 roku. Na podstawie tych badan, w liscie
polustracyjnym z dnia 7 grudnia 2020 roku Zwigzek przedstawit 10 wnioskow,
majacych na celu usprawnienie dziatalnosci Spétdzielni i usunigcie uchybien,
fi.;

1. &ciSle przestrzega¢ art. 38 § 1 pkt. 3 Prawa spoidzielczego
okre$lajacego obowigzek podejmowania uchwaly przez Walne
Zgromadzenie dot. wnioskéw z przeprowadzonej lustracji;

2. przekazywaé corocznie Walnemu Zgromadzeniu oraz podmiotowi
przeprowadzajgcemu lustracje informacje o realizacji wnioskow
polustracyjnych (art. 93 § 1b ustawy Prawo spotdzielcze),

3. woparciu o przepisy znowelizowanego statutu kontynuowa¢ dokonanie
szczego6towej analizy posiadanych przez Spétdzielnie regulaminéw z lat
ubiegtych pod katem zapewnienia peinej zgodnosci ich postanowien
z aktualnym porzgdkiem prawnym okreslonym tym Statutem i zmianami
wprowadzonymi ustawg z dnia 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy
o spoidzielniach mieszkaniowych, ustawy Kodeks postgpowania
cywilnego oraz ustawy Prawo spétdzielcze;

4. uzupetnié udostepniane dokumenty na stronie internetowej zgodnie
z wymogami art. 8" ust. 3 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych;
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5. w ramach posiadanych $rodkéw finansowych rozwazy¢ potrzebe
wykonania napraw i remontéw wykazanych w protokole z przegladu
zasobow mieszkaniowych;

6. zgodnie z obowigzujgcymi przepisami RODO uzupetni¢ informacje
na temat administratora danych oraz realizacji obowigzku
informacyjnego w miejscu, gdzie Spotdzielnia administruje nadzorem
wizyjny;

7. przeprowadzaé kontrole stanu technicznego budynkéw w terminach
zgodnie z art. 62 ustawy Prawo budowlane;

8. skrupulatnie prowadzi¢ dla budynkéw ksiazki obiektu budowlanego
zgodnie z art. 64 ust. 1 ustawy Prawa budowlanego;

9. przeprowadzi¢ wszystkie wymagane prawem przeglady kottowni oraz
ich wyposazenia,

10.bezwzglednie przestrzegaé postanowier ,Regulaminu organizowania
przetargbw w Mareckiej Spotdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-
Wiasnosciowej w Markach".

Ustalenia lustracji wykazaty, ze wiekszo$¢ wnioskéw zostato zrealizowanych,
a wnioski nr 3 i nr 6 sg w trakcie realizacji. List polustracyjny zostat przyjety
uchwata nr 13/2022 Walnego Zgromadzenia, ktére odbyto si¢ w dniu
15 listopada 2022 roku — tym samym obowigzki wynikajace z art. 93 § 4 oraz
art. 38 § 1 pkt 3 ustawy Prawo spdidzielcze zostaly wypetnione przez
Spoétdzielnie. Stosownie do postanowien art. w art. 93 § 1b ustawy Prawo
spotdzielcze Spotdzielnia pisemnie poinformowata Zwigzek o sposobie
realizacji wnioskéw polustracyjnych.

Ostatnie zmiany do statutu wprowadzone zostaty uchwatg Walnego
Zgromadzenia, ktére odbyto sie w czgsciach w dniu 30 lipca 2018 roku; statut
zostat zarejestrowany w rejestrze przedsigbiorcow w Krajowym Rejestrze
Sadowym. W treéci obowigzujgcego statutu nie stwierdzono sprzecznosci
z postanowieniami ustawy Prawo spdidzielcze, ustawy o spdidzielniach
mieszkaniowych i innych obowigzujgcych przepiséw prawa. Statut rozgranicza
kompetencje poszczegbinych organéw w zakresie norm wewngtrznych.
Badanie lustracyjne wykazato, ze w statucie wystepuje powielona numeracja
paragrafu 31 — Spéidzielnia winna dokonaé uporzadkowania w tym zakresie
przy najblizszych zmianach statutu.

Statut oraz unormowania wewnetrzne kompleksowo regulujg sprawy
zwigzane z dziatalno$cig Spétdzielni. Regulaminy zostaly uchwalone przez
statutowo uprawnione organy. Spétdzielnia przeprowadzita analize i dokonata
zmian w 4 regulacjach wewnetrznych, dostosowujgc ich zapisy
do aktualnych rozwigzarn prawnych. Nalezy jednak zwrécic uwage,
ze niektére uregulowania (Zaktadowy Plan Kont, dokumentacja przyjetych
zasad prowadzenia rachunkowosci) powinny podlegaé cigglej aktualizacii
zwigzanej ze zmieniajacymi sie przepisami wyzszego rzedu. Ponadto czes¢
regulaminéw posiada odlegte daty uchwalenia; wskazanym jest dokonanie
szczegdlowej analizy regulaminéw pod katem pefnego ich dostosowania

do zmienionego w 2018 roku statutu i obowigzujacych przepiséw prawa.
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W okresie objetym lustracjg odbyly sie trzy Walne Zgromadzenia
— w dniu 3 wrzeénia 2020 roku, 23 maja 2022 roku oraz 8 maja 2023 roku.
Analiza dokumentacji obrad Walnych Zgromadzen wykazata, ze:
-~ w 2021 roku Walne Zgromadzeni nie obradowato z uwagi
na rozporzadzenie Ministra Zdrowia dotyczgce ogfoszenia stanu
epidemii i zagrozenia epidemicznego na obszarze Rzeczypospolitej
Polskiej;
— uchwaly podejmowane przez Walne Zgromadzenie dotyczyly spraw
ujetych w porzadku obrad i mieszczacych sie w zakresie kompetencji
okreslonych w ustawie Prawo spétdzielcze;
— podczas obrad Walnego Zgromadzenia w 2020 i 2023 roku zostat
wybrany nowy skiad osobowy Rady Nadzorczej na kadencjg 2020-2023
oraz 2023-2026 — sposob przeprowadzenia i udokumentowania
wyboréw nie budzi zastrzezen,;
- dokumentacja jest kompletna, spetniata wymogi formalne
i przechowywana zgodnie z unormowaniami wewnetrznymi Spoétdzielni.
Rada Nadzorcza realizowata zadania w zakresie nadzoru i kontroli
dziatalno$ci Spoétdzielni. Rada pracowata w oparciu o postanowienia statutu
i regulaminu Rady Nadzorczej. Organ ten corocznie sktadat sprawozdania
ze swojej dziatalnosci do zatwierdzenia przez walne Zgromadzenie -
wszystkie sprawozdania w latach 2020-2023 zostaly przyjete uchwatami
Walnego Zgromadzenia. Czionkowie Rady Nadzorczej otrzymujg
wynagrodzenia na podstawie art. 82 ust. 1 ustawy o spdidzielniach
mieszkaniowych oraz postanowien statutu.

Zgodnie z postanowieniami statutu, Zarzgd Spoétdzielni dziatat
w sktadzie trzyosobowym. Z dokumentacji pracy Zarzadu wynika, ze organ ten
pracowat w oparciu o postanowienia statutu, a uszczegétowienie pracy tego
organu okre$lat regulamin Zarzadu uchwalony przez Rade Nadzorcza.
Podjete przez Zarzad decyzje byly zgodne z aktualnym stanem prawnym,
nie wykraczaly poza kompetencje tego organu i byly wiasciwie
udokumentowane. Sprawozdania Zarzgdu byly corocznie zatwierdzane przez
Walne Zgromadzenia; cztonkowie Zarzadu otrzymywali absolutorium.

Obowigzujgcy w lustrowanym okresie schemat organizacyjny byt
kompletny i zapewniat warunki prawidiowej realizacji zadann Spotdzielni;
w 2023 roku zatrudnienie w Spoétdzielni wynosito 7,75 etatu. Organizacjg pracy
oraz zasady wynagradzania pracownikéw okreslaly stosowne unormowania
(regulamin pracy oraz regulamin wynagradzania). Prowadzona przez
Spétdzielnie dokumentacja pracownicza nie budzi zastrzezen.

Majatek Spoétdzielni ubezpieczany byt w Towarzystwie Ubezpieczen
UNIQA. Zakres ubezpieczenia obejmowat ubezpieczenie:

— mienia w zakresie ryzyk nazwanych,

— mienia od kradziezy z wtamaniem lub rabunku,

— szyb i innych przedmiotéw szklanych.

Dodatkowo zawarto umowe z tytutu obowigzkowego ubezpieczenia OC
zarzadcy nieruchomosci z Towarzystwem Ubezpieczeri UNIQA.
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Z prowadzonej przez Spétdzielnie dokumentacji terenowo—prawnej
wynika, ze na dzien 31 grudnia 2023 roku powierzchnia gruntow
pozostajgcych we wtadaniu Spétdzielni wynosita 3,44 ha. W okresie objetym
lustracja miaty miejsce zmiany w stanie powierzchni gruntéw Spétdzielni, ktére
wynikaty z przeniesienia wtasnosci lokali. W latach 2020-2023 Spétdzielnia
zrealizowata tgcznie 11 wnioskéw o przeniesienie wiasnosci do lokalu
w odrebng wiasno$é.

Na dzien 31 grudnia 2023 roku Spofdzielnia zrzeszata 373 cztonkow.
Spofdzielnia prowadzi wymagane prawem rejestry — rejestr cztonkéw
i rejestr lokali, dla ktérych zostaty zatozone ksiegi wieczyste zgodnie z art. 17°
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. Dokumentacja akt cztonkowskich
prowadzona jest prawidtowo. Status prawny lokali mieszkalnych na koniec
okresu objetego lustracjg przedstawiat sie nastepujgco:

— 4 |okale o statusie spétdzielczego lokatorskiego prawa,

— 166 lokali o statusie wlasno$ciowego prawa,

— 154 lokali stanowiagcych odrebng wiasnosc.

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2023 roku zasoby Spétdzielni to
9 budynkéw mieszkalnych, w ktérych znajduje sie 324 lokali mieszkalnych,
2 lokale uzytkowych oraz 29 garazy. Spoétdzielnia zarzgadza réwniez
budynkiem Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. Okoéinej 24B. Selektywna
wizytacja stanu techniczno-porzadkowego i estetycznego zasobow
mieszkaniowych wykazata ze zasoby Spétdzielni sg utrzymane w czystosci
i w ogolnie dobrym stanie porzadkowych i technicznym (mozliwym
do sprawdzenia w trakcie wizualnego przeglgadu).

Spétdzielnia posiada unormowanie wewnetrzne okreslajgce zasady
rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz ustalania
optat za uzytkowanie lokali zatwierdzone przez Rade Nadzorczg w 2010 roku
— z uwagi na odlegtg date uchwalenia regulaminu wskazanym jest dokonanie
aktualizacji treSci i dostosowanie ich do obowigzujgcych przepisow prawa.
W swietle ustalen:

— ewidencja ksiegowa kosztow i przychodéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi prowadzona jest odrebnie dla kazdej nieruchomosci
zgodnie z art. 4 ust. 4" pkt 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych;

— Spoéidzielnia realizuje wymogi art. 6 ust. 1 ustawy o spoéidzielniach
mieszkaniowych, ktory okresla, ze réznica miedzy kosztami
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomos$ci zarzadzanej przez
Spotdzielnie a przychodami z optat zwieksza odpowiednio przychody
lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku
nastepnym;

— podstawg ustalenia optat na pokrycie kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi byly roczne plany rzeczowo-finansowe zatwierdzane
przez Rade Nadzorczg;

— 0 zmianach wysoko$ci optat stanowigcych koszty zalezne i niezalezne
od Spoéidzielni, uzytkownicy lokali byli powiadamiani zgodnie
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z wymogami okreslonymi w art. 4 ust. 7 i 7' ustawy o spoétdzielniach

mieszkaniowych;

— wyniki gospodarki zasobami mieszkaniowymi (dziatalnos¢ w zakresie
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci) w skali catej Spotdzielni
w latach 2020-2021 zamykaty sie nadwyzka przychodéw
nad poniesionymi kosztami (w 2020 roku w kwocie 58.106,42 zt,
w 2021 roku w kwocie 49.612,43 zl), natomiast w latach 2022-2023
zamykaty sie niedoborem przychodéw w stosunku do poniesionych
kosztéw (w 2022 roku w kwocie 109.991,40 zt, w 2023 roku w kwocie
138095,31 zi),

— analiza ewidencji wykazata, ze w 2023 roku 8 nieruchomosci miato
ujemny wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi;

— zasady rozliczania zaliczek na pokrycie kosztéw dostawy ciepta
na potrzeby centralnego ogrzewania i podgrzania wody, dostawy gazu
oraz kosztébw dostawy wody i odprowadzenia $ciekéw zostaty
unormowane w stosownych regulaminach;

— dostawy ustug komunalnych oraz innych ustug zwigzanych
z eksploatacjg zasobéw Spoétdzielni odbywaly sie na podstawie umow
zawartych z ustugodawcami.

Zadtuzenia w optatach za uzywanie lokali mieszkalnych w roku 2020
wynosity 37.098,12 zt (1,49% w skali roku), a w 2023 roku 104.492,59 z
(3,84% w skali roku). W odniesieniu do lokali uzytkowych na koniec 2023 roku
zalegtosci wynosity 2.694,05 zt — tj. 3,06%. Lustracja nie wnosi zastrzezen
w zakresie podejmowanych przez Spétdzielnie dziatari windykacyjnych
— Spotdzielnia powinna kontynuowa¢ prowadzone dziatania windykacyjne.

Zgodnie z wymogiem art. 64 ustawy Prawo budowlane dla wszystkich
budynkéw zatozone zostaly ksigzki obiektu budowlanego. Lustracja
stwierdzita, ze sg one prowadzone zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.
Spotdzielnia wypetnia w sposob nalezyty obowigzki nadzoru technicznego nad
zasobami, o czym éwiadczy wykonywanie okresowych przegladéw zasobow
oraz obowigzkowych kontroli stanu technicznej sprawno$ci instalacji
z czestotliwoscig wymagang art. 62 Prawa budowlanego.

Dziatalno§é w zakresie gospodarki remontowej prowadzona jest
w Spoétdzielni w oparciu o roczne rzeczowo-finansowe plany remontowe oraz
na podstawie przegladéow technicznych, biezgcych potrzeb i zgtoszen
uzytkownikéw lokali mieszkalnych. W latach 2020-2023 naktady Spétdzielni
na zaspokojenie potrzeb technicznych nieruchomos$ci wyniosty tacznie
2.619.288,78 zt. Naktady te zostaty sfinansowane $srodkami skumulowanymi
na funduszu remontowym, ktérego stan na 31 grudnia 2023 roku wynosit
507.172,60 zt. Roboty zwigzane z potrzebami technicznymi nieruchomosci
byty wykonywane przez wykonawcéw wytonionych w procedurach
okreslonych normami wewnetrznymi.

Rachunkowo$é w Spoéidzielni prowadzona jest wediug zasad
okreslonych w ustawie o rachunkowosci, w oparciu o Zasady prowadzenia
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rachunkowosci wprowadzone uchwatg Zarzgdu z dni 28 stycznia 2002 roku
oraz przyjety Zaktadowy Plan Kont z 2002 roku.

Zgodnie z art. 64 ustawy o rachunkowoS$ci, Spétdzielnia nie byta
zobowigzana do poddania badaniu sprawozdan finansowych przez biegtego
rewidenta. Sprawozdania finansowe zostaty zbadane przez Rade Nadzorczg
oraz zostaly zatwierdzone uchwatami Walnego Zgromadzenia.

Na podstawie uchwaty nr 8 Walnego Zgromadzenia z dnia 28 wrzeénia
2020 roku Spétdzielnia =zaciggneta kredyt termomodernizacyjny na
nieruchomos$¢ przy ul. Mieszka | 18; sptata kredytu dokonywana byta
terminowo zgodnie z ustaleniami zawartymi w umowie z bankiem
finansujgcym.

Spotdzielnia terminowo sporzgdzata deklaracje rozliczeniowe oraz
regulowata na biezaco zobowigzania o charakterze publiczno-prawnym.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego
listu polustracyjnego pozadane bytoby, aby organy statutowe Mareckiej
Spétdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko — Wtasno$ciowej w Markach rozwazyly
podjecie nastepujgcych dziatan:

1. Dokona¢ szczegoétowej analizy posiadanych przez Spotdzielnie
regulaminéw o odlegtych datach uchwalenia w celu zapewnienia petnej
zgodnosci ich postanowien z obowigzujgcymi przepisami prawa oraz
statutem Spotdzielni oraz na biezgco aktualizowac regulacje dotyczgce
gospodarki finansowej.

2. Podja¢ dziatania majgce na celu zlikwidowanie ujemnych wynikéw
nieruchomosci w zakresie eksploatacii i utrzymania tych nieruchomosci.

Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie
przypomina o dyspozycjach wymienionych w:

— art. 93 § 4 ustawy Prawo Spétdzielcze tj. obowigzku przedstawienia
wynikéw lustraciji na najblizszym Walnym Zgromadzeniu,

— art. 38 § 1 pkt. 3 ustawy Prawo spoétdzielcze - okreslajgcego obowigzek
podejmowania uchwaly przez Walne Zgromadzenie w sprawie
wnioskéw z przeprowadzonej lustracji;

— art. 93 § 1b ustawy Prawo spéidzielcze — czyli corocznego przekazania
Walnemu Zgromadzeniu i podmiotowi przeprowadzajgcemu lustracje
informacji o realizacji wnioskéw polustracyjnych.

PR S ZARZAD
Jeyzy Jankowsk '

BH/123/2024



