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W realizacji umowy z dnia 12.09.2022 roku zawarte] pomigdzy Zwigzkiem
Rewizyjnym Spdtdzielni Mieszkaniowych RP a Spotdzielniq  Mieszkaniowq
JWYZYNY” w Warszawie, w dniach od 03.10.2021 roku do 13.03.2023 roku,
zostata przeprowadzona przez Iwigzek lustracja petna dziatalnoici Spoétdzielni
za okres 0od 01.01.2019 roku  do 31.12.2021 roku.

Przedmiotem lustracji byty nastepujgce zagadnienia:
1. Organizacja Spdtdzielni:
= statut Spotdzielni oraz wewnetrzny system nermatywny (kompletnodé i
Poprawnos¢ merytoryczna regulamindw),
= dziatalno$¢ organdw Spaétdzielni,
= strukfura organizacyjna stuzb etatowych Spdtdzielni.
2. Stan prawny gruntéw bedqgcych we wtadaniu Spoétdzielni i budynkdw z nimi
zwigzanych oraz racjonalno$é ich wykorzystania.
3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
= stan lloSciowy, estetyczno-porzqgdkowy i techniczny budynkéw oraz ich
otoczenia,
* koszty i przychody gzm oraz prawidtowoié ustalania optat za uzywanie
lokali,
= gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegolnym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych,
= ferminowos$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznosci Spdtdzieln,
= fre$¢ umodw o ustugi komunalne i inne Ustugi zwigzane z eksploatacjq
nieruchomosci.
5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
= nadzdr techniczny i ustalanie potrzeb remonfowych, ze szczegdinym
uwzglednieniem dziatan energooszczednych,
= akumulacja érodkdw finansowych na remonty,



» fryb doboru wykonawcdw robdt remontowych, tre$¢ zawartych umow

i ich realizacja.
6. Gospodarka finansowa:

= stan funduszy, wielko$¢ wolnych Srodkdw finansowych i sposdb ich
wykorzystania, efektywnosé zaangazowania finansowego Spétdzieini w
zakup akcji lub udziatéw w innych podmioctach gospodarczych,

» rozliczanie kosztéw ogdlinych Spdtdzielni,

» obstuga sptaty kredytdw mieszkaniowych,

= ferminowo$¢ regulowania zobowigzan finansowych  Spoétdzielni
(podatki, rozliczenia z tytutu sktadek ZUS, PFRON),

» dochodzenie naleznosci Spdtdzielni, w tym dotacii budzetowych,

» rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktaddw.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdan finansowych
Spoétdzielni w trybie art. 64 ustawy o rachunkowosci, jak réwniez weryfikacji
rozliczenh kosztorysowych.

Ustalenia lustracji  zostaty oparte na  stwierdzonych faktach,
wynikajgcych z przedtozonych do badania dokumentdow zrodtowych i
sporzgdzonych andlitycznie zestawien, wynikach przeglgdu zasobow
mieszkaniowych i infrastruktury towarzyszgcej oraz na podstawie wyjasnien
ztozonych przez Zarzad i osoby zatrudnione. W szczegdlnosci ustaleniom

lustracji stuzyty:

e statufiinne uregulowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,

e dokumentacja z dziatalnosci organdw samorzgdowych Spdtdzielni,

¢ dokumentacja cztonkowsko-mieszkaniowa,

e dokumentacja nadzoru technicznego nad zasobami oraz wykonanych
robot remontowych,

e dokumentacja finansowo-ksiegowa,

o dokumentacja dotyczgca pozostatych zagadnieh objetych zakresem
merytorycznym badah w ramach niniejszej lustracii.

Protokdt  lustracji  podpisany  zostat  przez  Zarzgd — Spoétdzielni
ez zastrzezen. Niniejsza ocena dziatalnosci Spotdzielni zostata dokonana
na postawie ustaleh zawartych w protokole lustracii.

Spoétdzielnia wypetniata obowigzek wynikajgey z art. 21 ustawy - Prawo
spotdzielcze. Ostatnia lustracja zostata przeprowadzona przez Zwigzek
Rewizyjny Spdtdzielni Mieszkaniowych RP w dniach od 3 pazdziemika do 18
grudnia 2019 roku, @ jej przedmiotem byta catosé dzictalinosci Spotdzielni w
okresie od 01.01.2016 roku do 31.12.2018 roku. Na podstawie ustalen lustracii
Iwigzek sporzqdzit ocene dziatalnosci Spotdzielni zawierajgcg dwa wnioski
polustracyjne, przekazang w pismie z dnia 16.01.2020 roku. Ocena ta zostata
przedstawiona na Walnym Zgromadzeniu w 2020 roku, ktére nie podejmowato
uchwaty w sprawie wnioskdw polustracyjnych, co wynika z protokotu Komisji
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Skrutacyjnej.  Iwigzek Rewizyjny nie byt informowany o sposobie realizacji
whioskdw polustracyjnych.

W okresie objetym lustracjg Spétdzielnia wystepowata z wnioskami o
wpis w KRS zmian w organach statutowych Spoétdzielni oraz realizowata
obowiqgzek ztozenia sprawozdah finansowych | innych dokumentéw w aktach
rejestrowych.

W badanym okresie podstawq dziatania Spétdzielni byt statut, ktérego
ostatnie zmiany zostaty uchwalone 2018 roku i zarejestrowane w KRS w dniu
03.08.2018 roku. Statut ten byt przedmiotem oceny poprzedniej lustracii, ktéra
potwierdzita jego zgodno$é z obowiqzujgcym  stanem  prawnym,
uwzgledniajgcym przepisy ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych, ustawy Kodeks postepowania cywilnego oroz
ustawy — Prawo spétdzielcze.

Spétdzielnia posiada wymagane statutem normy wewnetrzne, ktdre sq
kompletne i zostaty uchwalone przez uprawnione organy.

L ustalen lustracji wynika, ze Walne Zgromadzenia zwotywane byty w
sposdb  zgodny z wymogami ustawy i statutu, a zakres tematyczny
przedktadanych pod obrady uchwat nie wykraczat poza kompetencie tego
organu. W 2019 roku Walne Zgromadzenie zwotane zostato zgodnie z
postanowieniami statutu, w podziale na czeSci dokonanym decyzjq Rady
Nadzorczeji obradowato w dniach 30 maja - 27 czerwca 2019 roku.

W zwigzku z ogtoszonym stanem zagrozenia epidemicznego |
wprowadzonymi w zwigzku z tym przepisami Walne Zgromadzenia w latach
2020-2021 zostaty zorganizowane w frybie art. 36 § 9-12 Prawa spotdzielczego,
f]. poprzez glosowanie na pismie.

O czasie, miejscu i porzgdku obrad Walnych Zgromadzen Spdtdzielnia
powiadomita w sposdb zgodny z postanowieniami statuty.

Dokumentacja z przebiegu Walnych Zgromadzeh oraz podjetych
uchwat jest kompletna i wiaéciwie przechowywana.

W badanym okresie dokonano zmiany sktadu Rady Nadzorczej, co
wynikato z uptywu kadencji sktadu wybranego w 2017 roku. Organizacja pracy
Rady, czestotliwos¢ posiedzen i ich tematyka byta zgodna z ustalonym
zakresem dziatania okre$lonym w statucie i regulaminie, a podjete uchwaty
dotyczyty spraw wynikajacych z kompetencji tego organu i zostaty
prawidtowo udokumentowane.

Sktad Zarzgdu w okresie objetym lustracjg byt zgodny z wymogami
statutu. Organ ten pracowat w oparciu o postanowienia statutu i ,,Regulaminu
Larzqdu"  uchwalonego  przez Rade Nadzorczg. Nie  stwierdzono
nieprawidtowosci w sposobie wypetniania przez Zarzgd wymogéw formalnych
Regulaminu dotyczgcych obradowania, zakresy dziatania i dokumentowania
posiedzen. Sprawozdania Larzgdu oraz sprawozdania finansowe za kazdy rok
okresu objetego lustracjq zostaty zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie,
ktére takze udzielito absolutorium cztonkom Zarzgdu.
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Spoétdzielnia posiada strukture organizacyjng, ktéra jest dostosowana
do skali prowadzonej przez Spoétdzielnie dziatalnosci. Liczba zatrudnionych nie
przekraczata wielkosci planowanych natomiast w wyptacone wynagrodzenia
byty wyzsze od planowanych: 4% w 2019 roku, 2% w 2020 roku i 1% w 2021 roku.

Akta osobowe pracownikéw prowadzone sq zgodnie z obowigzujacymi
przepisami. Zasady wynagradzania pracownikéw normuje Zoktadowy Uktad
Zbiorowy Pracy, wynagrodzenia cztonkdw Zarzqdu ustalane sq przez Rade
Nadzorczg,.

Funkcjonujgcy w Spdtdzielni fundusz Swiadczen socjalnych tworzony
jest na podstawie przepiséw ustawy z dnia 04.03.1994 r. o zaktadowym
funduszu $wiadczen socjainych (tj. Dz.U z 2022 r. poz. 923), a zasady
korzystania ze swiadczen z tego funduszu okresla Regulamin podpisany przez
Zarzgd i Komisje zaktadowg NZZ  Solidarno$c”. Nie stwierdzono
nieprawidtowosci w obszarze prowadzenia dokumentacji zwigzanej z
wydatkowaniem srodkdw ZFS$S.

Wdrozony w Spdtdzielni  system kontroli gospodarczej oraz ochrony
mienia nie budzi zastrzezeh. Czynnosci te sq realizowane przez cztonkdw
Zarzgdu w zakresie kontroli funkcjonalnej, wynikajgcej z zakresu obowigzkdw
oraz przez Rade Nadzorczg w ramach uprawnien nadzorczo — kontrolnych.
System kontroli wewnetrznej opiera sie rowniez na mechanizmach kontroli
ryzyka zawartych w zarzgdzeniach, regulaminach i instrukcjach.

Spotdzielnia posiada wymagang przepisami dokumentacije opisujgcqg
sposdb przetwarzania danych osobowych oraz rozwigzania organizacyjne
zapewnidjgce ich ochrone. Spodtdzielnia wypetnita réwniez obowigzek
informacyjny dotyczgcy przetwarzania danych poprzez umieszczenie
komunikatu na stronie intfernetowej Spotdzielni. Wyznaczono takze Inspektora
Ochrony Danych (IOD).

Spdtdzielnia prowadzi dziatalnos¢ spoteczno-oswiatowq i kulturalng w
ramach Natolinskiego Osrodka Kultury”. Organizowane sq zdjecia grup
zdinteresowan oraz imprezy rozrywkowe, sportowe, turystyczne i dydaktyczne
dla réznych grup wiekowych. Finansowanie tej dziatalnosci jest ujete w
planach gospodarczo finansowych. Na przychody Natolinskiego Osrodka
Kultury sktadajqg sie przychody wtasne (wynajem sali, optaty za korzystanie z
ustug placowki), jednorazowe wptaty cztonkdw oraz refundacia kosztdw przez
organy samorzgdowe.,

I prowadzonej przez Spoétdzielnie dokumentacji wynika, ze na dzieh
31.12.2021 r. we witadaniu Spoétdzielni znajdowaty sie grunty o powierzchni
555.563 m2, w tym witasnos¢ stanowity grunty o powierzchni 215.974,32 m2,
wieczyste uzytkowanie - grunty o pow. 226.753.93 m2, grunty stanowigce
udziaty lokali z przeniesiong wtasnosciq - 108.595,75m?2 i grunt o pow. 4239 m?2
uzytkowany na podstawie umowy dzierzawy.



Badania dotyczgce spraw cztonkowskich wykazaty poprawnosé
dziotan Spoétdzielni w tym zakresie. Rejestr prowadzony byt na biezqco, z
zachowaniem ciggto$ci wpisdw. Sprawy zwiqzane z przyjeciem w poczet
cztonkdw, jak réwniez ustaniem cztonkostwa byty prowadzone z
zachowaniem terminéw i procedur okreélonych ustawowo. Zastrzeieh nie
budzi réwniez sposdb prowadzenia dokumentacji cztonkowskiej. Nie
stwierdzono nieprawidtowosci w realizacji wnioskéw cztonkéw o przeniesienie
wiasnosci lokali oraz rozliczen finansowych z tym zwigzanych. Wedtug stanu
na dzien 31.12. 2021 roku status odrebnej wtasnoéci posiadato 2741 lokali
mieszkalnych, co stanowito 41,5% ogdtu mieszkanh bedgcych w zasobach
Spotdzielni.

Lasoby Spétdzielni na koniec okresu objetego badaniem lustracyjnym
stanowito 121 budynkéw mieszkalnych i 7 budynkdw uzytkowych (2 garaze
halowe wolnostojgce i 5 pawilondw). Selektywny przeglgd budynkéw
wykazat, ze sq one utrzymane dobrym stanie estetyczno-porzgdkowym oraz
technicznym, co stwierdzono w  zakresie mozliwym w trakcie wizualnego
przeglgdu.

Dia nieruchomosci mieszkaniowych Spétdzielnia prowadzi odrebnie
ewidencije oraz dokonuje rozliczenia przychoddw i kosztéw eksploataciji i ich
utrzymania, a takze prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencje
i dokonuje rozliczenia wptywéw i wydatkdw funduszu remontowego.

Spoétdzielnia posiadata unormowania okredlajgce zasady rozliczania
kosztow eksploatacii i utrzymania nieruchomoéci oraz ustalania optat za
uzytkowanie lokali, ktére zostaty zawarte w obowigzujgcych regulaminach.
Podstawe ustclenia optat na pokrycie kosziow eksploatacji i utrzymania
zasobdw w lustrowanym okresie stanowity kalkulacje stawek jednostkowych
optat oparte na kosztach poniesionych w okresie poprzednim, zatwierdzone
przez Rade Nadzorczg.

Przy zmianie wysokosci optat Spétdzielnia przestrzegata wymogodw
wart. 4 ust.7 i 7' ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, zawiadamiajqc
uzytkownikdw lokali o zmianie wysokosci optat w terminach okreslonych tymi
przepisami.

We wszystkich latach okresu objetego lustracjq gospodarka zasobami
mieszkaniowy zamykata sie niedoborem przychodow w stosunku do
poniesionych kosztéw - niedobdr ten za 2021 rok wynidst 2014 905,64 zt.

W pozostatej dziatalnosci opodatkowane] podatkiem dochodowym od
0s0b prawnych Spétdzielnia uzyskata corocznie nadwyzki bilansowe, o ktérych
przeznaczeniu decydowato Walne zgromadzenie. Naawyzka za 2021 rok
wyniosta 2 369 375 zt.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowoici  w zarzgdzaniv  przez
Spotdzielnie  lokalami  uzytkowymi bedqcymi przedmiotem najmu. Nie
stwierdzono uchybien w zakresie doboru najemcdéw, jak tez zapewnienia
ochrony intereséw Spétdzielni w zawartych z nimi umowach.



7 ustalen lustracyjnych wynika, ze wskaznik zadtuzenia lokali
mieszkalnych okreélajgey stosunek kwoty zalegtosci na ostatni dzien roku do
rocznego wymiaru optat, w latach 2019-2021 nie przekroczyt 2,.2% i byt nizszy
od przeciethego w spdtdzielniach mieszkaniowych.

Wskaiznik zalegtosci w optatach od lokali uzytkowych na koniec 2019 r.
wynosit 13,21% rocznego wymiaru optat od tych lokali, w 2020 roku wzrdst do
13,87%, a na koniec 2021 roku ulegt obnizeniu do 11,78%.

Wystepujgce zadtuzenie w optatach od lokali mieszkalnych i
uzytkowych nie zagrazato ptynnosci finansowej Spétdzielni.

W badanym okresie dostawa ustug komunalnych zwigzanych z
eksploatacjg zasobdw Spodtdzielni odbywata sie na podstawie umow
zawartych z dostawcami ustug. Umowy te sg kompletne i zawiergjq
postanowienia zapewniajgce ochrone intereséw Spdtdzieln.

W okresie objetym lustracjg Spodtdzielnia przeprowadzata okresowe
przeglgdy stanu technicznego zasobdw i instalac]i okreslone art. 62 ust. ustawy
Prawo budowlane. Ingjduje to  odzwierciedlenie w ksigzkach obiektu
budowlanego, ktére sg kompletne i prowadzone zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami.

Z ustalen lustracji wynika, ze dziatalnod¢ remontowa prowadzona byta
w oparciu o plany remontdw, sporzqdzane na okresy roczne i zatwierdzane
przez Rade Nadzorczg.

Spdétdzielnia tworzy fundusz remontowy zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy o
spotdzielniach  mieszkaniowych, prowadzgc  odrebnie  dla  kazdej
nieruchomosci ewidencje irozliczenie wptywdw i wydatkdw tego funduszu,
zgodnie z art. 4 ust. 4! pkt 2 tej ustawy. Poza odpisem podstawowym, Zrodtem
akumulaciji srodkéw na funduszu remontowym srodki z nadwyzki bilansowej na
podstawie uchwaty Walnego Zgromadzenia oraz inne przychody.

W badanym okresie poniesione koszty remontéw zasobdw wyniosty
4113 323,29 zt. zt. Zostaty one sfinansowane Srodkami zakumulowanymi na
funduszu remontowym, ktérego saldo na koniec kazdego roku byto dodatnie
—na koniec 2021 roku stan funduszu remontowego wynosit 4 049 674,64 zt.

Roboty zwigzane z remontami nieruchomosci byty realizowane przez
wykonawcdw  zewnetrznych, wytonionych w procedurach okredlonych
Regulaminem organizowania przetargdw na inwestycje i remonty budowlane
oraz prace projektowe w budownictwie realizowanym przez SM ,\Wyzyny".

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w  sposobie  wyboru
wykonawcdw  (kontrolg objeto 5 przetargdw na wykonanie robdt o
zréznicowanym charakterze rzeczowym i finansowym). Umowy zawarte
zwykonawcami  robdét  remontowych  zapewniaty ochrone intereséw
Spotdzielni poprzez postanowienia okreslajgce miedzy innymi zabezpieczenie

nalezytego wykonania umowy, kary umowne za ztq jako$é lub nieterminowe
wykonanie prac.



Lustracja nie wykaozata nieprawidtowoici  w zakresie realizacji
postanowien umownych, dokumentowaniu i rozliczeniu robét, jak réwniez w
sprawowaniu przez Spoétdzielnie nadzoru budowlanego nad wykonywanymi
robotami.

Prace konserwacyjne w zakresie zapewnigjgcym  prawidtowqg
eksploatacije zasobdw mieszkaniowych wykonywane byty przez pracownikdw
Spétdzielni oraz przez firmy zewnetrzne, na podstawie statych umdw
zawartych we wczesnigjszym okresie. Prace o charakterze konserwacyjnym
finansowane sq z przychoddéw w ramach stawki eksploatacyjne;.

Spotdzielnia posiada wystarczajgco okredlone podstawy normatywne
prowadzone] przez niq gospodarki finansowej, a dokumentacja opisujgca
przyjete zasady (polityke) rachunkowosci dostosowana jest do wymogow
ustawy o rachunkowoéci.

W badanym okresie podstawqg prowadzenia przez Spdtdzielnie
dziatalno$ci gospodarczej byty roczne plany gospodarczo - finansowe,
sporzgdzone wedtug zasad rachunku ekonomicznego i uchwalone przez
uprawniony organ statutowy - Rade Nadzorczq.

Ewidencja ksiegowa prowadzona byta w oparciu o zatwierdzone
zasady rachunkowosci. Lustracja nie wykazata nieprawidtowoici w sposobie
dokumentowania przeprowadzonych przez  Spodtdzielnie  operacii
gospodarczych oraz w sposobie sprawowania kontroli wewnetrznej w obszarze
rachunkowosci i gospodarki finansowej. Realizowane byty takze obowigzki
ustawowe w zakresie inwentaryzacji  sktadnikdw majgtkowych oraz
prawidtowo rozliczane byty koszty ogdlne Spdtdzielni.

Sprawozdania finansowe Spdtdzielni za lata 2019-202] sg kompletne,
zostaty sporzgdzone terminowo i zgodnie z wymogami  ustawy o
rachunkowosci, co potwierdzajg opinie biegtych rewidentéw dokonujgcych
badania tych sprawozdan zgodnie z art. 64 ustawy o rachunkowosci. Wyniki
finansowe za poszczegdlne lata badanego okresu zostaty prawidtowo
ustalone na podstawie zdarzen gospodarczych ujetych w  ksiegach
rachunkowych.

Sprawozdania  finansowe  zostaty  zatwierdzone przez Walne
Zgromadzenie i wraz ze sprawozdaniami Zarzqdu z dziatalnosci jednostki oraz
opiniami biegtych zostaty ztozone w Krajowym Rejestrze Sgdowym.

Ogdlna  sytuacja finansowa Spdétdzielni w  okresie badanym
ksztattowata sie korzystnie, co pozwalato na biezgce regulowanie zobowigzan
o charakterze publicznoprawnym oraz pozostatych zobowigzah wynikajgcych
z obrotu gospodarczego. Spétdzieinia posiadata takze wolne érodki finansowe
na lokatach i rachunkach bankowych, uzyskujgc przychody z tytutu odsetek
w tqcznej kwocie 323 480,86 zt. Dodatkowym Zrédtem zasilenia finansowego
gospodarki Spétdzielni  byty odsetki za zwtoke w regulowaniu naleznoici
naliczone i wyegzekwowane przez Spotdzielnie w tgcznej kwocie 132 256,56 zt.
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Na tle ustalen zawartych w protokole lustracii oraz oceny wynikajgcej z

niniejszego listu polustracyjnego stwierdzi¢ nalezy, ze dziatalnos¢ Spotdzielni w
okresie objetym lustracjg prowadzona byta prawidtowo niemniej wskazane
jest podjecie nastepujgcych dziatan:

| #

Igodnie z art. 38 § 1 pkt 3) ustawy Prawo spoétdzielcze rozpatrzenie
whioskéw  polustracyjnych przez Walne Zgromadzenie kwitowac
podjeciem stosownej uchwaty oraz realizowac obowigzek informacyjny o
redlizacji wnioskédw polustracyjnych  okreslony w  art. 93 §1b Prawa
spoétdzielczego

Kontynuowaé prowadzone dziatania windykacji naleznosci z tytutu optat
za uzywanie lokali ze szczegdinym uwzglednieniem naleznosci od lokali
uzytkowych.

Zgodnie z art. 93 § 4 Prawa spotdzielczego, wnioski z przeprowadzone)

lustracji powinny by< przedstawione przez Rade Nadzorczg najblizszemu
Walnemu Zgromadzeniu.
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