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Na podstawie umowy zawartej w dniu 01 czerwca 2022 roku,

NIP 525-001-10-07 pomiedzy Zwiazkiem Rewizyjnym Spoétdzielni Mieszkaniowych RP w
Warszawie, a Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Filar” w Elblagu, w dniach od
22 sierpnia do 31 grudnia 2022 roku, zostata przeprowadzona przez
Zwigzek lustracja petna dziatalno$ci Spétdzielni za okres od
01 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2021 roku.

Przedmiotem lustracji byty nastepujgce zagadnienia:
1. Organizacja Spétdzielni:

- statut Spoétdzielni oraz wewnetrzny system  normatywny
(kompletnosc¢ i poprawnos$é merytoryczna regulaminéw),

- dziatalno$¢ organow Spoétdzielni,

— struktura organizacyjna stuzb etatowych Spotdzielni.

2. Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spétdzielni (i budynkéw

z nimi zwigzanych) oraz racjonalno$¢ ich wykorzystania.

3. 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
prawidtowo$¢ ustalania optat za uzywanie lokali,

- gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegélnym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych,

- terminowos$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznosci Spétdzielni,

- tre§€ uméw o ustugi komunalne i ich realizacja (dostawa energii
cieplnej, wody i kanalizacji, wywdz nieczystosci statych, dostawa
energii elektrycznej i gazu).

5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

- nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegéinym

uwzglednieniem dziatarn energooszczednych,
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- akumulacja $rodkéw finansowych na remonty,

- tryb doboru wykonawcoéw robét remontowych, tre$¢ zawartych umow
I ich realizacja.

6. Gospodarka finansowa:

- stan funduszéw, wielko$¢ wolnych $rodkéw finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywnos¢  zaangazowania  finansowego
Spotdzielni w zakup akcji lub udziatbw w innych podmiotach
gospodarczych,

- rozliczanie kosztéw ogdlnych Spoétdzielni,

- obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,

- terminowo$C regulowania zobowigzan finansowych Spoétdzielni
(podatki, ZUS,PFRON),

- dochodzenie naleznosci Spoétdzielni,

- rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wkfadow.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego
Spétdzielni w rozumieniu art. 88a Prawa spétdzielczego oraz badania
w trybie art. 64 Ustawy o rachunkowosci, jak réwniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych.

Ustalen lustracji dokonano na podstawie stwierdzonych faktéw
wynikajgcych z przedtozonych do badania dokumentow Zzrodtowych,
sporzadzonych analitycznie zestawien oraz udzielanych informacji
I wyjasnien ztozonych przez cztonkéw Zarzgdu oraz pracownikéw
Spétdzielni.

W szczegolinosci ustaleniom lustracji stuzyty:

- statut i regulaminy wewnetrzne organéw samorzadowych Spétdzielni,

- dokumentacja z dziatalno$ci organéw samorzgadowych,

- dokumentacja terenowo - prawna,

- dokumentacja cztonkowska,

- dokumentacja dotyczgaca wykonania robét remontowo — budowlanych,

- dokumentacja finansowo-ksiegowa,

- dokumentacja dotyczaca pozostatych zagadnienn objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach niniejszej lustraciji.

Protokét lustracji podpisany zostat przez Zarzad Spétdzielni bez
zastrzezen. Niniejsza ocena dziatalnosci Spétdzielni zostata dokonana na
podstawie ustaler zawartych w protokole lustracji.

Poprzednia lustracja petna w Spotdzielni zostata przeprowadzona
przez Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych RP w dniach od
20 maja do 05 sierpnia 2019 roku obejmujac catos$¢ dziatania Spotdzielni
w okresie od 01 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2018 roku.



Na podstawie ustalen zawartych w protokole z lustracji Zwigzek w
liscie polustracyjnym z dnia 30 sierpnia 2019 roku dokonat oceny
dziatalno$ci Spoétdzielni formutujgc osiem wnioskéw do przedstawienia
przez Rade Nadzorczg na najblizszym Walnym Zgromadzeniu. Zgodnie z
art. 93 § 4 Prawa spétdzielczego list polustracyjny zostat przedstawiony na
posiedzeniu Walnego Zgromadzeniu w dniu 14 wrze$nia 2020 roku.
Spétdzielnia nie zrealizowata wymogéw okreslonych w art. 93 § 1b Prawa
spotdzielczego, gdyz nie poinformowata Zwigzku o sposobie realizacji
wnioskéw polustracyjnych.

W lustrowanym okresie w rejestrze sgdowym nie dokonywano na
biezgco wpisbw wymaganych ustawg. Powodem tej sytuacji byt brak od
stycznia do wrze$nia 2021 roku organu uprawnionego do skfadania
wnioskéw, tj. Zarzadu Spétdzielni, gdyz Prezes Zarzadu oraz jego
cztonkowie zfozyli rezygnacje. Ostatni wpis w lustrowanym okresie,
obejmujgcy wszystkie zalegte wpisy w KRS dokonany zostat
14.12.2021 roku.

Podstawg dziatalnosci Spétdzielni w okresie objetym badaniem
lustracyjnym stanowit statut uchwalony w dniu 18.12.2021 roku, ktérego
ostatnich zmian dokonato Walne Zgromadzenie odbyte w dniu 14.09.2020
roku uchwata numer 15. Wszelkie wprowadzone zmiany uwzgledniaty
postanowienia ustawy z 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy Kodeks postepowania cywilnego
oraz ustawy Prawo spoéfdzielcze. Statut zostat wpisany do Krajowego
Rejestru Sgdowego postanowieniem Sadu Rejonowego w Olsztynie
Wydziat Gospodarczy KRS z dnia 14.10.2020 roku.

System normatywny Spoétdzielni tworzg unormowania wewnetrzne
o charakterze regulaminowym, ktérych konieczno$¢ posiadania wynika
z postanowien statutu i jej potrzeb. W Spétdzielni analizowano i
aktualizowano obowigzujgce regulaminy wewnetrzne, uwzgledniajgc
zmieniajgce sie przepisy prawne. Pomimo tego nadal sg regulaminy z
odlegta datg ich uchwalenia, ktére wymagajg dostosowania do
zmienionych przepiséw prawa oraz statutu. Wszystkie regulaminy zostaty
uchwalone przez statutowo uprawnione organy poza ,Regulaminem
wynagradzania dla pracownikow”, ktérego uchwalenie zgodnie z art. 772
Kodeksu Pracy, lezy w gestii Zarzadu jako pracodawcy oraz ,Regulaminu
pracy”, ktory zgodnie z art. 104§ 2 Kodeksu Pracy uchwala pracodawca,
ktorym w Spoéfdzielni jest Zarzad, bowiem zgodnie z §33 ust. 3 statutu
Zarzad jest kierownikiem Spoétdzielni jako zaktadu pracy w rozumieniu
Kodeksu Pracy.

W Spétdzielni funkcjonowaty wszystkie organy wymienione w jej
statucie, tj. Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza oraz Zarzad.
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Lustracja nie wykazata uchybien oraz nieprawidtowos$ci w zakresie
czestotliwosci, terminowosci i sposobu zwotywania Walnych Zgromadzen
w latach objetych badaniem lustracyjnym. Walne Zgromadzenie w
2019 roku zwotane zostato zgodne z wymogami statutu i art. 8% ust. 2
Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, tj. w ciggu szesciu miesiecy po
uptywie roku obrachunkowego, natomiast za lata 2020 i 2021 Walne
Zgromadzenia z uwagi na stan epidemii COVID-19 odbyty sie w miesigcu
wrzesien. Walne Zgromadzenia podejmowaty uchwaty wytgcznie w
sprawach objetych porzadkiem obrad podanym do wiadomosci cztonkéw,
w terminach i w sposéb okreslony w Statucie. Zastrzezen nie budzi
przebieg obrad tego organu, sposob ich dokumentowania i
archiwizowania.

W badanym okresie Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich
statutowych kompetencji zajmowata sie najwazniejszymi sprawami
zwigzanymi z dziatalnoscig Spétdzielni oraz sprawowata biezgca kontrole
i nadzér nad pracg Zarzadu. Organ ten pracowat w oparciu
o postanowienia statutu i Regulaminu Rady Nadzorczej, a podjete uchwaty
dotyczyty spraw znajdujacych sie w kompetencjach Rady Nadzorcze;j,
poza uchwaleniem ,Regulaminu wynagradzania dla pracownikéw” oraz
,Regulaminu pracy”.

W roku 2021 Walne Zgromadzenie Spoétdzielni dokonato wyboru
cztonkbw Rady Nadzorczej, co wynikato z uptywu kadencji
dotychczasowego sktadu tego organu.

Zarzad jako organ wykonawczy w strukturze organéw
samorzgdowych petnit role kierowniczg w biezgcej dziatalnosci Spoétdzielni
rozumiane] jako podmiot gospodarczy i ocena dziatania Spotdzielni
zawarta w niniejszym liscie polustracyjnym jest przede wszystkim oceng
dziatania tego organu. Zarzad pracowat w oparciu o postanowienia statutu
i regulaminu Zarzgdu uchwalonego przez Rade Nadzorcza. Podejmowane
decyzje byly zgodne z zakresem kompetencji i nie naruszaty uprawnien
innych organéw Spofdzielni oraz obowigzujgcych spotdzielnie
mieszkaniowe przepisow prawa. W okresie objetym lustracja nastapity
zmiany osobowe w sktadzie Zarzadu. Ztozone rezygnacje z petnienia
funkcji oraz wypowiedzenia stosunku pracy przez poszczegoinych
cztonkdow Zarzadu doprowadzity do czesciowego paralizu w dziataniu
Spoétdzielni w okresie od 01.01. do 15.09.2021 roku.

W okresie objetym lustracjg w Spoétdzielni obowigzywata struktura
organizacyjna dostosowana do istniejacego stanu zatrudnienia
w Spoétdzielni. Przyjete w niej rozwigzania zapewniaty warunki
prawidtowego funkcjonowania Spétdzielni jako podmiotu gospodarczego.
Niewielki poziom organizacyjno-gospodarczy Spotdzielni i zwigzana z tym
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szczuptos$¢ obsady pracowniczej (Srednioroczne zatrudnienie w 2021 roku
wynosito 4 etaty) sprawia, ze Spoétdzielnia nie ma obowigzku posiadania
regulaminu pracy, regulaminu wynagradzania i pozytywnie nalezy oceni¢
fakt, ze takie regulacje posiada. Lustracja nie wykazata przypadkéw
niedostosowania obowigzujgcych regulaminéw do Kodeksu Pracy oraz
przypadkdw nieprzestrzegania ich postanowien. Dokumentacja
pracownicza prowadzona jest zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.
Z badanych dokumentéw wynika, ze pracownicy zostali przeszkoleni w
zakresie bhp oraz wszyscy legitymowali sie aktualnymi zaswiadczeniami
o stanie zdrowia.

Spoétdzielnia wdrozyta system kontroli gospodarczej i ochrony
mienia, a przyjete rozwigzania oraz sposob ich realizacji nie budzi
zastrzezen.

Nie stwierdzono réwniez nieprawidtowosci w realizacji przez
Spoétdzielnie wymogdw ustawowych dotyczacych zasad ochrony danych
osobowych. W dniu 21.02.2019 roku Spoéftdzielnia wdrozyta procedury
bezpieczenstwa i uchwalita ,Polityke bezpieczenstwa przetwarzania
danych osobowych” oraz ,Instrukcje Zarzadzania Systemem
Informatycznym”.

Stan prawny gruntéw w Spoétdzielni jest w petni uregulowany,
co pozwolito na realizacje wnioskéw o przeniesienie witasnosci lokali.
Wedtug stanu na koniec 2021 roku prawo odrebnej wtasnosci posiadato
206 lokali mieszalnych, co stanowito okoto 37% og6tu lokali. Na tereny
o ustanowionym tytule prawnym Spétdzielnia posiadata zatozone ksiegi
wieczyste. Na dzien 31.12.2021 roku powierzchnia gruntéw pozostajgcych
we wiadaniu Spétdzielni wynosita 37.331,00 m2.

Spoétdzielnia zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawidiowo
prowadzi dokumentacje cztonkowskg oraz wymagane prawem rejestry.
Prowadzone badania spraw czionkowsko-mieszkaniowych wykazaty
poprawnos$¢ dziatania Spoéfdzielni w tym zakresie. Sprawy zwigzane
z przyjeciem w poczet cztonkéw, jak réwniez ustaniem cztonkostwa byty
prowadzone z zachowaniem procedur okreslonych ustawowo. Na koniec
2021 roku Spotdzielnia zrzeszata 753 cztonkéw.

Zasoby mieszkaniowe Spoétdzielni potozone sg na terenie miasta
Elblag oraz Krynicy Morskiej. Wedtug stanu na dzien 31.12.2021 roku
Spoétdzielnia posiadata w eksploatacji 21 budynkéw (12 mieszkalnych,
9 mieszkalno-ustugowych) w tym 559 lokali mieszkalnych, 27 lokali
uzytkowych, 147 garazy i miejsc postojowych. Wszystkie budynki
posiadajg instalacje elektryczne, wodno-kanalizacyjne, centralnego
ogrzewania, gazowe i olejowe. Lokale zostaty wyposazone w zawory
termostatyczne, urzgdzenia do pomiaru zuzycia cieptej i zimnej wody,
podzielniki kosztéw centralnego ogrzewania.
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Przeprowadzona w trakcie lustracji wizytacja zasobow
mieszkaniowych Spétdzielni wykazata, ze sg one utrzymane w czystosci
oraz w ogélnie nalezytym stanie estetyczno-porzadkowym i technicznym
mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego przegladu, jednak nalezatoby
dokona¢ drobnych robét remontowo-konserwacyjnych.

Spétdzielnia prowadzi, zgodnie z art. 4" Ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencje i
rozliczenie przychoddéw i kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomo$ci oraz ewidencje wplywow i wydatkow
funduszu remontowego.

Spotdzielnia nie przestrzega art. 4 Ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, bowiem nie zréznicowata obcigzenia kosztami
dziatalnosci cztonkdw i 0séb nie bedgcych cztonkami.

W przypadku zmiany wysokos$ci optat Spotdzielnia przestrzegata
wymogow okreslonych w art. 4 ust. 7 i 7' Ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, zawiadamiajgc uzytkownikéw lokali o zmianie wysokosci
opfat w terminach okreslonych ustawa.

W latach 2019 - 2021 gospodarka zasobami mieszkaniowymi
(eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci) w skali catej Spoétdzielni
uzyskata nastepujace wyniki finansowe:

-w 2019 roku — (+) 37.087,67 zt.;
-w 2020 roku — (+) 72.948,49 zt ;
-w 2021 roku — (-) 10.997,19 zt.

W  pozostate] dziatalnosci niekwalifikowanej jako gospodarka
zasobami mieszkaniowymi (opodatkowanej podatkiem dochodowym od
oséb prawnych) Spoétdzielnia osiagneta nadwyzki bilansowe netto:

-w 2019 roku — 22.306,86 zt.;
- w 2020 roku — 43.979,43 zt ;
-w 2021 roku — 17.290,01 zt;

Uzyskane nadwyzki bilansowe za lata 2019-2021 byty przedmiotem

uchwat Walnego Zgromadzenia.

Spoétdzielnia dokonata rozliczen z uzytkownikami lokali z tytutu
medidw, a rozliczenia te przeprowadzono zgodnie z przepisami prawa jak
rowniez wewnetrznymi uregulowaniami.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowo$ci w prowadzeniu gospodarki
lokalami uzytkowymi. Zawarta umowa najmu w petni zabezpieczata interes
Spotdzielni.

Zalegtosci w optatach za uzywanie lokali mieszkalnych w latach
2019-2021 ksztattowaty sie na poziomie: 4,44% w 2019 roku: 3,71% w
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2020 roku i 5,85% w 2021 roku rocznego wymiaru optat od tych lokali.
Zalegtosci za uzywanie lokali uzytkowych w poszczegolnych latach
badanego okresu ksztattowaty sie na poziomie: 2,85% w 2019 roku;
6,32% w 2020 roku; 10,82% w 2021 roku rocznego wymiaru optat od tych
lokali. We wszystkich latach badanego okresu poziom zadtuzenia od lokali
mieszkalnych byt nizszy natomiast w 2021 roku od lokali uzytkowych byt
wyzszy od przecietnego w spoétdzielniach mieszkaniowych. Powyzsze
wskazuje ze Spoétdzielnia prawidtowo prowadzi dziatania windykacyjne,
jednak wskazane jest aby kontynuowac dziatania windykacyjne w celu
eliminacji zadtuzen dtugoterminowych.

Z przeprowadzonych badan wynika, ze Spoétdzielnia posiada
zawarte umowy z dostawcami ustug komunalnych i innych ustug
zwigzanych z eksploatacjg zasobdw. Zawarte umowy okreslajg obowigzki
stron w zakresie dostawy i odbioru oraz konserwacji urzadzen
technicznych znajdujgcych sie po stronie dostawcy i odbiorcy, a takze
wysokosS¢ stawek za ustugi, tryb finansowych rozliczern oraz zasady
bonifikaty i upustéw cenowych.

W okresie objetym lustracja Spoétdzielnia prowadzita okresowe
przeglady stanu technicznego nieruchomosci, ktére stanowity podstawe do
sporzgdzania rocznych rzeczowo - finansowych planéw remontow
zatwierdzanych przez Rade Nadzorcza. Przeprowadzono réwniez
wymagane art. 62 Prawa budowlanego kontrole stanu technicznej
sprawnosci instalacji budynkéw, a wyniki tych przegladow zostaty
odnotowane w ksiazkach obiektu budowlanego prowadzonych zgodnie z
art. 64 prawa budowlanego.

Zgodnie z art. 6 ust. 3 Ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
Spétdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobdéw mieszkaniowych,
a odpisy na ten fundusz obcigzajg koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi. Poniesione w badanym okresie naktady na
zaspokojenie potrzeb technicznych w skali catej Spoétdzielni
wyniosty tgcznie 2.303.899,99 zt. Stan funduszu remontowego na koniec
2021 roku wykazuje wynik ujemny w wysokosci 144.337,59 zt, na ktory
sktada si¢ ujemny stan funduszu na remonty zasobu (-)389.926,43 zt |
dodatni stan na fundusz celowy (+)245.588,84 zt., ktéry tworzony jest z
funduszy gromadzonych na wymiane wodomierzy, licznikéw ciepta oraz
kotta olejowego.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym Spétdzielnia prowadzita
dziatania energooszczedne polegajgce na dociepleniu budynkéw,
dociepleniu stropodachéw, wymiany okien piwnicznych oraz witazowych.



W badanym okresie prace zwigzane z potrzebami technicznego
utrzymania nieruchomosci Spétdzielni oraz wszelkie remonty wykonywane
byty przez zewnetrznych wykonawcow. Wybér wykonawcdw dokonywany
byt zgodnie z ,Regulaminem przeprowadzania przetargéw na ustugi,
roboty budowlane, dostawy”, a zawarte umowy w petni zabezpieczaty
interes Spoétdzielni. Podpisane umowy okreslaty wysoko$¢ wynagrodzenia
wykonawcy i sposéb jego rozliczenia, terminy rozpoczecia i zakonczenia
robét. Lustracja nie wykazata niewtasciwosci w realizacji przedmiotu tych
umoéw, w sposobie ich rozliczania, udokumentowania oraz nadzoru
inwestorskiego.

Spoétdzielnia posiada prawidtowo i kompleksowo okreslone podstawy
normatywne jej gospodarki finansowej. Ewidencja ksiegowa prowadzona
byta w oparciu o zatwierdzong dokumentacje opisujgca przyjete zasady
(polityke) rachunkowosci. Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w
sposobie udokumentowania prowadzonych przez Spétdzielnie operacji
gospodarczych oraz w sprawowaniu kontroli funkcjonalnej w obszarze
rachunkowosci.

Stosownie do przepisbw art. 64 ustawy o rachunkowosci
sprawozdania finansowe Spoétdzielni nie podlegajg obligatoryjnemu
badaniu przez biegtego rewidenta. Pozytywnie jednak nalezy oceni¢ fakt,
iz dla uzyskania pewnos$ci co do prawidfowosci sporzgdzenia sprawozdan
finansowych, wszystkie lata objete badaniem lustracyjnym, zostaty
poddane badaniu przez biegtego rewidenta. Sprawozdania finansowe
Spoéfdzielni byty sporzadzane terminowo, co roku zatwierdzane przez
Walne Zgromadzenie oraz terminowo ztozone w Sadzie Rejestrowym.

Ogolna sytuacja finansowa Spétdzielni w badanym okresie byia
dobra, umozliwita terminowe regulowanie wszelkich jej zobowigzan, tak o
charakterze publiczno-prawnym jak i wobec kontrahentéw. Spétdzielnia
posiadata takze wolne srodki zdeponowane na lokatach bankowych,
a z tytutu odsetek od tych Srodkéw uzyskata dodatkowe przychody, ktore
zasility jej gospodarke.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny
niniejszego listu polustracyjnego pozadane bytoby, aby organy
samorzgdowe Spétdzielni rozwazyly podjecie nastepujacych dziatan:

1. Ze wzgledu na odlegte daty uchwalenia niektorych regulaminéw nalezy
dokona¢ analizy ich tresci w celu dostosowania zapiséw do
postanowien aktualnie obowigzujgcego stanu prawnego i zmienionego
statutu.



2. Przestrzega¢ przepisow Kodeksu Pracy dokonujac zmiany organu
uchwalajgcego ,Regulamin wynagradzania dla pracownikéow” oraz
,Regulaminu pracy”.

3. Usung¢ wskazane w trakcie wizytacji zasobéw mankamenty w ich
utrzymaniu.

4. Przestrzegac przepiséw art. 4 Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
w zakresie zroznicowania stawek optat dla os6b bedacych cztonkami
Spétdzielni oraz dla os6b nie posiadajgcych cztonkostwa.

5. Kontynuowaé dziatania w zakresie windykaciji optat za uzywanie lokali
mieszkalnych oraz uzytkowych.

Przedstawiajgc  powyzsze, Zwigzek informuje, iz zgodnie
z art. 93 § 4 Prawa spofdzielczego, ww. wnioski polustracyjne powinny
zosta¢ przedstawione przez Rade Nadzorczg na najblizsezym Walnym
Zgromadzeniu Cztonkéw. Uprzejmie prosimy o powiadomienie Zwigzku
0 sposobie realizacji ww. wnioskow.
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