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Zgodnie z umowq zawartq w dniu 16 stycznia 2024 roku pomiedzy
Iwigzkiem Rewizyjnym Spétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie a
Spdétdzielniq Budownictwa Mieszkaniowego w Wotominie, w dniach od
18 sierpnia 2024 roku do 15 maja 2025 roku zostata przeprowadzona przez
Iwiqzek lustracja petna dziatalnosci Spdtdzieini za okres od 01.01.2020 r.
do 31.12.2023 .

Przedmiotem lustracii byty nastepujqce zagadnienia:
1. Realizacja wnioskéw wynikajgcych z poprzedniej lustracii,
2. Organizacja Spétdzielni:
o Statut Spétdzieini oraz wewnetrzny system normatywny
(kompletnod¢ i poprawnos¢ merytoryczna regulamindw),
e dziatalnos$¢ organdw Spétdzieln,
e struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzieln.
3. Stan prawny gruntéw bedqgcych we wtadaniu Spétdzielni (budynkdw
Z nimi zwigzanych) oraz racjonaino$é¢ ich wykorzystania.
4. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
5. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
¢ stan iloSciowy oraz estetyczno — porzgdkowy budynkdéw i ich
otoczeniaq,
» koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi
oraz prawidtowos¢ ustalania optat za vzywanie lokali,
e gospodarka lokalami  uzytkowymi, ze szczegdlnym
uwzglednieniem lokali wynajmowanych,
e ferminowo$é wnoszenia optat przez uzytkownikdw lokali
wynajmowanych,
o terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikdw lokali
i windykacja naleznosci Spoétdzielni,
o fre§¢ umdw o ustugi komunalne i ich redlizacja (wodno
- kanalizacyjne, wywdz Smieci, ciepto).
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6. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

e nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze
szczegOlnym uwzglednieniem dziatah energooszczednych,

» akumulacja Srodkéw finansowych na remonty,

e fryb doboru wykonawcéw robét remontowych, tresé
zawartych uméw iich redlizacja.

7. Gospodarka finansowa:

o stan funduszéw, wielko§¢ wolnych $rodkéw finansowych i
sposéb i ich wykorzystania, efektywno$é zaangazowania
finansowego Spétdzielni w zakup akcji lub udziatéw w innych
podmiotach gospodarczych,

e rozliczenie kosztéw ogdinych Spétdzielni,

e obstuga sptat kredytéw mieszkaniowych,

e terminowo$¢  regulowania  zobowigzahn  finansowych
Spétdzielni (podatki, ZUS, PFRON),

» dochodzenie naleznosci Spdtdzieln,

e rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadow.

Lustracja nie obejmowata badan sprawozdan  finansowych
Spétdzielni w rozumieniu 64 ustawy o rachunkowosci, jak réwniez rozliczef
kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw na podstawie
przedtozonych lustratorom dokumentéw oraz wyjasnien ztozonych
przez pracownikéw Spétdzielni. W szczegdlnosci ustaleniom  lustracii
stuzyty:

- statut i inne uregulowania wewnetrzne,

- uchwaty i decyzie organdéw samorzgdowych, w tym protokoty z
posiedzen,

- dokumenty cztonkowskie,

- dokumentacja nadzoru technicznego nad zasobami i dokumentacja
dotyczaca wykonania remontdw,

- dokumentacja i ewidencja finansowo - ksiegowa,

- pozostata dokumentacija zwigzana merytorycznie z zakresem badan

w ramach niniejszej lustracii.

Protokdt lustracii zostat podpisany przez Zarzgd Spétdzielni bez
zastrzezen. Niniejsza ocena dziatalnosci Spétdzielni zostata dokonana na
podstawie ustalen zawartych w protokole.

Poprzednia lustracja Spétdzielni Budownictwa Mieszkaniowego w
Wotominie zostata przeprowadzona w dniach od 1 pazdziemnika 2020 r.
do 28 lipca 2021 r. i obejmowata catoié dziatania Spétdzieini w latach
2017-2019.

Sporzqdzona przez Iwigzek ocena polusiracyjna zawierdjgca
szeSC  wnioskdw zostata przedstawiona Walnemu Zgromadzeniu
Cztonkow, kibre przyjeto wnioski do redlizaci.
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Z ustalen lustracji wynika, ze pomimo podejmowanych dziatan w
zakresie realizacji wskazanych wnioskéw, nie zostaty one zrealizowane w
catosci.

W okresie objetym lusiracjq dziatalnosé Spétdzielni normowat
statut dostosowany do obowiqzujgcych przepiséw Prawa spétdzielczego
i ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. Statut ten byt przedmiotem
oceny w ramach poprzedniej lustracji, a w badanym okresie nie ulegat
Zmianie.

SBM w Wotominie posiada regulaminy i instrukcje, ktérych
obowigzek uchwalenia wynika z delegacji statutowej. Funkcjonujgce
w latach 2020-2023 akty wewnetrzne o charakterze regulaminowym
oraz zasady, w oparciu o kiére Spétdzielnia prowadzita swojq dziatalinosé
zapewniaty  kompleksowe  uregulowanie  wszystkich  obszaréw
dziatalnosci Spétdzielni.

Walne Zgromadzenie w roku 2020, 2021 i 2022 roku nie zostato
zwotane, co miato umocowanie w art. 90 ustawy z dnia 31 marca 2020
0 zmianie ustawy o szczegdinych rozwigzaniach zwigzanych z
zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych
chor6b zakainych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych oraz
niektérych innych ustaw.

W 2023 roku odbyty sie dwa Walne Zgromadzenia, ktdre
obradowaly w podziale na 4 czeéci, zgodnie z uchwatami Rady
Nadzorczej. Lustracja nie wniosta zastrzezeh w zakresie terminowosci i
sposobu ich zwotania. O czasie, miejscu i porzgdku obrad Spdtdzielnia
powiadomita czionkéw zgodnie postanowieniami statutu, a zakres
tematyczny przedktadanych pod obrady uchwat nie wykraczat poza
kompetencije tego organu. Zastrizezeh nie budzi takie przebieg obrad
oraz sposdb ich udokumentowania. Dokumentacja tych zebran jest
kompletna i sporzqdzona w sposéb zapewnigjgcy ocene przebiegu
obrad jak tez formalnqg i merytoryczng ocene podjetych uchwat.

W 2023 roku nastgpita zmiana sktadu Rady Nadzorczej, wynikajgca
z uptywu kadencji Rady wybranej w 2019 roku. Poprawnosé
przeprowadzonych wybordw oraz sposdb ich dokumentowania nie budzi
zastrzezen. Spotdzielnia dokonata aktualizacji wpisdw sktadu osobowego
Rady Nadzorczej w Krajowym Rejestrze Sgdowym.

Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem kompetencji sprawowata
nadzor i kontrole nad gospodarkg finansowq Spétdzielni, eksploatacia
zasobdw mieszkaniowych, sprawami cztonkowskimi oraz zagadnieniami
organizacyjnymi. Organizacja pracy Rady, czestotliwo$é posiedzen i ich
tematyka byta zgodna z wymogami statutu i regulaminu, a podjete
uchwaty dotyczyty spraw wynikajgcych z kompetenciji tego organu i
zostaty wiasciwie udokumentowane.

Cztonkowie Rady Nadzorczej byli wynagradzani za udziat w
posiedzeniach zgodnie z postanowieniomi statutu | ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych.



W badanym okresie nastqpity zmiany w sktadzie Zarzqdu
wynikajgce z przejicia na emeryture oraz z odwotania przez Rade
Nadzorczqg w zwigzku z nieudzieleniem absolutorium przez Walne
Zgromadzenie.

Z ustalen lustracji wynika, ze podijete przez Zarzad decyzje byty
zgodne z aktualnym stanem prawnym, nie wykraczaty poza
kompetencje tego organu i byty wiasciwie udokumentowane. Tryb
zwotywania posiedzen Zarzqdu, obradowania oraz podejmowania
uchwat byt zgodny z wymogami statutu i Regulaminu Zarzgdu.

Struktura organizacyjna unormowana decyzjq Rady Nadzorczej
jest dostosowana do prowadzonej przez Spétdzielnie dziatalnosci i
zapewnia warunki prawidtowego jej funkcjonowania jako podmiotu
gospodarczego. Srednioroczna liczba zatrudnionych (w etatach) nie
przekraczata limitéw okreSlonych przez Rade Nadzorczg. Akta
pracownicze sq kompletne i prowadzone zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami. Zasady wynagradzania i organizacji pracy normowat
Laktadowy Uktad Zbiorowy Pracy i Regulamin Pracy; zasady
wynagradzania cztonkéw Zarzgdu okredlaty odrebne decyzie Rady
Nadzorcze,j.

W strukturze organizacyjnej nie funkcjonuje stanowisko ds. kontroli
wewnetrznej. W okresie objetym lustracjg system kontroli oparto na
mechanizmach kontroli zawartych w regulaminach i instrukcjach oraz na
nadzorze sprawowanym przez cztonkdw zarzqdu, gtéwnego ksiegowego
i pracownikdw na stanowiskach kierowniczych oraz przez Rade
Nadzorczqg. Mienie Spétdzielni jest ubezpieczone, kontynuacja polis
zostata zachowana.

Nie stwierdzono takie nieprawidtowoici w realizacji przez
Spétdzielnie  wymogdéw  ustawowych dotyczgecych zasad ochrony
danych osobowych. Spétdzielnia opracowata i wdrozyta polityke
bezpieczenstwa, a przyjete rozwigzania oraz sposéb ich realizacji nie
budzqg zastrzezen.

Spdtdzielnia prowadzi rejesir skarg i wnioskdw. Kompetencje
dotyczqce rozpatrywania skarg i wnioské4w na pracownikdw naleiq do
Zarzadu, a rozpatrywanie skarg na Zarzqd jest w kompetencjach Rady
Nadzorczej. W okresie objetym lustracjq nie odnotowano zadnej skargi
w rejestrze.

Stan prawny gruntéw pozostajgcych we wtadaniu Spétdzielni jest
uregulowany. Na koniec okresu objetego lustracjq do 86,06% gruntow
Spotdzielnia posiadata tytut wtasnosci, a 13,94% gruntéw byto w
wieczystym uzytkowaniv. Znajduje to odzwierciedlenie w ksiegach
wieczystych nieruchomosci.

Wedtug stanu na dzieh 31 grudnia 2023 roku Spétdzielnia zrzeszata
6.481 cztonkdw, w tym 469 cztonkdw oczekujgcych. Badanie w zakresie
spraw cztonkowsko — mieszkaniowych i dyspozycji lokalami wykazaty
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poprawnos$C dziatania Spdtdzielni. Sprawy zwigzane z przyjeciem w
poczet cztonkédw oraz ustaniem cztonkostwa byty prowadzone z
zachowaniem termindw i procedur okreslonych w ustawie i statucie.
lastrzezeh nie budzi réwniez sposéb prowadzenia dokumentacii
cztonkowskiej oraz wymaganych prawem rejestréw. 7 ustalen lustracii
wynika, ze czynnosci zwigzane z przyjeciem w poczet cztonkéw, jak
rowniez dotyczqce ustania cztonkostwa byty prowadzone z
zachowaniem terminéw i procedur okreslonych w statucie.

Dokumentacja cztonkowska oraz okreslone Prawem spdtdzielczym
i ustawq o spétdzielniach mieszkaniowych rejestry sq kompletne i
prowadzone wiasciwie. W zakresie ustanawiania praw odrebnej
wtasnosci lokali wolnych w sensie prawnym lustracja wykazata, ze
przetargi na ustanowienie tych praw zostaty przeprowadzone
prawidtowo, z zachowaniem procedur okreSlonych normami
wewnetrznymi Spotdzieini.

Przeprowadzony w ramach lustracii selektywny przeglagd zasobdw
mieszkaniowych wykazat, iz sq one utrzymane w czystoici i nalezytym
stanie porzgdkowym.

Spétdzielnia realizowata wymogi okreslone w art. 4 ust. 41 pki 1
ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych dotyczgce prowadzenia
odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencji i rozliczen przychoddéw
oraz kosztéw, stawki optat w poszczegdinych osiedlach sq zréznicowane,
jak tez zréinicowane byty stawki optat dla czionkéw i 0s6b niebedgeych
cztonkami Spétdzielni.

We wszystkich latach badanego okresu dziatalnosé Spotdzielni w
zakresie  gospodarki  zasobami  mieszkaniowymi  zamykata  sie
niedoborem przychoddw w stosunku do poniesionych kosztéw

wynoszgcym:

e w2020roku - 120 614,22z,
o w2021 roku - 612821,37 z,
o w2022roku - 675589,73 z,
o w2023 roku - 1975 425,59 zt.

W  pozostate] dziatalnodci niekwalifkowane] jako gospodarka
zasobami mieszkaniowymi Spdtdzielnia osiggneta nadwyzki w wysokosci
netto: :
o, w2020 roku - 909 429,91 z4,

o w2021 roku- 73803203z,

o w2022roku- 119251561z,

o w2023roku- 1305779,69 zt.

Decyzie o rozdysponowaniu tych nadwyzek podejmowato Walne
Zgromadzenie.

Zasady rozliczania zaliczek na pokrycie kosztdéw dostawy wody i
odprowadzenia Sciekdéw, jak réwniez kosztéw energii cieplnej na
potrzeby cenfralnego ogrzewania | podgrzania wody zostaty
unormowane w stosownych regulaminach, a sposdéb dokonanych w
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postanowieniami tych norm. Zastrzezenia budzi jednak rozliczanie
kosztéw centralnego ogrzewania — byty one rozliczane w budynkach, w
ktorych wystgpita nadwyzka wptat nad poniesionymi  kosztami,
nafomiast w przypadku wystgpienia niedoboru  uzytkownicy nie byli
obcigzani réznica. W 2023 roku nieprawidtowosci te nie wystgpity -
Spodtdzielnia dokonata rozliczenia kosztéw centfralnego ogrzewania
zardbwno nadwyzki, jak tez niedoboréw wptat w stosunku do
poniesionych kosztéw.

Zalegtosci w optatach za uzywanie lokali mieszkalnych wynosity
wedtug stanu na koniec:
2020r. -2 921 731,78 zt, co stanowito 8,53% rocznego wymiaru optat,
2021 r.-2782 113,31 zt, co stanowito 7,96% rocznego wymiaru optat,
2022r. -3 083 693,41 zt, co stanowito 7,81% rocznego wymiaru optat.
2023 r.—2 685 798,78 zt, co stanowito 5,64% rocznego wymiaru optat.

W odniesieniu do lokali uzytkowych wskaznik zadtuzeh w optatach
wynosit odpowiednio: na 31.12.2020 roku - 4,94%, na 31.12.2021 roku —
5.29%, na 31.12.2022 roku - 7,27 %, a na 31.12.2023 roku - 4,43 % rocznego
wymiaru optat.

Wystepujgcy na koniec 2023 roku poziom zadtuzenia w optatach
za uzywanie lokali jest wprawdzie nizszy od przecietnego w
spotdzielniach mieszkaniowych, jednak niepokojgco wysoki udziat
zalegtodci powyzej trzech miesiecy w ogdinej kwocie zadtuien w
optatach od lokali mieszkalnych wskazuje na konieczno$é intensyfikacii
prowadzonych przez Spétdzielnie dziatan windykacyjnych.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w  prowadzeniu
przez Spdtdzielnie gospodarki lokalami uzytkowymi.

Na podstawie dokonanej analizy tresci zawartych uméw o
Swiadczenie ustug komunainych stwierdza sie, Ze interesy Spétdzelni
zostaty w nich zabezpieczone. We wszystkich umowach okreslono
precyzyjinie przedmiot i zaokres S$wiadczonych ustug, obowigzki
I uprawnienia obu stron, wysoko$é stawek optat za ustugi, tryb rozliczeh
finansowych oraz stosowanie bonifikat lub kar za nieterminowe bqds Zle
$wiadczone ustugi.

W okresie objetym lustracjq przeprowadzane byty wymagane
przepisami roczne przeglady stanu technicznego budynkéw , jednak nie
wszystkie przeglady wykonywane byly terminowo. W 2023 roku
Spétdzielnia  przeprowadzita  wymagane  przepisami  przeglgdy
piecioletnie. Kompletno$¢ i sposdb prowadzenia ksigzek obiektu
budowlanego nie budzi zastrzezen.

Poniesione w badanym okresie naktady na remonty zasobéw
mieszkaniowych wyniosty:

e 2020 rok — 4 551 802,60 zt,
o 2021 rok-4002 018,39 4,
s 2022 rok — 4 769 202,61 zt,
o 2023 rok — 5 564 334,72 zt.
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Naktady te, poza 2020 rokiem, nie przekroczyty 53% potrzeb
remontowych ujawnionych w toku przeglqdéw budynkéw.

Iredlizowane remonty byly finansowane $rodkami funduszu
remontowego, ktéry Spotdzielnia tworzy zgodnie postanowieniami z art,
é ust. 3 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. Ewidencja wptywow i
wydatkdw tego funduszu prowadzona lest w podziale na poszczegéine
nieruchomosci, z uwzglednieniem wplywéw i wydatkéw funduszu
remontowego tych nieruchomosci, zgodnie z art. 4 ust. 4! pkt. 2 ustawy o
spétdzieiniach mieszkaniowych.

Akumulacja $srodkéw  funduszu remontowego byla jednak
niewystarczajgca na pokrycie kosztow zrealizowanych prac. Na koniec
kazdego roku badanego okresu saldo tego funduszu byto ujemne:

e 2020 rok - {-) 9 580 990,86 zt,
o 2021 rok - {-) 8 326 144,85 zt,
o 2022 rok - (-) 7 470 287,77 zt,
o 2023 rok — (-) 6 304 121,52 zt.

Tryb wyboru wykonawcéw robét remontowych w SBM w
Wotominie jest unormowany w ,,Regulaminie zlecania dostaw, robét |
ustug w SMB w Wotominie”, zatwierdzonym uchwatq nr 180/R/10 Rady
Nadzorczej z dnia 10 maja 2010 roku. Regulamin okredla tryb w jakim ma
byC wytoniony wykonawca, zasady przeprowadzania postepowania i
sktad komisji przetargowej. Zarzqd uprawniony jest zlecaé roboty i ustugi
w frybie zamoéwienia z wolnej reki w przypadku koniecznosci pilnego
wykonania robét awaryjnych oraz robét, ktérych wartodé nie przekracza
kwoty 50 000 PLN (bez podatku VAT). Z ustalen lustracji wynika, ze przy
wyborze wykonawcéw robét remontowych wymogi regulaminu byty
przestrzegane.

Umowy zawarte z wykonawcami zapewniaty nalezytq ochrone
intereséw Spotdzielni poprzez postanowienia okreslajgce m.in. kary za ztq
jakos¢ lub nieterminowe wykonanie prac oraz warunkéw gwarancyjnych
robdt. Zastrzezei nie budzi takze realizacja tych uméw, sposéb
dokumentowania, rozliczania i nadzorowania robét.

Prowadzenie gospodarki finansowej Spétdzielni oparte zostato na
zasadach okreslonych w normach wewnetrznych, ktére uwzgledniajg
wymogi obowiqzujqgcych przepiséw prawa. Spétdzielnia prowadzi
rachunkowo$¢ w oparciu o przyjete formalnie zasady (polityke)
rachunkowosci, ktdre odpowiadajq wymogom okreSlonym w ustawie o
rachunkowodci. Ewidencja ksiegowa Spdtdzielni prowadzona byta na
biezqco w oparciu o Zaktadowy Plan Kont dostosowany do ustawy o
rachunkowosci.

Sprawozdania finansowe Spétdzielni za poszczegdine lata
badanego okresu zostaty sporzgdzone terminowo, zbadane przez
biegtych rewidentéw, ktérzy potwierdzili poprawnos¢ ich sporzqdzenia i
zatwierdzone przez Walne Igromadzenie w 2023 roku i ztozone w
Krajowym Rejestrze Sgdowym.
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Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w gospodarce kasowej,
w rozliczeniach finansowych zwigzanych z przeniesieniem praw do lokali
w odrebng witasno$¢ oraz w sposobie rozliczenia kosztéw ogdinych
Spétdzielni.

Ogdina sytuacja finansowa Spétdzielni w badanym okresie
umoziiwiota biezqce regulowanie zobowigzan o charakierze publiczno-
prawnym oraz wobec dostawcédw robét i ustug. Spétdzielnia posiadata
réwniez wolne $rodki finansowe na terminowych lokatach bankowych,
od ktérych uzyskata dodatkowe przychody z tytutu odsetek w tgcznej
kwocie 403 376,11 zt. Zrédtem zasilania gospodarki Spdtdzielni byty takze
odsetki za zwtoke w regulowaniu jej naleznosci, wyegzekwowane w
tqcznej kwocie 557 093,84 zt.

W badaniu lustracyjnym uwzgledniono sprawe zgtoszong przez
cztonka  Spotdzielni  dotyczqcqg  gospodarowania  funduszem
remontowym w odniesieniu do budynku przy ul. Pradzyriskiego 20.
Ustalenia w tej sprawie przedstawiono w wyodrebnione] czesci
protokotu, na stronach 130-133. Nieprawidtowosici dziatan Spétdzielni
nie stwierdzono.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny
niniejszego listu polustracyjnego, pozgdane bytoby, aby organa
statutowe Spétdzielni rozwazyty podjecie nastepujgcych dziatah:

1. Zintensyfikowaé prowadzone dziatania w celu zwiekszenia
skutecznodci windykacji optat za uzywanie lokali, ze szczegdblnym
uwzglednieniem naleznosci od lokali mieszkalnych.

2. Przestrzega¢ czestotliwoici przeprowadzania rocznych przeglgdow
stanu technicznego sprawnosci elementéw budynkéw, zgodnie z
wymogami art. 62 ustawy Prawo budowlane i przegigdéw 5-letnich.

3. Rozwazy¢ zaktualizowanie siawek optat za lokale do WYSOKOSCi
zapewnigjgcej petne  sfinansowanie  ponoszonych  kosztdw
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci i zniwelowanie ujemnego
salda wyniku z eksploatagciji i utrzymania nieruchomosci.

4. Rozwazy¢ zaktualizowanie stawek odpisu na fundusz remontowy do
wysoko$ci zapewnigjgcej petne sfinansowanie realizowanych
remontéw zasobdw i zniwelowanie ujemnego salda funduszu
remontowego.

Przedstawiajqc powyisze, Zwigzek informuje, iz zgodnie z art. 93 §4
Prawa spétdzielczego, wnioski z  przeprowadzonej lustracji winny
by¢ przedstawione przez Rade Nadzorczg najblizszemu Walnemu
Zgromadzeniv.

PRRZES/ZAFZADL

%rzy Jankowski
HCz/91/2025



