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WPLYNEGED Zarzad i Rada Nadzorcza

14 -08- 05 Spotdzielni Mieszkaniowej

A »Wspolnota”

Lo e B i ul. Staszica 5

21-010 teczna

W wyniku zawartej w dniu 12 maja 2014 r. umowy Nr 18/2014 pomiedzy

Regionalnym Zwigzkiem Rewizyjnym Spéidzielni Mieszkaniowych w Lublinie a

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Wspalnota” w tecznej, Zwiazek Rewizyjny w dniach

od 12 maja 2014 r. do 4 lipca 2014 r. przeprowadzit lustracje peing prowadzonej

dziatalnosci przez Spotdzielnie za okres od 1 stycznia 2010 r. do 31 marca 2014 r.

Lustracjg Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Wspolnota® w tecznej objete zostaty

zagadnienia ujete w protokole lustracii, tj.:

¢
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Informacje ogolne dotyczace Spotdzielni;

Postepowanie polustracyjne oraz realizacja wnioskow z poprzedniej lustracii;
Podstawy prawne Spoidzielni z uwzglednieniem kompletnosci i zgodnosci
ustawowej i statutowej unormowan wewnetrznych oraz ich stosowanie:
Organy samorzadowe Spétdzielni, ich organizacja i dziatanie;

Organizacja wewnetrzna, zatrudnienie i wynagrodzenia:

Stan prawny gruntéw bedacych we wtadaniu Spétdzielni;

Zagadnienia czlonkowsko mieszkaniowe w tym realizacja ustawy o
spofdzielniach mieszkaniowych w zakresie ustanawiania odrebnej wiasnosci
lokali;

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi;

. Gospodarka remontowa;

10.Zbadanie prawidlowosci dokonanego przez Spotdzielnie rozliczenia kosztu

docieplenia budynku przy ul. Staszica nr.5 | obciazenia funduszu

remontowego te] nieruchomosci w ramach rodzaju lokali [mieszkalnych,



uzytkowych, garazy] na wniosek wniesiony przez przedstawicieli Rady
Nadzorczej;

11.Zakres spraw wynikajgcy z pisma Ministra Infrastruktury i Rozwoju w
Warszawie z dnia 27 maja 2014 r. skierowanego do Regionalnege Zwigzku
Rewizyjnego Spoldzielni Mieszkaniowych w  Lublinie, dotyczacego
dotychczasowej pracy organéw statutowych Spoéldzielni Mieszkaniowej
VVspolnota™;

12.Rachunkowos$¢, gospodarka finansowa, | sprawozdawczosé;

W okresie objetym lustracjg Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Wspdinota” nie prowadzita
dziatalnosci inwestycyjnej w zakresie realizacji nowych budynkéw mieszkaniowych

oraz dziatalnosci spofecznej i oswiatowo-kulturalne;.

Po zakonczeniu niniejszego badania lustracyjnego, lustrator sporzadzit
protokot, ktory bez zastrzezen zostat podpisany przez Prezesa Zarzadu i Gtownego
Ksiegowego w dniu 3 lipca 2014 1.

Protokdt lustracji wraz z niniejsza synteza ustalen lustracyjnych stanowi

integralng catosc.

Ustalenia zawarte w protokéle lustracji oparte sg na faktach wynikajgcych z
protokotow i uchwat organdw statutowych, rejestrow, Zzrodtowych dokumentéw
ksiggowych, zawartych umow | korespondencji istotnej dla zakresu badania oraz

wyjasnien Cztonkow Zarzadu i Glownej Ksiegowej.

Whioski z poprzedniej lustracji peilnej dziatalnosci Spéidzielni za okres
2004 - 2009 zostaly przedstawione na Walnym Zgromadzeniu Czlonkéw odbytym w
dniu 7 czerwca 2011 r. i zostaty przyjete do realizacji w trybie i formie uchwaty
Nr 5/2011.

Przeprowadzona obecnie lustracja peina dziatalnosci  Spétdzielni
Mieszkaniowej ,Wspolnota” w tecznej — jak wynika z tresci protokotu — wykazala, co

nastepuje:



Obowigzujacy w Spoétdzielni Statut zostat uchwalony przez Zebranie
Przedstawicieli Czionkow w dniu 17 grudnia 2007 r.

Tresc Statutu jest dostosowana do postanowien znowelizowanej ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 14 czerwca 2007 r.

Sad Rejonowy w Lublinie, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego postanowieniem z dnia 18 lutego 2008 r. uchwalong tres¢ Statutu
wpisat do KRS Spétdzieini pod Nr 0000167511.

Regulaminy wewnetrzne obowigzujace w  Spéidzielni wymagaja
wprowadzenia zmian Ilub uchwalenia ich nowej tresci w oparciu
0 postanowienia obowigzujgcego Statutu, postanowienia znowelizowanej
ustawy o spoidzielniach mieszkaniowych z dnia 14 czerwca 2007 r. oraz
postanowienia wynikajace z ustaw zwigzanych z eksploatacja zasobow
mieszkaniowych.

Organy statutowe Spdéidzielni, tj.:

1) Walne Zgromadzenia Cztonkoéw w latach 2011 — 2013 byly zwotywane
w terminie, podejmowaty uchwaty zgodnie ze swoimi kompetencjami;

2) Rada Nadzorcza w latach 2010 — 2013 — jak wynika z tresci protokotu —

podjeta szereg uchwat i decyzji wykraczajgcych poza jej kompetencije
wynikajgce z postanowien Statutu. Analiza dokumentow wykazuje, iz
Rada Nadzorcza i jej Komisja Rewizyjna zbyt mato poswiecata uwagi
istotnym sprawom ekonomiczno-finansowym oraz wypetnianiem funkgji
kontrolno-nadzorczej.
W Regulaminie Rady Nadzorczej uchwalonym przez Walne
Zgromadzenie Czionkow w dniu 27 czerwca 2008 r. (Uchwata
Nr 2/2008) nalezy dokonac zmiany w § 5 ust 1 poprzez likwidacje
zapisu, iz Komisje Przetargowg wybiera Rada Nadzorcza z grona
swoich czionkéw. Wybor Komisji Przetargowej, kiora przeprowadza
przetargi na wytonienie z zewngtrz wykonawcow robot remontowych i
dostawcow materiatow nalezy wytacznie do kompetencji Zarzadu
Spotdzielni. Cztonkowie Rady Nadzorczej moga jedynie uczestniczyc w
pracach Komisji Przetargowej w roli cbserwatorow.

3) Zarzad Spﬁ%dzielni — Jak wynika z dokumentow — z uwagi na bardzo
czeste zmiany w skiadach osobowych, zbyt mato czasu w swojej pracy
poswigcat sprawom, ktore naleZzaly do jego kompetencji i nie byty

zastrzezone do kompetencji innych organéw Spétdzielni.
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Dokumentacja z prac organow statutowych Spdtdzielni wymaga poprawy i
doprowadzenia do zgodnosci z postanowieniami Statutu i obowiazujacymi
regulaminami.

Sprawy czlonkowsko-mieszkaniowe — jak wynika z tresci protokotu lustracji —
byly prowadzone z naruszeniem postanowien Statutu.

Brak jest uchwat Zarzadu w sprawie przyjecia w poczet czionkow Spatdzielni.
Proces zwigzany z ustanawianiem odrebnej wiasnosci lokali w Spotdzielni —
jak wynika z tresci protokotu lustracji — przebiegat zgodnie z postanowieniami
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych i Statutu.

Na dzien 31 grudnia 2013 r. Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Wspoélnota” zawarta
akty notarialne ustanawiajace odrebna wiasnosc lokali mieszkalnych dla
ponad 50% ogoétu lokali mieszkalnych.

Stan prawny gruntdw bedacych we wiadaniu Spétdzielni jest uregulowany.
Spoidzielnia posiada notarialnie ustanowione tytuty prawne do wszystkich
gruntow, tj. 7,39 ha jest wiasnoscig Spoidzielni i 0,70 ha w uzytkowaniu
wieczystym.

Spotdzielnia posiada zawarte z przedsigbiorstwami komunalnymi niezbedne
umowy, ktére zapewniajg nalezyta ochrone interesow Spétdzielni.

W trakcie lustracji zostata sprawdzona dokumentacja techniczna i
administracyjna 5 budynkow mieszkalnych Spotdzielni, o ktérych jest mowa w
protokole lustraciji.

Przeglady techniczne roczne | piecioletnie oraz ksiazki obiektow
budowlanych — jak wynika z ustalen zawartych w protokole lustracji — byty
prowadzone w zakresie | terminach oraz przez osoby uprawnione zgodnie z
wymogami prawa budowlanego.

Gospodarke eksploatacyjnga w tym poziom kosztow i system rozliczen z
uzytkownikami lokali wyznaczaly roczne plany rzeczowo-finansowe tej
gospodarki zatwierdzane przez Rade Nadzorczg dla kazdej nieruchomosci.

Z analizy dokumentébw wynika, iz w latach 2010 — 2013 najwiekszymi
pozycjami wydatkéw na remonty stanowity docieplenia budynkow. Na ten cel
w badanym okresie wydano 3 270 649 zt.

W 2013 r. Spétdzielnia na remonty poniosta nakifady w tgcznej kwocie
1 502 360,42 zt, w tym na docieplenie 4 budynkdw mieszkalnych kwote
1358 349 zt.



Na koniec 2013 r. w Spofdzielni wystapito przekroczenie wydatkéw w

stosunku do posiadanego funduszu remontowego w kwocie 287 918,51 zt.

Jak wynika z ustalen zawartych w protokole lustracji w — w okresie objetym lustracja -

wystapity niepokojace uchybienia w dziatalnosci Spotdzielni, jak nastepuje:

a)

d)

Spotdzielnia nie zastosowata postanowien ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych po nowelizacji z dnia 14.06.2007 r. w zakresie odrebnego
rozliczania kosztow GZM (,bezwynikowo” stosownie do postanowien § 6 ust. 1
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych) oraz ustalania klasycznego wyniku
finansowego na pozostate] dziatalnosci (poza GZM).

Skutkiem takiego stanu rzeczy, dokonano pokrycia kosztow GZM dochodami
z pozostate] dziatalnosci obnizajac wysokos¢ opfat eksploatacyjnych od
01.02.2014 r.

Dziatanie takie uniemozliwifo przeznaczenie zysku bilansowego na zasilenie
funduszu remontowego.

Nastgpito znaczne przekroczenie wydatkéw z funduszu remontowego w
stosunku do posiadanego stanu.

Uchwalony przez Rade Nadzorczg w dniu 17 marca 2014 r. plan rzeczowo-
finansowy remontow na 2014 r. (Uchwata Nr 12/2014) wymaga korekty i
dostosowania jego wielkosci wydatkéw do mozliwosci finansowych
Spotdzielni.

Jest to tylko plan potrzeb remontowych nie bioracy ped uwage realnych
srodkow finansowych Spdétdzielni na ten cel.

Zwiekszenie odpisu na fundusz remontowy dla nieruchomosci, ktére w
2013 r. zamknely sie znacznym przekroczeniem wydatkéw ponad Srodki
funduszu z rozliczeniem sptaty diugu wzgledem innych nieruchomosci w zbyt
dtugim okresie (az do 2020 r.).

Trudna sytuacja finansowa Spoldzielni Mieszkaniowej ,Wspdlnota”

wymaga podjecia w 2014 roku przez organy statutowe skutecznych dziatan

naprawczych, ktore pozwolg na poprawe dziatalnosci w zakresie eksploataciji i

technicznego utrzymania zasobéw mieszkaniowych.



Stwierdzone podczas lustracji uchybienia i uwagi majace charakter
techniczno-porzadkowy zostaty uzupetnione i poprawione przez Prezesa Zarzadu i
gfownego ksiggowego,

W celu wyeliminowania opisanych w niniejszej syntezie i protokole lustracii
nieprawidtowosci Regionalny Zwiazek Rewizyjny Spoidzieini Mieszkaniowych w
Lublinie dziatajgc na podstawie art. 93 § 1a ustawy Prawo spotdzielcze przekazuje
Zarzadowi i Radzie Nadzorczej Spofdzielni Mieszkaniowej ,Wspdinota” w tecznej
ponizsze wnioski polustracyjne:

1. Zaprzestac nieprawidtowe] kwalifikacji dziatalnosci zwiazanej z wynajmem
lokali uzytkowych mienia Spotdzielni w ramach gospodarki zasobami
mieszkaniowymi i ewidencjonowania -uwniku tacznie z wynikami lokali
mieszkalnych, garazy i lokali uzytkowych wiasnosciowych, bowiem tylko do
tych zasobéw ma zastosowanie art6 ust 1 ustawy o spoidzielniach
mieszkaniowych stanowiacy, ze réznica kosztéw i przychodow jest w
zaleznosci od wyniku kosztem lub przychodem roku nastepnego.

Natomiast wynik z kazdej innej dziatalnosci, poza GZM w tym wynajmu lokali

oraz z pozostate] dziafalnosci operacyjnej i finansowe] nalezy wykazywac w

Rachunku Zyskow i Strat jako klasyczny wynik finansowy zysk/strata i

prezentowacd we wiasciwym miejscu pasywow Bilansu.

2. Bezwzglednie przestrzega¢ postanowien art. 91 § 1 ustawy Prawo
spoldzielcze w przedmiocie poddawania Spodidzielni lustracji pelnej
przynajmniej raz na trzy lata.

3. Dostosowac wewnetrzne regulaminy majgce zastosowanie w Spotdzielni
Mieszkaniowe] ,Wspdlnota® do postanowien znowelizowane] ustawy o
spofdzielniach mieszkaniowych z dnia 14 czerwca 2007 r. i obowigzujgcego
Statutu, zas w Regulaminie Rady Nadzorczej wykreslic postanowienie
dotyczace wyboru Komisji Przetargowej z grona czionkow Rady.

4. Podejmowane uchwaty przez Rade Nadzorcza i Zarzad oraz protokoty z obrad
tych organow sporzadzac¢ co do tresci i formy zgodnie z postanowieniami
Statutu i regulaminami wewnetrznymi.

2. Roczne plany gospodarczo-finansowe Spoldzielni uchwalac w terminach,
ktore by m.in. .pozwoliw wprowadzié zmiany stawek opfat eksploatacyjnych
(optaty zalezne) w okresach zgodnych z art. 4 ust. 7 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych.



6. Sprawy czionkowsko-mieszkaniowe dokumentowaé w sposéb kompletny, zas
przyjecia w poczet czionkow Spoldzielni przeprowadzaé zgodnie =z
postanowieniami § 9 Statutu.

7. Zintensyfikowac dziatania windykacyjne w kierunku zwiekszenia $ciagalnosci
naleznosci z tytutu optat eksploatacyjnych, a takze wyegzekwowaé naleznosci
juz zasgdzone m.in. od Firmy STANPOL Pana Stanistawa Przytuty.

Zarzad Spotdzielni w prowadzonych dziataniach windykacyjnych winien

wykaorzystac wszystkie mozliwosci przewidziane prawem.

8. Optaty eksploatacyjne dla lokali uzytkowych z wtasnosciowym prawem i z
odrgbng wiasnoscig ustalac w oparciu o kalkulacje prawidtowo
kwalifikowanych knsztéw, a wprowadzane zmiany uzasadniac.

Z uwagi na zatwierdzenie sprawozdan finansowych z podjeciem w tej samej
uchwale decyzji o przeznaczeniu nadwyzki GZM i podziatu zysku bilansowego przez
Walne Zgromadzenia Cztonkéw zwotane we wszystkich latach okresu badanego
facznie z 2013 r. prawidtowg kwalifikacje i prezentacie wynikow zgodng z ich celem
nalezy zastosowac przy zamknieciach rocznych i sporzadzaniu sprawozdania
finansowego za 2014 rok.

Zwigzek Rewizyjny przypomina, iz stosownie do postanowieri § 25 ust. 5
Instrukcji w sprawie lustracji organizacji spoldzielczych uchwalone przez
Zgromadzenie Ogolne Krajowej Rady Spotdzielczej w dniu 1 lipca 2010r. (Uchwata
Nr 9/2010), Zarzad Spotdzielni jest obowigzany zamiescic w porzadku obrad
najblizszego Walnego Zgromadzenia Czionkéw informacje o powyzszych wnioskach
polustracyjnych.

Whioski z przeprowadzonej lustracji przedstawia Walnemu Zgromadzeniu
Cztonkéw, Rada Nadzorcza Spoétdzielni.

Stosownie do art. 93 § 1b, § 2 i § 4 ustawy Prawo spoidzielcze, Zarzad
Spotdzielni obowiazany jest corocznie (do czasu zrealizowania tych wnioskow)
przekazywac Zwiazkowi Rewizyjnemu i Walnemu Zgromadzeniu Czlonkow
informacje o realizacji wnioskéw polustracyjnych. Ponadto na Zadanie czlonka
Spotdzielni, Zarzad jest obowiazany udostepnic mu do wgladu protokot lustracji wraz

z syntezg ustalen lustracyjnych oraz informacia o realizacji wnioskow
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polustracyjnych.



