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Rada Nadzorcza i Zarzad
Spoldzielni Mieszkaniowej
»Osiedle Mlodych”

80-340 Gdansk

ul. Gospody 17

W wyniku umowy zawartej w dniu 14.12.2023 r. pomi¢dzy Krajowym Zwiazkiem
Rewizyjnym Spoétdzielni Mieszkaniowych w Warszawie, a Spotdzielniy Mieszkaniowa
»Osiedle Miodych” w Gdansku, przeprowadzona zostala przez Zwiagzek lustracja petna
dziatalnosci Spétdzielni obejmujgca okres od dnia 01.01.2021 r. do dnia 31.12.2023 r.

Przedmiotem lustracji byly nastepujgce zagadnienia:
Organizacja Spétdzielni,
Sprawy czlonkowskie i dyspozycja lokalami,
Gospodarka nieruchomog$ciami,
Gospodarka remontowa,
Wybrane zagadnienia finansowo-ksiggowe.
Lustracja nie obejmowata badania sprawozdan finansowych Spétdzielni w rozumieniu
art. 88a - Prawa spoidzielczego, jak rowniez weryfikacji rozliczen kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikajg z faktow stwicrdzonych na podstawie przedtozonych
lustratorowi dokumentow oraz wyjasnien zlozonych przez cztonkéw Zarzadu i pracownikéw
merytorycznych w zakresie przypisanych im obowigzkow.

W szczego6lnosci ustaleniom lustracji stuzyty:

- statut i inne uregulowania wewnetrzne,

- uchwaty i decyzje organéw samorzagdowych, w tym protokoty z posiedzen tych organdw,
- dokumenty cztonkowskie,

- plany gospodarczo — finansowe i remontowe,

- dokumentacja finansowo — ksiggowa oraz sprawozdania finansowe.

Ustalenia z przeprowadzonej lustracji zawarte w protokole lustracji, acznie

z niniejszym listem polustracyjnym stanowig integralng catos¢.

Protokot z lustracji zostal bez zastrzezen podpisany przez Zarzad Spoldzielni.

Poprzednia lustracja petna dziatalnosci Spotdzielni zostata przeprowadzona przez Krajowy
Zwigzek Rewizyjny SM w roku 2021 r. i obejmowata okres od 01.01.2018 r. do 31.12.2020 r.
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Na podstawie ustaleni zawartych w protokole polustracyjnym, Zwigzek Rewizyjny SM wydat
oceng dzialalno$ci Spéldzielni nie stawiajac wniosk6w polustracyjnych.
Wyniki z lustracji przedstawiono na Walnym Zgromadzeniu w dniu 25.09.2021 .

W okresie objetym badaniem lustracyjnym Spotdzielnia dzialala w oparciu o statut
oraz unormowania wewnetrzne. Zapisy statutu zawieraja w kilku miejscach niescistosci —
szczegotowo opisano w protokole polustracyjnym.

Lustracja nie wykazala uchybien badz nieprawidlowosci w zakresie czestotliwosci,
terminowosci i sposobu zwotywania Walnego Zgromadzenia.

Odbyte w latach 2021 — 2023 Walne Zgromadzenia rozpatrywaly wylgcznie sprawy
objete porzadkiem obrad i nalezgce do kompetencji tego organu, okre§lonych w
postanowieniach statutowych. W 2021 r. nie odbyto si¢ Walne Zgromadzenie ze wzgledu na
pandemie.

Rada Nadzorcza i Zarzad Spéldzielni w okresie objetym badaniem lustracyjnym
zajmowaly si¢ sprawami nalezagcymi do ich statutowo i regulaminowo okreslonych
kompetencji.

Rada Nadzorcza poprzez swoje Komisje Problemowe sprawowata nadzér nad
catoksztattem dziatalno$ci Spétdzielni dokonujgc biezacej oceny pracy Zarzadu. Wspélnie z
Zarzadem podejmowala decyzje w zakresie biezacej dzialalnosci zmierzajgce do poprawy
gospodarnosci jak i zachowania prawidtowych relacji ekonomicznych.

Zarzad Spoldzielni na podstawie zakresu dziatania, jaki zostal okreslony dla tego
organu w statucie jak i uchwalonych przez Rad¢ Nadzorczg planach gospodarczych,
wypehiat swoje podstawowe zadania dziatajac w formie kolegialne;.

Czlonkowie Zarzadu w okresie objetym lustracjg corocznie otrzymywali absolutorium na
zwoltywanych zgodnie z — Prawem Spoétdzielczym Walnych Zgromadzeniach.

Sprawozdania Rady Nadzorczej i Zarzadu byly zatwierdzane przez Walne Zgromadzenia.

Lustracja nie wykazata przypadkéw podejmowania przez organy Spétdzielni uchwat
niezgodnych z ich statutowo okreslonymi kompetencjami z jedng uwagg w zakresie Rady
Nadzorczej 1 uchwaly 13/F/2021 zobowigzujacej Zarzad do przygotowania w okreslonym
terminie planu remontéw na lata 2021 —2022.

Art. 46 § 1 ustawy — Prawo spétdzielcze nie przyznaje Radzie Nadzorczej kompetencii
do wydawania Zarzadowi wigzacych polecen w zakresie czynnosci nalezacych do
kompetencji Zarzadu.

Badanie dokumentéw wykazato, ze podczas glosowan na poszczegélne funkcje w czasie
konstytuowania si¢ Rady, cztonkowie glosowali sami na siebie, co jest sprzeczne z art. 56 § 2
ustawy — Prawo spoéldzielcze: ,czlonkowie zarzadu i rady nie mogg braé udzialu w
glosowaniu ~ w sprawach wylacznie ich dotyczacych”. Zakaz ten dotyczy wylacznie
glosowania, ale nie rozcigga si¢ na uczestnictwo tych 0s6b w obradach poprzedzajacych
glosowanie. Szczegdty opisano w protokole.

W $wietle przeprowadzonych badan, struktura organizacyjna Spoéldzielni zostala
unormowana uchwatami Rady Nadzorczej i zapewniata realizacje jej zadan. Obstuga prawna
w zakresie biezacej dziatalno$ci Spoldzielni zlecona zostala na zasadzie outsourcingu
Jednostce zewngtrznej, co miafo na celu zmniejszenie kosztéw zwigzanych z zatrudnieniem
prawnika na etacie.




Lustracja akt osobowych wykazata, ze sg one prowadzone i przechowywane w sposéb
prawidlowy, zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rodziny, Pracy i Polityki Spolecznej z
dnia 10 grudnia 2018 r. w sprawie dokumentacji pracowniczej — Dz. U. z 2018 r. poz. 917.

Funkcjonujacy w Spoldzielni system ochrony mienia obejmuje ubezpieczenie calego
majatku od ognia, kradziezy z wlamaniem i innych zdarzen losowych.

W zakresie wykonywania przez Spoéldzielnie zadan statutowych dotyczgcych przetwarzania
danych jej czlonkoéw, uzytkownikoéw jak i pracownikéw, Zarzad powotal Administratora
Bezpieczenstwa Informacji oraz wprowadzil Polityke Bezpieczenstwa, majgcg na celu
zabezpieczenie danych osobowych przetwarzanych przez Spétdzielnie.

W tym zakresie lustracja nie wykazata nieprawidtowosci.

Badania dotyczace spraw czlonkowsko-mieszkaniowych wykazaty prawidtowosé
dziatan Spotdzielni. Prawidlowo prowadzona jest dokumentacja cztonkowska oraz wymagane
prawem rejestry. W trakcie lustracji uzgodniono wzér rejestru cztonkéw w dostosowaniu do
obowigzujgcego prawa i przekazano do realizacji.

Akta czlonkowskie zawierajg niezbedny komplet dokumentéw zwigzanych =z
czlonkostwem w Spétdzielni oraz w zakresie praw do lokali.

Lustracja nie wykazala nieprawidlowosci w prowadzeniu przez Spoéldzielnie
gospodarki lokalami mieszkaniowymi.

Uregulowany stan prawny gruntu umozliwil realizacje przez Zarzad Spéidzielni
postanowien ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych dotyczacych okredlenia przedmiotu
odrebnej wiasnosci lokali.

W okresie objetym lustracja, z zachowaniem wymogoéw ustawowych podpisano 55 aktow
notarialnych ustanowienia i przeniesienia odrebnej whasnosci lokali.

Dostawa mediow na rzecz Spoéidzielni dokonywana jest przez wiasciwe firmy na
podstawie zawartych uméw. Umowy te w pelni zabezpieczajg jej interesy. Obstuga zasoboéw
w zakresie konserwacji i napraw odbywa si¢ w systemie zleconym przez podmioty
zewngetrzne, z ktérymi Spoldzielnia posiada zawarte stosowne umowy.

W mys$l postanowien statutu Spétdzielnia prowadzi dziatalno$é na podstawie rocznych
planéw gospodarczo - finansowych, ktdre corocznie uchwala Rada Nadzorcza, zgodnie z
przypisang kompetencja. Plany te, na kolejne lata, zatwierdzane byly w grudniu poprzedniego
roku, co pozwalalo na zréwnowazone ustalenie przewidywanych kosztéw gospodarki
nieruchomosciami oraz dostosowanie do tych kosztéw obcigzen finansowych uzytkownikéw
poszczegblnych grup lokali.

Spotdzielnia rozlicza koszty w podziale na poszczegélne nieruchomosci z podziatem na
lokale mieszkalne, lokale uzytkowe i garaze zajmowane na warunkach wlasnosciowego
prawa oraz lokale uzytkowe wynajmowane — traktowane, jako dziatalno$¢ gospodarcza
Spotdzielni.

W okresie lustrowanym wysoko$¢ optat zaleznych od Spéidzielni zatwierdzala Rada
Nadzorcza, oplat niezaleznych - Zarzad.
Wszystkie wprowadzane stawki oplat byly ustalane na podstawie przeprowadzanych
kalkulacji w tym zakresie z uwzglednieniem pozytkéw z dziatalnosci gospodarczej a ich
wysokos¢ odpowiadata ponoszonym kosztom.

Nie stwierdzono nieprawidlowosci dotyczacych dziatan organdéw Spoldzielni w zakresie
windykacji naleznosci. Zaleglosci w oplatach za lokale mieszkalne i uzytkowe majg tendencje
spadkows — szczegdty opisano w protokole.




Zarzad wykorzystuje wszelkie $rodki prawem przewidziane w celu nie dopuszczenia do
powstawania zaleglosci, ktore mogtyby mie¢ wplyw na zachwianie ptynnosci finansowej
Spotdzielni.

Rozliczenia wyniku na gospodarce zasobami mieszkaniowymi Spotdzielnia dokonuje
wedhug zgodnie z zasadg okreslong w art. 6 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych —
réznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci a przychodami z
oplat zwigksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji tej nieruchomosci w roku
nastepnym.

Nadwyzka kosztéw nad przychodami na eksploatacji lokali mieszkalnych nieruchomoséci
zostata pokryta z zysku z dziatalnosci gospodarczej, pozostalej operacyjnej i finansowej
zgodnie z uchwalg Walnego Zgromadzenia,

Wyniki na gospodarce zasobami mieszkaniowymi za okres objety lustracja uznaje sie
za prawidlowe.

Na szczegdlne podkreslenie zashuguje dziatalno$¢ Zarzadu w zakresie pozyskiwania
dodatkowych $rodkow finansowych: lokaty terminowe, lokaty jednodniowe dobowe, odsetki
za nieterminowe wnoszenie oplat. Dochody uzyskane w okresie lustrowanym zostaly
przeznaczone na zasilenie funduszu remontowego mienia lub na dofinansowanie kosztéw
eksploatacji w zakresie dotyczacym cztonkéw Spétdzielni, co spowodowato zmniejszenie ich
obcigzenia.

Badania lustracyjne nie wykazaly nieprawidtowosci w zakresie gospodarki lokalami
uzytkowymi. Sprawdzone losowo zawarte umowy okreslaja szczegotowe obowigzki stron,
a ich postanowienia w pelni zabezpieczaja interesy Spotdzielni.

Spotdzielnia prowadzi odrgbng ewidencje kosztow i przychodéw lokali uzytkowych
na warunkach wiasnosciowego prawa do lokalu, co pozwala na prawidlowe obcigzania
kosztami oraz ustalania stawek optat na ten rodzaj lokali.

Nie stwierdzono nieprawidlowosci w zakresie rozliczania medidow w okresie
lustrowanym. Ustalone zaliczkowe optaty byty zblizone do kosztéw, a rozliczanie odbywato
si¢ zgodnie z unormowaniami wewnetrznymi.

W okresie objetym lustracja Spotdzielnia przeprowadzata okresowe przeglady stanu
technicznego zasobéw pod katem ustalenia potrzeb remontowych i sporzadzenia rocznych,
rzeczowo-finansowych plandéw remontow, co znajduje odzwierciedlenie w ksigzkach obiektu
budowlanego, ktére sg prowadzone dla wszystkich budynkéw zgodnie z obowigzujacymi
przepisami.

Roboty remontowe w zasobach Spotdzielni realizowane byly przez obcych
wykonawcow, wybieranych zgodnie z obowiazujacym ,,Regulaminem przetargéw na roboty
remontowo-budowlane oraz inne prace...”. Sposéb wyboru nie budzi zastrzezen.

Sprawdzone umowy zawarte z wykonawcami — wybrane droga losowg, w sposéb
nalezyty zabezpieczaly interesy Spéldzielni, byly zgodne z warunkami w nich okreslonymi.

Na dzien 31.12.2023 r. trzy nieruchomosci posiadajg ujemne salda naliczen funduszu
remontowego, pozostale posiadajg salda dodatnie.
Nie stwierdzono nieprawidlowosci w zakresie wykorzystania $rodkéw funduszu
remontowego nieruchomosci oraz mienia spotdzielni.

W zakresie gospodarki finansowej ustalono, ze Spoéldzielnia posiada stosowne
unormowania wewnetrzne: Zakladowy Plan Kont wraz z polityka rachunkowosci,
opracowany zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci.




Wysokos¢ 1 kierunki rozliczefi kosztéw ogoélnozaktadowych na poszczegélne rodzaje
dziatalnosci okresla ZPK. W okresie objetym lustracjg rozliczenie tych kosztéw odbywalo sie
zgodnie z ustawg o podatku dochodowym od o0s6b prawnych tj. przez przyporzadkowanie do
poszczegllnych rodzajéw dziatalnosci w takiej proporcji, w jakiej wystepuja przychody
uzyskiwane z tych dzialalnosci, zgodne z unormowaniami okre$lonymi w art. 15 ust. 2
ustawy o podatku dochodowym od 0s6b prawnych.

Spotdzielnia nie ma ustawowego obowiazku badania sprawozdan finansowych przez
bieglego rewidenta, jednakze corocznie poddawata sprawozdanie finansowe takiemu badaniu.
Wyboru biegtego dokonywata Rada Nadzorcza, zgodnie z kompetencjg okreslona w statucie.

Biegli rewidenci w kazdym roku wydawali pozytywne opinie o sprawozdaniach, a
sprawozdania kazdorazowo zatwierdzane byly przez Walne Zgromadzenie.

Majac na uwadze ustalenia lustracji zawarte w protokole polustracyjnym Krajowy
Zwigzek Rewizyjny SM stwierdza, ze dzialania SM ,Osiedle Mtodych™ w okresie
lustrowanym nie naruszaty zasad legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci catosci jej dziatania.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego listu
polustracyjnego Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych przedkiada do
rozwazenia przez Walne Zgromadzenie w trybie art. 38 § 1 pkt. 3 nastepujace wnioski:

1. Zaktualizowa¢ i doprecyzowaé zapisy w statucie zgodnie z uwagami opisanymi w
protokole polustracyjnym.

2. Nalezy mie¢ na uwadze, ze art. 46 § 1 ustawy — Prawo spéldzielcze nie przyznaje
Radzie Nadzorczej uprawnien do wydawania Zarzgdowi wigzacych polecen w
zakresie czynnosci nalezacych do kompetencji Zarzadu.

3. Czlonkowie Rady Nadzorczej winni wstrzymaé si¢ podczas glosowania w
sprawach wylgceznie ich dotyczacych - zgodnie z art. 56 § 2 ustawy — Prawo
spotdzielcze.

Przedstawiajac powyzsze Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych
informuje, ze zgodnie z art. 93 § 4 ustawy — Prawo spéldzielcze wyniki przeprowadzonej
lustracji powinny by¢ przedstawione przez Rad¢ Nadzorcza na najblizszym Walnym
Zgromadzeniu.

Z powazaniem
PEENOMOCNIK ZARZADU

Ewa Iracka




