Krajowy Zwigzek Rewizyjny
Spotldzielni Mieszkaniowych

ul. Prosta 2/14 00-850 Warszawa  tel./fax (22) 620-00-28, tel. (22) 652-32-74
PEKAO SA O/WARSZAWA nr 26 1240 6218 1111 0000 4614 4418

NIP 525-000-98-61 e-mail: kzrsm@wp.pl REGON 010016329
www.kzrsm.pl
L.dz. ZR/25 12018 Warszawa, dn. /244 2018 1.
Rada Nadzorcza
Zarzad
Spétdzielni Mieszkaniowej
,»AR-Moczydlo”
ul. Mielczarskiego 8
02-798 Warszawa

W wyniku umowy zawarte] pomiedzy Krajowym Zwiazkiem Rewizyjnym Spoldzielni
Mieszkaniowych w Warszawie, a Spoldzielnig Mieszkaniowa ,,AR-Moczydlo” w Warszawie W
dniach 08.03.2018 r. do 16.11.2018 «. zostala przeprowadzona lustracja pelna caloksztaltu
dzialalnosci Spoldzielni za okres od 01.01.2015 r. do 31.12.2017 1.

Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia:
Realizacja wnioskow wynikajacych z poprzedniej lustracii.
Organizacja Spoldzielni.
Dzialalno$é organéw Spoldzielni.
Struktura organizacyjna sluzb etatowych Spoldzielni, zatrudnienie, wynagradzanie.
Stan prawny gruntow bedacych we wladaniu Spoldzielni.
Sprawy czlonkowskie 1 dyspozycija lokalami.
Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

Dziatalnoéé gospodarcza.
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Zaspokajanie potrzeb technicznych nieruchomosci.

—
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. Gospodarka finansowa.

et
.

. Dodatkowe zagadnienia wniesione przez czlonkéw Spoldzielni do badania lustracyjnego za
posrednictwem Ministerstwa Infrastruktury, KZRSM w Warszawie oraz bezposrednio do
lustratora w trakcie trwania lustracjt.

Ustalenia lustracji wynikaja z¢ stwierdzonych faktéw na podstawie przedlozonych
lustratorom dokumentéw oraz wyjasnien zlozonych przez pracownikow Spoldzielni.
W szczegblnosci ustaleniom lustracji sluzyly:

. statut i unormowania wewnetrzne 0 charakterze regulaminowym,

- dokumentacja z dzialalnosci organow samorzadowych Spoldzielni,
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- dokumenty czlonkowskie,

- dokumentacja nadzoru technicznego nad zasobami i dokumentacja dotyczaca wykonywanych
remontow,

- dokumentacja i ewidencja finansowo-ksi¢gowa,

- dokumentacja dotyczaca pozostalych zagadnient objetych zakresem merytoryczaym badan
w ramach niniejszej lustracjt.

Ustalenia lustracji zawarte w protokole lustracji lacznie z niniejszym listem
polustracyjnym stanowia integralna calo$é. Protokol lustracii zostal podpisany przez Zarzad bez
zastrzezen.

W wyniku lustracji ustalono, 12 Spoldzielnia przestrzegala terminowosci poddawania si¢
badaniom lustracyjnym okreslonej w art. 91 ustawy — Prawo spoldzielcze. Poprzednia lustracja
pelna dzialalnosci  Spoldzielni Mieszkaniowej ,,AR-Moczydlo” w Warszawie zostala
przeprowadzona w dniach od 01.10.2015 r. do 15.12.2015 r. i obejmowala calo$¢ dzialania
Spbldzielni w okresie od dnia 01 01.2012 r. do dnia 30.06.2015 r. Na podstawie ustalen lustraciji
Zwiazek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie dokonal oceny dzialalnosci
Spoldzielni, co zostalo przedstawione w liscie polustracyjnym z dnia 15.03.2016 r. Na tle
dokonanych ustalen Zwiazek przedlozyl 28 wnioskow polustracyjnych. Podjecie uchwaly o
satwierdzeniu wnioskow zostalo ujete w porzadku obrad Walnego Zgromadzenia, ktore odbylo
sie w dniu 13.04.2016 1., na wniosek czlonkéw Spoldzielni. Jednakze pismem z dnia 08.04.2016 .
Zarzad zwrbcil si¢ do Rady o usunigcie tego punktu z porzadku obrad argumentujac, ze Zarzad
w éwietle ustawy — Prawo spéldzielcze zobligowany jest do ich realizacji wigc nie zachodzi
potrzeba podejmowania uchwaly przez Walne Zgromadzenie. W konsekwencji Walne
Zgromadzenie zostalo zapoznane 2 wynikami lustracji zgodnie z pkt. 6 i 7 porzadku obrad, lecz
nie rozpatrywalo wnioskow. Uchwala w tym zakresie nie zostala podjeta. Pismem z dnia
24052017 r. Zarzad poinformowal podmiot przeprowadzajacy badanie o stopniu realizacjt
wydanych wnioskow polustracyjnych. Jak wynika z ustaled lustracji tylko czes¢ wydanych
wnioskéw polustracyjnych zostala srealizowana. Szczegdlowo zagadnienie to opisano w
protokole lustracji. Spoldzielnia aie zrealizowala wniosku nr 1, 3, 4, 5, 9, 13, 15, 18. Zgodnie z
art. 38 ustawy — Prawo spéldzielcze do kompetencji Walnego Zgromadzenia nalezy
podejmowanie uchwala w sprawie realizacji wydanych wnioskéw polustracyjnych.

W latach 2015-2017 w Spéldzelni zostala przeprowadzona kontrola przez Urzad
Skarbowy, ktora wykazala, i ksiegt rachunkowe Spoldzielni za rok 2013 1 2014 prowadzone byly
» naruszeniem przepisow o rachunkowosci oraz ustawy o podatku dochodowym od o0s6b

prawnych.



W okresie objetym lustracia obowiazywal statut, ktdrego ostatnia zmiana zostala
uchwalona przez Walne Zgromadzenie w dniu 19.06.2013 r. i zarejestrowana postanowieniem
Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy, XIII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego w dniu 30.01.2014 r. Statut ten nie byl dostosowany do ustawy — Prawo spoldzelcze
oraz ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych (uosm), co ustalono juz w ramach poprzedniej
lustracii. nowelizacji statutu Spoldzielnia dokonala w 2018 r.

W okresic lustrowanym wystapily zdarzenia uzasadniajace koniecznos¢ dokonania
aktualizacji w rejestrze sadowym stosownie do wymogbw ustawy - Prawo spoldzielcze 1 ustawy o
Krajowym Rejestrze Sadowym. Przedstawione do badaf lustracyjnych odpisy z rejestru sadowego
wykazaly, iz dane zawarte w KRS nie byly aktualne na dziefi rozpoczecia badan lustracyjnych.
Spbldzielnia nie wypelniala przepisbw ustawy o Krajowym Rejestrze Sadowym w zakresie
skladania wszystkich dokumentéw okreslonych ww. ustawa oraz terminu, w jakim wymagane
dokumenty winny by¢ zlozone.

Spoldzielnia opracowala i wdrozyla wickszo$¢ wewnetrznych norm regulaminowych
przewidzianych do uchwalenia przepisami prawa oraz statutem. Analiza tresci regulaminéw
przedstawionych do badan lustracyjnych wykazuje, ze nie wszystkie normy zostaly dostosowane
do obowiazujacych przepiséw prawa, ap. ,Regulamin rozliczania kosztow modernizacjt
budynkéw zarzadzanych przez SM ,, AR-Moczydlo”, ktory jest niezgody z ustawa O
sp6ldzielniach mieszkaniowych przede wszystkim w zakresic pojecia modernizacji zasobow
mieszkaniowych. Nie wszystkie tez normy wewnetrzne zawicraly kompletne i przejrzyste zapisy,
np. ,,Regulamin Przetargowy” zatwierdzony uchwalg Rady Nadzorczej nr 12/2014 z dnia
06.05.2014 r., co opisano W protokole lustracji. Nie opracowano takze ,,Instrukcji sporzadzania,
przyjmowania, obiegu 1 kontroli dokumentow”.

W lustrowanym okresie w Spoldzielni funkcjonowaly wszystkie organy samorzadowe
przewidziane przepisami prawa, tj. Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza 1 Zarzad.

7 ustaled lustracji wynika, ze Walne Zgromadzenia Czlonkéw byly zwolywane z
czestotliwoscia, w terminach oraz w sposob okreslony w statucie. Jednakze dokumenty bedace
przedmiotem obrad Walnego Zgromadzenia byly wykladane na 14 dni przed Walnym
Zgromadzeniem. Zgodnie 2 aktualnym  orzecznictwem sadowym  dokumenty bedace
przedmiotem obrad Walnego Zgromadzenia oraz projekty uchwal winny by¢ wykladane na 21
dni przed terminem obrad tego organu. Dokumentacja przebiegu obrad Walnego Zgromadzenia
byla kompletna i wlasciwie przechowywana. Decyzje podejmowane przez ten ofgan miescily si¢
wprawdzie w ramach kompetencji ustawowych i statutowych Walnego Zgromadzenia, jednakze

Walne nie wypelnialo wszystkich swoich funkcji przypisanych ustawa, m.n. nie podeymowalo



uchwal w sprawie zatwierdzenia 1 przyjecia do realizacji wydanych wnioskéw polustracyjnych, nie
podjeto takze uchwaly o przeznaczeniu zysku za rok 2014 po korekcie sprawozdania
finansowego.

Rada Nadzorcza w analizowanym okresie wypelniala tylko czes¢ funkcji przypisanych do
jej kompetencijt postanowieniami ustawy — Prawo spoldzielcze 1 statutu Spotdzielni. W wigkszos¢
przypadkow Rada Nadzorcza zajmowala si¢ kwestiami spoza swoich kompetencji, notorycznie
wkraczajac w kompetencje innych organdw, przede wszystkim Zarzadu. Uchwaly podejmowane
przez Rade w wielu przypadkach wykraczaly poza jej kompetencje ustawowe i statutowe.
Ponadto Rada Nadzorcza wydawala Zarzadowi polecenia dotyczace spraw znajdujacych si¢ w
kompetencjach tego organu, 1np. polecenie Zzlecenia lustracji ustawowej, zobowigzanie do
wykonania przegladu technicznego nieruchomosci. Rada Nadzorcza calkowicie przejela funkci¢
rarzadzania i kierowania Spoldziclnia. Jednoczesnie Rada nic wypelniala wszystkich swoich
obowiazkéw okreslonych przepisami ustawy — Prawo spbldzielcze, np. nie uchwalono planoéw
gospodarczo-finansowych i remontowych na rok 2016 oraz nic dokonywala oceny sprawozdania
finansowego w trybie art. 88a ustawy — Prawo spoldzielcze. Dokumentacja z obrad Rady jest
kompletna 1 prawidlowo archiwizowana.

Sklad Zarzadu w okresie objetym lustracja ulegal zmianie wielokrotnie. Kwestie te zostaly
podniesione juz przez poprzednia lustracje, ktéra wskazala na konieczno§¢ zapewnienia
stabilno$ci organizacyjno-prawnej jednostki poprzez zabezpieczenie ciaglosci 1 prawidlowosci
zarzadzania Spoldzielnia. Whiosek lustracji w tym zakresie nie zostal zrealizowany. Zarzad
Spoldzielni w okresie objetym lustracja podejmowal decyzje kolegialnie w formie uchwal na
odbywanych okresowo posiedzeniach. Decyzje podejmowane przez Zarzad byly zgodne z jego
kompetencjami ustawowymi i statutowymi 1 nie naruszaly kompetencji innych organow.
7 dzialalnoéci Zarzadu sporzadzane byly protokoly, podpisane przez bioracych udzial
w posiedzeniach crtonkéw Zarzadu. Nieliczna korespondencja znajdujaca si¢ W dokumentaciji
pracy tego organu wskazuje, iz Zarzad podejmowal proby zwrocenia uwagt Radzie Nadzorczej, 12
przekracza ona swoje kompetencje podejmujac decyzje nalezacego do Zarzadu 1 wkracza w sfere
zarzadzania 1 kierowania Spéldziclniq.

7. ustaleni lustracji wynika, 12:
- organizacja shuzb etatowych Spoldzielni zostala unormowana w ramach struktury
organizacyjnej uchwalonej przez Rade Nadzorcza oraz w Regulaminie organizacyjnym;
- dokumentacja pracownicza prowadzona byla prawidlowo, zgodnie z przepisami
rozporzadzenia MPiPS z dnia 28.05.1996 r. w sprawie zakresu prowadzenia przcz pracodawce

dokumentacji zwigzanej ze stosunkiem pracy oraz sposobem prowadzenia akt osobowych



pracownika; akta osobowe obejmowaly wszystkie wymagane przepisami z zakresu prawa
pracy dokumenty oraz byly uporzadkowane w sposéb wymagany tymi przepisam;

- nie stwierdzono naruszefi przez Spoldzielnig, jako pracodawcy, przepisOw prawa pracy w
stosunku do zatrudnionych pracownikéw. Jednakze nalezy podkresli¢, iz ustalenic
wynagrodzenia dla pracownikow Spoldzielni nalezy w $wietle przepisOw prawa pracy do
kompetencji Zarzadu, nie za$ Rady Nadzorczej;

- nie stwierdzono takze naruszen przez Spoldziclni¢ przepiséw o ochronie danych osobowych,
poza jednostkowa sytuacja opisana W protokole lustracji. Spoldzielnia opracowala i wdrozyla
wymagane przepisami prawa normy wewnetrzne z zakresu ochrony danych osobowych;

- w Spoldzielni wdrozony jest system kontroli gospodarczej ochrony mienia, 2 przyjete
rozwiazania oraz sposob ich realizacji nie budzi zastrzezen;

- Spobldzielnia nic prowadzi odrebnej ewidencji skarg 1 wnioskéw. Wnoszone przez czlonkéw
skargi byly rejestrowane W dzienniku korespondencyjnym 1 rozpatrywane wedlug
kompetencji. W toku lustracj ustalono, iz wystapily pojedyncze przypadki udzielenia
odpowiedzi przez Zarzad Spoldzielni na skargi 1 wnioski czlonkéw po terminie okreslonym
statutem;

Spoldzielnia na dzien 31.12.2017 r. posiadala w pelni uregulowany stan prawny gruntow
o lacznej powierzchni 8.043 m? zajmowanych na podstawie prawa wieczystego uzytkowania
gruntow. Posiadane grunty zostaly ujawnione w ksiggach wieczystych.

Na koniec 2017 r. w Spoldzielni zrzeszonych bylo 224 cztonkéw. Ustalenia lustracy w
zakresie spraw czlonkowsko-lokalowych i dyspozycji lokalami wykazaly, iz dokumentacja z tego
zakresu wymaga uporzadkowania. W aktach lokali brak wielu dokumentow pierwotnych,
tj. przydzial lokalu oraz pbzniejszych dotyczacych obrotu prawem do lokalu. Dokumenty sa
niepouktadane chronologicznie, wlozone luzno do teczek, wiclokrotnie niewpigte. Dokumentacja
przechowywana jest w teczkach, ktore znajduja si¢ w zamknietych boksach zapewniajacych
ochrone danych osobowych. Ponadto w toku lustracji stwierdzono naruszenie art. 8' pkt 3 uosm.
w zakresie obowiazku udostepniania dokumentow wymienionych w tym artykule na stronie
internetowej Spoldzielni. Dodatkowo Zarzad pomimo pisemnej prosby czlonkéw odmowil
udostepnienia projektu statutu W wersji czytelnej dla czlonkow, . z wyodrgbnieniem
proponowanych smian do statutu i ich uzasadnieniem, co w opini Zwiazku rowniez stanowi
naruszenie praw czlonkow. Spoldziclnia prowadzila w okresie lustrowanym na biezaco wszystkie
rejestry przewidziane przepisami prawa, W tym rejestr czlonkéw i rejestr lokali, dla ktorych

zostaly zalozone odrgbne ksiggi wieczyste.



Zasoby Spoldzielni na dzien 31122017 r. obejmowaly 3 budynki mieszkalne,
wielolokalowe o ogdlnej liczbie 135 lokalt mieszkalnych 1 5 lokali uzytkowych oraz infrastrukturg
towarzyszaca, tj. place zabaw, parkingi, tereny przylegle do nieruchomosci. Wszystkie lokale
zajmowane byly na podstawie spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.

W badanym okresie Rada Nadzorcza uchwalala corocznie plany gospodarczo-finansowe 1
remontowe poza rokiem 2016. Z analizy planow gospodarczo-finansowych na lata 2017 1 2018
wynika, 1z w planach ni¢ zawarto wykonania poszczegolnych pozycji kosztébw w roku
poprzednim. Umieszczono pozycje planowane wykonanie rok poprzedni. Plany te nie zostaly
sporzadzone w przekroju stosowanych stawek oplat eksploatacyjnych, co utrudnia ich czytelnosc
i porbwaywalnos¢ ponoszonych kosztow i osiaganych przychodow do ustalonych stawek oplat ,
np. z plandéw nie wynika, ktore pozycje kosztow zostaly zakwalifikowane do stawki
cksploatacyjnej, a ktore do kosztow zarzadzania 1 administrowania nieruchomoscia.

Zasady rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi zostaly unormowane
w ramach Regulaminu rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi zatwierdzonym
uchwala Rady Nadzorczej nr 26/2016 z dnia 23.11.2016 r. Podstawg do okreslenia obciazen dla
poszczegolnych  lokali kosztami eksploatacji zasobow mieszkaniowych w poszczegolnych
kategoriach kosztow (bez odpisow na fundusz remontowy, podatku od nieruchomosci 1 oplat
wieczystego uzytkowania gruntu) jest jednostka rozliczeniowa, przyjeta jako §redni roczay koszt
w przeliczeniu na jednostke. Rodzaj przyjmowanej jednostki rozliczeniowej dla danej kategorii
kosztow uchwalany jest przez Rade Nadzorcza. W 2016 r. Rada Nadzorcza podjela uchwale w
sprawie wprowadzenia korekty jednostek rozliczeniowych dla naliczenia stawek oplat
eksploatacyjnych zawartych w uchwale 20/2015 z dnia 27.01.2015 r. — uchwala nr 18/2016 z
dnia 28.07.2016 r. Zgodnie z uchwala nr 20/2015 wprowadzono zmiang jednostki rozliczeniowej
z lokal” na ,m’ odnosnie zasad naliczania niektorych kosztow utrzymania zasobow, tj.
eksploatacja podstawowa, ochrona budynku, oplata stala za c. 0. 1 ubezpieczenie budynku w
zwiazku z zawartg ,,Ugoda” pomigdzy grupa czlonkéw, a Zarzadem Spoldzielni w te) kwestii.
Uchwalg nr 25/2016 z dnia 12.10.2016 r. Rada Nadzorcza uchylila uchwale nr 18/2016 w
zakresie przyjetych jednostek rozliczeniowych. Nastgpnie uchwalg ar 33/2017 z dnia
27.12.2017 r. ponownie dokonano zmiany jednostek rozliczeniowych oraz stawek oplat
eksploatacyjnych. Uchwala ta zmieniono jednostke rozliczeniowa kosztéw administrowania
nieruchomogcia, kosztéw zuzycia energii elektrycznej oraz kosztéw ochrony z ,,m”’ powierzchni
wsytkowej lokalu na ,lokal”. Zmiana ta wywolala szereg protestow ze strony grupy cztonkow
posiadajacych w zasobach Spoldzielni lokale male powierzchniowo. Wprowadzona bowiem

smiana spowodowala w ich przypadku wzrost kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolnych



ponad 100%. Natomiast w przypadku lokali duzych powierzchniowo koszty te ulegly spadkow1 o
prawie 40%. Zastosowana metoda podzialu kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnych
miedci si¢ wprawdzie w wachlarzu metod podziatu kosztow wspolnych dopuszczanych literaturg
przedmiotu, jednakze zdecydowanie jest to metoda krzywdzaca dla czlonkow postadajacych
lokale o powierzchni 30-40 m?, natomiast jest ona bardzo korzystna dla wlascicieli lokalt o
powierzchni ok. 100 m”.

FEwidencja i rozliczanie przychodow 1 kosztéw eksploatacii i utrzymania nieruchomosci
nic w pelnym zakresie prowadzona byla odrebnie dla kazdej nieruchomosci (art. 4 ust 4! pkt. 1
uosm). Spoldzielnia w ksiggach rachunkowych ewidencyjnie w latach 2015-2016 wydzielita trzy
nieruchomosci: Mielczarskiego 8, Mielczarskiego 10 oraz Pod Lipa 8. W roku 2017 koszty
utrzymania nieruchomosci  zostaly podzielone wylacznie na  dwie nieruchomosci,  t).
Mielczarskiego 8 i 10 oraz Pod Lipa 8. W praktyce stawki oplat cksploatacyjnych nie byly
ustalane na podstawie ponoszonych kosztéw przez dang nieruchomoéé, pomimo iz Spoldzielnia
ustalita poziom kosztow 1 przychodéw z tytulu utrzymania lokali mieszkalnych dla kazdej
mieruchomosci. Dodatkowo nie wszystkie ponoszone koszty Spoldzielnia podzelila na kazda
nieruchomo$¢ 1 prawidlowo przyporzadkowala. Szczegblowo kwestie te opisano W protokole
lustracji.

Odnosnie prawidlowosci cozliczania kosztow zuzycia ciepla lustracja ustalita, iz zasady
rozliczania ciepla zostaly unormowane w ramach dwoch regulaminow: ,Regulamin rozliczania
kosztow dostawy energii cieplnej w SM AR-Moczydlo” zatwierdzony uchwala Rady Nadzorczej
ar 19/2016 z dnia 24.08.2016 r. oraz ,Regulamin rozliczania kosztow dostawy ciepla”
zatwierdzony uchwala Rady Nadzorczej nr 16/2017 z dnia 22.05.2017 r. Regulaminy te nie
zawieraja regulacji w zakresie wspolczynnikow wyrbwnawczych zuzycia ciepla na ogrzewanie,
wynikajacych z polozenia lokalu w bryle budynku. Regulamin z roku 2017 stanowi, iz takie
wspblczynniki zostana opracowane przcz firme dokonujaca odczytow i rozliczajaca cieplo.
Zgodnie z regulaminem koszty dostawy ciepla winny by¢ ewidencjonowane 1 rozliczane odrebnie
dla kazdego budynku z wyodrgbnieniem kosztow stalych 1 kosztow zmiennych wg faktur
dostawcy ciepla. W toku lustracji ustalono, iz brak jest odrebnych licznikoéw dla wszystkich
nieruchomogci zasilanych z wezlow Zokalizowanych w nieruchomosciach przy ul. Mielczarskiego
8 i Mielczarskiego 10, co jest niezgodne z art. 452 pkt. 7 ustawy — Prawo energetyczne, ktory
stanowi, iz jezeli miejsce zainstalowania ukladu pomiarowo-rozliczeniowego stuzacego do
cozliczen kosztow zakupu ciepla jest wspélne dla dwoch lub wiecej budynkow wielolokalowych
albo dwéch lub wigcej grup lokali lub lokali, wlasciciele lub zarzadcy tych budynkow lub lokali sa

obowiazani wyposazyc:



- budynki te i grupy lokali w cieplomierze,
- lokale, tam gdzie jest to technicznie wykonalne 1 oplacalne, w cieplomierze lub wodomierze
cieplej wody uzytkowej.

W toku lustracji ustalono takze, 1z W ewidencji ksiegowej brak za lata 2015-2016 zardwno
zacwidencjonowania, jak i rozliczenia kosztow zuzycia ciepla odrebnie dla kazdego budynku z
wyodrebnieniem kosztow stalych i kosztow zmiennych wg faktur dostawcy ciepla. Koszty te
zostaly zaewidencjonowane dwoma pozycjami, tj. koszty ciepla w odniesieniu do nieruchomosci
Mielczarskiego 8 i koszty zuzycia ciepla dotyczace nieruchomosci Mielczarskiego 10. Z wyjasnien
zlozonych przez Wiceprezes Zarzadu wynika, 1z na wezlach zlokalizowanych ~w
nieruchomosciach Mielczarskiego 8 i 10 nie zostaly zalozone podliczniki wskazujace zuzycie
ciepla przez nieruchomosc Pod Lipa. Dodatkowo w kosztach utrzymania nieruchomosci
Mielczarskiego 8 i nieruchomosci Mielczarskiego 10 widnieje pozycja materialy do wezla
cieplnego. W kosztach utrzymania nieruchomosci Pod Lipa nie stwierdzono zaksiggowania Ww.
pozycji. W toku lustracji ustalono, iz nieruchomosé Pod Lipa zasilana jest w energi¢ cieplna z
dwoéch wezlow zardwno Mielczarskiego 8 jak i Mielczarskiego 10. W ewidencii ksiggowej roku
2017 stwierdzono nadal brak przyporzadkowania ponoszonych kosztow z tytutu zuzycia c. 0. do
wszystkich mieruchomosdci. W toku lustracji zwrocono sic do Zarzadu z pisemna prosbg o
przedlozenie kosztow 1 przychodow z tytulu zuzycia ciepla przez poszczegllne budynki.
7 estawienie takie nie zostalo przez Zarzad przediozone.

Zasady rozliczania zuZzycia wody i odprowadzenia sciekow zostaly zawarte
w Regulaminie rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi zatwierdzonym
uchwala Rady Nadzorczej nr 26/2016 z dnia 23.11.2016 r. W zakresie prawidlowosci
dokonywanych rozliczen zuZycia zimnej wody ustalono, 12 W ewidencii ksiggowej za lata 2015-
2017 koszt zuzycia zimnej wody ewidencjonowany byl w podziale na nieruchomosci. Natomiast
7a ok 2017 koszt zimnej wody ewidencjonowany byl na koncie 503 koszty z. w. W podziale na
lokale mieszkalne Mielczarskiego 8, 10, lokale uzytkowe Mielczarskiego 8, 10, Pod Lipa 8 — lokale
mieszkalne. W toku lustracji zwrbcono sie do Zarzadu z pisemng prosba o przedlozenie kosztow
i przychodow z tytulu zuzycia zimnej wody 1 odprowadzenia $ciekow w podziale na poszczegolne
budynki. Zestawienie nie zostalo przez Zarzad przedlozone.

Odnoénie prawidlowosci sawiadamia czlonkéw o zmianie wysokosci oplat ustalono, 12
termin zawiadomienia czlonk6w okreslony art. 4 pkt. 7 ousm nie zawsze byl dochowany.
Ponadto w zawiadomieniach kierowanych do uzytkownikéw lokali, jako uzasadnienie zmiany

wysokosci oplat w wiekszodci przypadkow  wskazano wylacznie numer uchwaly organu



zatwierdzajacego dana zmiang. Uzasadnienia oraz przedmiotowe uchwaly nie przytaczaly
konkretnych faktow usprawiedliwiajacych zmiang.

Odnosnie prawidlowosci sporzadzenia kalkulacji oplat lustracja ustalila, 12 kalkulacje
zostaly sporzadzone odrebnie dla nieruchomosci Mielczarskiego 8, 10 oraz Pod Lipa. W
kalkulacjach stwierdzono brak rozbicia kosztéw na poszczegolne pozycje oplat, czyli wskazania,
ktora pozycja kosztow ulegla warostowi i w jakim zakresie. Kalkulacje sporzadzono globalnie w
rozbiciu na trzy pozycje: koszty administrowania nieruchomoscia, energia elektryczna 1 ochrona.
Ponadto w kalkulacji nie zamieszczono wykonania kosztow 1 przychodow za rok poprzedni,
jedynie zawarto Koszty 1 przychody planowane na rok 2018.

W latach 2015-2017 dostawa ustug komunalnych odbywala si¢ na podstawie stosownych
uméw zawartych z uslugodawcami. W wyniku badania ww. uméw stwierdzono, 1z pakiet
zawartych uméw jest kompletny 1 zawiera postanowienia prawidlowo zabezpieczajace interesy
Spoldzielni. Badane umowy w wiekszodci zawieraja standardowe postanowienia dla tego typu
umow.

Zgodnie ze stancm na dzied 31.12.2017 roku zaleglosci z tytulu oplat za uzywanie lokali
mieszkalnych wynosily 87.301,64 71, co stanowilo 5,84% w stosunku do ich wymiaru, a od lokali
uzytkowych 1.380,52 z1, co stanowilo 2,39% w stosunku do ich wymiaru. Poziom wystepujacych
zaleglosci z tytulu oplat za uzywanie lokali ulegal w lustrowanym okresie systematycznemu
spadkowi 1 na koniec roku 2017 byl poréwnywalny do przecictnego poziomu zaleglosci
Wystepujacego w spoldzielczosc mieszkaniowej, co §wiadczy o skutecznosci podejmowanych
dziala windykacyjnych.

W badanym okresie Spoldzielnia realizowala postanowienia art. 62 ustawy — Prawo
budowlane. Okresowe kontrole stanu technicznego obiektéw budowlanych byly przeprowadzane
terminowo, przez osoby posiadajace stosowne uprawnienia, a wyniki tych przegladow byly
odnotowywane w ksiazkach obiektu budowlanego.

Ksiazki obicktu budowlanego zostaly zalozone dla kazdego budynku, a sposob ich prowadzenia
byl zgodny z ogblnymi wymogami art. 64 ww. ustawy — Prawo budowlane oraz Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 1. w sprawie ksiazki obiektu budowlanego. Zakres
rob6t zwiazanych z technicznym utrzgmaniem zasobow planowany byl na podstawie potrzeb
ujawnionych w wyniku przegladéw  techniczaych nieruchomosci. Poniesione naklady na
zaspokojenie potrzeb technicznych, w ramach wykonywanych remontéw budynkéow w
lustrowanym okresie wyniosly odpowiednio:

- rok 2015 —139.229,72 z1,

- rok 2016 — 68.227,46 z1,



- tok 2017 —763.700,88 z1.

Naklady te zostaly sfinansowane érodkami funduszu remontowego pochodzacymi z odpisow od
lokali mieszkalnych, a takze z innych przychodéw funduszu remontowego wyszczegdlnionych w
protokole lustracji. Stan funduszu remontowego na koniec 2017 roku wynosil 897.335,75 z1.
W wyniku badania lustracyjnego ustalono, iz ewidencja ksiggowa wplywow 1 wydatkow funduszu
remontowego prowadzona byla w podziale na nieruchomosci. W ewidencji w latach 2015-2016
wyodsebnione byly 3 nieruchomosci: Mielczarskiego 8, Mielczarskiego 10, Pod Lipg 8.
Prowadzona ewidencja uwzgledniala wszystkie wplywy i wydatki funduszu. Natomiast w roku
2017 wyodsebniono juz tylko dwie aieruchomosci Mielczarskiego 8 1 10 oraz Pod Lipa 8.

Zasady wylaniania wykonawcow  robot remontowych zostaly unormowane W
,Regulaminie Przetargowym” Spoldzielni  Mieszkaniowej ,AR-Moczydlo” zatwierdzonym
uchwala Rady Nadzorczej nr 12/2014 z dnia 06.05.2014 r. Regulamin ten jest nieprecyzyjny,
bowiem nie okresla, w jakich przypadkach Spoldzielnia winna stosowac jeden z wymienionych w
regulaminie sposobéw wylaniania wykonawcoéw robot remontowych. Dodatkowo regulamin jest
nickompletny w zakresie informacii jakie winno posiada¢ ogloszenie 0 przetargu. Analogicznie
§ 18 ww. regulaminu nic zawiera zapisow na jakiej podstawie Komisja Przetargowa dokonuje
oceny zlozonych ofert. W praktyce roboty remontowe realizowane byly przez obcych
wykonawcéw wylanianych albo z wolnej reki, albo w ramach postepowania ofertowego, czy tez
w ramach przetargu. Zgodnie z regulaminem przetargowym wyboru wykonawcy dokonuje
Komisja Przetargowa wg zasad w nim okredlonych. Natomiast zatwierdzenia wylonionego
wykonawcy dokonuje Zarzad. Ponadto organem upowaznionym do uniewaznienia przetargu jest
chwniez Zarzad. W praktyce uniewaznienia przetargu dokonywala Rada Nadzorcza.

W lustrowanym okresic spéldziclnia realizowala m.in. termomodernizacje zasobow.
Decyzja nr 10T/132/2015 2 dnia 17.03.2015 r. PINB nakazal Spoldzielni mieszkaniowej ,,AR-
Moczydlo” docieplenie elewacji budynku w nieruchomosci Mielczarskiego 8. Obowiazek ten
Spéldzielnia miala wykona¢ w terminie 12 miesigcy od dnia, ktorym decyzja stala si¢ ostateczna.
Postanowieniem nr EN/163/17 z dnia 09.05.2017 . PINB nalozyl na Spoldzielni¢ grzywne w
wysokosci 50.000,00 2t w celu przymuszenia do wypelnienia obowiazkow nalozonych ww.
decyzja. Wykonawca prac termomodernizacyjnych zostal wyloniony w ramach przetargu. Jak
wynika z ustalen lustracji wysoko$¢ wadium W regulaminie przetargow zostala okreslona na
poziomie 0,5% do 3% warto§ci zamowienia. Jednakze na wniosek Zarzadu decyzja Rady
Nadzorczej podczas przeprowadzania przetargu 02 docieplenie 3 nieruchomosci wysokos¢
wadium zostala podniesiona do 6%. Uchwala w tym zakresie przcz Rade¢ Nadzorcza nie zostala

podjeta. Nastepnic w ramach kolejnego przetargu wadium zostalo obnizone rowniez decyzja
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Rady Nadzorczej do 5% wartodci  zamowienia. Na dzien zakoriczenia lustracji prace
termomodernizacyjne byly w toku.

W zakresie prawidlowosci prowadzenia ewidencji ksiggowej ustalono, 12 Spoldzielnia w
latach 2013 i 2014, a takze poczatkowo w roku 2015 miala duze problemy z ewidencja ksiggowa.
Przeprowadzona kontrola przez Utzad Skarbowy za lata 2013-2014 wykazala bledy w ewidencji
ksiggowej 1 jej niekompletnosé. Wynikiem tego byla koniecznos¢ dokonania korekty
sprawozdania finansowego za rok 2014. Wynik finansowy za ten rok nadal nie zostal rozliczony
w ksiggach rachunkowych, a Walae Zgromadzenie nie podjelo uchwaly w tym zakresie. Ponadto
poprzednia lustracja wykazala, iz Spoldzelnia w tamtym okresie nie posiadala ksiag
rachunkowych za rok 2014 i I polrocze 2015 r. Raport z badania przez bieglego rewidenta
sprawozdania finansowego za rok 2015 stwierdza, 1z sprawozdanie finansowe za ten rok zostalo
sporzadzone poprawnie. Jednakze nalezy wskazac, iz w opinii bieglego brak informacyi na temat
prawidlowosci kwalifikacji i podzialu kosztow i przychodéw utrzymania lokali mieszkalnych na
poszczegolne nieruchomoéci oraz w zakresie weryfikacji 1 potwierdzenia wykazywanych sald
rozrachunkéw z tytulu oplat za lokale z uzytkownikami tych lokali. Z korespondenciji cztonkow
oraz wypowiedzi ksiggowej na Walnym Zgromadzeniu wynika, 1 nadal salda z czlonkami nie
zostaly do konca zweryfikowane. Odnosnie sprawozdania finansowego za rok 2017 lustracja
ustalila, iz Spoldzielnia wykazala odrebnie wynik na dodatkowej dzialalnosci gospodarczej oraz
wynik z tytulo cksploatacji i utrzymania lokali mieszkalnych, dostosowujac tym samym
sprawozdanie finansowe za ten rok do wymogéw sposob rozliczania i prezentacji kosztow gzm
do uchwaly nr 7/2015 z dnia 20 pazdziernika 2015 r. Komitetu Standardéw Rachunkowosci w
sprawie przyjecia stanowiska Komitetu w sprawie wykazywania przez spoldzielnie mieszkaniowe
w sprawozdaniu finansowym funduszéw wiasnych oraz ustalania wyniku finansowego.

Odnosnie realizacji przez Spoldzielni¢ art. 42 uosm ustalono, iz Zarzad do dnia
sakoficzenia lustracji nie podjal uchwal okreslajacych przedmiot odrebnej wlasnosci lokali w
trybie art. 43 tej ustawy. Spéldzielnia kilkakrotnie zlecala inwentaryzacje zasobow, ponoszac z
tego tytulu znaczne koszty. W pierwszej wersji Zarzad przyjal koncepcje podziatu zasobow na 3
odsebne nieruchomosci Mielczarskiego 8, Mielczarskiego 10 oraz Pod Lipa 8. Jednakze w roku
2017 Rada Nadzorcza polecila Zarzadowi odstapi¢ od podzialu nieruchomosci Mielczarskiego 8 1
10 na dwie odrebne nieruchomosci. Decyzja ta wywolala protest grupy czlonkéw, ktorzy
domagaja si¢ podzialu nieruchomosci Mielczarskiego 8 i 10 na dwie odrebne nieruchomosci.
Ponadto Zarzad pismem z dnia 22.01.2018 r. poinformowal czlonkow, iz nie posiada
kompetencji  do podejmowania uchwal dotyczacych wyodrebnienta wlasnoéci lokali, a

kompetencja ta jest przypisana Walnemu Zgromadzeniu. Nalezy podkresli¢, iz zgodnie z
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przepisami prawa kompetencje W kwestii podjecia uchwal okreslajacych przedmiot odrebnej

wlasnosci lokali naleza do Zarzadu, nie zas$ do Rady Nadzorczej czy Walnego Zgromadzenia.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego  listu
polustracyjnego Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spbldzielni Mieszkaniowych przedklada
nastepujace wnioski:

1. Przedkladaé pod obrady Walnego Zgromadzenia wyniki lustracji wraz z wnioskami
polustracyjnymi celem podjecia przez ten organ stosownej uchwaly w trybie art. 38 § 3
ustawy —Prawo sp6ldzielcze dotyczacej zakresu i sposobu realizacji wydanych wnioskow
polustracyjnych.

2. Kontynuowaé realizacj¢ wydanych w ramach poprzedniej lustracji wnioskow polustracyjnych.

3. Wypelnia¢ w terminach okreslonych ustawg o Krajowym Rejestrze Sadowym postanowienia
tej ustawy w zakresie obowiazku zglaszania zmian w skladzie organéw samorzadowych oraz
skladania wymaganych dokumentéw do KRS.

4. Dokonaé analizy i uzupelniania postanowien obowiazujacych regulamindéw wewngtrznych.

5. Dokumenty bedace przedmiotem obrad Walnego Zgromadzenia wyklada¢ w terminie 21 dni
przed data Zebrania.

6. Zabezpieczy¢ wypelnianie przez Walne Zgromadzenie wszystkich jego funkcji przypisanych
przepisami prawa poprzez podejmowanie stosownych uchwal nalezacych do kompetenciji
tego organu.

7. Zaprzestaé podejmowania przez Rade Nadzorcza uchwal i decyzji wykraczajacych poza
kompetencje tego organu i naruszajacych  kompetencje  pozostalych organow
samorzadowych, a zapewni¢ wypelnianie przez ten organ wszystkich jego obowiazkow
okreslonych przepisami prawa.

8. Przestrzegaé termindw okreslonych statutem udzielania odpowiedzi na skargi i wnioski
czlonkow.

9. Zaprzestaé naruszania praw czlonkow.

10. Uporzadkowaé akta czlonkowskie w zakresie wskazanym w protokole lustracji.

11. Przestrzega¢ postanowien art. 8' pkt. 3 uosm w zakresie umieszczania wymaganych
przepisami prawa dokumentow na stronie internetowej Spoldzielni.

12. Sporzadzaé corocznie plany gospodarczo-finansowe 1 remontowe przedklada¢ je do
satwierdzenia Radzie Nadzorczej. Sporzadzane plany winny by¢ czytelne 1 pordwnywalne.

13. Ustalié jednostke podzialu kosztow utrzymania nieruchomosci wspdlnych zgodnie z
obowiazujacymi przepisami, jednoczesnie bez nadmiernego obcigzania tymi kosztami

wlascicieli malych lokali mieszkalnych.
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14. Prowadzi¢ w pelaym zakresie ewidencj¢ kosztow i przychodéw utrzymania lokali
mieszkalnych w podziale na nieruchomosci.

15. Przestrzegaé przepisOw ustawy — Prawo energetyczne w zakresie ewidencji i rozliczania
kosztéw zuzycia ciepla odrebnie na kazdy budynck, a takze w zakresie Oopomiarowania
zuzycia ciepla przez poszczegdlne nieruchomosct.

16. Przestrzegaé ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i odprowadzeniu sciekoéw w zakresie
prawidlowosci dokonywania rozliczer z tytulu zuzycia zimnej wody.

17. Przestrzegaé art. 4 pkt. 7 uosm w zakresie terminow zawiadamiania czlonkéw o zmianie
wysokosci oplat, a takze prawidlowo uzasadniaé przyczyng dokonywanej zmiany.

18. Sporzadza¢ kalkulacje wysokosci oplat w sposob czytelny, bez watpliwosci interpretacyjnych.

19. Uzupelni¢ Regulamin przetargbéw o brakujace zapisy oraz przestrzega¢ w biezace) dzialalnosci
postanowien tego regulaminu.

20. Realizowaé decyzje pokontrolne uprawnionych instytucji w zakresie i terminach wskazanych
w protokolach pokontrolaych, w celu unikniecia zaplaty grzywny czy poniesienia innych kar
przewidzianych przepisami prawa.

21. Wyeliminowaé nieprawidlowosci w ewidencji ksiggowej ujawnione w toku lustracji 1 opisane
w protokole polustracyjnym.

22. Podjaé uchwaly okreslajace przedmiot odrebnej wlasnoséci lokali z zachowaniem wymogow
art. 42 uosm.

Przedstawiajac powyzsze, Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spéldzielni Mieszkaniowych
informuje, iz zgodnie z postanowieniami art. 93 § 4 ustawy — Prawo spoldzielcze wnioski z
przeprowadzonej lustracji winny by¢ przedstawione przez Rade Nadzorcza najblizszemu
Walnemu Zgromadzeniu.

Zgodnie z art. 93 § 1b ustawy — Prawo spoldzielcze Zarzad zobowiazany jest corocznie
przekazywaé podmiotowi przeprowadzajacemu lustracje 1 Walnemu Zgromadzeniu informacje o

realizacji wnioskéw polustracyjnych.

Z powazaniem
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