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W wyniku umowy z dnia 15.09.2020 r. zawartej pomiedzy Krajowg Rada

Spéldzielczg a Spoldzielnia Mieszkaniowa ,,POLNA” z siedzibg w Warszawie w dniach
od 22.09.2020 r. do 16.11.2020 r. (z przerwami) przeprowadzona zostala lustracja peina
dziatalnos$ci Spéldzielni za okres od 01.01.2017 r. do 31.12.2019 r.
Ustalenia z przeprowadzonej lustracji zawarte w protokole oparte zostaly na stwierdzonych
faktach wynikajacych z przedlozonych dokumentéw, dokonanych ogledzin nieruchomosci
nalezacej do Spoldzielni oraz zlozonych wyjasnien przez Zarzad Spoldzielni,
administratora i glowna ksiggowa.

W szczegdlnosci ustaleniom lustracji Spoldzielni stuzyty:

— statut i unormowania wewnetrzne,

— dokumentacja z dziatalnos$ci organéw samorzadowych,

— dokumentacja cztonkowska,

— dokumentacja dotyczaca gospodarki remontowej,

— dokumentacja oraz ewidencja finansowo — ksiggowa.

Spotdzielnia od dnia 13.11.2001 r zarejestrowana jest w Rejestrze Przedsigbiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem 0000061327.

Spotdzielnia za okres badany uiszczata skiadki na dziatalnos$¢ statutowa Krajowej
Rady Spéldzielczej zgodnie z art. 266 ustawy Prawo spoldzielcze.

Poprzednia pelna lustracja dzialalnosci Spoldzielni zostala przeprowadzona przez
Krajowa Radg Spoldzielcza za okres od 01 stycznia 2014 r. do 31 grudnia 2016 r.,
wyniki przeprowadzonego badania przedstawione zostaly w lidcie polustracyjnym z dnia
15.01.2018 r. zawierajagcym 5 wnioskow, ktore zostaly przedstawione przez Radg Nadzorcza
w dniu 27.06.2018 r. Walnemu Zgromadzeniu Czlonkow Spéldzielni., zgodnie z art. 93 § 4
ustawy Prawo spoldzielcze. Zarzad Spoétdzielni na Walnym Zgromadzeniu dnia 03.06.2019 r.
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przedstawit informacj¢ o realizacji wnioskoéw polustracyjnych, natomiast nie przekazal jej
podmiotowi przeprowadzajacemu lustracj¢ tj. Krajowej Radzie Spoldzielczej, naruszajgc tym
samym art.93 § 1b Prawa spoldzielczego. Obecna lustracja wykazala, ze Spoldzielnia
czesciowo zrealizowata przedmiotowe wnioski, ktore sg przedmiotem obecnych wnioskow
polustracyjnych.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym w Spoéldzielni do dnia 12.05.2018 r.

obowigzywat Statut uchwalony 02.04.1998 r. wraz ze zmianami wprowadzonymi przez
Walne Zgromadzenia spéldzielni w dniach: 28.01.2004 r.; 21.06.2004 r.; 20.12.2004 r.;
14.12.2007 r.; 10.12.2012 r.; 24.06.2013 r.; 30.06.2014 r. oraz 21.06.2016 r.
Zmiany Statutu Spoéldzielni do wymagan ustawy o zmianie ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego oraz ustawy — Prawo
spotdzieleze z dnia 20.07.2017 r. (Dz.U. z 2017 r., poz.1596) zostaly uchwalone przez Walne
Zgromadzenie w dniu 12.05.2018 r., wpisane przez Krajowy Rejestr Sagdowy w dniu
24.07.2018 r. Statut Spétdzielni nie uwzglednia aktualnego stanu prawnego w zakresie
zapisow § 41 dotyczacych Rady Nadzorczej w zakresie kadencyjnosci Rady Nadzorcze;j.
Prowadzona przez Spoéldzielni¢ dzialalnos¢, poza zasadniczymi regutami okreslonymi w
statucie doprecyzowana zostata w wewnetrznych unormowaniach w postaci regulaminéw lub
zasad uchwalanych przez wiasciwe organy samorzadowe. Ustalenia lustracji wskazuja na
potrzebe ich uzupelnienia zgodnie z obowigzujacym stanem prawnym.

Badanie lustracyjne nie wykazalo nieprawidlowosci w czgstotliwosci, terminowosci i
sposobie zwolywania Wahljfé:ﬁ Zgromadzen. W badanym okresie odbylo si¢ 6 Walnych
Zgromadzen, z ktérych 3 mialy charakter corocznych zebran sprawozdawczych, a pozostate
byly zwolane do rozpatrzenia okreslonych spraw zgodnie z wymogami art.39 § 2 ustawy
Prawo spotdzielcze. Lacznie na Walnych Zgromadzeniach podjetych zostato 32 uchwaty.
Zastrzezen nie budzi przebieg oraz spos6b dokumentowania obrad tego organu.

Walne Zgromadzenie w wyborach do Rady Nadzorczej stosowalo kadencyjnosé
poszezegblnych jej czlonkéw a nie organu Rady jako calosci, naruszajac przepisy ustawy
Prawo spoldzielcze.

Po raz pierwszy prawidlowe wybory Rady Nadzorczej na IV kadencje odbyly si¢ na Walnym
Zgromadzeniu w dniu 22.06.2017 r. pomimo, ze Statut w dalszym ciggu nie zostal w tym
zakresie zmieniony.

Rozpatrywane sprawy i podejmowane przez Walne Zgromadzenia uchwaty byly zgodne z
porzadkiem obrad. O zwolywanych sprawozdawczych Walnych Zgromadzeniach
Spoétdzielnia powiadamiata Krajowa Rade Spétdzielcza.



Rada Nadzorcza w okresie objetym lustracja odbyla lgcznie 30 protokolowanych
posiedzen, na ktorych podjgto w sumie 50 zarejestrowanych uchwal. Z przedstawionych
dokumentéw wynika, ze wszystkie sprawy, ktorymi zajmowala si¢ Rada Nadzorcza po
uchwaleniu czegsciowych zmian do § 43 Statutu w dniu 12.05.2018 r. byly zgodne z
posiadanymi kompetencjami.

W okresie wczesniejszym Rada Nadzorcza brala udzial w organizowaniu przetargow,
dokonywala wyboru wykonawcéw robot i ushug na rzecz Spoéldzielni, co stanowito
przekroczenie kompetencji zawartych w ustawie Prawo spoldzielcze art.44 oraz art.46.
Przedmiotem obrad Rady i podjetych uchwat byly sprawy przewidziane do kompetencji tego
organu i dotyczyly biezacej dzialalnosci, spraw organizacyjnych i prawnych zwigzanych ze
statusem gruntu, spraw finansowych, w tym zwigzane z oceng funkcjonowania Spétdzielni na
odcinku finansowym (lgcznie z oceng sprawozdan finansowych Spoéldzielni), planow
remontowych oceng pracy Zarzadu, oceng realizacji zadan gospodarczych i przestrzegania
praw czlonkow Spoéldzielni. Podejmowane uchwaly dotyczyly réwniez wyboru czionkow
Komisji Rewizyjnej, komisji~przetargowych, uchwalania regulaminéw, zmian wysoko$ci
oplat eksploatacyjnych i wysokosci odpiséw na fundusz remontowy, wyboréw czlonkow
Zarzadu i ustalanie wysokosci wynagrodzen, oraz ustalania wysokosci oplat dla lokali
mieszkalnych i uzytkowych wynajmowanych.

Zarzad Spoétdzielni w badanym okresie realizowal zadania zwigzane z zarzadzaniem i
administrowaniem zasobem mieszkaniowym. Zgodnie ze Statutem 3 osobowy Zarzad jest
wybierany przez Rade Nadzorcza w glosowaniu tajnym na okres 3 lat z mozliwoscig
przediuzania tego okresu, po uzyskaniu absolutorium.

W okresie objetym lustracj'éj. Zarzad odby? lacznie 74 protokotowane posiedzenia na ktérych
podjat 132 zarejestrowane uchwaty.

Z protokotéw wynika, ze na posiedzeniach Zarzadu omawiane byly sprawy dotyczace
kompleksowego dzialania Spoldzielni oraz sprawy czionkowskie. Zarzad prowadzil peing
obstuge w zakresie eksploatacji budynku, remontéw i zabezpieczenia codziennych potrzeb
mieszkancow. _

Zarzad w biezacej dzialalnosci Spoldzielni nie naruszal uprawnien innych organéow
Spétdzielni a podejmowane decyzje nie przekraczaly zwyklego zarzadu, okreslonego w
kompetencjach tego orgahﬁ.,- Praca poszczegbélnych czlonkéw Zarzadu byla pozytywnie
oceniana przez Walne Zgromadzenia, ktére kazdego roku podejmowaty uchwatly o udzieleniu

cztonkom Zarzadu absolutorium.



W wyniku badania ustalono ze na podstawie umowy o prac¢ Spoéldzielnia zatrudnia
tylko jednego pracownika — gospodarza domu odpowiedzialnego za utrzymanie porzadku i
wlasdciwy stan sanitarno — porzadkowy nieruchomosci.

W dokumentacji pracowniczej znajduje si¢ kwestionariusz osobowy, zakres obowiazkdw,
aktualne badania lekarskie, zaswiadczenie o ukonczeniu szkolenia BHP, dok. urlopowa.
W okresie zatrudnienia gospodarzowi przystuguje prawo do wynajmu lokalu mieszkalnego.
Wszystkie prace administracyjne z nadzorem nad robotami konserwacyjnymi i sanitarno-
porzadkowymi prowadzi nieprzerwanie od 15.05.2014 r. firma ALHER z Warszawy,
natomiast obstuga ksiegowo-finansowa prowadzona byla przez podmioty gospodarcze na
podstawie umow — zlecen.

Spoétdzielnia ma w catoscei uregulowany stan prawny gruntéw. Na podstawie ustawy z
20 lipca 2018 r. nastgpilo przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntu
nieruchomosci Sp6tdzielni o tacznej pow. 0,1170 ha. w prawo whasnosci tych gruntow.
Zasoby Spoldzielni sg utrzymane w czystosci, znajdujg si¢ w nalezytym stanie technicznym i
sanitarno — porzgdkowym z wyjatkiem piwnic wymagajacych remontu.

Finansowanie prac remontowych nastepowalo z funduszu remontowego, powigkszanego o
srodki przeznaczane uchwalami Walnych Zgromadzen, pochodzace z nadwyzek na
dziatalno$ci gospodarczej. Wykorzystanie funduszu remontowego nie przekraczato srodkow
na nim zgromadzonych.

Z kontroli wykonanych remontéw w oparciu o wykonanie rocznych planéow rzeczowo-
finansowych wynika, ze ich koszt w kazdym roku jest wigkszy od kosztu brutto wykonanych
robdt remontowych wg sprawozdawczosei finansowe;.

W okresie objetym badaniem laczna réznica wynikajagca z wymienionych dokumentéw
wyniosta 157.555,11z1. Bez analityki i dokumentéw Zrédlowych, ktérych Spoétdzielnia nie
posiada, nie uda si¢ zbada¢ i Wyjasni¢ przyczyn tych roznic.

W badanym okresie Spoldzielnia sporzadzala plany rzeczowo-finansowe remontéw, na
podstawie ktérych prowadzona byla gospodarka zasobem mieszkaniowym.

Spoldzielnia prowadzita system ewidencji i rozliczania kosztéw i przychodow z
eksploatacji oraz utrzymania nieruchomosci zgodnie z wymogami ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych i ustawy o rachunkowosci.

Wyniki finansowe Spoéldzielni ustalone zostaly przy zachowaniu zasad okreslonych
przepisami art. 6 ust. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych respektujac zasady

rozliczania wyniku gospoda'l'ki"zasobem mieszkaniowym w roku nastepnym .



Przychody Spéldzielni skladaja sie z oplat od uzytkownikéw lokali mieszkalnych, lokali
uzytkowych, przychodéw finansowych oraz pozostatych przychodéw operacyjnych.

Wskaznik stanu zaleglo$ci w oplatach od lokali mieszkalnych i uzytkowych do
rocznego wymiaru oplat jest zadawalajacy i wynosi $rednio 1,5%.

Umowy o dostawe ustug komunalnych, zawieraja postanowienia zapewniajgce
ochrone interesow Spotdzielni.

Ogolna sytuacja finansowa w Spéldzielni w badanym okresie byla dobra i

umozliwiata wywigzywanie sie z zobowiazan o charakterze publiczno-prawnym oraz wobec
dostawcoéw robdt i ustug.
Realizujac wymogi art. 62 ustawy Prawo budowlane Spétdzielnia przeprowadzala w latach
objetych lustracja coroczne kontrole stanu technicznej sprawnosci instalacji i budynku.
Znajduja one odzwierciedlenie w ksigzce obiektu budowlanego, ktéra jest prowadzona przez
Czlonka Zarzadu i Administratora Spoétdzielni zgodnie z przepisami.,

Zasady gospodarki finansowej Spoldzielni okreslone zostaly ramowo w dziale VI
Statutu od § 54 do § 58 oraz w regulaminie gospodarki finansowej uchwalonym przez Rade
Nadzorcza 22.11.2016 r. — wymagajacym aktualizacji zgodnie z zapisami ustawowymi.
Regulamin gospodarki finansowej nie zawiera aktualnych zasad tworzenia i gospodarowania
funduszami Spoldzielni.

Szczegbtowe zasady gospodarki finansowej okreslone zostaly w:
— Polityce rachunkowosci.
— Regulaminie rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania
optat.
— Regulamin rozliczania kosztéw dostawy wody zimnej i cieplej, odprowadzenia
$ciekéw oraz energii cieplnej zuzytej do podgrzewu wody.
Sprawozdania finansowe za lata 2017—- 2018 byly zatwierdzane przez Walne Zgromadzenia
na wniosek Komisji Rewizyjnej i przekazywane niezwlocznie po ich zatwierdzeniu do
Urzedu Skarbowego i Krajb‘ii/;é'go Rejestru Sgdowego. Sprawozdanie za 2019 r. nie zostato
zatwierdzone przez Walne Zgromadzeni w zwigzku z panujgcym stanem pandemii.

W protokole z czynnosci sprawdzajgcych sprawozdanie finansowe za 2019 Lustrator
wniost zastrzezenie dotyczgce braku mozliwosci zbadania losowo wybranej pozycji z RZiS
..pozostale koszty operacyjne i finansowe” poniewaz zostaly one wykazane wylgcznie z kont
syntetycznych. Kosztéw tych nie mozna poréwna¢ z uwagi na brak w Spoldzielni analityki

kosztow i dowodow Zrédtowych .



W okresie objetym lustracja ksiegi rachunkowe Spoéldzielni prowadzila do konca 2019 r.
Firma CI & DM Centrum Informacji i Doradztwa Mieszkaniowego Sp. z 0.0. z Warszawy,
ktora wg. informacji Zarzadu Spoldzielni do chwili obecnej nie przekazata Spoldzielni w/w
dokumentacji, zgodnie z zawartag umowa i zgodnie z art.13 ustawy o rachunkowosci .

Na podstawie ustalefi zawartych w protokole lustracji oraz treSci niniejszego listu
polustracyjnego Krajowa Rada Spétdzielcza przedstawia nastgpujgce wnioski polustracyjne:

1. Pilnie uzupelié¢ ewidencje ksiggowg Spodldzielni za okres 3 lat (2017 - 2019)
o ewidencje analityczna i dokumenty Zrodtowe, zgodnie z ustawg o rachunkowosci
i Politykg rachunkowosci Spéidzielni.

2. Doprowadzi¢ do pelnej zgodnosci tresci Statutu Spoéldzielni 1 unormowan
wewnetrznych o charakterze regulaminowym do aktualnie obowigzujacych przepisow
prawa.

3. Zawieranie uméw na roboty remontowe oraz ich realizacje prowadzi¢ w oparciu o
przepisy ustawy Prawe budowlane z 1994 r.( Dz.U. z 2020 r. poz.1333).

4, Koszty konserwacji biezacej kwalifikowaé do kosztéw eksploatacji i utrzymania

nieruchomosci.

Zgodnie z postanowieniami art. 93 § 4 ustawy Prawo spéidzielcze, wnioski z
przeprowadzonej lustracji powinny by¢ przedstawione przez Radg Nadzorczg na najblizszym
Walnym Zgromadzeniu.

Zgodnie z art. 93 § 1 b w/w ustawy Zarzgd zobowigzany jest corocznie przekazywaC
Krajowej Radzie Spotdzielczej i Walnemu Zgromadzeniu informacje o realizacji wnioskow
polustracyjnych.

Na podstawie uregulowar wynikajgcych z art. 93 § 2 wyzej cytowane ustawy, Zarzgd
obowigzany jest na zadanie czlonka spotdzielni udostgpni¢ mu do wgladu protokét z

lustracji, oraz wnioski polustracyjne i informacje o ich realizacji.

dr inZ. Mieczpstaw Grodzki



