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Zgodnie z umowa z dnia 19 kwietnia 2017 roku zawartg pomiedzy
Zwigzkiem Rewizyjnym Spoétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie,
a Miodziezowg Spétdzielnia Mieszkaniowg w Gdyni, w dniach od
30 pazdziernika 2017 roku do 09 Ilutego 2018 roku zostata
przeprowadzona przez Zwigzek lustracja petna dziatalnosci Spotdzielni za
okres od 01 stycznia 2014 do 31 grudnia 2016 roku.

Przedmiotem lustracji byty nastepujace zagadnienia:

— Statut Spotdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (badane
wg kryterium kompletnosci i poprawnosci merytorycznej
regulaminow),

— dziatalno$¢ organéw Spoétdzielni,

— struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.

2. Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spétdzielni (i budynkow

z nimi zwigzanych) oraz racjonalno$¢ ich wykorzystania.

3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

— stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkow
i ich otoczenia,

— koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz
prawidtowos$¢ ustalania optat za uzywanie lokali,

— gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczeg6inym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych,

- terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznosci Spoétdzielni,

— tre§¢ umow o ustugi komunalne i ich realizacja (dostawa energii
cieplnej, wody i kanalizacji, wyw6z nieczystosci statych, dostawa
energii elektrycznej i gazu).




5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdinym
uwzglednieniem dziatan energooszczednych,

akumulacja srodkéw finansowych na remonty,

tryb doboru wykonawcéw robét remontowych, tre$¢ zawartych uméw
i ich realizacja.

6. Gospodarka finansowa:

stan funduszéw, wielko$é wolnych $rodkéw finansowych i sposob ich
wykorzystania, efektywno$¢  zaangazowania  finansowego
Spofdzielni w zakup akcji lub udziatbw w innych podmiotach
gospodarczych,

rozliczanie kosztéw ogoélnych Spétdzielni,

obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,

terminowo$é regulowania zobowigzan finansowych Spétdzielni
(podatki, ZUS,PFRON),

dochodzenie naleznosci Spotdzielni,

rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wkfadow.

7. Ocena realizacji przez Spoétdzielnie obowigzkéw wynikajgcych z ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdan finansowych

Spotdzieini w rozumieniu art. 64 Ustawy o rachunkowosci, jak réwniez
weryfikacji rozliczen kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw na podstawie

przedtozonych lustratorowi dokumentéw oraz wyjasnien ztozonych przez
cztonkéw Zarzadu i podlegtych im pracownikow.

W szczegoélnosci ustaleniom lustracji stuzyty:

statut i inne uregulowania wewnetrzne,

dokumentacja z dziatalno$ci organéw samorzadowych Spoétdzielni,
dokumentacja cztonkowska,

dokumentacja dotyczgca gospodarki remontowe;j,

dokumentacja finansowo-ksiegowa,

dokumentacja dotyczgca pozostatych zagadnien objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach niniejszej lustracii.

Ustalenia lustraciji zostaty zawarte w protokole lustracji, ktory tgcznie

z niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralng cato$¢. Protokot
lustracji zostat podpisany przez Zarzad Spoétdzielni bez zastrzezen.



Miodziezowa Spétdzielnia Mieszkaniowa w Gdyni przestrzega
obowiagzku okreslonego w art. 91 § 1 Prawa spétdzielczego albowiem
poprzednia lustracja petna zostata przeprowadzona w dniach
od 01 wrze$nia do 22 pazdziernika 2014 roku obejmujac catos¢ dziatania
Spoétdzielni w okresie od 01.01.2011 roku do 31.12.2013 roku.
Na podstawie tej lustracji Zwigzek w liscie polustracyjnym z dnia
29.10.2014 roku przedstawit ocene dziatalno$ci Spoétdzielni oceniajac jg
pozytywnie i poza wyeliminowaniem ujemnego salda funduszu
remontowego i prowadzenia dalszych przewidzianych prawem dziatan
windykacyjnych w celu obnizenia poziomu zadtuzern w optatach od lokali
mieszkalnych i uzytkowych, Zwigzek nie sformutowat innych wnioskéw do
przedstawienia przez Rade Nadzorcza najblizszemu Walnemu
Zgromadzeniu. Informacje o przeprowadzonej lustracji przedstawiono na
Walnym Zgromadzeniu w 2015 roku, przyjmujac wnioski do realizacji
uchwatg numer 11/2015.

Niektére dziedziny dziatalnosci Spotdzielni byly przedmiotem
kontroli przeprowadzanych przez wyspecjalizowane jednostki (vide strony
3-7 protokotu z lustracji). Nie wydano zadnych zalecen pokontrolnych.

W okresie objetym lustracjg Spotdzielnia dziatata w oparciu o statut
uchwalony przez Nadzwyczajne Zebranie Przedstawicieli w dniu
23.11.2007 roku, a jego ostatnich zmian dokonato w 2016 roku Walne
Zgromadzenie Cztonkéw i zmiany te zostaty zarejestrowane przez Sad.
Postanowienia statutu nalezycie rozgraniczaja kompetencje organow
samorzadowych. Statut ten dostosowany byt do przepisow Prawa
spotdzielczego i znowelizowanej ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
obowiazujacych do dnia 09 wrzeénia 2017 roku, tj. do dnia wejscia w zycie
ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o spdidzielniach
mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego oraz ustawy
Prawo spétdzielcze (Dz. U. z 25.08.2017 r. poz. 1596).

System normatywny Spoifdzielni tworzg réwniez unormowania
wewnetrzne o charakterze regulaminowym, ktérych konieczno$¢é
posiadania wynika z postanowien statutu i jej potrzeb. Regulaminy
te zostaly uchwalone przez statutowo uprawnione organy. W zwigzku
ze zmianami wprowadzonymi ustawag z dnia 20.07.2017 roku o zmianie
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postgpowania
cywilnego oraz ustawy Prawo spétdzielcze, wewnetrzny system
normatywny (statut i regulaminy) Spétdzielni wymaga dokonania analizy
pod katem zapewnienia petnej zgodnosci regulacii wewnetrznych
z aktualnym porzadkiem prawnym okreslonym jej przepisami.



W latach 2014-2016 w Spétdzielni funkcjonowaty wszystkie organy
wymienione w jej statucie (§ 88), ti. Walne Zgromadzenie, Rada
Nadzorcza oraz Zarzad.

W okresie objetym lustracjg odbyty sie trzy Walne Zgromadzenia.
Z ustalen lustracji wynika, ze Walne Zgromadzenia zwotywane byty
z czestotliwoécig, w terminach oraz w sposéb okreslony w statucie.
Dokumentacja przebiegu obrad tego organu oraz podjetych uchwat jest
kompletna i wtasciwie przechowywana.

W badanym okresie Rada Nadzorcza zajmowata sie
najwazniejszymi sprawami zwigzanymi z dziatalnoscig Spotdzielni oraz
sprawowata biezgcg kontrole i nadzér nad pracg Zarzadu. Organ ten
pracowat w oparciu o postanowienia statutu i regulaminu Rady
Nadzorczej, a podjete uchwaty dotyczyty spraw bedgcych w kompetenciji
Rady i zostaty wtasciwie udokumentowane.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w pracy Zarzadu, ktory
kierowat biezaca dziatalnoscig Spotdzielni, rozumiang jako podmiot
gospodarczy i ocena dziatania Spétdzielni zawarta w niniejszym liscie
polustracyjnym jest gtéwnie oceng pracy tego organu. Zarzad pracowat
w oparciu o postanowienia statutu i regulaminu Zarzagdu uchwalonego
przez Rade Nadzorcza. Podejmowane decyzje byty zgodne z zakresem
kompetencji Zarzadu okreslonymi w statucie.

Spoétdzielnia posiada uchwalong przez Rade Nadzorczg strukture
organizacyjng. Wszelkie przyjete w niej rozwigzania zapewniajg warunki
prawidtowego funkcjonowania Spoétdzielni jako podmiotu gospodarczego.
Zarzad kierujgc sie zasadg oszczednej polityki ptacowo-kadrowej
zmniejszat zatrudnienie i w badanym okresie ulegto ono obnizeniu
7 47 etatow w 2014 roku do 44,6 etatow w 2016 roku. Zasady organizacji
pracy oraz wynagradzania pracownikébw normujg stosowne regulaminy
(Regulamin Pracy oraz Regulamin Wynagradzania Pracownikéw).
Dokumentacja pracownicza prowadzona jest zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami, tj. Rozporzadzeniem Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia
28.05.1996 r. (z p6z. zm.).

Spoétdzielnia wdrozyta system kontroli gospodarczej i ochrony
mienia, a przyjete rozwigzania oraz sposoéb ich realizacji zastrzezen nie
budza.

Wedtug stanu na koniec 2016 roku Spétdzielnia witadata gruntami
o tacznej powierzchni 96.148,00 m?, ktérego stan prawny byt w petni
uregulowany. Umozliwito to prawidiowg realizacj¢ postanowien ustawy



o spoidzielniach mieszkaniowych dotyczacych okreslenia przedmiotu
odrebnej wtasnosci lokali.

Badania  dotyczace  spraw  cztonkowsko-mieszkaniowych
i dyspozycji lokalami wykazaty poprawno$¢ dziatan Spétdzielni w tym
zakresie. Zastrzezen nie budzi takze kompletno$¢ i sposéb prowadzenia
dokumentacji cztonkowskiej oraz wymaganych prawem rejestrow.

Wedtug stanu na koniec lustrowanego okresu Spoétdzielnia
zarzadzata 36 budynkami mieszkalnymi, w ktorych znajdowato sie:
1016 lokali mieszkalnych, 10 doméw jednorodzinnych, 16 lokali
uzytkowych wraz z garazami. Przeprowadzona w trakcie lustracji wizytacja
zasobow mieszkaniowych Spoidzielni wykazata, iz sg one utrzymane
w czystoéci oraz w ogolnie nalezytym stanie estetyczno-porzadkowym
i technicznym mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego przegladu.

W badanym okresie Spoéidzielnia realizowata wymogi okre$lone
w art. 4 ust. 4" pkt. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych dotyczace
prowadzenia odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencji i rozliczen
przychodéw oraz kosztéw, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m.
Spoétdzielnia zachowuje wymogi art. 6 ust. 1 okreslajace, ze réznica miedzy
kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci, zarzadzanej
przez spotdzielnie na podstawie art. 1 ust. 3, a przychodami z opfat,
o ktérych mowa w art.4 ust. 1-2 i 4, zwieksza odpowiednio przychody lub
koszty eksploataciji i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym.

W latach 2014-2016 gospodarka zasobami mieszkaniowymi
(eksploatacja i utrzymanie nieruchomoéci) zamkneta sig nadwyzkag
kosztéw nad przychodami wynoszaca:

-w 2014 roku — 487.074,25 zt;

-w 2015 roku — 503.029,38 zt,

-w 2016 roku — 459.443,89 zt.

Swiadczy to, ze stawki optat za uzywanie lokali mieszkalnych
obowiazujagce w badanym okresie zostaty ustalone na poziomie nie
zapewniajacym petnego pokrycia kosztow przypadajgcych na te lokale.
W tej sytuacji nalezy dokona¢ analizy aktualnej sytuacji finansowej
w gospodarce zasobami mieszkaniowymi pod katem zapewnienia petnego
dostosowania wysokoséci optat wnoszonych przez uzytkownikow lokali do
ponoszonych kosztéw utrzymania nieruchomosci.

Z tytulu prowadzenia dziatalnosci operacyjnej i finansowej
niekwalifikowanej jako gospodarka zasobami  mieszkaniowymi
(opodatkowanej podatkiem dochodowym od os6b prawnych), Spotdzielnia



uzyskata nadwyzki bilansowe, ktore zostaly rozdysponowane na
podstawie stosownych uchwat dorocznych Walnych Zgromadzen.
Przeznaczono je przede wszystkim na pokrycie niedoboru jaki powstat w
gospodarce zasobami mieszkaniowymi oraz na zasilenie funduszu
remontowego.

W latach 2014-2016 zalegtosci w optatach za uzywanie lokali
mieszkalnych ksztattowaty sie na poziomie: #,35% w 2014 roku;
10:33% w 2015 roku; 9,94% w 2016 roku rocznego wymiaru optat od tych
lokali. Zalegto$ci za uzywanie lokali uzytkowych w poszczeg6inych latach
ksztattowaty sie nastepujgco: 38,61% w 2014 roku; 32,18% w 2015 roku;
37.78% w 2016 roku rocznego wymiaru optat od tych lokali. Poziom
zalegtosci w optatach od lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych we
wszystkich latach badanego okresu byt wyzszy od przecietnego w
spotdzielniach mieszkaniowych. Znaczacy udziat  zalegtosci
dtugoterminowych (powyzej trzech miesigcy) w zadtuzeniach od lokali
mieszkalnych i uzytkowych wskazuje, ze Spoidzielnia powinna
zintensyfikowaé dziatania windykacyjne w celu zmniejszenia powstatych
zadtuzen.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w gospodarce lokalami
uzytkowymi. Zawarte umowy najmu lokali uzytkowych nalezycie
zabezpieczaty interes Spotdzielni.

W badanym okresie dostawa ustug komunalnych oraz innych ustug
zwigzanych z eksploatacjg zasobéw Spoétdzielni odbywata sie na
podstawie uméw zawartych z ustugodawcami, a umowy te w petni
zapewniajg ochrone jej interesow.

W éwietle ustalen lustracji we wszystkich latach badanego okresu
Spoétdzielnia przeprowadzita okresowe przeglady stanu technicznego
zasobdéw i instalacji wymagane art. 62 Prawa budowlanego.
Dla wszystkich budynkéw zatozono ksigzki obiektu budowlanego,
a sposéb prowadzenia tych ksiazek zastrzezen nie budzi. Z ustalen
lustracji wynika, ze dziatalno§¢ remontowa prowadzona byta w oparciu
o plany finansowo-rzeczowe, zatwierdzane przez Rade Nadzorczag
Spotdzielni. Plany te sporzadzano na podstawie bilansow potrzeb
remontowych ujawnionych w trakcie kontroli stanu technicznego
nieruchomosci.

Poniesione w badanym okresie naktady na prace remontowe
w skali catej Spotdzielni wyniosty 3.078.095,00 zt (vide tabela numer 9
stanowiaca zatgcznik do protokotu lustracii). Naktady te nie zostaty w petni
sfinansowane $rodkami wiasnymi zakumulowanymi na funduszu



remontowym, gdyz na koniec 2016 roku fundusz ten wykazywat saldo
ujemne w wysokosci 102.400,00 zt. Saldo to wskazuje, ze stawki optat
wptacane na fundusz remontowy zostaty ustalone na poziomie nie
pokrywajacym kosztéw remontow przypadajacych na lokale.

Roboty remontowe w latach 2014-2016 wykonywane byty przez
zewnetrznych wykonawcéw, wytanianych w procedurach przetargowych,
zgodnie z obowigzujagcymi wewnetrznymi uregulowaniami. Umowy
zawarte z obcymi wykonawcami w petni zabezpieczajq interes Spétdzielni.
Lustracja nie wykazata niewtasciwosci w realizacji przedmiotu tych uméw,
w sposobie ich rozliczania i udokumentowania oraz w prowadzeniu
nadzoru inwestycyjnego.

Spoétdzielnia posiada dostosowang do ustawy o rachunkowosci
dokumentacje opisujaca przyjete przez nia zasady (polityke)
rachunkowoséci.  lliStracja =~ nie  wykazata niewtasciwosci  w
udokumentowaniu  prowadzonych  przez  Spoéidzielnie  operacii
gospodarczych oraz w sprawowaniu kontroli funkcjonalnej w obszarze
rachunkowosci.

W latach 2014-2016 Spétdzielnia prowadzita kase wewnetrzng
w biurze budynku administracyjnego jedynie dla wiasnych potrzeb.
Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w prowadzeniu gospodarki
kasowej.

Stosownie do przepiséw art. 64 ustawy o rachunkowosci
sprawozdania finansowe Spoétdzielni podlegaja obligatoryjnemu badaniu
przez biegtego rewidenta, a biegli zostali wybrani przez Rade Nadzorczg
na podstawie stosownej uchwaty; biegli rewidenci wykazali poprawnos¢
ich sporzadzenia oraz poprawno$¢ prowadzenia ksiag rachunkowych.
Sprawozdania finansowe Spotdzielni zostaty sporzgdzone terminowo, co
roku byly zatwierdzane przez Walne Zgromadzenie oraz terminowo
sktadane w uprawnionych instytucjach.

Sytuacja finansowa Spoétdzielni w badanym okresie umozliwiata
terminowe regulowanie wszelkich jej zobowigzan, tak o charakterze
publiczno-prawnym jak i wobec kontrahentéw. Spoétdzielnia posiadata
takze wolne $rodki finansowe zdeponowane na lokatach bankowych,
uzyskujac dodatkowe przychody z tytutu oprocentowania, ktére zasility jej
gospodarke (vide tabela numer 11 stanowigca zatgcznik do protokotu
lustracji). Lustracja nie wykazata rowniez zadnych uchybien w rozliczaniu
wkiadow z cztonkami Spoétdzielni.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny
niniejszego listu polustracyjnego stwierdzi¢ nalezy, iz dziatalnos¢



Spotdzielni w badanym okresie prowadzona byta prawidiowo, ale
pozadane byloby, aby organy samorzadowe Spoétdzielni rozwazyty
podjecie nastepujacych dziatan:

%2 Dokonaé¢ analizy aktualnej sytuacji finansowej w gospodarce zasobami
mieszkaniowymi  Spoétdzielni uwzgledniajacej wyniki  finansowe
2017 roku pod katem petnego dostosowania wysokosci optat
wnoszonych przez uzytkownikéw lokali do ponoszonych kosztow
utrzymania danej nieruchomosci.

12! Zintensyfikowaé dziatania w zakresie windykacji opfat za uzywanie
lokali.

18. Dokona¢ analizy aktualnej sytuacji finansowej funduszu remontowego
pod katem zapewnienia petnego pokrycia biezgcych kosztow
remontowych i technicznego utrzymania nieruchomosci optatami
wnoszonymi przez uzytkownikéw lokali oraz pod katem eliminaciji
ujemnego salda tego funduszu na koniec 2016 roku.

Ponadto poza ustaleniami zawartymi w protokole lustraciji,
w zwigzku ze zmianami wprowadzonymi ustawg z dnia 20.07.2017 roku
o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks
postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spétdzielcze, wnioskujemy
o dokonanie szczegoétowej analizy wewnetrznego systemu normatywnego
Spétdzielni (statut oraz regulaminy) pod katem zapewnienia petnej
zgodnosci regulacji wewnetrznych z aktualnym porzgadkiem prawnym
okreslonym jej przepisami.

Przedstawiajgc powyzsze, Zwigzek informuje, iz zgodnie
z art. 93 § 4 Prawa spofdzielczego, ww. wnioski polustracyjne powinny
zosta¢ przedstawione przez Rade Nadzorcza na najblizszym Walnym

Zgromadzeniu Cztonkow.
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W uzupetnieniu oceny polustracyjnej przedstawionej w pismie
Zwiazku z dnia 16.02.2018 r., l.dz. 166/2018 informujemy, ze nie zostat
w niej uwzgledniony aspekt dotyczacy wyboréw czlonkéw Rady
Nadzorczej.

Unormowanie statutowe Spotdzielni stanowi, ze Walne
Zgromadzenie dokonuje kazdego roku wyboru 1/3 sktadu Rady
Nadzorczej, natomiast zgodnie z art. 82 ust. 4 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych kadencja Rady Nadzorczej nie moze trwaé dtuzej niz
3 lata. Przepis ten reguluje zatem kadencyjnos¢ Rady jako organu, a nie
poszczegdinych jej cztonkow.

Funkcjonujaca w Spotdzielni zasada rotacii osobowego sktadu
Rady Nadzorczej, zgodnie z ktérg corocznie 1/3 cztonkéw Rady
ustepuje, a nowo wybrani cztonkowie otrzymujg mandat na trzy lata
oznacza, ze kadencja Rady Nadzorczej jako organu nie wygasa.
Pozostaje to w sprzecznosci z wymogami ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych.

Majac na uwadze ustawowy obowigzek nowelizacji statutu celem
dostosowania jego postanowien do ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku
o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, ustawy Kodeks
postepowania cywilnego oraz ustawy Prawo spotdzielcze (Dz.U. z 2017,
poz. 1596) niezbednym jest takze dokonanie zmiany postanowien
statutu w kwestii dotyczacej Rady Nadzorcze, jej wyboru oraz

kadencyjnosci.




W zwiazku z powyzszym w liscie polustracyjnym dodaje sig¢ punkt
4 o tresci: ,Dostosowaé postanowienia statutu do petnej zgodnosci
z obowigzujgcym stanem prawnym Z uwzglednieniem uwag dotyczacych
Rady Nadzorczej, jej wyboru oraz kadencyjnosci’.

Przedstawiajac powyzsze Zwigzek informuje, ze niniejsze pismo
stanowi  uzupetnienie listu  polustracyjnego (1.dz.166/2018) i
sformutowany wniosek nr 4 powinien zosta¢ wraz listem polustracyjnym

przedstawiony przez Rade Nadzorcza na Najblizszym Walnym

PREZES ZARZADU
Jerz- koK ™

Zgromadzeniu.



