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W realizacji umowy z dnia 16 stycznia 2023 roku zawarte] miedzy

REGON 010036591 Iwigzkiem Rewizyjnym Spodtdzieini Mieszkaniowych RP w Warszawie «
Spodtdzielnig Mieszkaniowg w Tczewie w dniach od 01 luty do 13 kwietnia 2023
roku zostata przeprowadzona przez Iwiqzek lustracja petna dziatalinosci
spoétdzielni za okres od 1 stycznia 2020 r. do 31 grudnia 2022 r.
Przedmiotem lustracji byty nastepujgce zagadnienia:
1. Organizacja Spotdzielni:
statut Spdtdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletnosc |
poprawnosc meryforyczna reguiamindw),

- dziatainoé¢ organdw Spétdzieln,

— struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.

2. Stan prawny gruntéw bedacych we wladaniuv w Spdidzielni (i budynkdw z
nim zwigzanych) oraz racjonalnos¢ i ich wykorzystania.

3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.

4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

- stan ilociowy oraz estetyczno — porzadkowy i techniczny budynkow |

~ich otoczenia,

- koszty i przychody gzm orcz prawidtowos¢ ustalania optat za uzywanie

" lokali,

~ gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegdlnym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych,
terminowos¢ wnoszenia przez uzytkownikédw lokali i windykacia
naleznosci Spotazielni,

- tre§¢ umow o ustugi komunalne ich realizacja (wodno - kanalizacyjne,
wywaoz $mieci, ciepto)

5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

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

- akumulacja srodkow finansowych na remonty,

- tryb doboru wykonawcdw remont robdt remontowych, tres¢ zawartych
umaow i ich realizacja.

6. Gospodarka finansowa:

- stan funduszéw, wielkosé wolnych srodkéw finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywnos¢ zaangazowania finansowego Spotdzielni w
zakupy akcji lub udziatdw w innych podmiotach gospodarczych,

- rozliczanie kosztéw ogolnych Spdtdzielni,
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- obstuga sptaty kredytdw mieszkaniowych,
- terminowo$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spétdzielni
(podatki, ZUS, PFERON),
- rozliczanie finansowe z cztonkami z tytutu wktaddw.
7. Dziatalno§é inwestycyjna
- potrzeby mieszkaniowe a program inwestycji,
- pozyskanie terendw budowlanych,
- poprawnos¢ przygotowania inwestycii,
- tryb doboru wykonawcéw, tres¢ zawartych umdw oraz ich realizacja,
-~ nadzdér inwestorski,
- system finansowania inwestycji,
- rozliczenie kosztow inwestycji i ustalenie wartosci poczgtkowej lokali,

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdan finansowych Spotdzielni
w trybie art. 64 ustawy o rachunkowosci, jak réwniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktdw na podstawie
przedtozonych |lustratorom dokumentéw oraz wyjasnien ztozonych przez
cztonkdw Zarzgdu i podlegtych im pracownikdw Spétdzielni. W szczegdinosci
ustaleniom lustracii stuzyty:

- statut iinne uregulowania wewnetrzne Spotdzielni,

- uchwaty i decyzje organow samorzgdowych, w tym protokoty z posiedzen,

- dokumenty cztonkowskie,

- dokumentacja dotyczgca robdt remontowych,

- dokumenty finansowo-ksiegowe,

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

Protokot  lustracji  podpisany  zostat przez  Zarzad — Spétdzielni
bez zastrzezen. Niniejsza ocena dziatalnosci Spdtdzielni zostata dokonana
na postawie ustalen zawartych w protokole lustracii.

Spoétdzielnia Mieszkaniowa w Tczewie przestrzega obowiqzku okreslonego
art. 91 § 1 Prawa spdtdzielczego. Poprzednia lustracja zostata
przeprowadzona w 2020 roku obejmujgc catosé dziatania Spotdzielni w latach
2017 - 2019.

Na podstawie ustalen zawartych w protokole lustracji Zwiqzek Rewizyjny
Spoétdzieini  Mieszkaniowych RP dokonat oceny dziatalnosci Spdtdzielni
stwierdzajgc, ze w badanym okresie Spotdzielnia dziatata prawidtowo i
sformutowat  dwa wnioski polustracyjne majgce na celu usprawnienie
dziatalnosci Spotdzielni | usuniecie uchybien.

Ocena polustracyjna, przedstawiona Spotdzielni w pismie Zwigzku z dnia 14
wrzesnia 2020 roku, zostata ujeta przez Zarzad w porzgdku obrad Walnego
Igromadzenia zwotanego w dniach 15.09 - 23.09.2021 roku.

W okresie objetym lustracjq Spdtdzielnia dziata w oparciu o statut ktérego
ostatnie zmiany zostaty uchwalone przez Walne Zgromadzenie obradujgce w
6 czesciach w 2018 roku.



Dokonanie zmian statutu stanowito wypetnienie obowigzku okre$lonego w
art.8 ust.1 ustawy z dnia 20.07.2017 roku o zmianie ustawy o spdétdzielniach
mieszkaniowych, ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy -
Prawo Spoétdzielcze. Imiany te zostaty zarejestrowane przez Sqd
postanowieniem z dnia 27.08.2018 roku.

System normatywny Spétdzielni tworzg réwniez unormowania wewnetrzne
o charakterze regulaminowym, ktérych koniecznos$é posiadania wynika z
postanowien statutu i jego potrzeb. Regulaminy te zostaty uchwalone przez
organy uprawnione, a ich postanowienia sq dostosowane do
obowiqgzujgcego w badanym okresie statutu Spdtdzielni.

Lustracja nie wykazata uchybiefh w zakresie terminowosci, czestotliwosci
oraz sposobu zwotania Walnego Zgromadzenia w latach 2020 -2022.

Zebrania byty prawomocne, a podejmowane uchwaty miescity sie w
ramach ustawowych i statutowych kompetencji tego organu. Dokumentacija
z obrad jest kompletna i sporzgdzona w sposdb zapewniajgcy prawidtowqg
oceng zarowno przebiegu obrad, jak tez formaing i merytoryczng ocene
podejmowanych uchwat. Pomimo prawidtowych zawiadomien o zebraniach,
frekwencja byta niska i w wynosita od 0,47% do 1,7 1% uprawnionych cztonkow.

W badanym okresie Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem statutowych
kompetencji sprawowata nadzér i kontrole nad gospodarkg finansowq
spotdzielni, eksploatacjq zasobdw mieszkaniowych, sprawami cztonkowskimi
oraz zagadnieniami organizacyjnymi i statutowo- samorzgdowymi. Organ ten
pracowat w 6pcrciu o postanowienia statutu oraz Regulaminu Rady
Nadzorczej. Sposob udokumentowania pracy tego organu i podejmowanych
uchwat nie budzi zastrzezen.

Nie stwierdzono rowniez nieprawidtowosci w funkcjonowaniu Zarzqdu
kierujgcego biezqcq dziatalnosciq Spotdzielni rozumianej jako podmiot
gospodarczy. Podjete przez Zarzad decyzje byty zgodne z aktualnym stanem
prawnym, nie wykraczaty poza kompetencje tego organu i byty wtasciwie
udokumentowane. Tryb zwotywania posiedzen Zarzgdu, obradowania oraz
podejmowania uchwat byt zgodny z wymogami statutu i regulaminu
dotyczgcymi obradowania, zakresu dziatania i dokumentowania posiedzen.

Zgodnie z postanowieniami Statutu organem samorzgdowym Spdtdzielni
sq Rady Nieruchomosci, ktére w badanym okresie nie zostaty powotane.

Struktura organizacyjna unormowana decyzig Rady Nadzorczej jest
dostosowana do form oraz skali prowadzonej przez Spotdzielnie
dziatalnosci i zapewnia warunki prawidtowego jej funkcjonowania jako
podmiotu gospodarczego. Srednioroczna liczba zatrudnionych (w etatach)
oraz wielko$¢ srodkdw na wynagrodzenia nie przekraczaty limitéw okreslonych
przez Rade Nadzorczq. Akta pracownicze sq kompletne i prowadzone
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

lasady wynagradzania i organizacji pracy normowat Regulamin
wynagradzania Pracownikow Spétdzielni Mieszkaniowej w Tczewie oraz
Regulamin Pracy, a zasady wynagradzania cztonkdw Zarzqdu okreslaty
odrebne decyzie Rady Nadzorczej. Lustracja nie wykazata przypadkdw
niedostosowania tych unormowan do Kodeksu Pracy oraz przypadkow
nieprzestrzegania ich postanowien. Zastrzezen nie budzi takze kompletnos¢ i
sposdb prowadzenia akt osobowych pracownikow.
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Funkcjonujgcy w Spoétdzielni system kontroli gospodarczej oraz ochrony
mienia obejmujgcy procedury zabezpieczenia majgtku i jego inwentaryzacii,
obiegu i kontroli dokumentdw oraz kontroli operaciji gospodarczych nie budzi
zastrzezen. Czynnosci kontrolne byty prowadzone przez cztonkdw Zarzqdu i
poszczegdlinych kierownikdw w zakresie kontroli funkcjonalnej, wynikajgcej z
zakresu obowigzkéw oraz przez Rade Nadzorczg w ramach uprawnien
nadzorczo- kontrolnych.

Nie stwierdzono takze nieprawidtowosci w realizacji przez Spoétdzielnie
wymogoéw ustawowych dotyczgcych zasad ochrony danych osobowych.
Spoétdzielnia opracowata i wdrozyta polityke bezpieczenstwa, a przyjete
rozwigzania oraz sposdb ich realizacji nie budzqg zastrzezen.

W okresie objetym lustracjq Spétdzielnia prowadzita dziatalnosc kulturalno
- oSwiatowq jako jednq z form dziatalnosci ujete] zapisami statutowymi. Koszty
prowadzenia tej dziatalnosci oraz zrédta jej finansowania stanowity element
rocznych planéw gospodarczo-finansowych uchwalonych przez Rade
Nadzorczq.

Z ustalen lustracji wynika, ze stan prawny gruntéw pozostajgcych we
witadaniv Spoétdzielni zostat uregulowany. Z prowadzonej przez Spotdzielnie
dokumentaciji terenowo-prawnej wynika, ze na dzien 31.12.2022 roku
powierzchnia gruntéw pozostajgcych we witadaniv Spétdzielni wynosita
27,6185 ha, w tym do 17,6249 ha Spétdzielnia posiadata prawo wiasnosci, a
do 9.9936 ha prawo wieczystego uzytkowania. Umoiliwito to biezqcqg
redlizacje postdnowier'\ ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych dotyczgcych
przeniesienia wiasnosci lokali na wniosek uprawnionych cztonkdw. Na koniec
okresu objetego lustracjq status odrebnej wtasnosci posiadato 5.610 lokali
mieszkalnych.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku Spétdzielnia zrzeszata 9.373 cztonkow.
Badania dotyczqce spraw cztonkowsko- mieszkaniowych i dyspozycji lokalami
wykazaty poprawnos¢ dziatania Spoétdzielni w tym zakresie. Zastrzezen nie
budzi réwniez sposdb prowadzenia dokumentacii cztonkowskiej oraz rejestrow
wymaganych ustawqg Prawo spdtdzielcze oraz ustawg o spoétdzielniach
mieszkaniowych.

Wedtug stanu na dzien 31.12.2022 r. w sktad zasobdow mieszkaniowych
Spoétdzielni wechodzity 190 budynki mieszkalne stanowiqce 71 nieruchomosci.
Selektywna wizytacja zasobdw mieszkaniowych wykazata, ze sq one
utrzymane we wtasciwym stanie estetyczno- porzgdkowym oraz technicznym,
mozliwym do ustalenia w frakcie wizualnego przeglgdu.

W badanym okresie Spétdzielnia prowadzita ewidencje i rozliczanie
przychoddw oraz kosztéw nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 4 ust, 41
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych. Spétdzielnia wypetnita réwniez
wymogi art.6 ust.1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych stanowiqcych, ze
roznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci, a
przychodami z optat zwieksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacii
i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym.

Igodnie z ustawq o spodtdzielniach mieszkaniowych zréznicowano optaty z
tytutu uzywania lokali dia cztonkdw i 0séb niebedqgcych cztonkami, ktérzy sg
witascicielami lokali lub ktérym przystugujq spoétdzielcze wiasnosciowe prawa
do lokali.
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Stawki optat na pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
wynikaty z plandw gospodarczo - finansowych uchwalonych przez Rade
Nadzorczq, ktdre uwzgledniaty wysokos¢ uzyskiwanych pozytkdw.

Stawki tych optat nie pokrywaty ponoszonych kosztow utrzymania
nieruchomosci i we wszystkich latach badanego okresu wyniki gospodarki
zasobami mieszkaniowymi (dziatalno$¢ w zakresie eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci) w skali catej Spoétdzielni zamykaty sie nadwyzkq kosztéw nad
przychodami w wysokosci:

- wroku 2020 - 289.623,30 zt.
- wroku 2021 - 225.059,16 zt.
- wroku 2022 -1.117.429.,81 zt.

W pozostatej dziatalnosci niekwalifikowane] jako gospodarka zasobami
mieszkaniowymi (opodatkowane] podatkiem dochodowym od o0s6b
prawnych) Spoétdzielnia osiggneta nadwyzki bilansowe netto:

- wroku 2020 - 1.506.695,04 zt.
~-  wroku 2021 - 1.442.499,26 zt.
- wroku 2022 ~ 1.981.769,80 zt.

Uzyskane nadwyzki bilansowe za lata 2020 -2021 byty przedmiotem uchwat
Walnego Igromadzenia i przeznaczone zostaty na pokrycie kosztow
gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz na fundusz remontowy majgtku
wspolnego Spotdzielni.

Rozliczenia z uzytkownikami lokali zaliczek wniesionych na pokrycie kosztow
dostawy mediow dokonywane byty terminowo, zgodnie z obowiqgzujgcymi w
Spoétdzielni unormowaniami.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w prowadzeniu gospodarki
lokalami uzytkowymi oraz w prowadzeniu dziatalnosci polegajgcej na
wydzierzawieniu terendw. Zawarte umowy najmu i dziezawy w pefni
zabezpieczajq interes Spodtdzielni.

Takze umowy z dostawcami ustug komunalnych oraz innych ustug
zwigzanych z eksploatacjg nieruchomosci sg kompletne, a ich postanowienia
w zakresie ochrony interesdw Spoétdzielni nie budzq zastrzezen.

W latach 2020-2022 wskainik zadtuzenia w optatach za uzywanie lokali
mieszkalnych okreslajgcy stosunek kwoty zalegtosci na ostatni dzien roku do
rocznego wymiaru optat ulegt zwiekszeniu z 3,76% w 2020 r. do 4,02% w 2022 r.
Iwiekszeniu ulegt takze wskaznik zadtuzenia z tytutu optat od lokali uzytkowych
z 10,34% w 2020 roku do 12,81% w 2022 roku.

Wystepujgcy poziom zalegtosci w optatach od lokali mieszkalnych byt
nizszy od przecietnego w spdtdzielniach mieszkaniowych, natomiast w
przypadku lokali uzytkowych byt wyzszy od przecietnego. Wskazuje to na
konieczno$¢ zintensyfikowania prowadzonych przez Spoétdzielnie dziatan
windykacyjnych dotyczgcych lokali uzytkowych.

W latach 2020-2022 Spétdzielnia dokonata okresowych przeglqddw stanu
technicznego zasobdw mieszkaniowych, na podstawie kidrych sporzgdzone
zostaty roczne, rzeczowo - finansowe plany remontdéw uchwalone przez Rade
Nadzorczg. Przeprowadzono takie okresowe kontrole stanu technicznej
sprawnosci instalaciji budynkdw okreslone art. .62 prawa budowlanego. Wyniki
tych kontroli zostaty odnotowane w ksigzkach obiektu budowlanego, ktére sg
kompletne i prowadzone zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.
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Spoétdzielnia tworzy fundusz remontowy zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych. Ewidencja wptywéw i wydatkéw tego
funduszu prowadzona jest w podziale na poszczegdline nieruchomodci, z
uwzglednieniem wptywow i wydatkéw funduszu remontowego tych
nieruchomosci, co odpowiada wymogom art. 4 ust. 4' pkt. 2 ustawy o©
spotdzielniach mieszkaniowych.

Poniesione w badanym okresie naktady na roboty remontowe w
wysokosci:

- wroku 2020 - 6.097.664,91 zt.

— wroku 2021 - 9.651.548,37 zt.

- wroku 2022 - 8.252.780,16 zt.

zostaty pokryte srodkami zakumulowanymi na funduszu remontowym, ktérego
saldo na koniec kazdego roku byto dodatnie i na dzieh 31.12.2022 r. wynosito
4.523.201,46 zt.

Roboty remontowe w zasobach Spdtdzielni realizowane byty przez obcych
wykonawcdw, a w zawartych z nimi umowach zawieraty postanowienia
zabezpieczajgce interesy Spoétdzielni, okreslajgce miedzy innymi finansowe
zabezpieczenie nalezytego wykonania umowy, kary umowne za ztq jakos¢ lub
nieterminowe wykonanie prac.

Czes¢ robdt zwiqzanych z potrzebami technicznymi nieruchomosci byto
wykonanych sitami wtasnymi Spétdzielni. Dotyczyto to robdt o charakterze
konserwacyjno — naprawczym, wynikajagcych z biezgcej eksploatacji zasobdw,
w tym takze robdt polegajgcych na usuwaniu zgtoszonych przez mieszkancow
usterek i awarii.

Lastrzezen nie budzi readlizacja umdéw zawartych z wykonawcami, jak
réwniez sposdb dokumentowania i rozliczania robdt remontowych oraz
sprawowanie nadzoru nad wykonywanymi pracami.

Spoétdzielnia posiada prawidiowo i kompleksowo okreslone podstawy
normatywne jej gospodarki finansowe|. Ewidencja ksiegowa prowadzona byta
w oparciu o zatwierdzong dokumentacije opisujqcq przyjete zasady (polityke)
rachunkowosci, dostosowane do wymagan ustawy o rachunkowosci.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w sposobie dokumentowania
operacji gospodarczych oraz w sposobie sprawowania kontroli wewnetrznej w
obszarze rachunkowosci.

Inwentaryzacija sktadnikdw majgtkowych byta przeprowadzana zgodnie z
przepisami ustawy o rachunkowosci.

Sprawozdania finansowe Spdétdzielni za 2020, 2021 i 2022 rok zostaty
sporzqdzone terminowo, zbadane przez biegtych rewidentéw, ktdrzy
potwierdzili poprawno$¢ ich sporzgdzenia, oraz zatwierdzone przez Walne
Igromadzenia i ztozone w terminach ustawowych w Sqdzie Rejonowym.

Lustracja nie stwierdzita nieprawidtowosci w sposobie rozliczania kosztow
ogdinych Spoétdzielni oraz w rozliczeniach finansowych z cztonkami z tytutu
wktadow.

Spoétdzielnia nie posiada kredytéw dtugoterminowych objetych ustawq z
dnia 30 listopada 1995 roku (z pdzniejszymi zmianami) o pomocy Panstwa w
sptacie niektdrych kredytdw mieszkaniowych.
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W badanym okresie Spotdzielnia nie angazowata srodkdéw finansowych w
zakup akcji i udziatdbw w innych podmiotach gospodarczych, natomiast
posiadata wolne Srodki finansowe zdeponowane na rachunku lokat
terminowych i na rachunku biezgcym, od ktérych uzyskata dodatkowe
przychody z tytutu odsetek w tgcznej kwocie 659.889,14 zt. Zrdodtem zasilania
finansowego byty takze wyegzekwowane przez Spétdzielnie odsetki za zwtoke
w regulowaniu jej naleznosci, ktdre w okresie objetym lustracjg wynosity tgcznie
422.884,96 zt.

Sytuacja finansowa Spétdzielni w badanym okresie umozliwita terminowg
regulaciq jej zobowiqzan, tak o charakterze publiczno- prawnym jak i wobec
kontrahentow,

W zwiqgzku z prowadzonym Sledztwem przez Prokurature Okregowq w
Gdansku dotyczgeym Spotki z 0.0. ,,HARTUNA" z siedzibg w Skarszewach z
tytutu  realizacji umowy Nr 3/Cedrowq/03.2021 roku polegajgce] na
wybudowaniu wielorodzinnych budynkdw mieszkalnych Zwigzek Rewizyjny
Spotdzielni Mieszkaniowych R.P. odstgpit od kontroli dziatalnosci inwestycyjnej
Spoétdzielni.  Zgodnie bowiem  §7 ust. 4 Instrukcji w sprawie lustraci
przeprowadzanych przez IRSM RP, sprawy bedqgce przedmiotem
postepowania sqdowego, organdw scigania oraz kontroli uprawnionych
instytucji sq wytqczone z badania lustracyjnego.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustraciji oraz oceny niniejszego listu
polustrocyjnegé stwierdzic nalezy, e dziatalnosé¢ Spoétdzielni w badanym
okresie prowadzona byta prawidtowo i poza koniecznoscig zintensyfikowania
prowadzonych dziatan w celu poprawy skutecznosci windykacji optat za
uzywanie lokali, Zwigzek nie formutuje innych wnioskdw polustracyjnych.

Przedstawiqjgc powyzsze Zwiqzek informuje, iz zgodnie z art. 93 § 4 Prawa
spotdzielczego, wyniki lustracji winny zostaé omoéwione przez Rade Nadzorczg

na najblizszym Walnym Zgromadzeniu Cztonkow.
Jer

zy Jankowski

HCz/68/2023



