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W wyniku umowy z dnia 14 lipca 2015 roku zawartej miedzy Zwigzkiem
Rewizyjnym Spétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie a Gnieznienskg
Spoétdzielnig Mieszkaniowag w Gnieznie w dniach od 1 wrzesnia do 16 listopada 2015
roku zostata przeprowadzona rrzez Zwiazek lustracia peina dziatalnosc Spétdzieini -
za okres od 1.01.2012 roku do 31.12.2014 roku.

Przedmiotem lustracji byty nastepujace zagadnienia:

1.  Organizacja Spoétdzielni:
= statut Spotdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletnos¢é i
poprawnos¢ merytoryczna regulaminéw),
= dziatalno$é organéw Spétdzielni,
=  struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.
2. Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spétdzielni (i budynkéw z
nimi zwigzanych) oraz racjonalno$é ich wykorzystania.
Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
= stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkéw i ich

0

otoczenia,

= koszty i przychody gzm oraz prawidlowoéé ustalania optat za uzywanie
lokali,

" gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegdéinym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych,

= terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznosci Spétdzielni,
= tres¢ uméw o ustugi komunalne i ich realizacja (wodno-kanalizacyjne,
wywoz $mieci, ciepto). '
5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
®* nadzor techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegolnym
uwzglednieniem dziatar energooszczednych,
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= akumulacja srodkéw finansowych na remonty,

=  tryb doboru wykonawcéw robét remontowych, tresé zawartych uméw i ich
realizacja.

6. Gospodarka finansowa:

* stan funduszéw, wielkosé¢ wolnych $rodkéw finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywno$¢ zaangazowania finansowego Spétdzielni w
zakup akgji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,

*  rozliczanie kosztow ogolnych Spoétdzielni,

*  obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,

= terminowos¢ regulowania zobowigzan finansowych Spoétdzielni (podatki,
ZUS, PFRON),

*  rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadow.

7. Ocena realizacji przez Spétdzielni¢ obowiazkéw wynikajacych z ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych.

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

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw na podstawie
przedtozonych lustratorom dokumentéw oraz wyjasnien ztozonych przez pracownikéw
Spotdzielni.

W szczegolnosci ustaleniom lustracji stuzyly:

- statut i inne uregulowania wewnetrzne Spétdzielni,

- uchwaly i decyzje organéw samorzadowych, w tym protokoty z posiedzer,
- dokumenty cztonkowskie,

- dokumentacja dotyczaca robét remontowych,

- dokumenty finansowo-ksiegowe.

Ustalenia lustracji zostaly zawarte w protokéle lustracii, ktory tacznie z
niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralng cato$é. Protokét lustracji zostat
podpisany przez Zarzad Spétdzielni bez zastrzezen.

Gnieznienska Spétdzielnia Mieszkaniowa w Gnieznie przestrzega obowigzku
okreslonego art. 91 § 1 Prawa spétdzielczego albowiem poprzednia lustracja petna
zostata przeprowadzona w 2012 roku obejmujac cato$¢ dziatania Spétdzielni w latach
2009 - 2011. Na podstawie tych badan, w liscie polustracyjnym z dnia 3.10.2012 roku
Zwigzek przedstawit Spoétdzielni 3 wnioski, ktére zostaty rozpatrzone przez doroczne
Walne Zgromadzenie, odbyte w czesciach w 2013 roku. Walne Zgromadzenie nie
podjgto jednak uchwaty na okoliczno$¢ rozpatrzenia tych wnioskéw, co jest
wymogiem art. 38 § 1 pkt. 3 Prawa spoétdzielczego. Zarzad Spétdzielni dopetnit
wymogow tej ustawy informujgc Zwigzek o sposobie realizacji przedstawionych
wnioskéw.

W latach 2012-2014 podstawg dziatania Spotdzielni byt statut ze zmianami
uchwalonymi i zarejestrowanymi w tek$cie jednolitym statutu w 2011 roku, a
nastepnie w 2013 roku oraz w 2014 roku. Lustracja nie wykazata mankamentéw
statutu Spoétdzielni, a w szczegélnosci niedostosowania jego postanowien do Prawa
spotdzielczego oraz ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. Spotdzielnia posiada
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wymagane statutem normy wewnetrzne o charakterze regulaminowym, a
regulaminy te zostaty uchwalone przez organy uprawnione. Pomimo, ze
lustracja nie wykazata mankamentéw posiadanych przez Spoétdzielnie
regulaminéw, to w opinii Zwigzku odlegte daty uchwalenia niektoérych z tych
unormowan — poprzedzajgce istotne zmiany w obowigzujacych spoétdzielnie
mieszkaniowe przepisach prawa oraz ostatnie zmiany statutu (np. regulamin
gospodarki finansowej uchwalony w maju 2006 roku, ti. w dacie
poprzedzajgcej uchwalenie istotnych dla spoétdzielni mieszkaniowych zmian
ustawy o podatku dochodowym od os6b prawnych, ktére weszly w zycie z
dniem 1 stycznia 2007 roku — art. 17 ust.1 pkt.44) - wskazujg na konieczno$é
dokonania szczegdtowej analizy postanowien regulaminowych pod katem
petnego ich dostosowania do aktualnych rozwiazan prawnych okreslonych
przepisami ustawowymi oraz postanowieniami statutu.

W latach 2012 - 2014 w Spotdzielni funkcjonowaty wszystkie organy
wymienione w jej statucie, tj. Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza, Zarzad
oraz Samorzady Mieszkarncéw Budynkow.

Lustracja nie wykazata uchybien i nieprawidtowosci odnosnie
czestotliwosci, terminowosci i sposobu zwotania Walnych Zgromadzen.
Zastrzezen nie budzi réwniez przebieg oraz sposéb udokumentowania obrad
tego organu.

W Swietle ustalen lustracji:

- Rada Nadzorcza zajmowata sie istotnymi sprawami Spétdzielni, a przede
wszystkim wypetnianiem zadan wynikajacych z funkcji kontrolno-nadzorczej
oraz zarzadzajacej,

- decyzje Rady Nadzorczej nie naruszyly kompetencji innych organéw
Spotdzielni,

- decyzje Rady Nadzorczej ukierunkowaty prace 3 Komisji Rady,

- Rada Nadzorcza i jej Komisje pracowaty w oparciu o okresowe plany pracy, a
czestotliwos¢ jej posiedzern oraz sposéb ich udokumentowania oraz
udokumentowania prac Komisji Rady zastrzezen nie budzi,

- stosownie do postanowien statutu Spétdzielni cztonkowie Rady Nadzorczej
pobierali wynagrodzenia za udziat w pracach tego organu; wynagrodzenia te
wyptacane w formie ryczattu nie byly wyzsze od wysokoéci okreslonej art. 82
pkt. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych,

- nie wystapity niewtasciwosci w sposobie wypetniania przez Zarzad wymogoéw
formalnych regulaminu Zarzadu (m.in. tryb obradowania i podejmowania
uchwat, udokumentowanie posiedzen),

- Zarzad bedacy organem wykonawczym w strukturze organéw
samorzgdowych petnit jednoczesnie role kierownicza w biezacej dziatalnosci
Spotdzielni rozumianej jako podmiot gospodarczy i ocena dziatania Spoétdzielni
zawarta w niniejszym liscie polustracyjnym jest gtéwnie oceng pracy tego
organu; z oceny tej wynika przede wszystkim, ze decyzje Zarzadu nie
naruszyty —uprawnien innych organéw Spétdzielni oraz przepiséw
obowigzujacego prawa,



- Samorzady Mieszkancow Budynkow podejmowaty decyzje i wnioski o
charakterze opiniodawczym w zakresie przedmiotowym okreslonym dla tych
organow w normach wewnetrznych Spoétdzielni.

Spotdzielnia posiada uchwalong przez Rade Nadzorczg strukture
organizacyjna, a struktura ta zapewnia warunki realizacji zadan Spétdzielni. W
latach 2012 — 2014 S$rednioroczna liczba zatrudnionych byta nizsza od
okreslonej strukturg organizacyjng, a taczna kwota wynagrodzen
pracowniczych nie przekroczyta zalimitowanych planem gospodarczo -
finansowym; lustracja nie wykazata jednak aby miato to wptyw na poziom
realizacji przez Spéidzielnie jej zadan. W badanym okresie dokumentacja
pracownicza byta prowadzona zgodnie z obowigzujacymi przepisami, a
organizacjg¢ pracy oraz zasady wynagradzania pracownikéw okreslaty
stosowne unormowania (regulamin pracy oraz regulamin wynagradzania);
lustracja nie wykazata przypadkéw nieprzestrzegania ich postanowien.
Spétdzielnia wdrozyta system kontroli gospodarczej i ochrony mienia, a
przyjete rozwigzania oraz sposoéb ich realizacji nie budzg zastrzezen.

Pozytywnie nalezy oceni¢ fakt, iz Spéidzielnia prowadzi réznorodne
formy dziatalno$ci spotecznej, o$wiatowe; i kulturalnej. Podstawg prowadzenia
przez Spoétdzielnie tych dziatalnosci sg postanowienia statutu, a bazag
infrastruktura bedaca w posiadaniu Spétdzielni. Koszty tych dziatalno$ci
finansowane sg optatami wnoszonymi przez cztonkéw w ciezar kosztow
eksploatacji oraz innymi przychodami (vide str. 45 pr. lustracji).

Ustalenia lustracji wskazuja, ze na koniec 2014 roku niemal wszystkie
grunty bedace we wtadaniu Spétdzielni (ponad 98% ogolnej powierzchni)
posiadaty uregulowany stan prawny. Spétdzielnia podjeta dziatania w celu
uporzagdkowania stanu prawnego terenéw o nieuregulowanym stanie prawnym
jak réwniez osiggneta istotny postep w przedmiocie zmiany prawa wieczystego
uzytkowania gruntéw w prawo wtasnosci (vide str. 127 pr. lustracji).

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci i uchybien w prowadzeniu
przez Spodtdzielnie spraw czionkowsko — mieszkaniowych oraz dyspozycji
lokalami. Zastrzezen nie budzi takze sposéb prowadzenia dokumentac;ji
cztonkowskiej oraz wymaganych prawem rejestréw.

W badanym okresie Gnieznienska Spoétdzielnia Mieszkaniowa w

Gnieznie prowadzita rozlegla dziatalno$¢ w  sferze zarzadzania
nieruchomos$ciami obejmujacy (stan na 31.12.2014 r.):
- zasoby wiasne sktadajace sie z 280 budynkéw mieszkalnych (8637 lokali
mieszkalnych), 53  pawilonéw wolnostojgcych oraz 1158 garazy
zlokalizowanych w 3 miejscowosciach (Gniezno, Pobiedziska, Ktecko); w
zasobach tych wyodrebniono 229 nieruchomosci mieszkaniowych, 33
nieruchomosci lokali uzytkowych, 42 nieruchomosci garazowe oraz 50
nieruchomosci gruntowych,



- zasoby 18 wspdlnot mieszkaniowych obstugiwanych odptatnie na podstawie
stosownych umow.

Przeprowadzona w trakcie lustracji selektywna wizytacja zasobéw
mieszkaniowych Spétdzielni wykazata, iz sg one utrzymane w czystosci i w
ogodlnie nalezytym stanie estetyczno - porzadkowym oraz technicznym —
mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego ogladu.

W $Swietle ustalen lustracji:

1. W badanym Spéidzielnia prowadzita odrebnie dla kazdej
nieruchomosci, ewidencje i rozliczenia przychodéw oraz kosztéw, o
ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m. Swiadczy to, ze Spoétdzielnia
realizuje wymogi okre$lone w art. 4 ust. 4' pkt. 1 ustawy o
spofdzielniach mieszkaniowych. Spétdzielnia wypenita réwniez wymogi
art. 6 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych okres$lajgcego, ze
réznica migdzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci
zarzadzanej przez Spétdzielnie na podstawie art. 1 ust. 3 u.s.m., a
przychodami z optat o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m.
zwieksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania
danej nieruchomo$ci w roku nastepnym. Zgodnie z ustawg o
spotdzielniach mieszkaniowych zréznicowano obciazenia kosztami
dziatalnosci Spoétdzielni cztonkéw i 0séb nie bedacych cztonkami, ktorzy
sq wiascicielami lokali lub ktérym przystuguja spétdzielcze
wiasnosciowe prawa do lokali.

2. We wszystkich latach badanego okresu dziatalnosé w zakresie
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci w skali catej Spétdzielni
zamkneta sie nadwyzka przychodéw nad kosztami, a wysoko$é tych
nadwyzek wyniosta: w 2012 roku — 219.365,22 zi., w 2013 roku —
200.447,50 zt, a w 2014 roku — 772.096,16 zt.: nadwyzki te sg
wypadkowg dodatnich i ujemnych wynikéw finansowych w
poszczegdlnych nieruchomosciach mieszkaniowych (vide zat. nr 2 do
pr. lustracji).

3. W latach 2012 — 2014 Spotdzielnia uzyskata znaczace nadwyzkKi
bilansowe z tytutu prowadzenia pozostatej dziatalnosci nie
kwalifikowanej  jako  gospodarka  zasobami  mieszkaniowymi
(opodatkowanej podatkiem dochodowym od oséb prawnych). Nadwyzki
te - zgodnie z uchwatami dorocznych Walnych Zgromadzen w latach
2013 - 2015 - zasilty gospodarke zasobami mieszkaniowymi
Spotdzielni (vide str. 118 pr. lustracji).

4. W badanym okresie Spoétdzielnia dokonata rozliczen z uzytkownikami
lokali z tytutu dostawy ciepta oraz zimnej wody, a podstawg
przeprowadzenia tych rozliczen byly postanowienia jej norm
wewnetrznych.

5. Nie wystapity nieprawidtowo$ci w gospodarce lokalami uzytkowymi.

Wedtug stanu na dzien 31.12.2014 roku kwota zalegtosci w opfatach
eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych wyniosta 1.957.005,22 zt., co
stanowito 5,39% rocznego wymiaru tych optat; poziom tych zadtuzen zmalat w
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stosunku do poziomu z analogicznego okresu w 2012 roku (8,01%). Natomiast
nieznacznie wzrést w badanym okresie poziom zadtuzen w optatach od garazy
(z 2,12% do 2,38%) oraz innych lokali uzytkowych (z 5,79% do 6,60%).
Poziom zalegto$ci w opfatach za uzywanie lokali mieszkalnych i uzytkowych
na koniec 2014 roku byt nizszy od przecietnego w spoétdzielniach
mieszkaniowych. Swiadczy to o skutecznosci podejmowanych przez
Spotdzielnie dziatarh windykacyjnych.

Spéidzielnia zawarta umowy z dostawcami ustug komunalnych do
nieruchomosci ale:
- umowa zawarta w dniu 30.12.1999 roku z Przedsiebiorstwem Energetyki
Cieplnej w Gnieznie powinna byé¢ zaktualizowana w zwigzku z pdzniejszg
nowelizacjg przepisbw Prawa energetycznego i wydanych na jej podstawie
rozporzadzen,
- umowa o dostarczanie wody i odprowadzanie $ciekéw zawarta w dniu
29.12.2003 roku z Zaktadem Gospodarki Komunalnej w Kiecku nie w petni
zapewnia ochrong intereséw Spoétdzielni albowiem nie zawiera postanowien o
bonifikatach, opustach i karach umownych za dostarczenie wody niewtasciwej
jakosci.

W sSwietle ustalen lustracji we wszystkich latach badanego okresu
Spoétdzielnia przeprowadzita okresowe przeglady stanu technicznego zasobow
oraz kontrole stanu technicznej sprawnosci instalacji i elementéw budynkow
wymagane art. 62 Prawa budowlanego, a wyniki tych kontroli i przegladéw
postuzyty do opracowania bilanséw potrzeb remontowych z oceng stopnia
pilnosci ich wykonania oraz do sporzadzenia rocznych rzeczowo -
finansowych  planéw remontéw, z uwzglednieniem wyodrebnionych
nieruchomosci, ktére uchwalita Rada Nadzorcza. Dla kazdego budynku
zatozono ksigzke obiektu budowlanego, a spos6b prowadzenia tych ksigzek
zastrzezen nie budzi.

Zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
Spoétdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych, a odpisy
na ten fundusz obcigzajg koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi.
Ewidencja wptywéw i wydatkéw tego funduszu prowadzona jest w podziale na
poszczegdlne nieruchomosci, z uwzglednieniem wplywoéw | wydatkow
funduszu remontowego tych nieruchomosci, co odpowiada wymogom art. 4
ust. 4 pkt. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. W latach 2012 - 2014
naktady Spoétdzielni na remonty wyniosty tacznie 21.491.090 zt. Naktady te
zostaty w petni pokryte srodkami zakumulowanymi na funduszu remontowym,
pochodzacymi z odpiséw od lokali mieszkalnych oraz innych jego przychodéw;
na koniec 2014 roku fundusz ten wykazywat saldo dodatnie w wysokosci
4.357.268,05 zt. Na szczegdlng uwage zastugujg efekty realizowanego przez
Spotdzielnie od 1996 roku programu energooszczednego, w tym przede
wszystkim w zakresie docieplen budynkéw; na koniec 2014 roku w zasobach
Spotdzielni Sciany ocieplone posiadato 271 budynkéw.
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W badanym okresie roboty remontowe w nieruchomosciach Spétdzielni
zostaty wykonane przez wykonawcow obcych wytonionych w procedurach
okreslonych normami jej wewngtrznymi. Umowy zawarte z tymi wykonawcami
zapewnity ochrong intereséw  Spotdzielni. Lustracja nie wykazata
niewtasciwosci w realizacji postanowien umownych, w sprawowaniu przez
Spoétdzielnie  nadzoru inwestorskiego nad robotami, a takze w
udokumentowaniu i rozliczeniu robét.

W badanym okresie ewidencja ksiggowa Spotdzielni prowadzona byta
na biezaco w oparciu o Zaktadowy Plan Kont dostosowany do wymogéw
znowelizowanej ustawy o rachunkowosci. Lustracja nie wykazata
niewtasciwosci w  sposobie udokumentowania prowadzonych przez
Spotdzielnie  operagii gospodarczych oraz w sprawowaniu kontroli
funkcjonalnej w obszarze rachunkowosci.

Sprawozdania finansowe Spotdzielni za poszczegolne lata badanego okresu
zostaty:

- sporzgdzone terminowo,

- zbadane przez biegtego rewidenta: biegty wykazat poprawno$é¢ ich
sporzadzenia,

- zatwierdzone uchwatami Walnych Zgromadzer: w latach 2013 — 2015,

- przekazane w wymaganych prawem terminach do Sadu, Urzedu
Skarbowego oraz do Krajowej Rady Spétdzielczej (Monitor Spétdzielczy — B).

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci, w gospodarce kasowej oraz w
sposobie rozliczenia kosztéw ogélnych Spétdzielni.

Spétdzielnia posiada zadtuzenie z tytutu kredytow objetych ustawg z
30.11.1995 roku (z pozniejszymi zmianami) o pomocy Panstwa w splacie
niektérych kredytéw mieszkaniowych. Na dzien poczatkujgcy okres objety
lustracjg sptatg tego kredytu obcigzonych byto 72 lokale, natomiast na koniec
2014 roku — 54 lokale. Ogotem w badanym okresie zadtuzenie z w/iw tytutu
zmalato z kwoty 6.296.016,02 zt. do 5.388.268,92 zt. Spoidzielnia dokonywata
spfat kredytéw w wysokosciach i terminach okreslonych ustawg stad naliczona
przez bank waloryzacja odsetek wykupionych przez budzet byta na koniec
kazdego roku anulowana.

W badanym okresie Spétdzielnia posiadata relatywnie wysoki poziom
wolnych $rodkéw finansowych, ktére zostaty zdeponowane na rachunkach i
lokatach bankowych. Srodki te przyniosty Spétdzielni dodatkowe przychody z
tytutu odsetek (vide gospodarka finansowa Spdtdzielni — zatgcznik do pr.
lustracji), ktére zasility jej dziatalno$é. Spotdzielnia nie angazowata $rodkéw
finansowych w zakup akgji i udziatéw w innych podmiotach gospodarczych.



Sytuacja finansowa Spétdzielni w badanym okresie umozliwita
terminowg regulacje jej zobowigzan, tak o charakterze publiczno-prawnym jak
I wobec kontrahentéw.

W latach 2012 — 2014 Spétdzielnia kontynuowata dziatania zwigzane z
realizacjg obowigzkéw wynikajacych z przepiséw ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych z 15.12.2000 r. (Dz. U. nr 4 z 2001 r., poz. 27 z pdzniejszymi
zmianami) dotyczacych okreélenia przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali:
efekty tych dziatan zostaty przedstawione w protokéle lustracji (str. 61 — 62
oraz-127).

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego
listu polustracyjnego pozadane bytoby, aby organy samorzgdowe Spétdzielni
rozwazyty podjecie nastepujgcych dziatan:

1. Scisle przestrzegaC przepiséw art. 38 § 1 pkt. 3 Prawa spotdzielczego
naktadajacych na Walne Zgromadzenie obowigzek podjecia uchwaty na
okolicznos$¢ rozpatrzenia wnioskow polustracyjnych.

2. Dokona¢ szczegotowej analizy postanowien regulaminéw o odlegtych
datach uchwalenia pod katem dostosowania ich do ostatnich zmian statutu
oraz obowigzujgcych spétdzielnie mieszkaniowe przepiséw prawa.

3. Zainicjowa¢ dziatania w celu wyeliminowania wykazanych przez lustracje
mankamentéw umoéw zawartych z dostawcami ustug komunalnych.

Przedstawiajac powyzsze, Zwigzek informuje, iz zgodnie z art. 93 § 4
Prawa spodfdzielczego, wnioski z przeprowadzone; lustracji winny by¢
przedstawione przez Rade Nadzorczg najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu
Cztonkow.

Uprzejmie prosimy o powiadomienie Zwigzku o sposobie realizacji w/w
wnioskéw.
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