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W wyniku umowy zawartej w dniu 10.10.2024 r. pomiedzy Krajowym Zwigzkiem Rewizyjnym
Spétdzielni Mieszkaniowych w Warszawie, a Spotdzielnig Mieszkaniowa ,Dtugie Ogrody” w Gdarisku
przeprowadzona zostata przez Zwigzek lustracja pefna dziatalnosci Spétdzielni za okres od dnia
01.01.2022 r. do dnia 31.12.2024 r.

Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia:

1. Organizacja Spaétdzielni,

2. Sprawy czionkowskie i dyspozycja lokalami, w tym realizacja przez Spéidzielnie obowigzkdw
wynikajacych z uosm w zakresie ustanawiania odrebnej wiasnosci lokali,

3. Gospodarka nieruchomosciami,

4. Gospodarka remontowa,

5. Pozostata dziatalnos¢ Spotdzielni — GDT,

6. Wybrane zagadnienia finansowo-ksiegowe.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdan finansowych Spétdzielni w rozumieniu art. 88 a -
Prawa spoldzielczego, jak rowniez weryfikacji rozliczenn kosztorysowych i rozliczen publiczno-
prawnych.

Ustalenia lustracji wynikajg z faktow stwierdzonych na podstawie przediozonych lustratorowi
dokumentéw oraz wyjasnien ztozonych przez czionkéw Zarzadu i pracownikéw merytorycznych w
zakresie przypisanych im obowigzkdw.

W szczegolnosci ustaleniom lustracji stuzyty:

- statut i inne uregulowania wewnetrzne,
- uchwaly i decyzje organdw samorzadowych, w tym protokoty z posiedzer tych organdw,
- dokumenty czionkowskie,
- plany gospodarczo — finansowe i remontowe,
- dokumentacja finansowo — ksiegowa oraz sprawozdania finansowe.

Ustalenia z przeprowadzone]j lustracji zawarte w protokole lustracji, fgcznie z niniejszym listem
polustracyjnym stanowig integralng catosc.



Protokdt z lustracji zostat podpisany bez zastrzezen przez Zarzad Spétdzielni.

Poprzednia lustracja petna dziatalnosci Spotdzielni zostata przeprowadzona przez Krajowy
Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w roku 2022 i obejmowata okres od 01.01.2018 r. do

31.12.2021r.
W wyniku ustalen zawartych w protokole z lustracji, Krajowy Zwigzek Rewizyjny SM  wydat list

polustracyjny, zawierajacy oceng dziatalnosci Spéidzielni oraz przedstawit wnioski polustracyjne.
Ocena wraz z wnioskami zostaly przedstawione na Walnym Zgromadzeniu w dniu 28.09.2022 r.
Walne uchwatg nr 1/2022 przyjeto wnioski polustracyjne i zobowigzato Zarzad do ich realizacji.
Whioski z ostatniej lustracji zostaly zrealizowane, z poprzednich lustracji pozostato do realizacji 8

wnioskdw. Szczegodly opisano w protokole polustracyjnym.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym Spéidzielnia dziatata w oparciu o statut,
zarejestrowany w Krajowym Rejestrze Sgdowym, ktérego zmiany zostaly dokonane zgodnie z
wymogami znowelizowanych ustaw: Prawo spétdzielcze i ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.
Statut pomimo dokonanych zmian zawiera zapisy, ktére naleizy zweryfikowa¢ pod wzgledem
formalno-prawnym i dokonac zmian przy najblizszej okazji. Szczegéty opisano w protokole.

Spotdzielnia posiada szereg unormowan wewnetrznych o charakterze regulaminowym, z
ktdrych czgé¢ wymaga aktualizacji pod katem zgodnosci ich postanowien z obowigzujacym stanem

prawnym, czg$¢ wymaga uchylenia z uwagi na brak zastosowania w dziatalnoséci Spétdzielni.

Lustracja nie wykazata uchybien bad? nieprawidtowosci w zakresie czestotliwosci,
terminowosci i sposobu zwotywania Walnych Zgromadzen.

Odbyte w latach 2022 - 2024 Walne Zgromadzenia rozpatrywaly wylacznie sprawy objete
porzadkiem obrad i nalezace do kompetencji tego organu, okreslone w postanowieniach
statutowych.

Rada Nadzorcza i Zarzad Spétdzielni w okresie objetym badaniem lustracyjnym zajmowaty sie
sprawami nalezacymi do ich statutowo i regulaminowo okreslonych kompetencji.

Rada Nadzorcza sprawowala nadzdr nad catoksztattem dziatalnosci Spétdzielni dokonujac
biezacej oceny prac Zarzadu. Wspdlnie z Zarzgdem podejmowata decyzje w zakresie realizowania
planéw finansowo ~ gospodarczych jak i zachowania prawidfowych relacji ekonomicznych.

Uchwaly Rady Nadzorczej nie budzg zastrzezen pod wzgledem formalno — prawnym.
Sprawozdania Rady byly przedstawiane na Walnych Zgromadzeniach i corocznie przez ten organ

zatwierdzane.



Zarzgd Spétdzielni na podstawie zakresu dziatania, jaki zostat okre$lony dla tego organu w statucie
jak i uchwalanymi przez Rade Nadzorcza planami gospodarczymi, wypetniat swoje podstawowe

zadania dziatajac w formie kolegialnej.

Regulamin Zarzadu bedgcy podstawa pracy tego organu nie zostat zaktualizowany w zwigzku ze
zmiang statutu i schematu organizacyjnego. Posiedzenia Zarzadu nie s3 zwolywane w terminach
okreslonych w regulaminie — nie dokonano zmian od poprzedniej lustracji.

W kazdym roku objetym lustracjg Zarzad Spotdzielni sktadat Radzie Nadzorczej i Walnemu

Zgromadzeniu sprawozdanie z dziatalnosci Spotdzielni, corocznie otrzymujac absolutorium.

Struktura organizacyjna Spotdzielni zostata unormowana uchwatami Rady Nadzorczej i
zapewnia realizacje jej dziatan.

W Spotdzielni funkcjonuje ,Regulamin organizacyjny” zatwierdzony uchwaty Rady Nadzorczej,
ktéry nie jest w petni dostosowany do obecnej struktury oraz postanowien statutu w zakresie
cztonkéw Zarzgdu — nie dokonano zmian od poprzedniej lustracji.

Akta osobowe sg prowadzone i przechowywane w sposéb prawidfowy, zgodny z Rozporzadzeniem
Ministra Rodziny, Pracy i Polityki Spofecznej z 10 grudnia 2018 r. w sprawie dokumentacji
pracowniczej - Dz. U. z 2018 r. poz. 2369.

W zakresie wykonywania przez Spétdzielnie zadan statutowych dotyczacych przetwarzania
danych jej cztonkéw jak i pracownikéw, osoby majgce dostep do zbioru danych osobowych zostaly
przez Zarzad Spoétdzielni wyposaizone w stosowne upowaznienia, co czyni zado$é wymaganiom
ustawy o ochronie danych osobowych.

Funkcjonujacy w Spétdzielni system ochrony mienia obejmuje ubezpieczenie catego majatku.
Polisa przywotuje zakres zgodnie z warunkami ogélnymi, bez wyszczegdlniania w jej tresci.

Badania lustracyjne wykazaly, ze na prowadzonej przez Spétdzielnie stronie internetowej nie

sg zamieszczane wszystkie dokumenty wymienione w art. 81 ust. 3 uosm.

Badania dotyczace spraw czlenkowsko - mieszkaniowych nie wykazaty nieprawidtowosci.
Zgodnie z prawem prowadzone s3 rejestry czionkowskie, osoby wymienione w art. 3 uosm sa
wpisywane do rejestru, osoby wymienione w art. 3' uosm przyjmowane s3 w poczet czlonkéw
uchwatg Zarzadu.

Uregulowany stan prawny gruntéw umozliwit realizacje przez Zarzad Spétdzielni postanowien
uosm dotyczacych okreélenia przedmiotu odrebnej wtasnosci.
Sprawdzono realizacje wnioskdw w zakresie ustanowienia i przeniesienia odrebnej wiasnosci lokalu,

ktdra nie wykazata nieprawidiowosci.



W prowadzonych przez Zarzad procedurach dochowano termindéw okreslonych ustawg o
spdtdzielniach mieszkaniowych.

Ogotem na dzien 31.12.2024 r. ustanowiono i przeniesiono 227 odrebnych witasnoéci lokali.

Dostawa medidw na rzecz Spétdzielni dokonywana jest przez wiasciwe firmy na podstawie
zawartych umoéw, ktdére w petni zabezpieczajg interesy Spotdzielni.
Obstuga zasobdéw w zakresie konserwacji i napraw odbywa sie w systemie zleconym przez podmioty
zewnetrzne, z ktérymi Spdidzielnia zawarta stosowne umowy.

W mysl postanowien statutu Spéidzielnia prowadzi dziatalnos¢ na podstawie planéw finansowo-
gospodarczych, ktére uchwala Rada Nadzorcza, zgodnie ze swojg kompetencja.

Spotdzielnia prowadzi ewidencje w podziale na poszczegdlne nieruchomoéci. Obowiazujgcy

~Regulamin zasad rozliczania kosztow gospodarki zasobami” nie okresla zasad rozliczania kosztow
utrzymania nieruchomosci wspélnych, bedacych wiasnosicig Spéldzielni i mienia do wspdlnego
korzystania.
Przy rozliczaniu kosztéw diwigéw dla wszystkich uzytkownikéw ustalono jednostke rozliczeniowg —
osobe, co w przypadku wiascicieli lokali jest niezgodne z § 68 ust. 6 statutu Spdétdzielni w zakresie
. pokrywania kosztow nieruchomosci wspoinych przez wiascicieli lokali — proporcjonalnie do udziatu
wiasciciela.

Stawki optat uchwalata Rada Nadzorcza, zgodnie z kompetencjg okre$long w statucie, z
podziatem na poszczegéline nieruchomosci, jednakowo dla cztonkdw i os6b nie bedacych cztonkami.
Stawki eksploatacyjne s3 zréznicowane dla kazdej nieruchomosci w zaleznoéci od przypadajgcych na
te nieruchomosci kosztow.

Spotdzielnia posiada 9 bokséw garazowych pod budynkiem mieszkalnym. Od 1996 r. garaie
zajmowane s3 przez czlonkéw Spétdzielni na podstawie umow najmu.

Nie stwierdzono nieprawidtowosci w gospodarce lokalami uzytkowymi.
Zalegfosci w opfatach za lokale utrzymuja sie na zblizonym poziomie i nie zagrazaja utracie ptynnosci
finansowej.

W okresie objetym lustracja wyniki na gzm za lata 2022 — 2023 stanowity nadwyzki przychodéw
nad kosztami, jedynie za 2024 r. wynik stanowit nadwyzke kosztéw nad przychodami.

Czg$C nadwyiki kosztow byla pokrywana z dziatalnosci gospodarczej na podstawie uchwat Walnego
Zgromadzenia, Spofdzielnia rozlicza ujemne wyniki na gospodarce nieruchomosciami oraz z
dziatalnosci gospodarczej z lat ubiegtych.

Na dziert 31.12.2024 r. do rozliczenia pozostaje nadwyzka kosztéw nad przychodami utrzymania

nieruchomosci w wysoko$ci 491.616 zt.



Rozliczenia mediéw dokonywane w okresie lustrowanym w wymiarze globalnym nie wykazujg
istotnych rozbieznosci w przedmiocie ustalania zaliczkowych stawek optat w stosunku do
ponoszonych kosztow. Réinica wskazar wodomierzy rozliczana jest wedtug proporcji procentowej do
zuzycia wody w poszczegdlnych lokalach mieszkalnych | miesci sie w normach ustawowych.

W zakresie gospodarki remontowe]j prowadzone s3 ksigzki obiektdw budowlanych, wykonywane
s3 przeglady okreslone ustawg — Prawo budowlane.

W Spotdzielni obowigzuje ,Regulamin w sprawie zasad i trybu przeprowadzania zamodwien na
ustugi, dostawy i roboty budowlane na rzecz SM , Dtugie Ogrody” uchwalony przez Rade Nadzorcza.
Sprawdzono przetargi oraz zawarte umowy wybrane droga losowa. Nie stwierdzono
nieprawidtowosci w tym zakresie.

Plany remontow oraz wysokosci odpisdéw na f. remontowy ustalata Rada Nadzorcza, zgodnie z
przypisana kompetencja. Zarzad co roku przedstawiat wykonanie planu, ktére bylo przez Rade
zatwierdzane.

Na dzien 31.12.2024 r. saldo naliczenia funduszu remontowego wynosi minus 560.127 zt.
W dwdch nieruchomosciach widnieje dodatnie saldo naliczen funduszu, w pozostatych saldo ujemne.

Spétdzielnia posiada Gdanski Dom Turystyczny, w ktérym prowadzi dzialalno$¢ w zakresie:
pozostate zakwaterowanie, ustugi hotelarskie.

Zasady $wiadczenia ustug, odpowiedzialnosci oraz przebywania na terenie GDT okresla ,Regulamin
Gdanskiego Domu Turystycznego” zatwierdzony uchwata Zarzadu.

Wyniki z dziatalno$ci GDT za okres lustrowany wykazywaty: zysk za 2022 r. 12023 r.

Za 2024 r. wykazano strate w wys. 235.133 zi. ze wzgledu na wysokie koszty remontéw ponoszone w
ostatnim okresie. Koszty remontdw rozliczane sg w okresie 5-letnim zgodnie z ustawg o
rachunkowosci. Na 01.01.2022 r. do rozliczenia pozostata kwota 238.068,83 zi.

W latach 2022 — 2023 rozliczono 225.157,28 zt. Pozostato saldo 12.911,55 zt.

W 2024 r. wykonano remonty GDT na kwote 640.172,75 zi., ktére zostang rozliczone w okresie 5-

letnim. W 2024 r. rozliczono 70.673,32 zt. Pozostato 582.410,98 zi.

W zakresie gospodarki finansowej ustalono, ze Spoidzielnia posiada unormowania wewnetrzne:
Zaktadowy Plan Kont wraz z polityka rachunkowodci oraz regulaminy i instrukcje, ktdre wymagaja
rozszerzenia i uszczegétowienia zapisow, co wyszczegdlniono we wczeéniejszych protokotach
polustracyjnych.

Koszty ogolne zarzadu i konserwatoréw rozliczane sy wedtug proporcji przychodéw z

poszczegolnych rodzajéw dziatalnosci, co jest zgodne z art. 15 ust. 2 ustawy CIT.



Obowigzujacy ,Regulamin gospodarki finansowej” zatwierdzony uchwata Rady Nadzorczej wymaga
sprostowania niektorych zapiséw wskazanych w protokole polustracyjnym.
Nie stwierdzono nieprawidtowosci w gospodarce kasowe].

Na podkreslenie zastuguja dziatania Zarzadu w zakresie pozyskiwania dodatkowych srodkéw
finansowych poprzez uzyskiwanie odsetek od lokat terminowych wolnych srodkéw, naliczania
odsetek za nieterminowe platnosci.

Za okres objety lustracjg uzyskano kwote 224.510,47 zt.

W okresie objetym lustracjg Spotdzielnia nie miata obowigzku ustawowego badania sprawozdan
finansowych przez biegtego rewidenta, jednakie, co roku badanie takie bylo przeprowadzane.
Wyboru biegltego rewidenta dokonywata Rada Nadzorcza, zgodnie z kompetencja okreslong w
statucie.

Biegli rewidenci wydawali pozytywne opinie o sprawozdaniach.
Sprawozdania finansowe byty kazdorazowo zatwierdzane przez Walne Zgromadzenia.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego listu polustracyjnego Krajowy
Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych przedktada nastepujace wnioski:

1. Kontynuowac realizacje wnioskdw przedtoZzonych po poprzednich lustracji, przyjetych przez
kolejne Walne Zgromadzenia, ktore zobowigzywato Zarzad i Rade Nadzorcza do ich realizacji
— wykaz wnioskéw do zrealizowania zawarto w protokole polustracyjnym { 8 wnioskéw
niezrealizowanych}.

2. Wprowadzi¢ zmiany w zapisach statutowych zgodnie ze wskazaniami w niniejszym protokole
polustracyjnym.

3. Dokonac przegladu unormowan wewnetrznych obowigzujacych w Spotdzielni pod katem
przydatnosci i zasadnosci obowigzywania; uchyli¢ zbedne regulaminy i instrukcje, ograniczyé
do minimum zgodnie z potrzebami indywidualnymi Spétdzielni.

4. Dostosowaé postanowienia ,Regulaminu rozliczania kosztéw gzm oraz ustalania wysokosci
optat za lokale” w zakresie jednostki rozliczeniowej dotyczgcej kosztdw diwigdéw osobowych
obcigzajacych wiascicieli lokali do postanowieri statutu — proporcjonalnie do udziatu
wiasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspdlnej.

Przedstawiajgc powyisze Krajowy Zwigzek Spotdzielni Mieszkaniowych informuje, ze zgodnie z
postanowieniami art. 93 § 4 ustawy - Prawo spotdzielcze, wnioski z przeprowadzonej lustracji winny

by¢ przedstawione przez Rade Nadzorczg najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu.

Uprzejmie prosimy o powiadomienie Zwigzku o sposobie realizacji w/w wnioskow.
Z powazaniem

PREZES ZARZADU
R

Jan Sulowski



