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Zgodnie z umowq z dnia 27.01.2020 roku zawartg pomiedzy Zwigzkiem

Rewizyjnym Spoétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie a Spotdzielniq
Mieszkaniowqg ,Segment” w Czestochowie zostata przeprowadzona przez
Iwigzek lustracja petna dziatalnosci Spétdzielni za okres od 01.01.2017 r. do
31.12.2019r.
Przedmiotem lustracji byty nastepujgce zagadnienia:
1. Organizacja Spoétdzielni:
— statut Spotdzieini oraz wewnetrzny sysiem normaiywny(kompieinosc |
poprawnos$¢ merytoryczna regulamindw),
- dzatalnos¢ organdw Spdtdzielni,
— struktura organizacyjna stuzb etatowych Spdtdzielni.
2. Stan prawny gruntéw bedqgcych we wiadaniu Spéidzielni i budynkéw z
nimi zwigzanych oraz racjonalnosé ich wykorzystania.
3. Sprawy czionkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
- staniloSciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkdw iich
otoczenia,
—  koszty i przychody gzm oraz prawidtowos¢ ustalania optat za uzywanie
lokali,
— gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegolnym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych,
— terminowos$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikdw lokali | windykacija
naleznosci Spoétdzielni,
- tred¢ umodw o ustugi komunalne i ich realizacja (wodno-kanalizacyjne,
wywoéz Smieci, ciepto),
5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
— nadzdr techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdinym
uwzglednieniem dziatan energooszczednych,
— akumulacja srodkdw finansowych na remonty,
- tryb doboru wykonawcow robdt remontowych, tre$¢ zawartych umaéw
i ich redlizacja.




6. Gospodarka finansowa:
— akty normatywne gospodarki finansowej,
— stan funduszéw, wielkos¢ wolnych srodkéw finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywnos$¢ zaangazowania finansowego Spétdzielni
w zakup akcji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,
- rozliczanie kosztow ogdinych Spdtdzielni,
— obstuga sptaty kredytow mieszkaniowych,
- terminowo$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spdtdzielni
(podatki, ZUS, PFRON)
7. Ocena realizacji przez Spétdzielnie obowigzké4w wynikajgcych z ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdan finansowych Spoétdzielni
w trybie art.é4 ustawy o rachunkowosci, jak réwniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych.

Ustalen lustracji dokonano na podstawie przedtozonych lustratorowi
dokumentéw oraz wyjasnien ztozonych przez cztonkdw Zarzgdu i
pracownikéw Spdtdzielni.

W szczegolnosci ustaleniom lustracii stuzyty:

— statut i unormowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,

— dokumentacja pracy organdw samorzgdowych Spdtdzielni,

- dokumenty cztonkowskie,

- akta pracownicze,

- dokumentacja dotyczgca remontow,

— ewidencja finansowo - ksiegowa,

- dokumentacja dotyczgca pozostatych zagadnien objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach lustraciji.

Ustalenia lustraciji zostaty zawarte w protokole lustracji, ktéry tqcznie z
niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralng catos¢. Protokdt lustraci
zostat podpisany przez Zarzgd Spoétdzielni bez zastrzezen.

Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Segment” w Czestochowie przestrzega
obowigzku okreSlonego w art. 91 § 1 Prawa spoétdzielczego albowiem
poprzednia lustracja zostata przeprowadzona w 2017 roku obejmujgc catosé
dziatania Spoétdzielni w latach 2014-2016. Na podstawie tych badan Zwigzek
Rewizyjny Spdétdzielni Mieszkaniowych RP ocenit dziatalno$¢ Spoétdzielni
formutujac cztery wnioski polustracyjne, ktére Rada Nadzorcza przedstawita
na Walnym Zgromadzeniu Cztonkdw w dniu 24.05.2018 roku.

W okresie objetym lustracjg wystgpity zdarzenia uzasadnigjgce
konieczno$¢ dokonania zmian wpisow w rejestrze sgdowym stosownie do
wymogdw ustawy Prawo spdétdzielcze i ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych. Dotyczyty one zmian w statucie Spdtdzielni oraz zmian
dokonanych w sktadzie Rady Nadzorcze,.



W okresie objetym lustracjq podstawq dziatania Spétdzielni byt statut
uchwalony przez Zebranie Przedstawicieli Cztonkéw w dniu 29.11.2007 roku,
zarejestrowany w Sgdzie Rejonowym w Czestochowie postanowieniem z dnia
21.02.2008 r. Statut ten byt przedmiotem oceny w ramach poprzednich
lustracii.

Realizujgc postanowienia ustawy z dnia 20 lipca 2017r. o zmianie
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postepowania
cywilnego oraz ustawy Prawo spdtdzielcze, Walne Zgromadzenie obradujgce
w dniu 19 marca 2019 roku dokonato nowelizacji statutu, ktéry zostat
zarejestrowany w Sqdzie Rejonowym w Czestochowie w dniu 15.07.2019 .

W badanym okresie Spotdzielnia posiadata wszystkie, wynikajgce ze
statutu i jej potrzeb, normy wewnetrzne o charakterze regulaminowym, ktére
zostaty uchwalone przez organy uprawnione.

IZgodnie z postanowieniami statutu  obligatoryjnymi  organami
samorzgdowymi w Spotdzielni w tym okresie byty: Walne Zgromadzenie, Rada
Nadzorcza i Zarzqd. Dziatalnos¢ tych organdw normowat statut oraz
regulaminy wewnetrzne okreslajgce szczegdtowo ich zadania i kompetencije.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci bgdz uchybien w zakresie
czestofliwosci, terminowosci i sposobu zwotywania Walnych Zgromadzeh
Cztonkdéw. Zastrzezenh nie  budzi  takze przebieg oraz  sposéb
udokumentowania obrad tych organdw jak i ich przechowywanie.

Walne Zgromadzenie obradujgce 14 pazdziernika 2019 roku dokonato
wyboru cztonkdw Rady Nadzorczej, co wynikato z uptywu kadencii
dotychczasowego sktadu tego organu. Poprawno$c przeprowadzonych
wybordéw oraz sposéb ich udokumentowania nie budzi zastrzezen. Imiany
sktadu Rady Nadzorczej zostaty zgtoszone do Krajowego Rejestru Sgdowego.

Rada Nadzorcza zajmowata sie istotnymi sprawami Spétdzielni, a w
szczegolnosci wypetnianiem zadan wynikajgcych z funkcji  kontrolno—
nadzorczej, zarzqdzajgcej oraz normatywnej. Decyzje Rady Nadzorczej nie
naruszaty uprawnien zastrzezonych ustawowo i w statucie do kompetencii
innych organow Spotdzielni. Dokumentacja pracy Rady Nadzorczej, oraz
Komisji Rewizyjnej, jest kompletna i prawidtowo prowadzona.

W badanym okresie Zarzqd Spotdzielni pracowat w niezmienionym
dwuosobowym sktadzie, a liczba cztonkdéw tego organu odpowiada
wymogom stafutu. Nie stwierdzono nieprawidtowosci w sposobie
przestrzegania przez Zarzqd wymogow formalnych regulaminu Zarzadu (tryb
obradowania i podejmowania uchwat, przestrzeganie ustalonego podziatu
czynnoéci, sposdb udokumentowania pracy).

Zarzqd bedqcy organem wykonawczym w  strukturze organdw
samorzgdowych petnit jednoczesnie role kierowniczq w biezqcej dziatalnosci
Spotdzielni rozumianej jako podmiot gospodarczy i ocena dziatania
Spotdzielni zawarta w niniejszym liscie polustracyjnym jest gtéwnie oceng
pracy tego organu. Z oceny tej wynika przede wszystkim, ze decyzje Zarzgdu
nie naruszaty uprawnien innych organdw Spétdzielni oraz obowigzujacych
spotdzielnie mieszkaniowe przepiséw prawa.
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W badanym okresie Spdtdzielnia posiadata uchwalong przez Rade
Nadzorczq strukture organizacyjng dostosowang do form i skali prowadzone;
przez niq dziatalnosci. W latach 2017 - 2019 wydatki na wynagrodzenia
osobowe i bezosobowe nie przekroczyty wielkosci ujetych w planach
gospodarczo- finansowych. Dokumentacja pracownicza byta prowadzona
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

Zasady wynagradzania  pracownikdw  efatowych  regulowat
Zaktadowy Regulamin Wynagradzania, a wynagrodzenia cztonkéw Zarzqdu
okreslaty uchwaty Rady Nadzorczej. Lustracja nie wykazata przypadkow
nieprzestrzegania ich postanowien.

W badanym okresie Spoétdzielnia posiadata opracowany Regulamin
ochrony danych osobowych zatwierdzony przez Rade Nadzorczg uchwatq
nr 11/16, ktéry obowigzywat od 01.01.2017 r. a nastgpnie zostat zmieniony
dnia 24.05.2018 i zatwierdzony przez Zarzqd Spotdzielni.

Ustalenia lustracji wskazujq, ze wszystkie grunty bedqgce we wtadaniu
Spoétdzielni posiadajg uregulowany stan prawny. W okresie objetym lustraciq
Spétdzielnia zawarta 13 notariainych umoéw przeniesienia wtasnosci lokali.

Lustracja wykazata poprawnosé w prowadzeniu przez Spoétdzielnie
spraw cztonkowsko — mieszkaniowych. Zastrzezen nie budzi takze sposéb
prowadzenia wymaganych prawem rejestrow — na koniec 2019 roku
Spoétdzielnia posiadata 128 cztonkdw.

W badanym okresie Spoétdzielnia prowadzita eksploatacje wiasnych
zasobdw. W roku 2018 z zasobdw mieszkaniowych Spotdzielni wyodrebnity sie
dwie Wspdlnoty Mieszkaniowe. Od dnia 01.01.2019 w swoich zasobach
posiada 1 budynek jednorodzinny w zabudowie szeregowej i 17 mieszkan
znajdujgcych sie we wspdlnotach mieszkaniowych. Zarzgdza 84 garazamii 5
lokalami uzytkowymi oraz mieniem Spodtdzielni w sktad, ktdérego wchodzg
dziatki wraz infrastrukturg o tgcznej powierzchni 22.040 m? nie przypisane do
poszczegdinych budynkdw. Ponadto Spétdzielnia zarzgdza  odptatnie
piecioma Wspdlnotami Mieszkaniowymi.

Przeprowadzona w trakcie lustracji selektywna wizytacja zasobow
mieszkaniowych Spdtdzielni wykazata, ze sg one utrzymane w ogdlnie
nalezytym stanie estetyczno - porzgdkowym oraz technicznym, mozliwym do
ustalenia w trakcie wizualnego ogladu.

Z ustalen lustracji wynika, ze:

1. stawki optat za uzywanie lokali na sfinansowanie kosztow zarzgdzania
nieruchomosciami byty ustalane na podstawie planéw gospodarczo -
finansowych uchwalanych przez Rade Nadzorczg na dany rok,

2. Spodtdzielnia realizowata wymogi art. 4 ust. 4" pki. 1 ustawy ©
spotdzielniach mieszkaniowych dotyczgce prowadzenia odrebnie dla
kazdej nieruchomosci ewidenciji i rozliczeh przychoddw oraz kosztéw, o
ktérej mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m. Spotdzielnia wypetnita rowniez
wymogi art. 6 ust. 1 u.s.m., ze réznica miedzy kosztami eksploatacii i
utrzymania danej nieruchomosci zarzqgdzanej przez Spoétdzielnie 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. zwigksza odpowiednio przychody lub koszty
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eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym. Dla
kazdej nieruchomosci byty ustalane zréznicowane stawki opftat.

3. gospodarka zasobami mieszkaniowymi (eksploatacja i ulrzymanie
nieruchomoéci) w skali catej Spétdzielni /tgcznie z wynikiem z roku
poprzedniego/ zamkneta sie nadwyzkami kosztéw nad przychodami,
ktore wyniosty:

-wroku 2017 — 149.055,91 =z,
-w roku 2018 -148.336,62 zt,
-w roku 2019 — 189.151,82 zt.

4. 1 tytutu prowadzenia pozostatej dziatalnosci gospodarczej Spétdzielni
opodatkowanej podatkiem dochodowym od oséb prawnych
Spotdzielnia uzyskata nadwyzki finansowe: w 2017 roku - 21.327,26 zt, w
2018 roku — 20.112,46 zt, w 2019 roku - 9.185,39 zt. Nadwyzki te zostaty
rozdysponowane przez doroczne Walne Igromadzenia na pokrycie
niedoboru na eksploatacji i utrzymania nieruchomodci w gospodarce
zasobami mieszkaniowymi. Do dnia zakonhczenia lustracji Walne
Zgromadzenie za 2019 rok nie odbyto sie w zwigzku ze stanem epidemil.

5. Spoétdzielnia dokonata rozliczeh z uzytkownikami lokali z tytutu dostawy
ciepta oraz z tytutu dostawy wody i odprowadzenia Sciekéw zgodnie z
postanowieniami jej norm wewnetrznych.

6. Nie wystgpity nieprawidtowosci w gospodarce lokalami uzytkowymi oraz
dziatalnoséci polegajgcej na wydzierzawianiu dodatkowych pomieszczen
i wolnych terendw, szylddw i reklam. Zawarte umowy z najemcami lokali
okreélajg obowigzki najemcy w zakresie utrzymania lokalu, optat czynszu,
wysokos$é kar w przypadku zwtoki w optatach. Umowy te zabezpieczajq
interes Spotdzielni.

W latach 2017 - 2019 zalegtosci w optatach za uzywanie lokali
mieszkalnych ksztattowaty sie na poziomie: 9,5% w 2017 r., 7,6% w 2018 r.,
12,3% w 2019 r. rocznego wymiaru optat od tych lokali. Zalegtosci za uzywanie
lokali uzytkowych w poszczegdinych latach ksztattowaty sie nastepujgco:
8,0%w 2017 r.,3,8% w 2018T1., 4,9% w 2019 .

Duzy udziat zalegtosci dtugoterminowych w ogdinej kwocie zadtuzen
od lokali mieszkalnych i uzytkowych wskazuje na potrzebe intensyfikacji
prowadzonych przez Spotdzielnie dziatan windykacyjnych.

Spoétdzielnia posiada umowy z dostawcami ustug komunalnych i
innych ustug zwigzanych z eksploatacjg zasobdw mieszkaniowych w zakresie
prowadzonej dziatalnosci. Umowy te sq kompletne i zapewniajg ochrong jej
interesow.

We wszystkich latach badanego okresu Spétdzielnia przeprowadzita
okresowe przeglgdy stanu technicznego zasobow oraz kontrole stanu
technicznej sprawnosci instalacji i elementéw budynkdw wymagane art. 62
Prawa budowlanego.
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Ksigzki obiektu budowlanego sq kompletne i prowadzone zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami.

Igodnie z art. 6 ust. 3 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych
Spdétdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobdéw mieszkaniowych, a odpisy
na ten fundusz obcigzajg koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi.
Stosownie do wymogow art. 4 ust. 4' pkt 2 ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych ewidencja wptywdw i wydatkéw funduszu remontowego
byta prowadzona odrebnie dia kazdej nieruchomoici uwzgledniajqc
wszystkie wptywy i wydatki funduszu remontowego tych nieruchomosci.

W latach 2017-2019 naktady na remonty w nieruchomosciach
Spoétdzielni wyniosty tqcznie 158.264,37 zt., z tego wydatki na sptate rat
kredytow i odsetek zaciggnigtych w PKO BP SA na docieplenie dwoch
budynkow wynosity 116.130,08 zt, a remonty biezgce - 42.134,29 zt.

W badanym okresie zadania rzeczowe w zakresie remontéw |
konserwacji zasobdw realizowano poprzez obcych wykonawcéw na
podstawie zlecen.

Spotdzielnia posiada wystarczajgco okreslone podstawy normatywne
gospodarki finansowej. Ewidencja ksiegowa prowadzona jest w oparciu o
zatwierdzonq przez Iarzgd Polityke Rachunkowodci, dostosowang do
wymogoéw art. 10 ustawy o rachunkowosci. Lustracja nie wykazata
nieprawidtowosci w sposobie udokumentowania operaciji gospodarczej oraz
w sprawowaniu kontroli wewnetrznej w obszarze rachunkowosci.

Stosownie do przepisdw art. 64 ustawy o rachunkowoici sprawozdania
finansowe Spoétdzielni nie podlegajg obligatoryjnemu badaniu  przez
biegtego rewidenta, natomiast byty kazdorazowo sprawdzone przez Komisje
Rewizyjnqg Rady Nadzorczej Spétdzielni. Sprawozdania finansowe zostaty
sporzqdzane terminowo, za lata 2017 i 2018 zatwierdzone przez Walne
Zgromadzenie oraz terminowo sktadane w uprawnionych instytucjach.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w gospodarce kasowej i
rozliczeniach kosztéw ogdlnych Spétdzielni.

Spotdzielnia posiadata wolne srodki finansowe jednak stwierdzono, ze
zostata obcigzona odsetkami za nieterminowe regulowanie zobowigzah w
kwocie 7.017,- zt.

Przedmiotem lustracji byty takze zagadnienia zgtoszone do ZRSMRP
przez cztonkdw Spdétdzielni oraz  wskazane w pismie  Ministra Finanséw,
Inwestycji i Rozwoju z dnia 20.09.2019 roku, znak: DM-II1.443.42.2019.MD
skierowanym do Prezesa Zarzqdu Spotdzielni. Dotyczyty one:

1. obcigzania wiascicieli domdw jednorodzinnych optatami na pokrycie
przypadajgcych na nich kosztéw eksploatacji i utrzymania mienio
Spotdzielni przeznaczonego do wspdlnego korzystania,

2. wysokosci kosztow eksploatacji i utrzymania garazy wolnostojgcych w
osiedlu B-1, ul. Kutrzeby 27-33,

3. rozliczenia funduszu remontowego z wiascicielami lokali Wspélnoty
Mieszkaniowych przy ul. Kutrzeby 32.
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Ustalenia dotyczgce wniesionych spraw zostaty przedstawione w
wyodrebnionej czesci protokotu lustracii (strony od 56 do 60). Lostaty one
skonfrontowane z dokumentami zrédtowymi, przepisami obowigzujgcymi
spotdzielnie mieszkaniowe, statutem oraz normami wewnetrznymi Spotdzielni.
Dokonane ustalenia zostaty opatrzone stanowiskiem lustratora, ze w
dziataniach Spotdzielni  dotyczgcych punktu 1 0 2 nie  wystgpity
nieprawidtowosci. Odnosénie rozliczenia funduszu remontowego (pkt 3) - na
Spotdzielni cigzy obowigzek rozliczenia tego funduszu z witascicielami lokali
powstatych Wspdlnot Mieszkaniowych, zgodnie z art. 24! usm. Stanowisko
lustratora nalezy traktowac jako stanowisko Zwigzku,

Na podstawie ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny
niniejszego  listu  polustracyjnego  pozgdane bytoby, aby organa
samorzadowe Spoétdzielni rozwazyty podjecie nastepujgcych dziatan:

1. Dokona¢ andlizy aktualne] sytuacii finansowej w gospodarce zasobami
mieszkaniowymi pod kgtem zapewnienia petnego pokrycia kosztéw
utrzymania zasobow optatami wnoszonymi przez uzytkownikow lokali

2. Kontynuowaé prowadzone dziatania w zakresie windykacji naleznosci z
tytutu optat za uzywanie lokali ze szczegdinym uwzglednieniem zalegtosci
dtugoterminowych

3. Rozliczy¢ fundusz remontowy z wtascicielami lokali wyodrebnionych z
zasobow Spétdzieini Wspdlnot Mieszkaniowych .

Przedstawiajgc powyzsze Iwigzek Rewizyjny Spotdzielni
Mieszkaniowych RP informuje, iz zgodnie z art. 93 § 4 ustawy Prawo
spotdzielcze niniejsza ocena polustracyjna powinna by¢ przedstawiona przez
Rade Nadzorczg najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu Cztonkéw. Uprzejmie
prosimy o powiadomienie Zwiqzku o sposobie realizacji w/w whioskdw (w

oparciu przepisy art. 93 § 1b Prawa spdtdzielczego).
PREZE ADU
Jerzy Jankowski

HCz/198/2020



