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W wyniku umowy zawarte) migdzy Pomorskim Regionalnym Zwiazkiem Rewizyjnym Spéldzielni w
Sopocie, a Spoldzielnia Mieszkaniows ,,Brzezno” w Gdansku, w dniach od 29.10.2024 £. do 31.12.2024 1. zostala
przeprowadzona lustracja ustawowa dzialalnosci Spéldzielni obejmujaca okres od dnia 01.01.2021 r. do dnia
31.12.2023 t.

Ustalenia lustracji wynikaja z faktéw stwierdzonych na podstawie przedlozonych lustratorowi
dokumentow oraz wyjasnien 1 informacji zlozonych przez czlonkéw Zarzadu i pracownikow merytorycznych w
zakeesie przypisanych im obowiazkow.

W szczegolnodcl ustaleniom lustracji shuzyly: statut 1 inne uregulowania wewnetrzne, uchwaly i decyzje
organow samorzadowych, w tym protokoly z posiedzen, dokumenty czlonkowskie, dokumentacja dotyczaca
gospodatki remontowej oraz zarzqdzania zasobami mieszkaniowymi, dokumentacja finansowo — ksiggowa oraz
sprawozdania finansowe.

Ustalenia z przeprowadzonej lustracji zawarte w protokole lustracji lacznie z niniejszym listem po
lustracyjnym stanowia integralng catos$é. Protokdl lustracji zostal podpisany przez Zarzad co do zgodnosci ze
stanem faktycznym bez zastrzezen.

Poprzednia lustracja pelna, przeprowadzona przez Krajowy Zwiagzek Rewizyjny Spoldzielni
Mieszkaniowych w Warszawie w 2021 r. obejmowala calo$é zagadnien gospodarki Spoldzielni za okres od dnia
01.01.2018 r. do dnia 31.12.2020 r. z rozszerzeniem o zagadnienie wniesione do Ministra Rozwoju i Technologii
przez osobe bliska, zamieszkalg z czlonkiem Spoldzielni w kwestii prawidlowosci przepiséw ,,Regulaminu
rozliczania kosztow energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania i podgrzania wody”.

W wyniku lustracji sformulowano 8 wnioskéw po lustracyjnych, ktére zostaly przedstawione na Walnym
Zgromadzeniu w dniu 01.07.2022 r., 1 uchwalg 20/2022 przyjete do realizacji.

Pi¢é wnioskow zostalo zrealizowanych, trzy wnioski sa w trakcie realizacji.
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Zarzad przekazywal informacje o realizacji wnioskéw podmiotowi przeprowadzajgcemu lustracje,

zgodnic z art. 93 § 1b ustawy — Prawo spdldzielcze.

W okresie objetym lustracja Spéldziclnia dziatata w oparciu statut zarejestrowany w Krajowym
Rejestrze Sadowym oraz w oparciu o regulaminy wewnetrzne uchwalone przez odpowiednie organy
Spétdzielni.

Lustracja nie wykazala uchybien badZz nieprawidlowosci w zakresie czestotliwosci,
terminowosci 1 sposobu zwolywania Walnych Zgromadzen. Zastrzezeri nie budzi takie przebieg
obrad oraz sposéb ich dokumentowania. Walne Zgromadzenia zwolane zostaly przez Zarzad w
sposéb  zgodny 2z wymogami statutowymi. Mialy one charakter corocznych zebran
sprawozdawczych.

W 2021 r. Walne Zgromadzenie nie odbylo si¢ ze wzgledu na ogloszenie przez Ministra Zdrowia
rozporzadzenia z dnia 20 marca 2020 r. o stanie epidemii na obszarze kraju spowodowanym

zakazeniami wirusem SARS-Co-V-2

W badanym okresie Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich kompetencji zajmowala si¢
najistotniejszymi sprawami zwiazanymi z biezaca dziatalnoscig Spotdzielni wypelniajac takze funkcje
kontroli 1 nadzoru. Wspdlnie z Zarzadem podejmowano decyzje w zakresie biezacej dzialalnodci
zmierzajace do poprawy gospodarnosci, jak 1 zachowania prawidlowych relacji ekonomicznych.
Dokumentacja pracy Rady Nadzorczej jest kompletna, wszystkie posiedzenia tego organu sg
zal-)rotoko-iowane 1 od strony formalnej spelniajag wymogi regulaminowe, a2 podejmowane uchwaly
lezaly w kompetencji tego organu.

Badanie dokumentéw wykazalo, ze w przypadku glosowan na zastgpce przewodniczacego i
sekretarza Rady oddawano 8 glosow ,,za” — przy 8 obecnych osobach ( uchwata nr 13/2022 i nr
14/2022). Oznacza to, ze dwie osoby glosowaly same na siebie, co jest niezgodne z art. 56 § 2
ustawy — Prawo spoldzielcze: ,czlonkowie zarzadu i rady nie moga bra¢ udzialu w glosowaniu w
sprawach wylacznie ich dotyczacych”.

Sprawozdania z dzialalnosci Rady Nadzorczej za lata objete badaniem lustracyjnym byly

przedstawiane 1 zatwierdzane przez Walne Zgromadzenia.

Zarzad Spéldzielni dzialajac w formie kolegialnej zgodnie z zakresem dzialania, jaki zostal
okreslony dla tego organu w statucie jak 1 uchwalonymi przez Rade Nadzorczg planami
gospodarczymi, wypelnial swoje podstawowe zadania przypisane do jego wylaczne) wlasciwosci,

zgodnie z zakresem obowiazkéw, odpowiedzialnosci 1 uprawnien cztonkéw Zarzadu.




Realizowano zadania zwiazane z kierowaniem, zarzadzaniem i administrowaniem zasobami
mieszkaniowymi. Czynnoéci podejmowane przez Zarzad Spoldzielni byly zgodne z obowiazujacymi
unormowaniami i nie naruszaly kompetencji innych organéw Spéldzielni.

W kazdym roku objetym lustracja Zarzad Spoéldzielni skiadal Radzie Nadzorczej 1 Walnemu
Zgromadzeniu sprawozdanie z dzialalnosci corocznie otrzymujac absolutorium.

Uchwalona przez Rad¢ Nadzorcza struktura organizacyjna zapewnia warunki prawidlowe]
realizacji zadan Spétdzielni jako podmiotu gospodarczego. Aktualne zatrudnienie jest mniejsze niz
okredlone w schemacie organizacyjnym.

Dokumentacja pracownicza prowadzona jest zgodnie z obowiazujacymi przepisami, a zasady
organizacji pracy i wynagradzania normuja stosowne regulaminy uchwalone przez Zarzad.

Funkcjonujacy w Spétdzielni system ochrony mienia obejmuje ubezpicczenic catego majatku
od ognia, kradziezy z wlamaniem i innych zdarzen losowych.

Zgodnie z wymogami obowiazujacych aktéw prawnych prowadzona jest dokumentacja
czlonkowska oraz wymagane prawem tejestry. Akta czlonkowskie zawieraja niezbedny komplet
dokumentéw zwigzanych z czlonkostwem w Spoldzielni oraz w zakresie praw do lokali.

Przyjecia w poczet cztonkéw whascicieli, ktérzy zlozyli deklaracje Zarzad dokonywal w terminach
okreslonych w statucie, a czionkowie o decyzji dotyczacej przyjecia byli zawiadamiani pisemnie w
terminach wynikajacych z jego postanowien.

Stan prawny gruntéw w Spétdziclni jest uregulowany, co pozwala na realizacj¢ postanowien
ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych w zakresie ustanawiania i przenoszenia odrebnych

wlasnoéci lokali. Do dnia 31.12.2023 1. Spétdzielnia zawarta ogbélem 1024 aktéw notarialnych.

Dostawa mediéw i ustug komunalnych na rzecz Spétdzielni dokonywana jest przez wladciwe
firmy na podstawie zawartych uméw, ktdre szczegdlowo okreslaja obowiazki stron, szczegolowy
zakres éwiadczonych ustug, sposob rozliczen i inne niezbedne postanowienia. W pelni zabezpieczaja
jej interesy.

Zgodnie ze statutem Spoldzielnia prowadzi dzialalnos¢ na podstawie rocznych plandw

finansowych, ktore uchwala Rada Nadzorcza.
Wysokos$é oplat jest ustalona na podstawie planu kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi
przewidzianych do poniesienia w danym roku na podstawie szczegolowo sporzadzanej kalkulacji.
Szczegblowe rodzaje kosztéw, ich rozliczenia oraz zasady ustalania wysokosci oplat za lokale okresla
wewnetrzny regulamin,

Nie stwierdzono nieprawidlowoéci w zakresie gospodarowania lokalami uzytkowymi.
Sprawdzone umowy zawieraja szczegblowe postanowienia w zakresie praw i obowiazkow stron, w

pelni zabezpieczajg interesy Spotdzielni.
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Zalegloéci w oplatach za uzywanie lokali ksztattujg si¢ na niewielkim poziomie w stosunku
do rocznego wymiaru oplat. Wskazniki te nie stanowig zagrozenia dla plynnosci finansowej
Spéldzielni. Zarzad prowadzi dzialania prawem przewidziane w zakresie windykacji naleznosci.

Nie stwierdzono nieprawidlowosci w tym zakresie.

Koszty centralnego ogrzewania, gazu zbiorczego, energii elektrycznej, zuzycia wody i jej
podgrzania rozlicza si¢ bezposrednio z uzytkownikami. W ogélnym rozliczeniu mediéw zaliczkowe
stawki oplat ustalone byly na poziomie ponoszonych kosztéw. W zakresie ustalania zaliczkowych
stawek na pokrycie kosztow centralnego ogrzewania i energii elektrycznej w niektérych budynkach
byly za wysokie w stosunku do ponoszonych kosztow.

W latach 2021 - 2023 Spoldzielnia na eksploatacji 1 utrzymaniu nieruchomoéci uzyskiwata
wyniki w wysokosciach, ktore nie odbiegaly znaczaco od ponoszonych kosztéw. Wynik ujemny
pokrywany byl z dzialalnosci gospodarczej Spéldzielni.

Ustalane stawki oplat uznaje si¢ za odpowiadajace ponoszonym kosztom — w zakresie eksploataciji
garazy oraz domofonéw stawki oplat s3 dostosowywane, zgodnie z wnioskiem z poprzednie]
lustracji.

W okresie objetym lustracja Spoldzielnia prowadzita ewidencje kosztéw i przychodéw w
podziale na poszczegdlne budynki oraz ustalata wyniki na poszczegdlnych budynkach.

Zestawienie wynikéw na eksploatacji poszczegélnych budynkéw na dzien 31.12.2023 1. wraz z
przeliczeniem wyniku na 1 m?/miesiac przedstawione w protokole po lustracyjnym wykazuja
niewielkie zréznicowanie.

Zarzad wypelnia przepisy ustawy — Prawo budowlane w zakresie okresowych przegladéw
technicznych zasobéw oraz prowadzenia ksigzek obiektéw budowlanych i rewizji urzadzen
dzwigowych. Przeglady udokumentowane protokolami, dokonywane byly przez osoby posiadajace
stosowne uprawnienia w tym zakresie. Czestotliwos¢ przegladow okre§lona ustawa zostala
zachowana, prowadzenie ksigzek obiektow budowlanych nie budzi zastrzezen.

Roboty remontowe wykonywane sa na podstawie planéw remontdw, zatwierdzanych przez
Rade¢ Nadzorczag. Wykonanie planu kazdorazowo przedstawiane jest przez Zarzad Radzie
Nadzorczej.

Wybdér wykonawcoéw robot remontowych odbywal si¢ w drodze przetargowej, na podstawie
wewngtrznego regulaminu. Zgodnie z ,Regulaminem udzielania zaméwien na roboty budowlane

..”w sklad Komisji Przetargowej wchodzi cztonek Zarzadu.
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Czlonkowie Zarzadu nie moga uczestniczy¢ w Komisji jako czynni czlonkowie oceniajacy
oferentéw i rekomendujacy wybér, gdyz z obowigzku Zatzadu wynika zatwierdzenie wybranej
oferty, a wigc swoich decyzji. Moga uczestniczy¢ jedynie w roli obserwatorow.

Sprawdzone w toku lustracji umowy zawarte na wykonanie robét remontowych w pelni
zabezpieczaly interesy Spélidzielni, a ich realizacja byla zgodna z postanowieniami uméw. Nie
wykazano nieprawidlowosci w tym zakresie.

Finansowanie robét nastepowalo ze $rodkéw wiasnych uzyskanych z odpiséw na fundusz
remontowy. Ewidencja wplywéw i wydatkéw prowadzona jest odrebnie na poszczegélne budynki.
Powyzsze zgodne jest z art. 4 ust. 4’ pkt 1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych.

Salda naliczenl funduszu temontowego na poszczegdlnych nicruchomosciach na dzien 31.12.2023 .
z uwzglednieniem przeliczenia na 1 m® powierzchni uzytkowej przedstawiono w protokole po
lustracyjnym.

W zakresie zagadnien finansowo-ksiggowych Spoldzielnia posiada dokumentacje
stosowanych zasad rachunkowosci, w tym Zakladowy Plan Kont oraz pozostale unormowania
wewngtrzne zapewniajace prawidtowe dzialanie stuzb finansowo-ksiggowych.

Ksiegi rachunkowe prowadzone sa technika komputerows z zastosowaniem programoéw, na ktére
posiada stosowng licencje. Zgodnie z obowiazujacymi zasadami Polityki rachunkowosci rozliczanie
kosztéw zarzadu nastepuje przy zastosowaniu klucza podziatlowego, wedlug struktury przychodéw,
co jest zgodne z obowiazujacymi przepisami prawa.

Rozbieznoéci w zakresie ksiggowari udzialéw bylych czlonkéw, stwierdzone w dokumentacji,
Hzo:stal’y sprostowane w trakcie trwania lustracji — opisano w protokole po lustracyjnym.

Zgodnie z postanowieniami rozdziatu VII art. 64 ustawy o rachunkowosci, Spoldzielnia nie
miala obowigzku ustawowego badania sprawozdan finansowych przez bieglego rewidenta.

Sprawozdania byly badane przez Komisj¢ Rewizyjna Rady Nadzorczej. Rada Nadzorcza
kazdorazowo podejmowata uchwale w sprawie pozytywnego zaopiniowania sprawozdania, kierujac
je do zatwierdzenia Walne Zgromadzenie.

Na podkreslenie zastuguja dziatania Zarzadu w zakresie prowadzenia racjonalnej polityki
finansowej — lokowanie wolnych §rodkéw na lokaty terminowe, naliczanie odsetek za nieterminowe
platnodci, uzyskanie dodatkowych Srodkéw z tzw. ,,Bialych certyfikatow” — uzyskano w okresie
lustrowanym 102.854 z1.

Kwoty uzyskane w okresie lustrowanym zostaly rozliczone w ogdlnym zysku z dzialalnodci

gospodarczej i zostaly przeznaczone na pokrycie niedoboru na wyniku z utrzymania nieruchomosci.




Na tle ustalenl zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego listu polustracyjnego Pomorski

Regionalny Zwiazek Rewizyjny Spéldzielni w Sopocie przedklada nastepujace wnioski:

1. Kontynuowac¢ tealizacje wnioskow przedlozonych po poprzedniej lustracii, a nie zrealizowanych
do obecnej lustracji.

2. Przestrzegaé zasady okreslonej w 56 § 2 ustawy — Prawo spotdzielcze: ,Cztonkowie Rady Nadzorczej
nie moga brac udziatu w gtosowaniu w sprawach wyfacznie ich dotyczacych”.

3. Unormowac obecnos¢ cztonkow Zarzadu w Komisjach Przetargowych do roli obserwatora.

Przedstawiajac powyzsze Pomorski Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spoldzielni informuje,
ze zgodnie z art. 93 § 4 ustawy — Prawo spétdzielcze wyniki przeprowadzonej lustracji powinny by¢é
przedstawione przez Rad¢ Nadzorcza na najblizszym Walnym Zgromadzeniu.

Ponadto, stosownie do przepisu art. 93 § 1b ustawy — Prawo spoldzielcze, Zarzad
Spéldzielni obowiazany jest corocznie przekazywal Zwiazkowi 1 Walnemu Zgromadzeniu

informacj¢ o realizacji wnioskéw polustracyjnych.
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