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Spóldzielnia Mieszkaniowa

"Zakrzewo"

ul. Robotnicza 246

82- 300 Elblag

W wyniku umowy zawartej w dniu 5 sierpnia 2008 roku miedzy
Zwiazkiem Rewizyjnym Spóldzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie,- ,

a Spóldzielnia Mieszkaniowa "Zakrzewo" w Elblagu, w dniach od
15.09.2008r. do 31.12.2008 r. zostala przeprowadzona przez Zwiazek lustracja
pelna dzialalnosciSpóldzielniza okres od 1.01.2005r. do 31 .12.2007 r.

Przedmiotem lustracji bylynastepujace zagadnienia:
1. Organizacja Spóldzielni.

statut Spóldzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletnosc i
poprawnosc merytoryczna regulaminów),
dzialalnosc organów Spóldzielni,
struktura organizacyjna sluzb etatowych Spóldzielni.

2. Stan prawny gruntów bedacych we wladaniu Spóldzielni (i budynkpw z nimi
zwiazanych oraz racjonalnosc ich wykorzystania).

3. Sprawy czlonkowskie i dyspozycja lokalami.

4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
stan ilosciowyoraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynków i ich
otoczenia,

koszty i przychody gzm oraz prawidlowosc ustalania oplat za uzywanie
lokaU,

gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczególnym uwzglednieniem
lokaliwynajmowanych,

terminowosc wnoszenia oplat przez uzytkowników lokali i windykacja
naleznosci Spóldzielni,
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tresc umów o uslugi komunalne i ich realizacja (wodno-kanalizacyjne,

wywóz smieci, cieplo).

5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

nadzór techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczególnym

uwzglednieniem dzialan energooszczednych,

akumulacja srodków finansowych na remonty,

tryb doboru wykonawców robót remontowych, tresc zawartych umów i

ich realizacja.

6. Gospodarka finansowa:

stan funduszów, wielkosc wolnych srodków finansowych i sposób ich

wykorzystania, efektywnosc zaangazowania finansowego Spóldzielni w

zakup akcji lub udzialów w innych podmiotach gospodarczych,

rozliczanie kosztów ogólnych Spóldzielni,

obsluga splaty kredytów mieszkaniowych,

terminowosc regulowania zobowiazan finansowych Spóldzielni (podatki,

ZUS, PFRON),

dochodzenie naleznosci Spóldzielni, w tym dotacji budzetowych,

rozliczenia finansowe z czlonkami z tytulu wkladów.

7. Ocena realizacji przez Spóldzielnie obowiazków wynikajacych z ustawy o

spóldzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie obejmowala badan sprawozdan finansowych Spóldzielni w

rozumieniu art. 88a Prawa spóldzielczego jak równiez weryfikacji rozliczen

kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych faktów na podstawie

przedlozonych lustratorowi dokumentów oraz wyjasnien zlozonych przez

pracowników Spóldzielni.

W szczególnosci ustaleniom lustracji sluzyly:

statut i inne uregulowania wewnetrzne,

uchwaly i decyzje organów samorzadowych, w tym protokoly z posiedzen,

dokumenty czlonkowskie,

dokumenty finansowo-ksiegowe,

plany gospodarczo-finansowe.
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Ustalenia lustracji zostaly zawarte w protokóle lustracji, który lacznie z

niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralna calosc. Protokól lustracji

zostal podpisany bez zastrzezen przez Zarzad Spóldzielni.

Poprzednia lustracja pelna dzialalnosci Spóldzielni zostala

przeprowadzona przez Zwiazek Rewizyjny Spóldzielni Mieszkaniowych RP w

Warszawie w 2005 roku i obejmowala caloksztalt dzialalnosci Spóldzielni w
latach 2002-2004

Wyniki przeprowadzonej lustracji zostaly przedstawione na Zebraniu
Przedstawicieli Czlonków w 2006 roku.

W okresie objetym lustracja Spóldzielnia dzialala w oparciu o statut

spelniajacy wymogi Prawa spóldzielczego i ustawy o spóldzielniach

mieszkaniowych, a ostatnie zmiany statutu zostaly uchwalone przez Zebranie
Przedstawicieli Czlonków w dniu 29.11. 2007 roku.

Uchwalone zmiany zostaly zlozone w sadzie do rejestracji, jednak

wobec zaskarzenia uchwaly o zmianie statutu, Zarzad wystapil z wnioskiem o

zawieszenie postepowania rejestracyjnego. Do dnia zakonczenia lustracji

postepowanie w sprawie zarejestrowania zmian statutu bylo zawieszone.

Spóldzielnia posiada takze szereg unormowan wewnetrznych o

charakterze regulaminowym wynikajacych z postanowien statutu i jej potrzeb,

jednak w zwiazku z nowelizacja statutu wskazane jest dokonanie analizy tresci

tych unormowan pod katem zgodnosci ich postanowien z obowiazujacym

stanem prawnym.

Lustracja nie wykazala uchybien badz nieprawidlowosci w zakresie

czestotliwosci, terminowosci i sposobu zwolania grup czlonkowskich oraz

Zebran Przedstawicieli Czlonków. Zastrzezen nie budzi takze przebieg obrad

oraz sposób ich dokumentowania.

W badanym okresie Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich

kompetencji zajmowala sie najistotniejszymi sprawami zwiazanymi z biezaca

dzialalnoscia Spóldzielni wypelniajac funkcje kontroli i nadzoru, a

dokumentacja pracy tego organu jest kompletna i prowadzona wlasciwie.

Lustracja nie wykazala takze nieprawidlowosci w pracy Zarzadu oraz w

sposobie jej dokumentowania. Decyzje podjete przez Zarzad w badanym

okresie byly zgodne z aktualnym stanem prawnym i nie wykraczaly poza

kompetencje tego organu.
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Uchwalona przez Rade Nadzorcza struktura organizacyjna Spóldzielni

jest kompletna i zapewnia warunki prawidlowej realizacji jej zadan jako

podmiotu gospodarczego, dokumentacja pracownicza prowadzona jest zgodnie

z obowiazujacymi przepisami, a zasady wynagradzania i organizacji pracy

normuje stosowny regulamin oraz Zakladowy Uklad Zbiorowy Pracy wpisany

do rejestru wraz ze zmianami wprowadzonymi protokolami dodatkowymi.

Pozytywnie nalezy ocenic szeroki zakres prowadzonej

Spóldzielnie dzialalnosci spoleczno-kulturalnej, finansowanej z

wnoszonych przez czlonków oraz przychodów wlasnych tej dzialalnosci.

przez

oplat

Z ustalen lustracji wynika, iz stan prawny gruntów pozostajacych we

wladaniu Spóldzielni jest uregulowany, co umozliwilo realizacje przez Zarzad

postanowien ustawy o spóldzielniach mieszkaniowych dotyczacych okreslenia

przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali oraz wniosków czlonków o przeniesienie
wlasnosci lokalu.

Do konca badanego okresu Spóldzielnia zawarla 1806 umów

przeniesienia wlasnosci lokali.

Badania dotyczace spraw czlonkowsko-mieszkaniowych wykazaly

poprawnosc dzialan Zarzadu w tym zakresie, a sposób prowadzenia

dokumentacji czlonkowskiej oraz wymaganych prawem rejestrów nie budzi
zastrzezen.

Przeprowadzony w czasie lustracji przeglad zasobów mieszkaniowych

wykazal, iz sa one utrzymane w czystosci i nalezytym stanie estetyczno-

porzadkowym oraz technicznym - mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego

przegladu.

W latach 2005 - 2006 dzialalnosc Spóldzielni w zakresie gospodarki

zasobami mieszkaniowymi cechowala równowaga przychodów i kosztów, a w

2007 roku dzialalnosc Spóldzielni w gzm zamknela sie niewielkim niedoborem

przychodów w stosunku do poniesionych kosztów wynoszacym 236,852,- zl.,

co stanowilo 0,9% tych kosztów.

Wedlug stanu na dzien 31.12.2005 roku zaleglosci w oplatach za

uzywanie lokali mieszkalnych stanowily 24,3% rocznego wymiaru oplat od

tych lokali, a na koniec 2007 roku wskaznik tych zaleglosci ulegl obnizeniu
do 18%.
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W odniesieniu do naleznosci od lokali uzytkowych wskaznik zaleglosci

w oplatach na dzien 31.12.2005 roku stanowil 11,4%, a na koniec 2007 roku

wskaznik tych zaleglosci ulegl obnizeniu do 6,3% rocznego wymiaru oplat od

tych lokali.

Pomimo podejmowania przez Spóldzielnie wszelkich przewidzianych

prawem dzialan windykacyjnych (302 sprawy skierowane do sadu), poziom

zaleglosci w oplatach za uzywanie lokali mieszkalnych na koniec 2007 roku

jest wyzszy od przecietnego w spóldzielniach mieszkaniowych.

Niepokojaco wysoki jest takze udzial zaleglosci dlugoterminowych w

ogólnej kwocie zadluzen od tych lokali. Wskazuje to na koniecznosc dalszej

intensyfikacji prowadzonych dzialan windykacyjnych.

Lustracja nie wykazala nieprawidlowosci w gospodarce lokalami

uzytkowymi, a w zawartych umowach najmu interesy Spóldzielni zostaly

nalezycie zabezpieczone.

Z ustalen lustracji wynika, iz Spóldzielnia zawarla umowy ze wszystkimi

dostawcami uslug komunalnych, a postanowienia tych umów zapewniaja

nalezyta ochrone interesów Spóldzielni.

W badanym okresie Spóldzielnia przeprowadzila okresowe przeglady

stanu technicznego zasobów pod katem ustalenia potrzeb remontowych i
sporzadzenia rocznych, rzeczowo-finansowych planów remontów.

Przeprowadzono takze kontrole stanu technicznej sprawnosci instalacji

budynków okreslone art. 62 Prawa budowlanego, co znajduje odzwierciedlenie

w ksiazkach obiektu budowlanego prowadzonych zgodnie z obowiazujacymi
przepisami.

Poniesione przez Spóldzielnie naklady na realizacje robót remontowych
w wysokosci:

- 4.029.152,- zl. w 2005 roku,

- 4.856.697,- zl. w 2006 roku,

- 4.387.392,- zl. w 2007 roku

zostaly sfinansowane srodkami funduszu remontowego, którego stan na koniec
2007 rokuwynosil1.793.132,-zl.
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Roboty remontowe w zasobach Spóldzielni realizowane byly przez

wlasne sluzby oraz przez obcych wykonawców, których sposób wyboru nie

budzi zastrzezen, a w umowach zawartych z tymi wykonawcami interesy

Spóldzielni zostaly nalezycie zabezpieczone.

Lustracja nie wykazala nieprawidlowosci w realizacji umów zawartych z

obcymi wykonawcami robót oraz w sposobie dokumentowania i rozliczania

prac wykonanych silami wlasnymi Spóldzielni. Zastrzezen nie budzi takze

sposób sprawowania nadzoru inwestorskiego nad realizowanymi remontami.

Z ustalen lustracji wynika, ze wg stanu na koniec 2007 roku 33 budynki

posiada sciany ocieplone zgodnie z obowiazujacymi normami, zasoby sa

opomiarowane, a lokale sa wyposazone w indywidualne opomiarowanie

zuzycia wody.

Poniesione w badanym okresie naklady na roboty dociepleniowe w

wysokosci 326.367,- zl. zostaly sfinansowane srodkami funduszu

remontowego.

Ewidencja ksiegowa Spóldzielni w badanym okresie prowadzona byla na

biezaco w oparciu o Zakladowy Plan Kont dostosowany do wymogów

znowelizowanej ustawy o rachunkowosci, a takze terminowo i prawidlowo

sporzadzono sprawozdania finansowe, które zostaly poddane badaniu przez

bieglych rewidentów.

Sprawozdania te byly corocznie zatwierdzane przez Zebrania

Przedstawicieli Czlonków i skladane w uprawnionych instytucjach.

Lustracja nie wykazala nieprawidlowosci dzialan Spóldzielni w

zakresie prowadzenia gospodarki kasowej, rozliczen z czlonkami z tytulu

wkladów oraz rozliczen z bankiem z tytulu splaty kredytów mieszkaniowych.

Pomimo zaleglosci platniczych uzytkowników mieszkan ogólna sytuacja

finansowa Spóldzielni w badanym okresie umozliwiala biezace regulowanie

zobowiazan o charakterze publicznoprawnym oraz wobec dostawców robót i

uslug.

Spóldzielnia posiadala takze wolne srodki finansowe zdeponowane na

terminowych lokatach bankowych, od których uzyskala dodatkowe przychody z

tytulu oprocentowania zasilajace jej gospodarke.
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Na tle ustalen zawartych w protokóle lustracji oraz oceny niniejszego
listu polustracyjnego stwierdzic nalezy, iz dzialalnosc Spóldzielni w okresie

objetym lustracja prowadzona byla prawidlowo i poza koniecznoscia dokonania
analizy tresci unormowan wewnetrznych pod katem dostosowania ich

postanowien do obowiazujacego stanu prawnego oraz dalszej intensyfikacji

prowadzonych dzialan w zakresie windykacji oplat za uzywanie lokali Zwiazek

nie formuluje wniosków i zalecen do przedstawienia przez Rade Nadzorcza
najblizszemu Zebraniu Przedstawicieli Czlonków.

HCz/33/2009


