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Warszawa, dnia 04.02.2009 r.

Spotdzielnia Mieszkaniowa
,<Zakrzewo"

ul. Robotnicza 246

82- 300 Elblag

W wyniku umowy zawartej w dniu 5 sierpnia 2008 roku miedzy
Zwigzkiem Rewizyjnym Spoétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie,
a Spotdzielnia ~ Mieszkaniowa ,Zakrzewo” w Elblagu, w dniach od
15.09.2008r. do 31.12.2008 r. zostata przeprowadzona przez Zwigzek lustracja
petna dziatalnosci Spétdzielni za okres od 1.01. 2005 r. do 31 .12. 2007 r.

Przedmiotem lustracji byty nastepujace zagadnienia:
1. Organizacja Spotdzielni.
— statut Spdétdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletno$¢ i
poprawnos¢ merytoryczna regulamindéw),
— dziatalno$¢ organoéw Spotdzielni,
— struktura organizacyjna stuzb etatowych Spoétdzielni.

2. Stan prawny gruntéw bedacych we wtadaniu Spotdzielni (i budynkéw z nimi
zwigzanych oraz racjonalno$¢ ich wykorzystania).

3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.

4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

— stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkéw i ich
otoczenia,

— koszty i przychody gzm oraz prawidtowo$¢ ustalania opfat za uzywanie
lokali,

- gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegélnym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych,

~ terminowos¢ wnoszenia optat przez uzytkownikow lokali i windykacja
naleznosci Spofdzielni,




— tres¢ umdw o ustugi komunalne i ich realizacja (wodno-kanalizacyjne,
wywo6z Smieci, ciepto).

Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych :

— nadzor techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdlnym
uwzglednieniem dziatan energooszczednych,

— akumulacja $rodkow finansowych na remonty,
tryb doboru wykonawcéw robot remontowych, tre§¢ zawartych umow i
ich realizacja.

Gospodarka finansowa:

— stan funduszéw, wielko$¢ wolnych $rodkéw finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywno$¢ zaangazowania finansowego Spoétdzielni w
zakup akgji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,

— rozliczanie kosztéw ogdinych Spoétdzielni,

— obstuga sptaty kredytow mieszkaniowych,

— terminowo$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spétdzielni (podatki,
ZUS, PFRON),

— dochodzenie naleznosci Spétdzielni, w tym dotacji budzetowych,

rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wkiadow.

|

Ocena realizacji przez Spétdzielnie obowigzkoéw wynikajacych z ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie obejmowata badan sprawozdan finansowych Spétdzielni w

rozumieniu art. 88a Prawa spoéfdzielczego jak réwniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych faktéw na podstawie

przedtozonych lustratorowi dokumentow oraz wyjasnien ztozonych przez

pracownikow Spotdzielni.

W szczegolnosci ustaleniom lustracji stuzyty:

statut i inne uregulowania wewnetrzne,

uchwaty i decyzje organéw samorzgdowych, w tym protokoty z posiedzen,
dokumenty cztonkowskie,

dokumenty finansowo-ksiegowe,

plany gospodarczo-finansowe.




Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokéle lustracji, ktéry tgcznie z
niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralng catosS¢. Protokét lustracii
zostat podpisany bez zastrzezen przez Zarzad Spoétdzielni.

Poprzednia lustracjia petna dziatalnosci  Spétdzielni  zostata
przeprowadzona przez Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych RP w
Warszawie w 2005 roku i obejmowata catoksztatt dziatalnosci Spoétdzielni w
latach 2002-2004

Wyniki przeprowadzonej lustracji zostaty przedstawione na Zebraniu
Przedstawicieli Cztonkéw w 2006 roku.

W okresie objetym lustracjg Spoétdzielnia dziatata w oparciu o statut
spetniajgcy wymogi Prawa spoétdzielczego i ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych, a ostatnie zmiany statutu zostaty uchwalone przez Zebranie
Przedstawicieli Cztonkéw w dniu 29.11. 2007 roku.

Uchwalone zmiany zostaty ztozone w sadzie do rejestracji, jednak
wobec zaskarzenia uchwaty o zmianie statutu, Zarzad wystapit z wnioskiem o
zawieszenie postepowania rejestracyjnego. Do dnia zakonczenia lustracji
postepowanie w sprawie zarejestrowania zmian statutu byto zawieszone.

Spoéfdzieinia posiada takze szereg unormowan wewnetrznych o
charakterze regulaminowym wynikajacych z postanowien statutu i jej potrzeb,
jednak w zwigzku z nowelizacjg statutu wskazane jest dokonanie analizy tresci
tych unormowan pod katem zgodnosci ich postanowienn z obowigzujacym
stanem prawnym.

Lustracja nie wykazata uchybien badz nieprawidtowosci w zakresie
czestotliwosci, terminowo$ci i sposobu zwotania grup cztonkowskich oraz
Zebran Przedstawicieli Cztonkéw. Zastrzezen nie budzi takze przebieg obrad
oraz sposob ich dokumentowania.

W badanym okresie Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich
kompetencji zajmowata sie najistotniejszymi sprawami zwigzanymi z biezgcg
dziatalnoscia Spotdzielni wypetniajac funkcje kontroli i nadzoru, a
dokumentacja pracy tego organu jest kompletna i prowadzona wiasciwie.

Lustracja nie wykazata takze nieprawidtowosci w pracy Zarzadu oraz w
sposobie jej dokumentowania. Decyzje podjete przez Zarzad w badanym
okresie byly zgodne z aktualnym stanem prawnym i nie wykraczaty poza
kompetencje tego organu.




Uchwalona przez Rade Nadzorcza struktura organizacyjna Spoétdzielni
jest kompletna i zapewnia warunki prawidtowej realizacji jej zadan jako
podmiotu gospodarczego, dokumentacja pracownicza prowadzona jest zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami, a zasady wynagradzania i organizacji pracy
normuje stosowny regulamin oraz Zaktadowy Uktad Zbiorowy Pracy wpisany
do rejestru wraz ze zmianami wprowadzonymi protokotami dodatkowymi.

Pozytywnie nalezy oceni¢ szeroki zakres prowadzonej przez
Spoétdzielnie dziatalno$ci spoteczno-kulturalnej, finansowanej z optat
wnoszonych przez cztonkéw oraz przychodow wiasnych tej dziatalnosci.

Z ustalen lustracji wynika, iz stan prawny gruntéw pozostajgcych we
wiadaniu Spoétdzielni jest uregulowany, co umozliwito realizacje przez Zarzad
postanowien ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych dotyczacych okreslenia
przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali oraz wnioskdéw cztonkéw o przeniesienie
wiasnosci lokalu.

Do konca badanego okresu Spétdzielnia zawarta 1806 umodw
przeniesienia wtasnoéci lokali.

Badania dotyczace spraw cztonkowsko-mieszkaniowych wykazaty
poprawnos¢ dziatan Zarzadu w tym zakresie, a sposob prowadzenia
dokumentacji cztonkowskiej oraz wymaganych prawem rejestrow nie budzi
zastrzezen.

Przeprowadzony w czasie lustracji przeglad zasobéw mieszkaniowych
wykazat, iz sg one utrzymane w czystosci i nalezytym stanie estetyczno-
porzgdkowym oraz technicznym — mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego
przegladu.

W latach 2005 - 2006 dziatalno§¢ Spétdzielni w zakresie gospodarki
zasobami mieszkaniowymi cechowata rownowaga przychodow i kosztéw, a w
2007 roku dziatalno$¢ Spotdzielni w gzm zamkneta sie niewielkim niedoborem
przychodow w stosunku do poniesionych kosztéw wynoszgcym 236,852, zt,,
co stanowito 0,9% tych kosztow.

Wedtug stanu na dzien 31.12.2005 roku zalegtosci w optatach za
uzywanie lokali mieszkalnych stanowity 24,3% rocznego wymiaru optat od

tych lokali, a na koniec 2007 roku wskaznik tych zalegtosci ulegt obnizeniu
do 18%.




W odniesieniu do naleznosci od lokali uzytkowych wskaznik zalegto$ci
w optatach na dzien 31.12.2005 roku stanowit 11,4%, a na koniec 2007 roku
wskaznik tych zalegtosci ulegt obnizeniu do 6,3% rocznego wymiaru optat od
tych lokali.

Pomimo podejmowania przez Spoétdzielnie wszelkich przewidzianych
prawem dziatan windykacyjnych (302 sprawy skierowane do sgdu), poziom
zalegto$ci w optatach za uzywanie lokali mieszkalnych na koniec 2007 roku
jest wyzszy od przecietnego w spotdzielniach mieszkaniowych.

Niepokojgco wysoki jest takze udziat zalegtosci dtugoterminowych w
ogdlnej kwocie zadtuzen od tych lokali. Wskazuje to na konieczno$¢ dalszej
intensyfikacji prowadzonych dziatan windykacyjnych.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w gospodarce lokalami
uzytkowymi, a w zawartych umowach najmu interesy Spoétdzielni zostaty
nalezycie zabezpieczone.

Z ustalen lustracji wynika, iz Spétdzielnia zawarta umowy ze wszystkimi
dostawcami ustug komunalnych, a postanowienia tych umoéw zapewniajg
nalezyig ochrone intereséw Spotdzielni.

W badanym okresie Spoétdzielnia przeprowadzita okresowe przeglady
stanu technicznego zasobéw pod katem ustalenia potrzeb remontowych i
sporzadzenia rocznych, rzeczowo-finansowych planéw remontéw.

Przeprowadzono takze kontrole stanu technicznej sprawnosci instalacji
budynkéw okreslone art. 62 Prawa budowlanego, co znajduje odzwierciedlenie

w ksigzkach obiektu budowlanego prowadzonych zgodnie z obowigzujacymi
przepisami.

Poniesione przez Spétdzielnie naktady na realizacje rob6t remontowych
W wysokosci:
-4.029.152,- zt. w 2005 roku,
- 4.856.697,- zt. w 2006 roku,
- 4.387.392,- zt. w 2007 roku
zostaty sfinansowane $rodkami funduszu remontowego, ktérego stan na koniec
2007 roku wynosit 1.793.132,- zt.




Roboty remontowe w zasobach Spoétdzielni realizowane byly przez
wlasne stuzby oraz przez obcych wykonawcow, ktérych sposéb wyboru nie
budzi zastrzezen, a w umowach zawartych z tymi wykonawcami interesy
Spotdzielni zostaty nalezycie zabezpieczone.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w realizacji uméw zawartych z
obcymi wykonawcami robo6t oraz w sposobie dokumentowania i rozliczania
prac wykonanych sitami wiasnymi Spoéfdzielni. Zastrzezen nie budzi takze
sposdb sprawowania nadzoru inwestorskiego nad realizowanymi remontami.

Z ustalen lustracji wynika, ze wg stanu na koniec 2007 roku 33 budynki
posiada $ciany ocieplone zgodnie z obowigzujgcymi normami, zasoby sg
opomiarowane, a lokale sg wyposazone w indywidualne opomiarowanie
zuzycia wody.

Poniesione w badanym okresie naktady na roboty dociepleniowe w
wysokosci  326.367,- zt. zostaty sfinansowane Srodkami funduszu
remontowego.

Ewidencja ksiegowa Spofdzielni w badanym okresie prowadzona byta na
biezaco w oparciu o Zaktadowy Plan Kont dostosowany do wymogow
znowelizowanej ustawy o rachunkowosci, a takze terminowo i prawidtowo
sporzgdzono sprawozdania finansowe, ktore zostalty poddane badaniu przez
biegtych rewidentéw.

Sprawozdania te byly corocznie zatwierdzane przez Zebrania
Przedstawicieli Cztonkéw i sktadane w uprawnionych instytucjach.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci dziatann Spétdzielni w
zakresie prowadzenia gospodarki kasowej, rozliczen z cztonkami z tytutu
wkitaddw oraz rozliczen z bankiem z tytutu sptaty kredytdw mieszkaniowych.

Pomimo zalegtosci ptatniczych uzytkownikow mieszkan ogélna sytuacja
finansowa Spétdzielni w badanym okresie umozliwiata biezace regulowanie
zobowigzan o charakterze publicznoprawnym oraz wobec dostawcéw robét i
ustug.

Spétdzielnia posiadata takze wolne $rodki finansowe zdeponowane na
terminowych lokatach bankowych, od ktérych uzyskata dodatkowe przychody z
tytutu oprocentowania zasilajgce jej gospodarke.




Na tle ustalern zawartych w protokdle lustracji oraz oceny niniejszego
listu polustracyjnego stwierdzi¢ nalezy, iz dziatalno$é¢ Spoétdzielni w okresie
objetym lustracjq prowadzona byta prawidiowo i poza koniecznoscig dokonania
analizy tre$ci unormowan wewnetrznych pod katem dostosowania ich
postanowienn do obowigzujgcego stanu prawnego oraz dalszej intensyfikacii
prowadzonych dziatan w zakresie windykacji optat za uzywanie lokali Zwigzek
nie formutuje wnioskéw i zalecen do przedstawienia przez Rade Nadzorczg
najblizszemu Zebraniu Przedstawicieli Cztonkdw.
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