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W wyniku umowy zawartej w dniu 28.03.2011 roku miedzy Zwigzkiem
Rewizyjnym Spétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie a Spoidzielnig
Mieszkaniowg ,Zakrzewo” w Elblagu w dniach od 05.04.2011 roku do
14.10.2011 roku zostata przeprowadzona lustracja petna dziatalnosci
Spotdzielni za okres od 01.01.2008 roku do 31.12.2010 roku.

Przedmiotem lustracji byty nastepujace zagadnienia:
1. Organizacja Spétdzielni:
— statut Spétdzielni, wewnetrzny system normatywny (badane wg kryterium
kompletnosci i poprawnosci merytorycznej regulaminéw),
— dziatalno$é organow Spétdzielni,
— struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.
2. Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spétdzielni (i budynkéw z nimi
zwigzanych) oraz racjonalno$¢ ich wykorzystania.
3. Sprawy czionkowskie i dyspozycja lokalami
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
_ stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkow i ich

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

— gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegdlnym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych,
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terminowo&é wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznosci Spotdzielni,

tre§6 umow o ustugi komunalne i ich realizacja (dostawa energii cieplnej,
wody i kanalizacji, wywoz riieczystoéci statych, dostawa energii elektrycznej
i gazu).

Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdlnym
uwzglednieniem dziatan energooszczednych,

akumulacja $rodkéw finansowych na remonty,

tryb doboru wykonawcoéw robét remontowych, tre$¢ zawartych uméw i ich
realizacja.
Gospodarka finansowa:

stan funduszow, wielko§é wolnych $rodkéw finansowych i sposob ich
wykorzystania, efektywno$¢ zaangazowania finansowego Spoéidzielni w
zakup akgji i udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,

rozliczanie kosztow ogolnych Spotdzielni,

obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,

terminowo$é regulowania zobowigzan finansowych Spofdzielni (podatki,
rozliczenia z tytutu sktadek ZUS, PFRON),

dochodzenie naleznosci Spétdzielni,

rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadow.

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

Ocena zdarzen przedstawionych przez cztonka Spétdzielni Pana Witolda
tade w pismach skierowanych do Ministerstwa Infrastruktury z dnia
08.02.2010 roku oraz z dni 07.02.11 r. i 10.05.11r., zgodnie z wnioskiem
Departamentu  Strategii, Budownictwa i Mieszkalnictwa Ministerstwa
Infrastruktury z dnia 30.05.2011 roku (BS — WSM — 053 — 4/2011/1467) oraz
analogicznym wnioskiem Spétdzielni skierowanym do Zwigzku Rewizyjnego
SM RP w wystgpieniu z dnia 30.06.2011 roku.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego Spotdzielni w

rozumieniu art. 88a Prawa spotdzielczego jak roéwniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw na podstawie

przedtozonych lustratorowi dokumentéw oraz wyjasnien ztozonych przez
pracownikéw Spotdzielni. W szczegdlnoéci ustaleniom lustracii stuzyty:

— statut i uregulowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,

— dokumentacja z dziatalnoéci organéw samorzadowych Spotdzielni,



— dokumenty cztonkowskie,

— dokumentacja dotyczgca wykonania rob6t remontowych,
— dokumentacja oraz ewidencia finansowo-ksiegowa,

Ustalenia lustracji zostaly zawarte w protokéle lustracji, ktory facznie z
niniejszym listem polustracyjnym stanowi integrélpq catosc. Protokdt lustracji
zostat podpisah'if bez zastrzezen przez Zarzad Sp‘j&dﬁieini.

- Poprzednia lustracja petna dziatalnosci Spotdzielni za lata 2005 - 2007
przeprowadzona zostata przez Zwigzek Rewizyjny SM RP w roku 2008.
Zawarta w liScie polustracyjnym Zwigzku ocena dziatalnosci Spoétdzielni wraz z
wnioskami zostata przedstawiona na Zebraniu Przedstawicieli Czionkéw w
czerwcu 2009 roku.

W okresie objetym lustracjg w Spoéidzielni obowigzywat statut uchwalony
przez Zebranie Przedstawicieli w czerwcu 2003 roku. Zebranie Przedstawicieli
Czionkdéw podjete w listopadzie 2007 roku uchwate wprowadzajgcg zmiany do
statutu stosownie do postanowien ustawy z dnia 14 czerwca 2007 roku o
zmianie ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych
innych ustaw. W wyniku przediuZajqcegd sie postepowania sgdowego
uchwalone zmiany zostaly zarejestrowane przez sad dopiero w czerwcu 2010
roku.

Wewnetrzriy system normatywny Spéidzielni tworzg rowniez unormowania
wewnetrzne o charakierze regulaminowym. Szereg unormowan nalezy
dostosowaé do aktualnego statutu i obowigzuigcego spoéidzielnie mieszkaniowe
stanu prawnego.

Z ustalen lustracji wynika, ze Zebrania Przedstawicieli Cztonkow oraz
Walne Zgromadzenie byly zwolywane z czestotliwoscig, w terminach oraz w
sposo6b okreslony w statucie. Dokumentacja przetiegu obrad tych organow jest
kompletna i wtasciwie przechowywana. -

Rada Nadzorcza (i jej komisje) zgodnie z zakresem swoich statutowych
kompetenciji zajmowata sie wszystkimi najwazniejszymi sprawami zwigzanymi z
dziatalnoscig Spotdzielni, a w szczegoinosci wypetnianiem funkcji kontrolno —
nadzorczej. Sposéb udokumentowania pracy tego organu i podejmowanych
uchwat zastrzezen nie budzi. Wyjatkiem jest ustaianie przez RN w roku 2010
zasad i wysokosci wynagrodzen zatrudnionych pracownikow czy tez ocena
wykonywania pracy poprzez wizyty jej czionkéw w poszczegolnych pionach
administracji Spoétdzielni.



Zwigzek wyjasnia, ze uprawnienia rady okreslone w art. 46.§ 4. Prawa
spofdzielczego polegajg na tym, ze tylko rada (a nie poszczegélni jej
cztonkowie) moze zada¢ od zarzadu, czionkéw i pracownikow spoétdzielni
wszelkich sprawozdan i wyjasnien, przeglada¢ ksiggi i dokumenty oraz
sprawdzaé bezposrednio stan majatku spotdzielni i tylko rada moze upowaznic¢

cztfonka rady do prowadzenia w/w czynnosci, a sam cztonek rady nie ma takich
uprawnien.

W okresie objetym lustracjg Zarzad funkcjonowat w oparciu o statut i
regulamin Zarzadu, kierowat biezaca dziatalnoscig Spotdzielni jako podmiotu
gospodarczego, podejmowat decyzje zgodnie z kompetencj'ami statutowymi,
ktore zostaty witasciwie udokumentowane.

W roku 2010 praca Zarzadu zostata negatywnie oceniona przez Rade
Nadzorczg, ktéra uchwatami z dnia 13.09.2010 roku odwotata z jego sktadu
prezesa i cztonka Zarzadu.

Nowemu Zarzadowi postawione zostato zadania wdrozenia nakreslonych
przez Rade Nadzorczg dziatan naprawczych poprzez poprawienie efektywnosci
funkcjonowania administracji Spétdzielni oraz obnizenia kosztéw wynagrodzen
pracowniczych. Zrealizowane przez Zarzad dziatania skutkowaty migdzy innymi
tym, ze:

- zmniejszono zatrudnienie o 22 osoby,

- obnizono $rodki na wynagrodzenia pracownicze o okoto 1.125.000,- zt. w
skali roku,

- ograniczono koszty utrzymania Zaktadu Konserwacyjno — Remontowego.

W okresie objetym lustracja Spotdzielnia posiadata strukture
organizacyjng zatwierdzang uchwatami Rady Nadzorczej, ktéra dostosowana
byta do form i skali prowadzonej dziatalnoSci i zapewniata warunki
prawidfowego jej funkcjonowania. Akta osobowe pracownikow prowadzone sg
zgodnie z obowigzujacymi przepisami, a zasady organizacji pracy unormowane
zostaly w regulaminie organizacyjnym natomiast zasady wynagradzania
pracownikéw unormowane zostaty w Zaktadowym Uktadzie Zbiorowym Pracy.

W Spétdzielni funkcjonuje system kontroli gospodarczej i ochrony
mienia, a przyjete rozwigzania oraz sposob ich realizacji zastrzezen nie budzi.

Badania dotyczace spraw cztonkowsko-mieszkaniowych wykazaty
wiasciwe prowadzenie i przechowywanie dokumentaciji akt cztonkowskich oraz
wymaganych prawem rejestrow.
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W badanym okresie Spoldzielnia prowadzita statutowo usankcjonowang
dziatalno$é zwigzang z kulturg, rekreacjg i sportem. Dziatalnosci spoteczno —
kulturalna prowadzona byta w Spoéidzielczym Domu Kultury, a prowadzony
program uwzgledniat wnioski czionkéw i realizowany byt w oparciu o roczne
plany zatwierdzane przez Rade Nadzorcza.

Z ustalen lustracji wynika, ze stan prawny gruntow bedgcych we
wiadaniu Spdéidzielni jest uregulowany, cc pozwolido na realizacje postanowien
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych w zakresie okre$lenia przedmiotu
odrebnej wiasnosci lokalu. Spofdzielnia na biezgco realizuje wnioski
uprawnionych osob o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali.

Przeprowadzony w trakcie lustracji wizualny przeglad nieruchomosci
wykazat, iz sg one utrzymane w czystosci i wlasciwym stanie estetyczno —
porzgdkowym i technicznym.

W okresie objetym lustracjg dzia!zinos¢ Spoétdzielni w zakresie
ospodarki zasobami mieszkaniowymi zamkneta sie:
i x

— w roku 2008 nadwyzka przychodow nad poniesionymi kosztami w kwocie
129.253 #.,

—  w roku 2009 niedoborem przychod6w w stosunku do poniesionych kosztow
w kwocie 374.763,- zt., '

—  w roku 2010 niedoborem w kwocie 68.303 zt.

Spéidzielnia prowadzi odrebnie dia kazdej nieruchomosci ewidencjg i
rozliczenie przychodéw i kosztow eksploatacii i utrzymania nieruchomosci oraz
ewidencje przychodow i wydatkéw funduszu remontowego.

Réznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzvmania danej nieruchomosci
a przychodami z optat zwiekszata odpowiednio przychody lub koszty
cksploatacji i utrzymania danej nieruchomos$ci w roku nastgpnym.

Badanie dokumentacji Zrédlowe] nie  wykazalo  przypadkow
niewlasciwego udokumentowania poniesionych  kosztow, jak  rowniez
przypadkow poriesienia kosztow, ktére mogg budzic watpliwesci co do ich
zasadnosci.

W pcszezegblnych iatach okresu abjptego  lustracig Spaldzielnia
dokonata roziiczenia z uzytownikami lokali kosztow dostawy ciepta i kosztow
zuzycia wody.
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Wedtug stanu na koniec 2010 roku zalegtosci z tytutu optat za uzywanie

 lokali wyniosty 4.511.481,- 2t co stanowito 15,9% rocznego wymiaru optat

(16,3% lokale mieszkalne i 9,9% lokale uzytkowe).

Pozi_qf_n tych zalegtosci jest wyzszy od przecigtnego w spoétdzielniach
mieszkaniowych, a szczeg6lnie niekorzystnym -zjawiskiem jest duzy udziat
zalegtosci wielomiesiecznych a zalegtoéciach ogotem.

__ ~ Lustracja wykazata wtasciwe prowadzenie przez Spotdzielnie gospodarki
lokalami uzytkowymi, a zawarte umowy n_ajrnu zawierajg postanowienia
__chronigce jej interesy. -

Réwniez umowy zawarte z dostawcarpi ustug komunalnych oraz innych
ustug zwigzanych z eksploatacjg nieruchomoséci w sposéb wiasciwy chronig
interesy Spotdzielni. - : '

W badanym okresie przeprowadzano - okresowe przeglady stanu
technicznego 'nieru__chomqéci, ktére - stanowity podstawe do sporzadzenia
rocznych rzeczowo — finansowych planéw remontow.

Przeprowadzano réwniez wymagane a_rt.";62" Prawa budowlanego kontrole
stanu technicznej sprawnoéci instalacii i elementow budynkoéw, ktorych wyniki
odnotowane zostaly w ksigzkach™ obiektu budowlanego prowadzonych wg
aktualnego wzoru.

- Poniesione w okresie objetym lustracjg nakfady na remonty w kwocie
10.183.503,-zt. sfinansowane zostaty $rodkami zakumulowanymi na funduszu
remontowym, ktérego stan na dzien 31.12. 2010 roku wynosit 3.515.832,- zt.

~ Roboty remontowe w zasobach ujete w planach rzeczowo - finansowych
Spotdzielni wykonywane' byly w wiekszosci przez obcych wykonawcow
wybieranych w zgodnie z unormowaniami wewnetrznymi w tym zakresie, a
* zawarte umowy realizacyjne zawieraja postanowienia zapewniajace ochrone jej
" interesow. ' i _
Spos6b sprawowania nadzoru, egzekwowania okreslonych w umowach
obowigzkéw wykonawcow oraz udokumentowania i rozliczenia wykonanych
robét remontowych uwag nie nasuwa.

W okresie objetym lustracjg ewidencja ksiegowa Spotdzielni prowadzona
byta na biezaco w oparciu o Zaktadowy Plan Kont dostosowany do ustawy o
rachunkowoséci, a takze terminowo | prawidiowo sporzadzone zostaty



sprawozdania firansowe, ktére zostaly poddane ustawowemu badaniu przez
biegtego rewic'enta. Sprawozdania zostaly zbadane w ramach nadzoru przez
Rade Nadzorczy, zatwierdzone przez najwyzszy crgan Spétdzielni i ziozone w
uprawnionych instytucjéch. |

Lustracia \wykazata wtasciwe prowadzenie przez Spétdzielnie gospodarki
kasowej, rozliczania kosztéw ogolnych oraz rozliczen z bankiem z tytutu
kredytow mieszkaniowych.

Ogdlna sytuacja finansowa Spdldzielni w badanym okresie pozwalata na
biezace regulowanie zobowigzan o charakterze publiczno — prawnym oraz
wobec dostawcow robot i ustug. Spétdzielnia posiedata réwniez wolne Srodki
finansowe lokowszne w terminowych lokatach bankowych, od ktérych uzyskata
dodatkowe przyqiiody Z tytutu oprocentowania.

Na podstawie ustalen zawartych w pro‘ckéle iustracji oraz cceny
ninieiszego lis'u volustracyjnego pozadane byloby, aby organa samorzadowe
Spétdzielni rozwazyly podiecie nastepujacych dziataii: '

1. Dokonaé aralizy unormowan wewngetrznych o charakierze regulaminowym
pod katem ¢oriesowsania ich fresci do postanowie siatutu | obowiazujgcego
spatdzielnie m™ =szkanmwe stanu prawrwqo

3. Kentynuowasd przemdviane prawem dna%ama v zakres;e windykacji optat
za uzywanie lokali mieszkalnych 2wiaszcza w przypadku  zalegtosci
wielomiesieczsych.

3.Stosownie do wymogu art. 93. § 1. lit. b przesy!a¢ do Zwigzku informacje o
realizacji zaleced polustracyjnych.

Przedstawiajgc powyzsze wnioski Zwigzek informuje, iz zgodnie z art. 93
§ 4 Prawa Spodldzielczego, winny one by¢ przedstawione przez Rade
Nadzorcza najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu.

Uprzejmie.prosimy o powiadomienie: Zwiaz!i+ 0-sposobie realizacji wiw
whioskow. -
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