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W wyniku umowy zawartej w dniu 19 wrzesnia 2007 roku miedzy
Zwigzkiem Rewizyjnym Spétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie, a
Spodtdzielnig Mieszkaniowg, ,Nadodrze™ w Gtogowie, w dniach od 15.10.2007r.
do 27.02.2008 roku zostata przeprowadzona przez Zwigzek lustracja petna
dziatalnosci Spoétdzielni za okres od 01.01.2004 roku do 31.12.2006 roku.
Przedmiotem lustracji byty nastepujgce zagadnienia:

1. Organizacja Spotdzielni.
- statut Spotdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletnosc i
poprawnos¢ merytoryczna regulamindéw),
- dziatalno$¢ organow Spoétdzielni,
- struktura organizacyjna stuzb etatowych Spoétdzielni.

2. Stan prawny gruntow bedgcych we wtadaniu Spoétdzielni (i budynkow z nimi
zwigzanych oraz racjonalnosc¢ ich wykorzystania).

3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.

4. Dziatalnos¢ inwestycyjna:

- potrzeby mieszkaniowe, a program inwestyciji,

- pozyskanie terenow budowlanych,

- tryb doboru wykonawcow inwestycji, tre$¢ zawartych umow oraz ich
realizacja,

- nadzdr inwestorski,

- system finansowania inwestycji,

- rozliczenie kosztow i ustalenie warto$ci poczgtkowej lokali
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5. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
- stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkow i ich
otoczenia,

- koszty i przychody gzm oraz prawidtowosc¢ ustalania optat za uzywanie
lokali,

- gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegolnym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych,

- terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikow lokali i windykacja
naleznosci Spotdzielni,

- tresC umdw o ustugi komunalne i ich realizacja (wodno-kanalizacyjne,
wywdz Smieci, ciepto).

6. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych :
- nadzor techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegolnym
uwzglednieniem dziatan energooszczednych,
- akumulacja srodkéw finansowych na remonty,

tryb doboru wykonawcow robot remontowych, treS¢ zawartych umow i
ich realizacja.

7. Gospodarka finansowa:

- stan funduszéw, wielkos¢ wolnych srodkéw finansowych i sposob ich
wykorzystania, efektywno$¢ zaangazowania finansowego Spoétdzielni w
zakup akciji lub udziatébw w innych podmiotach gospodarczych,

- rozliczanie kosztéw ogolnych Spotdzielni,

- obstuga sptaty kredytow mieszkaniowych,

- terminowos¢ regulowania zobowigzan finansowych Spoétdzielni (podatki,
ZUS, PFRON),

- dochodzenie naleznosci Spoétdzielni, w tym dotacji budzetowych,

rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadow.

8. Ocena realizacji przez Spoétdzielnie obowigzkéw wynikajgcych z ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie obejmowata badan sprawozdan finansowych Spoétdzielni w

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



Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktow na podstawie
przedtozonych lustratorom dokumentow oraz wyjasnien ztozonych przez
pracownikdéw Spoétdzielni.

W szczegolnosci ustaleniom lustracji stuzyty:

- statut i inne uregulowania wewnetrzne,

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

- dokumentacja przygotowania i realizacji inwestyciji,

- dokumentacja dotyczgca robét remontowych,

- dokumenty finansowo-ksiegowe.

Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokole lustracji, ktory tgcznie z
niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralng cato$¢. Protokot lustracii
zostat podpisany bez zastrzezen przez Zarzgd Spotdzielni.

Poprzednia lustracja zostata przeprowadzona przez Zwigzek Rewizyjny
w 2004 roku i obejmowata cato$¢ dziatania Spétdzielni 2003 roku.

Whnioski z przeprowadzonej lustracji zawarte w liscie polustracyjnym
Zwigzku zostaty przedstawione przez Rade Nadzorczg na Zebraniu
Przedstawicieli Cztonow w 2004 roku i przyjete do realizaciji

W okresie objetym lustracjg Spotdzielnia dziatata w oparciu o statut
spefniajgcy wymogi Prawa spotdzielczego i ustawy o spoéfdzielniach
mieszkaniowych.

Spotdzielnia posiada takze szereg unormowan wewngtrznych o
charakterze regulaminowym wynikajgcych z postanowien statutu ijej potrzeb, a
kompletnos¢ i poprawnos¢ merytoryczna tych unormowan nie nasuwa uwag,
jednak w zwigzku z Kkolejng nowelizacjg statutu wskazane jest dokonanie
analizy tresci tych unormowan pod kgtem zgodnosci ich postanowien z
obowigzujgcym stanem prawnym.

Lustracja nie wykazata uchybien bgdz nieprawidtowos$ci w zakresie
czestotliwosci, terminowosci i sposobu zwotania grup cztonkowskich oraz
Zebran Przedstawicieli Cztonkoéw. 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
dziatalnoscig Spotdzielni  wypetniajgc  funkcje kontroli i nadzoru, a
dokumentacja pracy tego organu jest kompletna i prowadzona wtasciwie.



Statutowymi organami Spdétdzielni sg takze Rady Osiedli oraz Zebrania
Wyodrebnionych Nieruchomosci, a dziatalnos¢ tych organow w badanym
okresie byta zgodna z wymogami statutu i regulaminow.

Nie stwierdzono takze nieprawidtowosci w funkcjonowaniu Zarzadu,
ktory jako organ wykonawczy w strukturze organdéw samorzgdowych pefnit
jednoczesnie role kierowniczg w biezgcej dziatalnosci Spoétdzielni rozumianej
jako podmiot gospodarczy i ocena dziatania Spotdzielni zawarta w niniejszym
liscie polustracyjnym jest przede wszystkim oceng dziatania tego organu.

Uchwalona przez Rade Nadzorczg struktura organizacyjna Spotdzielni
jest kompletna i zapewnia warunki prawidtowej realizacji jej zadan jako
podmiotu gospodarczego.

Dokumentacja pracownicza prowadzona jest zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami, a zasady organizacji pracy oraz wynagradzania pracownikow
normuje stosowny regulamin oraz Zaktadowy Uktad Zbiorowy Pracy,
zarejestrowany we wiasciwym Inspektoracie Pracy.

Pozytywnie nalezy oceni¢C szeroki zakres prowadzonej przez
Spotdzielnie dziatalnosci spoteczno-kulturalnej, finansowanej z opfat
wnoszonych przez cztonkéw oraz przychodow wtasnych tej dziatalnosci.

Z ustalen lustracji wynika, iz stan prawny gruntéw pozostajgcych we
wtadaniu Spotdzielni jest uregulowany, co umozliwito realizacje przez
Spotdzielnie  postanowien  ustawy 0 spoétdzielniach  mieszkaniowych
dotyczacych okreslenia przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali.

Badania dotyczace spraw cztonkowsko-mieszkaniowych wykazaty
prawidtowo$¢ dziatan Spoétdzielni w tym zakresie. Nie stwierdzono takze
nieprawidtowosci w sposobie prowadzenia dokumentacji cztonkowskiej oraz
wymaganych Prawem spotdzielczym rejestrow.

W ramach prowadzonej dziatalnosci inwestycyjnej w badanym okresie
Spotdzielnia zrealizowata 6 jednorodzinnych doméw mieszkalnych w Osiedlu
Piastow Slgskich oraz kontynuowata budowe kolejnych 24 domoéw
jednorodzinnych przy ul. Ksiecia Jana Il w Osiedlu Piastow Slqskich.



Dziatalno$¢ inwestycyjna Spotdzielni prowadzona byta zgodnie z
postanowieniami  statutu oraz stosownymi decyzjami jej organow
samorzgdowych.

Realizacja  inwestycji  mieszkaniowych  zlecona zostata inwestorowi
zastepczemu - Przedsiebiorstwu Ustug Inwestycyjnych i Projektowych
»inwestor" Sp. z 0.0, ktorej Spotdzielnia jest udziatowcem, a zawarta umowa
zapewnia ochrone interesow Spotdzielni w zakresie kompleksowej obstugi
procesu inwestycyjnego, tj. fazy przygotowania, realizacji i przekazania do
uzytku zrealizowanych obiektow.

Z ustalen lustracji wynika, ze:

1. Inwestycje sg realizowane na gruncie o uregulowanym stanie prawnym.

2. Spofdzielnia uzyskata wymagane Prawem budowlanym decyzje dotyczace
warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu oraz decyzje o pozwoleniu
na budowe.

3. Wyboru wykonawcow robot dokonat inwestor zastepczy zgodnie z
kompetencjami, umowy realizacyjne z wykonawcami robot zapewnity
ochrone intereséw Spotdzielni, w tym cztonkow finansujgcych budowe, jak
tez spetniaty wymogi kodeksu cywilnego dla umow o roboty budowlane.

4. Prowadzenie nadzoru inwestorskiego nad realizowanymi pracami zostato
zlecone osobom posiadajgcym wymagane uprawnienia zawodowe.

5. Realizacja budynkéw zostata sfinansowana $rodkami  przysztych
uzytkownikow, z ktérymi zawarto stosowne umowy.

6. Kontrola dokumentacji finansowo-ksiegowej dotyczacej realizowanej
inwestycji wykazata, iz jest ona kompletna, a faktury sg szczego6towo
opisane i podpisane przez uprawnione 0soby.

7. Sposob prowadzenia ewidencji ksiegowej, zgodny z Zaktadowym  Planem
Kont umozliwit wyodrebnienie kosztow bezposrednich [
posrednich przypadajgcych na poszczegolne obiekty.

8. Odbiér budynkéow od wykonawcy dokonywany byt przy udziale cztonkow
finansujgcych budowe, a uprawnienia z tytutu rekojmi i gwarancji, zgodnie z
postanowieniami umow realizacyjnych, zostaty scedowane na cztonkow -
wtascicieli domow, ktorzy otrzymali od wykonawcow odrebne dokumenty
gwarancyjne.



Przeprowadzony w czasie lustracji selektywny przeglagd zasoboéw
mieszkaniowych wykazat, iz sg one utrzymane w czystosci i nalezytym stanie
estetyczno-porzgdkowym oraz technicznym - mozliwym do ustalenia w trakcie
wizualnego przegladu, niemniej jednak stwierdzono drobne usterki
wymagajgce usuniecia.

We wszystkich latach badanego okresu wyniki finansowe dziatalnosci
Spofdzielni w  zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi zamknety sie
nadwyzkg przychoddéw nad poniesionymi kosztami wynoszgca;:

-w2004 roku- 243.210,-zt.,
-w 2005 roku- 1.363.623,-zt.,
-w 2006 roku- 1.304.321,- zt.

Przedstawione wyniki finansowe, uwzgledniajgce nadwyzki przychodow
nad kosztami pozostatej dziatalnosci operacyjnej i finansowej zwigzanej z gzm,
Swiadczg o  ksztattowaniu stawek optat za uzywanie lokali w wysokosci
zapewniajgcej sfinansowanie ponoszonych kosztow.

Wedtug stanu na dzien 31.12.2004 roku zalegtosci w opfatach za
uzywanie lokali mieszkalnych wyniosty 3.959.642,- zt., co stanowito 9,6%
rocznego wymiaru optat od tych lokali, a na koniec 2006 roku wskaznik tych
zalegtosci ulegt obnizeniu do 7,7%-

W odniesieniu do naleznosci od lokali uzytkowych wskaznik zadtuzen w
opfatach na koniec 2004 roku wynosit 11,3% rocznego wymiaru optat, a na
koniec 2006 roku wskaznik ten ulegt obnizeniu do 8,1 %.

Wprawdzie wystepujgcy na koniec 2006 roku poziom zadtuzen w
opfatach za uzywanie lokali mieszkalnych jest zblizony do przecietnego w
spotdzielniach  mieszkaniowych  jednak znaczacy udziat  zalegtosci
dtugoterminowych ~ w ogolnej kwocie zadtuzen wskazuje na koniecznosc
kontynuacji prowadzonych przez Spdétdzielnie dziatan windykacyjnych.

Lustracja nie wykazata nieprawidlowosci w prowadzonej przez
Spotdzielnie gospodarce lokalami uzytkowymi.

Z ustalen lustracji wynika, iz umowy zawarte z dostawcami ustug
komunalnych sg kompletne, a ich postanowienia w zakresie ochrony interesow
Spotdzielni nie budzg zastrzezen.

W badanym okresie Spodtdzielnia przeprowadzi+a okresowe przeglady
stanu technicznego zasobow pod kgtem ustalenia potrzeb remontowych i
sporzgdzenia rocznych, rzeczowo-finansowych planow remontéow.
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Przeprowadzone zostaty takze kontrole stanu technicznej sprawnosci
instalacji budynkoéw okreslone w art. 62 Prawa budowlanego, co znajduje
odzwierciedlenie w ksigzkach obiektu budowlanego, ktore prowadzone sg dla
wszystkich budynkéw zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

Poniesione w badanym okresie naktady na roboty remontowe w
WYySOoKkoSci;

- 12.943.877,- zt. w 2004 roku,

-14.354.331,-zt. w2005roku, -

-20.538.328,-zt. w 2006 roku

zostaty sfinansowane $rodkami funduszu remontowego, ktérego stan na
koniec 2006 roku wynosit 1.278.149,- zf.

Roboty remontowe w zasobach Spoétdzielni realizowane byty przez
wtasne stuzby oraz przez obcych wykonawcow wytanianych zgodnie z
obowigzujgcymi unormowaniami wewnetrznymi, a umowy zawarte z
wykonawcami zapewniaty ochrong interesow Spoétdzielni.

Zastrzezen nie budzi takze realizacja tych umow, jak réwniez sposob
dokumentowania i rozliczania rob6t remontowych oraz sprawowania nadzoru
nad wykonywanymi pracami.

Z ustalen lustracji wynika, iz wedtug stanu na koniec 2006 roku 96
budynkow posiada Sciany ocieplone zgodnie z obowigzujgcymi normami, w
315 budynkach opomiarowane jest zuzycie wody, a w 310 budynkach
opomiarowane jest zuzycie ciepta.

Poniesione w badanym okresie naktady na roboty dociepleniowe w

wysokosci  7.122.254,- zt. zostaty sfinansowane $rodkami funduszu
remontowego.

Ewidencja ksiegowa Spoétdzielni w badanym okresie prowadzona byta na
biezagco w oparciu o Zaktadowy Plan Kont dostosowany do wymogoéw ustawy
o rachunkowosci, a takze terminowo i prawidtowo sporzgdzono sprawozdania
finansowe, ktore byty poddane badaniu przez biegtych rewidentow.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci dziatan Spoétdzielni w zakresie
prowadzenia gospodarki kasowej, rozliczen z bankiem z tytutu sptaty kredytow
mieszkaniowych i naleznych odsetek oraz rozliczen z cztonkami z tytutu
wkiadow.
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Ogodlna sytuacja finansowa Spoétdzielni w badanym okresie umozliwiata
biezgce regulowanie zobowigzan o charakterze publicznoprawnym oraz wobec
dostawcow robot i ustug.

Spoétdzielnia posiadata rowniez wolne $rodki finansowe zdeponowane na
terminowych lokatach bankowych, w akcjach i udziatach w innych podmiotach
gospodarczych, uzyskujgc z tych tytutow dodatkowe przychody, ktore zostaty
przeznaczone na finansowanie jej statutowej dziatalnosci.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego
listu po lustracyjnego pozadane bytoby, aby organy statutowe Spotdzielni
rozwazyty podjecie nastepujgcych dziatan:

1. Usung¢ ujawnione w protokole z przeglagdu usterki w stanie estetyczno-
porzgdkowym i technicznym zasobow.

2. Kontynuowa¢ prowadzone dziatania w zakresie windykacji optat za
uzywanie lokali.

3. W 2zwigzku z prowadzong dziatalnoscig inwestycyjng przestrzegac
wymogow art. 91 § 1' Prawa spotdzielczego w zakresie czestotliwosci
poddawania sie przez Spoétdzielnie badaniom lustracyjnym.

Przedstawiajgc powyzsze Zwigzek informuje, iz zgodnie z art. 93 § 4
znowelizowanego Prawa spoétdzielczego wnioski z przeprowadzonej lustraciji
winny by¢ przedstawione przez Rade Nadzorczg najblizszemu Walnemu
Zgromadzeniu (Zebraniu Przedstawicieli CztonkéwO.

Uprzejmie prosimy o powiadomienie Zwigzku o sposobie realizacji w/w
wnioskow

OMOGLNiE ZARZADU
RATTREL PR AZIAZ L
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