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Spoétdzielnia Mieszkaniowa
+NADODRZE"

Al. Wolnosci 19

67- 200 Gtogow

W wyniku umowy zawartej w dniu 25 maja 2011 roku miedzy
'wigzkiem Rewizyjnym Spotdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie a
bpOtdzielnig Mieszkaniowqg “NADODRZE" w Gtogowie w dniach od
|7 pazdziernika do 22 listopada 2011 r. zostata przeprowadzona przez

fwigzek lustracja petna dziatalnoéci Spotdzielni a okies od 1.01.2008 roku
Ho 31. 12. 2010 roku.

Przedmiotem lustracji byty nastepujgce zagadnienia:
Orgonizocjo§pé+dzielni:
*  statut Spofdzlelm oraz  wewnetrzny  system  normatywny

(komple’mosc I poprawno$¢ merytoryczna regulaminoéw),
» dziatalno§¢ organéw Spétdzelni,

* struktura organizacyjna stuzb etatowych Spoétdzieln.

2. Stan prawny gruntéw bedqgcych we wiadaniu Spotdzieini i
budynkdw z nimi zwigzanych oraz racjonalnosé ich wykorzystania).

3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.

4.  Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

* stan iloSciowy oraz estetyczno- porzqdkowy I techniczny
budynkdw iich otoczenia,

koszty i przychody gzm oraz prawidtowoié ustalania optat za
uzywanie lokali,

* gospodarka  lokalami uzytkowymi, ze  szczegdinym
uwzglednieniem lokali wynajmowanych,
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» terminowos¢ wnoszenia optat przez uzytkownikdw lokali i
windykacja naleznosci Spétdzielni,

= treS¢ umow o ustugi komunalne i ich redlizacja (wodno-
kanalizacyjne, wywdz smieci, ciepto).

o>.  Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
* nadzor techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze
szczegdinym uwzglednieniem dziatan energooszczednych,
= akumulacja srodkdéw finansowych na remonty,
* fryb doboru  wykonawcéw  robdt remontowych, tre§é
zawartych uméw i ich realizacja.

6. Gospodarka finansowa:

= stan funduszéw, wielkos¢ wolnych érodkéw finansowych i
sposéb ich  wykorzystania, efektywnoi¢ zaangazowania
finansowego Spdétdzieini w zakup akcji lub udziatéw w innych
podmiotach gospodarczych,

= rozliczanie kosztéw ogdinych Spotdzielni,

* Obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,

» terminowos¢ regulowania zobowigzan finansowych Spétdzielni
(podatki, ZUS, PFRON),

* rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadow.

7. Ocena redlizacji przez Spotdzielnie obowigzkdw wynikajgcych z
ustawy o spdétdzielniach mieszkaniowych.

Lustracia nie obejmowata badan sprawozdan  finansowych
Spdtdzielni w rozumieniv art. 88a Prawa spotdzielczego jak réwniez
weryfikacji rozlicze kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikajq ze stwierdzonych faktéw na podstawie
przedtozonych lustratorom dokumentéw oraz wyjasnien udzielonych
przez cztonkdw Zarzgdu i podlegtych im pracownikdw Spdtdzielni.

W szczegdinoici ustaleniom lustracji stuzyty:

— statut i unormowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,

— dokumentacja pracy organow samorzqdowych Spoétdzieln,

— dokumenty cztonkowskie,

- dokumentacja  nadzoru technicznego  nad  zasobami i
dokumentacja dotyczqca wykonanych remontow,

- dokumentacjai ewidencja finansowo-ksiegowa,

- plany gospodarczo-finansowe.
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Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokdle lustracji, ktéry
tgcznie z niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralng cato$é.
Protokdt lustracji  zostat podpisany bez zashzezen przez Zarzgd
Spotdzielni

Poprzednia lustracja obejmujgca catoié dziatania Spdtdzielni w
latach 2004-200 zostata przeprowadzona przez Iwigzek Rewizyjny
Spotdzielni Mieszkaniowych RP na przetomie 2007 i 2008 roku. Ocena
dziatalnosci Spotdzielni wraz z wnioskami zostata przedstawiona na
Lebraniu Przedstawicieli Cztonkéw w 2008 roku.

W okresie objetym lustracjg w Spétdzielni obowigzywat statut
dostosowany do wymogdw  prawa  spétdzielczego ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, ktérego ostatnie zmiany  zostaty
uchwalone przez Walne Lgromadzenie w dniu 11.06.2010 roku i
zarejestrowane przez Sqd.

Spoétdzielnia posiada takze szereg unormowan wewnetrznych o
charakterze regulaminowym wynikajgcych z postanowien statutu i jej

potrzeb. Unormowania te sq kompletne i na biezgco aktualizowane.

Lustracja nie wykazata uchybien bqdz nieprawidtowoici w
zakresie terminowosci i sposobu zwotania grup cztonkowskich, Zebrania
Przedstawicieli Cztonkéw oraz Walnych Zgromadzeh Cztonkéw. Nie
stwierdzono takze nieprawidtowosci w przebiegu obrad oraz w
sposobie ich dokumentowania. Niepokojgcym zjawiskiem jest jednak

niska frekwencja cztonkéw na Walnych Zgromadzeniach, kiéra
wyniosta 3,72% w 2009 roku i 2,18% w 2010 roku.

W okresie objetym badaniem Rada Nadzorcza |i jej Komisje),
zgodnie  z  zakresem  swoich kompetencji, zajmowata  sie
najistotniejszymi sprawami - zwigzanymi  z biezgcq dziatalnoscig
Spotdzielni wypetnigjgc funkcje kontroli j nadzoru, q dokumentacja
pracy fego organu jest kompletna i prowadzonag witasciwie,

Statutowymi organami Spétdzielni sq takze Rady Osiedli oraz
Lebrania Wyodrebnionych Nieruchomosci. 7 analizy  dokumentacii
pracy tych organdw wynika, iz dziataty one Zgodnie z zakresem
kompetencji i w sposdb  okreslony obowiqzujgcymi  normami
wewnetrznymi Spdldzielni.

Nie stwierdzono takse nieprawidtowosci w funkcjonowaniu
larzqdu, kiéry w  okresie objetym lustraciq kierowat biezacqg
dziatalnosciq Spétdzielni jako podmiotu gospodarczego.
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Z analizy dokumentacii pracy Zarzgdu wynika, iz Larzgd
podejmowat decyzje zgodnie z kompetencjami statutowymi, byty one
wtasciwie  udokumentowane, a tryb  zwotywania posiedzen,
obradowania i podejmowania uchwat byt zgodny z wymogami
regulaminowymi.

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

Dokumentacja pracownicza prowadzona jest zgodnie z
obowigzujgcymi  przepisami, a zasady organizacji  pracy oraz
wynagradzania pracownikdw normuje  stosowny regulamin  oraz
Laktadowy Uktad Zbiorowy Pracy.

W Spdtdzielni funkcjonuje system kontroli gospodarczej, ktérego
rozwigzania oraz sposob realizacji nie budzi zastrzezenh.

Spotdzielnia prowadzi w szerokim zakresie dziatalnod¢ spoteczno-

kulturalng, ktéra jest finansowana z optat wnoszonych przez cztonkéw
oraz przychoddw witasnych tej dziatalnoici.

Badania dotyczgce spraw cztonkowsko — mieszkaniowych
wykazaty poprawnosé dziatan Spotdzieni w tym zakresie. Zastrzeseh nie
budzi takie sposdb prowadzenia dokumentaciji cztonkowskie] oraz
wymaganych prawem rejestrow.

. ustaler wynika, ze stan prawny gruntow bedqgcych we wiadaniu
Spoétdzielni jest uregulowany, co umozliwiato realizacje postanowien
wynikajgcych z ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych w zakresie
okrellenia przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali. Spotdzieinia na
biezqco realizuje wnioski cztonkéw o ustanowienie odrebnej wtasnosci

lokali; wg stanu na dzien 31.12.2010 roku 8.330 lokali posiadato status
odrebnej wiasnosci.

Przeprowadzony w czasie lustraciji selektywny przeglad zasobéw
mieszkaniowych wykazat, iz $Q one utrzymane w ogdinie dobrym stanie
estetyczno-porzgdkowym oraz technicznym - mozliwym do ustalenia w
trakcie wizualnego przegladu.

L ustalen lustracji wynika, iz Spotdzielnia prowadzi ewidencje
kosztow i przychodoéw odrebnie dla kazdej nieruchomosci zgodnie z
wymogami ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych,
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We wszystkich latach badanego okresu dziatalnoé Spotdzielni w
zakresie zarzqdzania nieruchomosciami zamykata sie nadwyzkq (brutto)
przychoddw nad poniesionymi kosztami:

-wroku 2008 —  3.479.413,15 zt.,
-wroku 2009 - 2.468.980,28 zt.,
-wroku 2010~ 3.478.645,85 zt.

Na uzyskanie tych nadwyiek miaty wptyw wyniki gospodarki
zasobami  mieszkaniowymi, jok réwniez z pozostate] dziatalnosci
obejmujgce] m. innymi gospodarke lokalami uzytkowymi, dziatalnoé
finansowq i pozostatg operacying.

Rozdysponowanie uzyskanych  nadwyzek byto zgodne z
unormowaniami - wewnetrznymi oraz stosownymi  uchwatami
najwyzszego organu Spdtdzielni.

Z ustalen lustracji wynika, ze w badanym okresie zalegtosici w
optatach za uzywanie lokali mieszkalnych ksztattowaty sie na Ssrednim
poziomie 55 % rocznego wymiaru optat od tych lokali, a wskaznik
zalegtosci w optatach od lokali uzytkowych nie przekroczyt 5%.

Wystepujgey poziom zalegtosci w optatach za uzywanie lokali
jest nizszy od przecietnego w spétdzielniach mieszkaniowych. Swiadczy

to o skutecznoici prowadzonych przez Spétdzieinie  dziatan
windykacyjnych.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w gospodarce lokalami
uzytkowymi, a zawarte Umowy najmu  zabezpieczajg interesy
Spoétdzielni.

Takze umowy z dostawcami ustug komunalnych sq kompletne, a

ich postanowienia w zakresie ochrony intereséw Spotdzielni nie budzg
zastrzezen.

W badanym okresie Spdtdzielnia  przeprowadzita okresowe
przeglgdy stanu technicznego zasoboéw pod kgtem okreslenia potrzeb
remontowych i sporzgdzenia rocznych, rzeczowo- finansowych plandw
remontéw.

Przeprowadzono takze kontrole stanu technicznej sprawnosci
instalacji budynkéw wymagane art. 62 Prawa budowlanego, a ksigzki
obiektu budowlanego prowadzone $g zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami.

Poniesione przez Spotdzielnie naktady na roboty remontowe
wyniosty:

- 13.688.641,69 zt w 2008 roku,

- 11.885.066,28 7t w 2009 roku,

- 13.077.373,04 zt w 2010 roku.
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Naktady te zostaty sfinansowane §rodkami zakumulowanymi na
funduszu  remontowym, ktérego stan koniec 2010roku Wynosit
3.862.945,95,-7¢.

Ewidencja wptywdw i wydatkéw  funduszu remontowego
prowadzona jest stosownie do wymogow ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych.

Roboty remontowe w zasobach Spotdzieini realizowane byty
przez wiasne stuzby (Zaktad Remontowy, Zaktad Ustug Dzwigowych i
Elektrycznych oraz Zaplecze Techniczno-Ustugowe) oraz przez obcych
wykonawcéw  wytanianych w  drodze przetargéw, negocjacii,
zapytania o cene bqgdz w trybie bezposredniego zlecenia.

Stosowane przez Spoétdzielnie zasady wyboru wykonawcdw robdt
remonftowych byty zgodne z unormowaniami wewnetrznymi, a umowy
O redlizacje  robdét remontowych  zawieraty  postanowienia
zabezpieczajgce interesy  Spétdzielni. Lustracja  nie  wykazata
nieprawidtowosci w dokumentowaniu i rozliczaniu prac wykonanych
sitami wiasnymi Spétdzielni oraz przez obcych wykonawcéw. Zastrzezen
nie budzi takze sposéb sprawowania nadzoru inwestorskiego nad
realizowanymi remontami.

L ustalen lustracji wynika, iz na koniec 2010 roku efektem
realizowanego programu termorenowacji zasoboéw jest: docieplenie
Scian zewnetrznych 98 budynkéw (zgodnie z obowigzujgcymi normami),
opomiarowanie budynkdéw i wyposazenie lokali w indywidualne
opomiarowanie zuzycia ciepta (4.034 lok.) iwody (14.979 lok.).

Poniesione w badanym okresie naktady na roboty dociepleniowe

W wysoko$ci 562.151,74 z. zostaty sfinansowane §rodkami funduszu
remontowego.

Spétdzielnia  posiada okreSlone  podstawy normatywne jej
gospodarki finansowej.

Ewidencja ksiegowa Spotdzielni prowadzona byta na biezgco w
oparciv o Zaktadowy Plan Kont dostosowany do wymogdw ustawy o
rachunkowosci, a takze terminowo i prawidtowowo sporzqgdzono
sprawozdania finansowe. Sprawozdania te byty corocznie poddane
badaniu przez biegtych ksiegowych, zatwierdzone przez Walne
Lgromadzenie Cztonkdw i ztozone W uprawnionych instytucjach.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci dziatan Spoétdzielni w
zakresie gospodarki kasowej, rozliczen koszidw 0golnych, rozliczen z
cztonkami z tytutu wkiadéw oraz rozliczeh z bankiem z tytutu sptaty
kredytow mieszkaniowych i naleznych odsetek.



Ogdlna sytuacja finansowa Spotdzieni w badanym  okresie
umozliwiata biezgce regulowanie zobowigzan o charakterze publiczno-
prawnym oraz wobec dostawcodw robdt i ustug, a zaptcone przez
Spotdzielnie odsetki wynikaty z przeliczenia podstawy  zasitku
chorobowego zgodnie z wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego oraz
korekt deklaracji podatkowych.

Spoétdzielnia  posiadata  réwniez  wolne Srodki  finansowe
zdeponowane na terminowych lokatach bankowych, w akcjach i
udziatach w innych podmiotach gospodarczych, uzyskujgc z tych
tytutdow  dodatkowe przychody, ktére zostaty przeznaczone nqa
finansowanie jej statutowej dziatalnosai.

Na tle ustalen zawartych w protokdle lustracji oraz oceny
niniejszego listu polustracyjnego  stwierdzi¢ nalezy, iz dziatalnoié
Spoétdzielni w okresie objetym lustracjg prowadzona byta prawidtowo i
Zwigzek nie formutuje wnioskéw i zalecen do przedstawienia przez Rade
Nadzorczq najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu Cztonkdw.
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