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Zgodnie z umowq zawartg w dniu 29 sierpnia 2014 roku miedzy

Iwiqzkiem Rewizyjnym Spétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie a
Spétdzielnia  Mieszkaniowg “NADODRIZE” w Gtogowie, w dniach od
15 wrze$nia do 2 grudnia 2014 r. zostata przeprowadzona przez Zwigzek
lustracja petna dziatalnosci Spétdzielni za okres od 1.01.2011 roku do
31.12. 2013 roku.

Przedmiotem lustracji byty nastepujgce zagadnienia:

1.

Organizacja Spétdzielni:
* statut Spodtdzielni oraz wewnetrizny  system  normatywny
(kompletnod¢ i poprawnosé merytoryczna regulamindéw),
* dzatalnos¢ organdw Spoétdzielni,
" siruktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.
Stan prawny gruntéw bedgcych we wtadaniu Spoétdzielni (i
budynkdw z nimi zwigzanych oraz racjonalnod¢ ich wykorzystania).
Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
* stan iloSciowy oraz estetyczno-porzqdkowy i techniczny
budynkdw iich otoczeniaq,
" koszty i przychody gzm oraz prawidtowoié ustalania optat za
uzywanie lokali,
= gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegdolnym
uwzglednieniem lokali wynajmowanych,
= terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikow lokali i
windykacja naleznosci Spétdzielni,
» freS$¢ umdéw o ustugi komunalne i ich realizacja (wodno-
kanalizacyjne, wywdz smieci, ciepto).



5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

» nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze
szczegdinym uwzglednieniem dziatan energooszczednych,

= akumulacja srodkéw finansowych na remonty,

= fryb doboru wykonawcéw robdét remontowych, tresc
zawartych umdw i ich realizacja.

6. Gospodarka finansowa:

» stan funduszéw, wielkosé wolnych $rodkéw finansowych i
sposéb ich  wykorzystania, efektywno$¢ zaangazowania
finansowego Spdétdzielni w zakup akcji lub udziatéw w innych
podmiotach gospodarczych,

= rozliczanie kosztéw ogdinych Spdtdzielni,

»  obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,

= terminowosé regulowania zobowigzan finansowych Spoétdzielni
(podatki, ZUS, PFRON),

» rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktaddw.

7. Ocena redlizacji przez Spétdzielnie obowiqzkéw wynikajgcych z
ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie obejmowata badan sprawozdan finansowych
Spotdzielni w rozumieniu art. 88a Prawa spétdzielczego jak rowniez
weryfikacji rozliczeh kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw na podstawie
przedtozonych lustratorom dokumentéw oraz wyjasnien udzielonych
przez czionkdéw Zarzgdu i podiegtych im pracownikéw Spoétdzielni.

W szczegdlnosci ustaleniom lustracii stuzyty:

— statut i unormowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,

— dokumentacja pracy organdw samorzgdowych Spétdzielni,

— dokumenty cztonkowskie,

— dokumentacja nadzoru technicznego nad zasobami i wykonanych
remontow,

- dokumentacja i ewidencja finansowo-ksiegowa,

- dokumentacja dotyczgca pozostalych zagadnieh objetych
zakresem merytorycznym badahn w ramach niniejszej lustracii.

Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokdle lustracii, ktory
tgcznie z niniejszym listem polustracyjnym stanowi integraing catosé.
Protokdt lustracji  zostat podpisany bez zastrzezeh przez Zarzqd
Spétdzielni.

Spoétdzielnia  przestrzega  czestotliwoici badan lustracyjnych
okreslonych art. 91 § 1 Prawa Spoétdzielczego bowiem poprzednia
lustracja zostata przeprowadzona przez Iwigzek Rewizyjny Spotdzielni
Mieszkaniowych RP w 2011roku, a jej przedmiotem byta dziatalnosc
Spdétdzielni w latach 2008-2010.



W okresie objetym lustracja Spétdzielnia zostata takze poddana
kontroli przez nastepujgce jednostki zewnetrzne:
» PKO BP S.A. — w zakresie prawidtowosci prowadzonej analityki
kredytdw mieszkaniowych - nie stwierdzono nieprawidtowosci;

> Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny - w zakresie realizacji
ogdlnych wymogdw bhp, a takie w zakresie stanu sanitarnego
piaskownic — nieprawidtowosci nie stwierdzono.

W okresie objetym lustracjg w Spdtdzielni obowigzywat statut
dostosowany do wymogdw prawa spodtdzielczego i ustawy o)
spotdzielniach  mieszkaniowych, ktérego ostatnie zmiany zostaty
uchwalone przez Walne Zgromadzenie w 2011 roku i zarejestrowane
przez Sqd.

Spoétdzielnia posiada takze szereg unormowan wewnetrznych o
charakterze regulaminowym wynikajgcych z postanowien statutu i jej
potrzeb. Unormowania te sg kompletne i na biezgco aktualizowane.

W badanym okresie w Spdtdzielni funkcjonowaty wszystkie organy
wymienione w jej statucie, tj. Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza,
Zarzgd, Rady Osiedlii Zebrania Wyodrebnionych Nieruchomosci.

Lustracja nie wykazata uchybieh bqgdz nieprawidtowosci w
zakresie czestotliwosci, terminowosci i sposobu zwotania Walnych
Zgromadzehh Cztonkdw. Nie stwierdzono takze nieprawidtowosci w
przebiegu obrad oraz w sposobie ich dokumentowania, natomiast
frekwencja cztonkédw na Walnych Zgromadzeniach nadal utrzymywata
sie nha niepokojgco niskim poziomie - od 4,3 % w 2011 roku do 1,5% w
latach 2012-2013 pomimo wypetniania przez Zarzgd wszystkich
okreslonych statutowo wymogdéw dotyczgcych formy powiadamiania
cztonkdw Spétdzielni o Walnym Zgromadzeniu.

W zwigzku z uptywem kadencji, w 2011 roku nastgpity zmiany w
sktadzie osobowym Rady Nadzorczej. Poprawnos$¢ przeprowadzonych
wyboréw oraz sposdb ich udokumentowania nie budzi zastrzezen.

Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich kompetencii
zajmowata sie nqjistotniejszymi sprawami zwigzanymi z dziatalnosciq
Spoétdzielni oraz sprawowata biezgcg kontrole i nadzdér nad pracqg
Zarzqgdu. Podjete przez Rade Nadzorczg uchwaty dotyczyty spraw
mieszczqcych sie w statutowo okreslonych kompetencjach tego organu
i zostaty witasciwie udokumentowane. Sposéb wynagradzania
cztonkédw Rady Nadzorczej za udziat w posiedzeniach byt zgodny z
postanowieniami statutu Spoétdzielni.



Statutowymi organami Spétdzielni sq takze Rady Osiedli oraz
Zebrania Wyodrebnionych Nieruchomosci. Z analizy dokumentacii
pracy tych organdw wynika, iz dziataty one zgodnie z zakresem
kompetencji i w sposdb okreSlony obowigzujgcymi normami
wewnetrznymi Spétdzielni.

Lustracja nie wykazata takze nieprawidtowosci w funkcjonowaniu
Zarzqgdu, ktory w okresie objetym lustracjg kierowat biezgcg
dziatalnoscig Spdtdzielni joko podmiotu gospodarczego. Podejmowane
przez Zarzgd decyzje byty zgodne z kompetencjami statutowymi tego
organu i zostaty nalezycie udokumentowane. Zastrzezeh nie budzi
takze tryb zwotywania posiedzeh, obradowania i podejmowania
uchwat oraz sposdb prowadzenia dokumentacji pracy Zarzgdu.
Dziatalno$¢ Zarzgdu byta pozytywnie oceniana przez najwyiszy organ
Spoétdzielni poprzez coroczne przyjmowanie sprawozdan z  jego
dziatalnodci, sprawozdan finansowych oraz udzielenie absolutorium
poszczegdlnym cztonkom Zarzgdu.

Struktura organizacyjna, unormowana decyzjg Rady Nadzorczej,
jest dostosowana do form oraz skali prowadzonej przez Spdtdzielnie
dziatalnosci. Uzupetnieniem struktury jest regulamin organizacyjny,
szczegdtowo  okredlajgcy  dziatanie  poszczegdinych  komérek i
samodzielnych stanowisk. Lliczba zatrudnionych nie przekraczata
wielkosci okreSlonych w strukturze organizacyjnej, a zrealizowane
wynagrodzenia stanowity odpowiednio 98,3%, 99,7% i 100,8% wielkosci
vjetych w planach gospodarczo-finansowych.

Akta pracownicze sg prowadzone zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami, a zasady wynagradzania i organizacji pracy normujq
stosowne regulaminy oraz Zaktadowy Uktad Zbiorowy Pracy.

W Spoétdzielni funkcjonuje system kontroli gospodarczej, ktérego
rozwigzania oraz sposéb realizacji nie budzi zastrzezeh.

Spdtdzielnia posiada unormowania wewnetrzne dotyczqgce trybu
rozpatrywania skarg i wnioskdw. W badanym okresie nie odnotowano
skarg do Rady Nadzorczej na dziatalnos$¢ Zarzadu.

Badania dotyczgce spraw cztonkowsko - mieszkaniowych
wykazaty poprawnosé dziatan Spdtdzielni w tym zakresie. Sprawy
zwigzane z przyjeciem w poczet cztonkdw jak réwniez dotyczgce
ustania cztonkostwa byty prowadzone z zachowaniem termindw i
okreSlonych statutowo i ustawowo procedur. Nie stwierdzono réwniez
nieprawidtowosci w rozliczeniach z tytutu wktaddw mieszkaniowych i
budowlanych z cztonkami oraz z osobami nie bedgcymi cztonkami
Spoétdzielni, a posiadajgcymi prawa do lokali w zasobach Spdtdzielni.

Lastrzezeh nie budzi takze sposdb prowadzenia dokumentacii
cztonkowskiej oraz wymaganych prawem rejestrow.



Stan prawny gruntdw pozostajgcych we wtadaniu Spdtdzielni jest
uregulowany. Wedtug stanu na koniec 2013 roku w wieczystym
uzytkowaniu Spétdzielni byto 13,6% gruntdw, a do 86,4% gruntow
Spétdzielnia posiadata tytut wtasnosci. Umozliwito to biezgcq realizacje
whnioskdw cztonkdw o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali. Na koniec
badanego okresu status odrebnej wtasnosci posiadato 8637 lokali
mieszkalnych, co stanowi 58,8% ogdtu mieszkan i 21 lokali uzytkowych,
co stanowi 6,4% ogdtu tych lokali.

Przeprowadzony w czasie lustracji selektywny przeglgd zasobdw
mieszkaniowych wykazat, iz sg one utzymane w ogdlnie dobrym stanie
estetyczno-porzgdkowym oraz technicznym - mozliwym do ustalenia w
trakcie wizualnego przeglgdu.

Wedtug stanu na koniec 2013 roku Spétdzielnia zarzgdzata 81
nieruchomosciami mieszkaniowymi, w tym 13 nieruchomosci jest
jednobudynkowych i 68 wielobudynkowych.

Zgodnie z wymogami art. 4 ust. 41 pkt 1 ustawy o spdétdzielniach
mieszkaniowych  Spétdzielnia  prowadzi  odrebnie  dla  kazdej
nieruchomosci ewidencje i rozliczenie kosztéw i przychoddw eksploatacii
i utrzymania nieruchomosci. Spdétdzielnia zachowuje réwniez wymogi
okreSlone w art. 6 ust. 1 u.s.m. ustalajgc | wykazujgc w ksiegach
rachunkowych odrebnie dla kazdej nieruchomosci rdéinice miedzy
kosztami eksploataciji i utrzymania danej nieruchomosci a przychodami z
optat, ktéra zwieksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacii i
utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym.

We wszystkich latach badanego okresu dziatalno$¢ Spdétdzielini w
zakresie  gospodarki  zasobami  mieszkaniowymi  zamykata = sie
niedoborem przychoddw w stosunku do poniesionych kosztéw:

-w 2011 roku — 2 499 146,20 zt,
-w 2012 roku — 2 898 396,91z,
-w 2013 roku - 2 570 664,53 zt.
W prowadzonej dziatalnosci gospodarczej Spdtdzielnia uzyskata

nadwyzke przychoddw nad kosztami wynoszgcg netto:
-wroku 2011 — 2925190,96 4,
-wroku 2012 — 337485577 o,
-wroku 2013 - 3824 370,14 4.

Decyzie o zagospodarowaniu tych nadwyzek w poszczegdlnych
latach podejmowato Walne Zgromadzenie Cztonkdéw Spdtdzielni.

Wedtug stanu na dzieh 31.12.2011 roku zalegtosci w optatach za

uzywanie lokali mieszkalnych stanowity 5,6 % rocznego wymiaru optat
od tych lokali, a na koniec 2013 roku wskaznik ten obnizyt sie do 4,4%.



W odniesieniu do nalezno$ci od lokali uzytkowych wskaznik
zalegto$ci w optatach wg stanu na dzien 31.12.2011 roku stanowit 6%
rocznego wymiar optat od tych lokali, a na koniec 2013 roku wskaznik
ten wzrést do 7% rocznego wymiaru optat.

Wprawdzie wystepujacy w badanym okresie poziom zalegtosci w
optatach za uzywanie lokali jest nizszy od przecietnego w spdtdzielniach
mieszkaniowych, jednak znaczgcy - ponad 60% udziat naleznosci
dtugoterminowych w ogdinej kwocie zadtuzeh wskazuje na koniecznosé
kontynuaciji prowadzonych dziatan windykacyjnych.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci dziatan Spoétdzielni w
zakresie gospodarki lokalami uzytkowymi i wolnymi powierzchniami, @
umowy najmu i dzierzawy wypetniajqg dyspozycje art. 659 i art. 660
Kodeksu cywilnego oraz zawierajq postanowienia chronigce interesy
Spétdzielni.

Spoétdzielnia posiada umowy zawarte ze wszystkimi dostawcami
ustug komunalnych i innych ustug zwigzanych z eksploatacjg
nieruchomosci. Umowy te sg kompletne i zawierajg postanowienia
zabezpieczajgce interesy Spoétdzielni.

W okresie objetym lustracjq Spétdzielnia przeprowadzita okresowe
kontrole stanu technicznego zasobdw stanowigce podsiawe do
okreSlenia jej potrzeb remontowych i do sporzgdzenia rocznych,
rzeczowo-finansowych planéw remontow.

Przeprowadzono takie kontrole stanu technicznej sprawnosci
instalacji i elementéw budynkéw wymagane art. 62 Prawa
budowlanego z czestotliwosciq i w zakresie okresionym tym przepisem.
Inajduje to odzwierciedlenie w ksigzkach obiektu budowlanego, ktére
prowadzone sq dla wszystkich budynkdéw zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami.

Poniesione w badanym okresie naktady na roboty remontowe w
wysokosci:

- 12 687 983,28 zt w 2011 roku,

- 12 237 205,23 7zt w 2012 roku,

- 11770 853,41 zt w 2013 roku

zostaty sfinansowane $rodkami  funduszu remontowego, ktérego stan
na koniec 2013 roku wynosit 5 598 646,90 zt.

To stosunkowo wysokie saldo funduszu remontowego wynika z
koniecznos$ci gromadzenia przez Spétdzielnie srodkdéw na realizacje
wieloletnich programdéw remontowych.



Z ustalen lustracji wynika, ze ewidencja wptywdw i wydatkdéw
funduszu remontowego prowadzona jest odrebnie dla kazdej
nieruchomosci z uwzglednieniem wszystkich wptywow i wydatkéw
funduszu remontowego tych nieruchomosci, co spetnia wymogi art. 4
ust.4! pkt 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych

Roboty zwigzane z potrzebami technicznymi nieruchomodci
realizowane byty w dwdch formach organizacyjnych:

- wykonawstwem wtasnym 1j. Zaktad Remontowy, Zaktad Ustug
Dzwigowych i Elektrycznych oraz Zaplecze Techniczno-Ustugowe,

- przez obcych wykonawcodw wytanianych w trybie przetargdw,
negocjaciji, zapytania o cene bgdz bezposrednich zlecen - zgodnie z
wymogami okreSlonymi w obowigzujgcym w Spétdzielni regulaminie.

Udziat warto$ci remontéw wykonanych przez stuzby Spoétdzielni w
catodci naktaddw poniesionych na roboty remontowe zrealizowane w
badanym okresie stanowit: 53,7% w 2011 roku, 61,4% w 2012 roku i 45,6%
w 2013 roku.

Umowy z wykonawcami robét remontowych (badaniami objeto 9
umow na remonty o wartodci przewyzszajgcej netto 14 000 zt) zawieraty
postanowienia zapewniajgce nalezytq ochrone intereséw Spotdzielni i
wypetniaty dyspozycje Kodeksu cywilnego w zakresie wymogdw jakim
powinny odpowiada¢ umowy o roboty budowlane.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w zakresie realizacii
przedmiotu tych uméw, ich udokumentowaniu oraz w sposobie
dokonanych rozliczeh. Zastrzezeh nie budzi takze nadzér nad
realizowanymi remontami sprawowany przez pracownikow Spétdzielni
posiadajgcych wymagane uprawnienia budowlane. Nie stwierdzono
takze nieprawidtowosci w sposobie dokumentowania i rozliczania robét
wykonanych przez pracownikéw Spdtdzielni.

Spoétdzielnia posiada prawidtowo okreslone podstawy
normatywne jej gospodarki finansowej. Ewidencja ksiegowa Spotdzielni
prowadzona byta na biezqco w oparciu o Zaktadowy Plan Kont
dostosowany do wymogdw ustawy o rachunkowosci.

Stosownie do wymogdw art. 64 ustawy o rachunkowosci
sprawozdania finansowe Spétdzielni za lata 2011-2013 zostaty zbadane
przez podmioty uprawnione z listy Krajowej Izby Biegtych Rewidentdw i
uzyskaty pozytywnqg opinie. Sprawozdania te byty zatwierdzone przez
Walne Igromadzenie Czionkédw oraz terminowo ztozone w
uprawnionych instytucjach.



Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w  dokumentowaniu
operacji gospodarczych Spdétdzielni, ich ewidencji oraz w sposobie
sprawowania kontroli funkcjonalnej w obszarze rachunkowosci. Nie
stwierdzono takze nieprawidtowosci w prowadzeniu przez Spdtdzielnie
gospodarki kasowej, w rozliczeniach kosztéw ogdlnych, w rozliczeniach
finansowych z cztonkami z tytutu wktaddéw oraz z tytutu sptaty kredytéw
mieszkaniowych i naleznych odsetek.

Ogodlna sytuacja finansowa Spodtdzielni w  badanym okresie
umozliwiata biezgce regulowanie zobowigzan o charakterze publiczno-
prawnym oraz wobec dostawcodw robdt i ustug. Spodtdzielnia posiadata
rowniez wolne Srodki finansowe zdeponowane na terminowych
lokatach bankowych, w akcjach i vdziatach w innych podmiotach
gospodarczych. Uzyskane z tych tytutdw dodatkowe przychody w
tacznej wysokosci 5 506 681,99 zt, zostaty przeznaczone na finansowanie
jej statutowej dziatalnosci. Istotnym zrédtem zasilenia finansowego byty
takze wyegzekwowane przez Spdtdzielnie odsetki za zwtoke w
regulowaniu jej naleznosci, ktére wyniosty tgcznie 1 1 337 698,93 z1.

Na tle ustalen zawartych w protokdle lustracji oraz oceny
niniejszego listu polustracyjnego stwierdzi¢ nalezy, iz dziatalnosé
Spétdzielni w okresie objetym lustracjg prowadzona byta prawidtowo i
Iwigzek nie formutuje wnioskdw i zalecen do przedstawienia przez Rade
Nadzorczqg najblizszzemu Walnemu Zgromadzeniu Cztonkow.

Jerzy Jankowski
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