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Lgodnie z umowq zawartg w dniu 11 stycznia 2016 roku pomiedzy
Iwigzkiem Rewizyinym Spétdzielni Mieszkaniowych RP a Spotdzielnig
Mieszkaniowq Lokatorsko - Wtasnosciowq ,,Dgznosé” w Nowym Dworze
Mazowieckim, w dniach od 25 stycznia do 12 maja 2016 roku zostata
przeprowadzona przez Zwigzek lustracja petna dziatalnosci Spotdzielni za
okres od 01.01.2013 roku do 31.12.2015 roku.

Przedmiotem lustracji byty nastepujgce zagadnienia:
1. Organizacja Spétdzielni:
- statut  Spotdzielni, oraz  wewnetrzny  system normatywny

(kompletnos¢

| poprawnos¢ merytoryczna regulaminéw),

- dziatalno$¢ organdw Spoétdzieln,
- struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.
2. §tan  prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spotdzielni i
budynkow z nimi zwigzanych) oraz racjonalnoéci ich wykorzystania.,
3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi;
- stan iloSciowy oraz estetyczno—-porzgdkowy i techniczny budynkow
oraz ich otoczenia,
koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz
prawidtowosc ustalenia optat za uzywanie lokali,
gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegdlnym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych w tym ogrédkéw,
terminowo$¢  wnoszenia optat przez uzytkownikow lokali |
windykacja naleznosci Spotdzielni,
tfresC umdw o ustugi komunalne i ich realizacja (wodno -
kanalizacyjne, wywdz $mieci, ciepto itp.).



o

6. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

- nadzér  techniczny i ustalenie  potrzeb remontowych, ze
szczegdinym uwzglednieniem dziatan energooszczednych,

- akumulacja srodkéw finansowych na remonty,

- tryb doboru wykonawcow robét remontowych, tresé zawartych
umow i ich realizacja.

7. Gospodarka finansowa:

- stan funduszy, wielko$¢ wolnych srodkéw finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywnosc¢ zaangazowania finansowego
Spotdzielni w zakup akcji lub udziatéw w innych podmiotach
gospodarczych,

- rozliczanie kosztéw ogdlnych Spoétdzieln,

- obstuga sptaty kredytdw mieszkaniowych,

- terminowo$¢ regulowania zobowigzah finansowych Spétdzielni
(podatki, ZUS, PFRON),

- dochodzenie naleznosci Spotdzielni, w tym dotacii budzetowych,

- rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktaddw.

8. Ocena redlizacji przez Spétdzielnie obowigzkéw wynikajgcych z
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie ustanawiania
odrebnej wtasnosci lokali

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdan finansowych
Spotdzielni w rozumieniu art. 64 ustawy o rachunkowosci.

Ustalenia lustracji wynikajq ze stwierdzonych faktéw na podstawie
przedtozonych lustratorom dokumentdéw oraz wyjasnien udzielonych
przez cztonkdw Zarzqdu i podlegtych im pracownikéw Spétdzielni.

W szczegdlnosci ustaleniom lustracii stuzyty:

- statut i inne uregulowania wewnetrzne,

-uchwaty i decyzie organéw samorzgdowych, w tym protokoty z
posiedzen,

- dokumenty cztonkowskie,

- dokumentacja nadzoru technicznego nad zasobami i dokumentacja
dotyczgca wykonanych remontéw,

- dokumentacja i ewidencja finansowo-ksiegowa,

- plany gospodarczo - finansowe.

Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokole lustracji, ktéry
tqcznie z niniejszym lustrem polustracyjnym stanowi integralng catoscé.
Protokot  lustracji  zostat  podpisany  przez larzqd Spétdzielni bez
zastrzezen.

Poprzednia lustracja zostata przeprowadzona przez Iwigzek w
2013 roku, a jej przedmiotem byta catosé dziatania Spoétdzielni w latach



2009-2012. Ocena dziatalnosci Spoétdzielni zawierajgca szesé whnioskdw
polustracyjnych  zostata przedstawiona Walnemu Zgromadzeniu
obradujgcemu w dniu 15.06.2013 roku, ktdére przyjeto je do realizacji
stosowng uchwatq.

W latach 2013-2015 w Spotdzielni przeprowadzone zostaty takze
kontrole przez PKO BP SA dotyczqce ewidencji analitycznej zadtuzen z
tytutu kredytdw mieszkaniowych — nieprawidtowosci nie stwierdzono;

W badanym okresie dziatalno$c Spotdzielni normowat statut,
ktérego ostatnie zmiany, wraz z tekstem jednolitym, zostaty uchwalone
przez Walne Zgromadzenie obradujgce w dniu 15.06.2013 roku. Statut
ten spetnia wymogi Prawa spoétdzielczego i ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych.

Wewnetrzny system normatywny tworzg réwniez unormowania
wewnetrzne o charakterze regulaminowym, ktérych koniecznosé
posiadania wynika z postanowien statutu i potrzeb Spotdzielni.
Unormowania te sqg kompletne, poprawne merytorycznie i uchwalone
przez uprawnione organy.

W okresie objetym lustracja odbyty sie trzy Walne Zgromadzenia
Cztonkow. Zostaty one zwotane z czestotliwosciq, w terminach oraz w
sposob zgodny z wymogami ustawy i statutu. Zastrzezen nie budzi takze
przebieg obrad oraz sposdb ich udokumentowania, nafomiast
frekwencja na Walnych Zgromadzeniach byta niska i nie przekraczata
3% ogoétu  uprawnionych, pomimo prawidtowego powiadomienia
cztonkdw o zebraniach.

W badanym okresie sktad osobowy Rady Nadzorczej ulegt
zmianie, co wynikato z uptywu kadenciji. Poprawnos¢ przeprowadzonych
wyboréw oraz sposéb ich udokumentowania nie budzi zastrzezeh.
Imiany w sktadzie Rady Nadzorczej zostaty wpisane do rejestru
sqgdowego.

Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich kompetencii
sprawowata nadzdr i kontrole nad gospodarkg finansowq spétdzielni,
eksploatacjg zasobdw mieszkaniowych, sprawami cztonkowsko-
mieszkaniowymi oraz zagadnieniami organizacyjnymi i statutowo-
samorzqdowymi. Podjete przez Rade Nadzorczg uchwaty dotyczyty
spraw wynikajgcych z kompetencji tego organu i zostaty wiasciwie
udokumentowane. Wysoko$¢ wynagrodzen cztonkédw Rady Nadzorczej
za udziat w posiedzeniach byta zgodna z postanowieniami statutu i
spetniata wymogi okreslone ustawq o spoétdzielniach mieszkaniowych.

Nie stwierdzono takze nieprawidtowosci w funkcjonowaniu
Larzqdu, ktéry jako organ wykonawczy w  strukturze organéw
samorzgdowych petnit jednoczesnie role kierowniczg w bieigcej
dziatalnosci Spétdzielni rozumianej joko podmiot gospodarczy, a ocena



dziatania Spoétdzielni zawarta w niniejszym  liscie polustracyjnym jest
przede wszystkim ocenq dziatania tego organu. Podjete przez Zarzgd
decyzje byty zgodne z aktualnym stanem prawnym, nie wykraczaty poza
kompetencje tego organu i byty wiasciwie udokumentowane. Tryb
zwotywania posiedzen Zarzgdu, obradowania oraz podejmowania
uchwat byt zgodny z wymogami statutu i regulaminu. Sprawozdania
Larzqdu byty corocznie zatwierdzane przez Walne Zgromadzenie, ktdre
takze udzielato absolutorium cztonkom tego organu.

Statutowymi organami Spétdzielni sq takze Rady Osiedli, ktérych
dziatalno$¢ byta zgodna postanowieniami statutu oraz regulaminu
uchwalonego przez Rade Nadzorczq.

Struktura organizacyjna unormowana decyzijg Rady Nadzorczej
jest dostosowana do form oraz skali prowadzonej przez Spotdzielnie
dziatalnosci i zapewnia warunki prawidtowego jej funkcjonowania jako
podmiotu gospodarczego. Akta pracownicze prowadzone sq zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami, a zasady wynagradzania i organizacji pracy
normujq stosowne regulaminy. Lustracja nie wykazata przypadkow
niedostosowania tych unormowan do Kodeksu pracy oraz przypadkdw
nieprzestrzegania ich postanowien. Srednioroczna liczba zatrudnionych
oraz wielkoS¢ Srodkéw na wynagrodzenia nie przekraczaty limitéw
okreslonych przez Rade Nadzorczg w pianach gospodarczo-
finansowych.

Funkcjonujacy w Spétdzielni system kontroli gospodarczej i ochrony
mienia precyzyjnie okresla procedury zabezpieczenia majatku i jego
inwentaryzaciji, obiegu i kontroli dokumentéw oraz kontroli operacji
gospodarczych. Czynnosci te sq realizowane przez cztonkow Zarzgdu |
poszczegdlnych pracownikdw w  zakresie  kontroli funkcjonalnej,
wynikajacej z zakresu obowiqzkéw oraz przez Rade Nadzorczg w
ramach uprawnien nadzorczo-kontrolnych.

Stan prawny gruntéw pozostajgcych we wiadaniu Spotdzielni jest
w petni uregulowany, co umozliwito biezgcq realizacje wnioskow
cztonkdw o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokal: wg stanu na koniec
2015 roku status odrebnej witasnoéci posiadato 1.425 lokali mieszkalnych,
co stanowi 44,5% ogdtu mieszkan.

Na koniec badanego okresu w Spétdzielni zrzeszonych byto 3.384
cztonkéw, w tym 176 cztonkdw oczekujgcych, a stan prawny lokali
mieszkalnych  przedstawiat sie nastepujgco: 108 lokali o statusie
lokatorskim, 1.644 lokale o statusie wiasnosciowym, 1.425 lokali
stanowigcych odrebng witasnoéé, 8 lokali wynajmowanych i 14 lokali
zajmowanych bez tytutu prawnego.



L przeprowadzonych badan wynika, ze sposob prowadzenia
spraw cztonkowskich i dyspozycji lokalami byt zgodny z przepisami prawa
oraz postanowieniami statutu. Czynno$ci zwigzane z przyjeciem w
poczet cztonkdw oraz ustaniem cztonkostwa byty prowadzone z
zachowaniem statutowo i ustawowo okreslonych procedur. Zastrzezen
nie budzi takze sposéb prowadzenia dokumentaci cztonkowskie] oraz
wymaganych prawem rejestrow.

Spétdzielnia zarzqdza 78 budynkami (26 nieruchomosci) o 3.199
lokalach mieszkalnych i 61 lokalach uzytkowych. Przeprowadzony w
czasie lustracji selektywny przeglgd zasobdédw wykazat, ze sq one
utrzymane w czystosci i nalezytym stanie estetyczno-porzgdkowym oraz
technicznym - mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego przeglgdu.
Niemniej jednak stwierdzono wykazane w protokole z przeglgdu usterki
wymagajgce usuniecia

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi jest prowadzona w
oparciu o uchwalane corocznie przez Rade Nadzorczg plany
gospodarczo-finansowe, a system ewidencji i rozliczania kosztéw
eksploatacii i utrzymania nieruchomosci spetnia wymogi art. 4 ust. 41 pkt.
I ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

W latach 2013-2015 wyniki gospodarki zasobami mieszkaniowymi
przedstawiaty sie nastepujgco:

e w2013 roku — nadwyzka w wysokosci 83.918,23 zt.
e w2014 roku - niedobdr w wysokosci 7.883,20 zt,
e w2015 roku - nadwyzka w wysokosci 286.504,33 zt.

W pozostatej dziatalnosci  podlegajgcej opodatkowaniu
podatkiem dochodowym od oséb prawnych Spodtdzielnia uzyskiwata
dodatnie wyniki finansowe, ktére wyniosty netto:

o w2013 roku —194.184,38 zt,

o w2014roku-182.014,77 zt

o w2015roku - 193.974,25 74
Decyzie o sposobie zagospodarowania tych  nadwyzek
podejmowato corocznie Walne Zgromadzenie, przeznaczajgc je na

zasilenie funduszu remontowego.

W latach 2013-2015 wskaznik zalegtosci w optatach od lokali
mieszkalnych utrzymywat sie na poziomie 6,5% - 6,9% ich rocznego
wymiaru. W odniesieniu do naleznosici od lokali uzytkowych wskaznik
zalegtosci w optatach na koniec 2013 roku wynosit 4,6% rocznego
wymiaru, a na koniec 2015 roku wzrést do 6,4%.

Ogdlny tych zadtuzeh jest wprawdzie zblizony do przecietnego w
spotdzielniach  mieszkaniowych, jednak znaczqcy udziat zalegtosci
dtugoterminowych w ogdlinej kwocie zadtuzen wskazuje na koniecznos¢
intensyfikacji prowadzonych przez Spotdzielnie dziatan windykacyjnych.



Lustracja wykazata wtasciwe prowadzenie przez Spodtdzielnie
gospodarki lokalami uzytkowymi, a zawarte umowy najmu w aspekcie
ochrony jej intereséw nie budzq zastrzezeh.

Rowniez umowy z dostawcami ustug komunalnych oraz innych
ustug zwigzanych z eksploatacjq zasobdw mieszkaniowych sg kompletne
i zawierajg postanowienia zabezpieczajgce interesy Spodtdzielni.

W okresie objetym lustracjq Spoétdzielnia przeprowadzata okresowe
przeglqdy stanu technicznego zasobéw stanowiqgce podstawe ej
potrzeb remontowych i sporzqdzenia rocznych, rzeczowo-finansowych
plandw remontow. Przeprowadzono takie kontrole stanu technicznej
sprawnosci instalacji i elementéw budynkéw wymagane art.62 Prawa
budowlanego w zakresie i z czestotliwoscig okre$lonym tym przepisem.
Jednak w dokumentacji z tych przeglgddéw wykonanych w 2015 roku
stwierdzono uchybienia dotyczgce niewyszczegdlnienia przedmiotu
kontroli instalacji gazowej zasilanej gazem ptynnym oraz niekompletnosé
dokumentacji z kontroli instalacji elektrycznej i piorunochronnej — w
czasie trwania lustracji Spétdzielnia  wezwata wykonawce do
uzupetnienia stwierdzonych brakdw.

Poniesione przez Spotdzielnie naktady na zaspokojenie potrzeb
technicznych budynkéw w badanym okresie wyniosty:

e wroku 2013 - 3.518.656,09 zt,

e wroku 2014 — 3.023.744,88 z,

e wroku 2015 - 3.938.721,14 zt.

Naktady te byty finansowane $rodkami funduszu remontowego,
ktérego ujemne saldo z poprzednich lat ulegato systematycznemu
zmniejszeniu, a na koniec 2015 roku fundusz remontowy zamknagt sie
nadwyzkg w wysokosci 4.310,30 zt.

Spoétdzielnia realizuje wymogi okre$lone w ustawie o spotdzielniach
mieszkaniowych prowadzgc odrebnie dla kazdej nieruchomosci
ewidencje wptywdw i wydatkéw funduszu remontowego. Ewidencja ta
uwzglednia wszystkie wptywy i wydatki funduszu remontowego tych
nieruchomaosci.

Roboty zwigzane z potrzebami technicznymi nieruchomosci byty
realizowane przez obcych wykonawcow, wytanianych zgodnie z
obowigzujgcymi w Spdtdzielni unormowaniami. W umowach zawartych z
tymi wykonawcami interesy Spétdzielni zostaty nalezycie zabezpieczone
poprzez postanowienia okrelajgce m.n. kary za ztq jakos¢ lub
nieterminowe wykonanie prac i postanowienia te byty przez strony byty
przez strony przestrzegane.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowoéci w zakresie realizacji
przedmiotu tych umdw, ich udokumentowaniu oraz w sposobie



dokonanych rozliczeh. Zastrzezen nie budz  takie nadzér nad
realizowanymi remontami.

Spotdzielnia  posiada  kompleksowo  okreélone podstawy
normatywne jej gospodarki finansowej. Ewidencija ksiegowa Spotdzielni
byta prowadzona na biezgco w oparciu o Zaktadowy Plan Kont,
dostosowany do wymogdw ustawy o rachunkowosci.

Lustracja  nie  wykazata  nieprawidtowosci  w  sposobie
dokumentowania prowadzonych przez  Spoétdzielnie  operacii
gospodarczych oraz w sposobie sprawowania kontroli funkcjonalnej w
obszarze rachunkowosci.

Sprawozdania finansowe Spétdzielni  za poszczegdlne lata
badanego okresu zostaty sporzgdzone w terminie wymaganym ustawgq
O rachunkowoici, zbadane przez biegtych rewidentéw i vzyskaty ich
pozytywnq opinie. Sprawozdania te byty zatwierdzone przez Walne
Igromadzenie Cztonkdw oraz terminowo ztozone w uprawnionych
instytucjach.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowoéci w prowadzeniu przez
Spoétdzielnie gospodarki kasowej, w zakresie rozliczeh z cztonkami z tytutu
wktadow oraz w rozliczeniach z bankiem z tytutu sptaty kredytéw
mieszkaniowych i naleznych odsetek.

Ogdlna sytuacja finansowa Spoétdzielni w badanym okresie
umozliwiata biezgce regulowanie zobowigzan o charakterze publiczno -
prawnym oraz wobec dostawcow robdt i ustug.

Spoétdzielnia posiadata wolne érodki finansowe zdeponowane na
terminowych lokatach bankowych, od ktérych uzyskata dodatkowe
przychody z tytutu oprocentowania w tqcznej wysokosci 37.550,69 zt.
Istotnym Zrédtem zasilenia finansowego byty takze wyegzekwowane
przez Spoétdzielnie odsetki za zwtoke w regulowaniu jej naleznosci, ktére
wyniosty tgcznie 388.456,34 zt.

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

1. Kontynuowaé¢ prowadzone dziatania w zakresie windykacji optat za
uzywanie lokali, ze szczegdlnym uwzglednieniem zalegtosci
dtugoterminowych.

2. Wyeliminowa¢ wykazane w protokole uchybienia w sposobie
dokumentowania przeprowadzanych kontroli  stanu technicznej
sprawnosci instalacji budynkéw oraz wpisach w ksigzkach obiektu
budowlanego.



Przedstawiadjgc powyzsze wnioski Zwiqzek informuje, ze zgodnie z
art. 93 § 4 Prawa Spétdzielczego, winny by¢ one przedstawione przez
Rade Nadzorczq najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu.

Uprzejmie prosimy o poinformowanie Zwigzku o sposobie realizacii
w/W wnioskow.

PREZES ZARZ

Jgrzy Jankowski

HCz/113/2016



