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W wyniku umowy zawarte] w dniu 31.07.2015 r. pomiedzy Krajowym Zwigzkiem
Rewizyjnym Spéldzielni Mieszkaniowych w Warszawie, a Spéldzielnia Mieszkaniowo-Budowlang
., Zbikowska” w Piastowie, w dniach 01.10.2015 — 28.10.2015 t., zostala przeprowadzona
lustracja pelna dzialalnosci Spétdzielni za okres od dnja 01.07.2012 r. do dnia 30.06.2015 r.

Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia: '

1. Zaktes i sposob realizacji wnioskéw z poprzednie] lustracji oraz zalecefi wydanych przez
inne organy kontroli zewngtrznej.

Zagadnienia organizacyjno-prawne.

Otrganizacja wewnetrzna, zatrudnienie i wynagradzanie.

Drziatalnoéé organéw samorzadowych.
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Stan prawny gruntow bedacych we wladaniu Spoldzielni  oraz racjonalnosé¢  ich
wykorzystania.

Sprawy czlonkowskie, tytuly prawne do lokali i dyspozycja lokalami.

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

Pozostata dzialalnos$¢ gospodatcza.

-

Zakres zaspokajania potrzeb technicznych nieruchomosci.
10. Gospodatka finansowa Spéidzielni.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego Spéldzielni w rozumieniu
art. 64 ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 1., jak roéwniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych.

Ustalenia lustracji zostaly oparte na stwierdzonych faktach wynikajacych z przedtozonych do
badania dokumentéw #rédlowych, spotzadzonych analitycznie zestawied oraz udzielanych przez

cztonkéw Zarzadu i podleglych im pracownikow informacji i wyjasnien.



W szczegblnosci ustaleniom lustracji stuzyly:

- statut i unormowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,
- dokumentacja zwigzana z dzialalnoscia organéw samorzadowych,
- dokumentacja czlonkowsko-lokalowa,

- dokumentacja zwigzana z prowadzong gospodarka remontows,

- dokumenty finansowo-ksiggowe.

Ustalenia lustracji zawarte w protokole lacznie 7z niniejsza ocena polustracyjna stanowig
integralng calos¢. Protoké! lustracji zostal podpisany bez zastrzezen przez Zarzad Spoldzielni w
dniu 28 pazdziernika 2015 r.

Stosownie do ustalefi zawartych w protokole lustracji, Zwiazek przesyla syntetyczna
ocene dzialalnosci Spotdzielni oraz wnioski polustracyjne.

W wyniku lustracji stwierdzono, iz Spéldzielnia w analizowanym okresie wypelnila

warunki wynikajace z art. 91 ustawy — Prawo spoldzielcze, w zakresie terminowego poddawania
sic obowiazkowi lustracyjnemu, bowiem ostatnia lustracja zostala przeprowadzona przez
Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych w dniach od 17.09.2012 r. do
15.10.2012 1. i obejmowala okres od 30.06.2009 t. do 30.06.2012 =.
Zwigzek Rewizyjny sformulowal 2 wnioski polustracyjne, ktére wraz z oceng polustracyjna,
zgodnie z art. 93 § 4 ustawy — Prawo spoldzielcze zostaly przedstawione na Walnym
7Zgromadzeniu Czlonkéw w dniu 20.06.2013 r. Wnioski przyjete zostaly do realizacji na
podstawie uchwaly Walnego Zgromadzenia nr 1 /2013. Lustracja wykazala, ze wnioski zostaly
przez Spoldzielni¢ wykonane w pelnym zakresie.

W oktesie badanym uprawnione jednostki kontroli zewnetrznej, nie przeprowadzaly w
Spotdzielni zadnych kontroli zewnetrznych.

W okresic lustrowanym Spéldzielnia dokonywata aktualizacji wpiséw w Krajowym
Rejestrze Sadowym w zakresie i terminach wymaganych przepisami prawa. Spoéldzielnia na
biezaco wystgpowala o zmiang w KRS wpiséw zwigzanych ze zdarzeniami uzasadniajacymi
konieczno$é dokonania aktualizacji, tj. zmian w skladzie Komisji Rewizyjnej oraz ujawnienia
informacji dotyczacych ztozonych dokumentéw takich, jak sprawozdanie finansowe, informacja
dodatkowa do sprawozdania, uchwaly o zatwierdzeniu sprawozdania finansowego i sprawozdania
7 dzialalnosci za kolejne oktesy rozrachunkowe, ujawnienia pelnomocnictw.

Spoidzielnia dziatala w oparciu o statut zarejestrowany w KRS postanowieniem z dnia
24.07.2003 r. Obowigzujacy statut uwzglednia wszystkic przyjete i zarejestrowane w KRS zmiany
dokonane uchwalami Zebrania Przedstawicieli i Walnego Zgromadzenia. Ostatnia zmiana statutu

zostala dokonana na podstawie uchwaly nr 10/2013 Walnego Zgromadzenia w dniu



20.06.2013 r. Analiza tresci statutu wykazala, ze zostal dostosowany do postanowien
obowiazujacych spoldzielnie mieszkaniowe przepiséw prawa, tj. ustawy — Prawo spéldzielcze z
dnia 16 wrzeénia 1982 t. oraz ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 r. 1
w sposéb kompleksowy reguluje zasady funkcjonowania lustrowanej Spétdzielni.

Na bazie zbadanych dokumentéw oraz ustalonym stanem faktycznym, lustracja wykazala, ze
przedmiot 1 teren dziatalnosci Spéldzielni zgloszony do KRS, jest zgodny z zapisami statutu
Spoétdzielni.

7, unormowaf wewnetrznych o charakterze regulaminowym wymaganych statutem,
Spéldzielnia nie zatwierdzita jedynie Regulaminu okreslajacego obowiazki Spéldzielni 1 jej
czlonkéw w zakresie napraw wewnatrz lokali. Pozostale Regulaminy wynikajace z delegacji
statutowej oraz regulaminy, ktorych obowiazek uchwalenia wynika z przepisow prawa lub
potrzeb organizacyjnych Spétdzielni zostaly uchwalone przez organy samorzadowe zgodnie z ich
kompetencjami statutowymi.

Obowiazujaca struktura organizacyjna zapewnia wlasciwa organizacje pracy i warunki

prawidlowej realizacji zadati Spotdzielni, jako podmiotu gospodarczego. Stan zattudnienia oraz
kwalifikacje pracownikéw do wykonywania powierzonych im obowiazkéw, sa zgodne z przyjeta
strukturg — nieprawidtowosci nie stwierdzono.
Lustracja wykazata kompletnosc posiadanych unormowan wewnetrzaych dotyczacych wdrozenia
i stosowania ustawy o ochronie danych osobowych, a takze prawidlowo§¢ zabezpieczenia danych
osobowych cztonkéw i pracownikéw. Przyjete do stosowania formy zabezpieczenia dostepu do
przetwarzanych przez Spoldzielni¢ danych osobowych spelniaja wymogi ustawy w tym zakresie.
Jednak, w zwiazku z ograniczonym przez Spéldzielnie zakresem informacjt zamieszczanych na
stronie internetowej, a wynikajacych z postanowien art. 8' ust. 3 ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych, pozadane byloby opracowanie 1 przyjecie do stosowania szczegOtowych zasad
udostepniania tych dokumentéw jej czionkom.

Kontrola wewnetrzna w Spéldzielni realizowana byla w lustrowanym okresie, jako
kontrola funkcjonalna sprawowana przez osoby zajmujace stanowiska kierownicze w ramach
nadzoru nad wykonywaniem zadad przez podlegltych pracownikéw. Nie stwierdzono
nieprawidlowosci w zakresie kontroli wewnettznej i organizacji ochrony mienia.

W okresie badanym stan zatrudnienia nie ulegal zmianie. Osobowy fundusz plac ogdlem
zwickszy! si¢ w roku 2014 w stosunku do roku 2012 o 14.599,36 =z}, a przecigtne miesigczne
wynagrodzenie brutto wzrosto w roku 2014 w stosunku do roku 2012 o 486,65 zt. Nie

stwierdzono nieprawidlowosci w zakresie prowadzenia akt osobowych pracownikéw,




przestrzegania przepisow wynikajacych z ustawy — Kodeks pracy, przepisow BHP oraz zasad
ksztaltowania wynagrodzen.

W lustrowanym okresie Zarzad dochowal terminéw zwolania Walnego Zgromadzenia

wynikajacych z postanowien att. 39 § 1 ustawy — Prawo spotdzielcze 1 zwolywal Walne
Zgromadzenia w ciaggu 6 miesigcy po uplywie roku obrachunkowego. Zachowany zostal tryb i
forma powiadamiania czlonkéw o czasie, miejscu i proponowanym porzadku obrad Walnego
Zgromadzenia. Nie uchybiono postanowieniom wynikajacym z art40 § 1 ustawy — Prawo
spoldzielcze i o obradach powiadamiano Krajowa Rade Spéldzielcza. Tryb otwierania, wyboru
Prezydium 1 zatwierdzania porzadku obrad byt zgodny z § 77 statutu, a porzadek obrad Walnych
Zgromadzen w pelnym zakresie wypetnial dyspozycje ustawowe okreslone w att. 38 § 1 ustawy —
Prawo spéldzielcze. Tryb obradowania byl zgodny z postanowieniami statuta i regulaminu obrad,
a zebrana w aktach Spéldzielni dokumentacja z przebiegu obrad jest kompletna i w sposob
prawidlowy odzwierciedla przebieg zebrafi, sposéb i zakres podejmowanych uchwal,
korespondencje oraz komplet sprawozdan i materiatéw Zrédlowych;
W wyniku lustracji stwierdzono, ze organy. samoszadowe Spétdzielni w pelnym zakresie
wypelnialy swoje kompetencje statutowe, szczegblnie w zakresie realizawénia funkcji nadzorczo-
kontrolnych, stanowigcych i zarzadczych, a ich posiedzenia odbywaly si¢ zgodnie z
obowiazujacym prawem i uregulowaniami wewnetrznymi. Protokoly z obrad wraz z kompletna
dokumentacja przechowywane i archiwizowane byly prawidlowo z mozliwoscia do ich wgladu
przez czlonkéw Spoldzielni.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym, Komisja Rewizyjna dzialala zgodnie z
kompetencjami. Tematyka posiedzed Komisji Rewizyjnej oraz podejmowane uchwaly nie
wykraczaly poza zakres dzialania okreslony przez statut i regulamin. Komisja Rewizyjna bardzo
wnikliwie badala i analizowala materialy przedkladane przez Zarzad, w tym koszty i przychody
GZM, sprawy wniesione przez cztonkéw Spoldzielni, zagadnienia zwigzane Zz windykacja
naleznodci oraz zakres i wykonanie planu remontow. Dokumentacja pracy Komisji Rewizyjnej
prowadzona jest wlasciwie, w sposob przejrzysty i rzetelny.

W latach 2012-2014 Zarzad pracowal w stalym skladzie ilo$ciowo-osobowym. Pracujac
kolegialnie, podejmowal decyzje w sprawach: zawierania umow, ptzyjecia w poczet cztonkow,
podejmowania czynnosci zwigzanych z przenoszeniem whasnosci lokali, podejmowania dziatan w
celu utrzymania zasoboéw w sprawnosci technicznej i estetycznej. Lustracja nie wykazala
nieprawidlowosci w prowadzonej dokumentacji ptacy Zarzadu. Podejmowane przez Zarzad
decyzje nie naruszaly zasady kompetencyjnosci tego organu. Protokoly Zarzadu w sposob pelny

przedstawiaja omawiane na posiedzeniu zagadnienia, zakres i treé¢ podjetych uchwatl oraz sposob



i terminy zalatwienia wniesionych przez cztonkéw skarg i wnioskéw. Sprawozdania, analizy
ekonomiczne i pisma wplywajace do Zarzadu stanowia zalaczniki do protokolow.

Analiza  zagadnief dotyczacych  spraw czlonkowsko-mieszkaniowych  nie wykazala
nieprawidlowosci w tym zakresie. Dokumentacja cztonkowsko-lokalowa oraz okreslone ustawa —
Prawo spoldzielcze rejestry sa kompletne i prowadzone na biezaco.

W okresie od 01.01.2012 r. do 30.06.2015 t. liczba cztonkéw Spotdzielni zmniejszyla si¢ o
13 0séb, w tym przyjeto ogdlem 8 o0séb i skreslono z rejestru 21 oséb. Na dzied 30.06.2015 r.
Spétdzielnia liczyta 177 czlonkow.

Powierzchnia gruntéw, do ktorych Spoldzielnia ma ustanowiony tytul prawny wynosila
na dzied 31.12.2014 r. ogélem 12.308,00 m’, w tym grunty do ktérych Spéldzielnia posiadala
prawo wlasnosci — 10.725,00 m® i prawo uzytkowania wieczystego gruntu — 1.583,00 m>. Pod
lokalami z odrebna wlasnoscia pozostawato 4.149,00 m’ gruntu.

Zasoby Spéldzielni obejmuja 2 nieruchomoéci, z ktorych jedna wielobudynkowa stanowi

nierachomosé oznaczona, w ktére] ustanawiana jest wlasnos¢ lokali Liczba budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych — 4, liczba lokali mieszkalnych — 184.
Na dzied 31.12.2014 r. na og6lng liczbe 184 lokali mieszkalnych, 134 lokaﬁ zajmowanych bylo na
zasadzie spoldzielczego wlasnosciowego prawa, 50 lokali przeksztalcono w odrebna whasnosc.
Whioski o przeksztalcenie praw do lokali realizowane s na biezaco. W oktesie od 01.07.2012 r.
do 30.06.2015 r. w odrebna wlasnos¢ przeksztalcono jeden lokal mieszkalny.

Nie stwierdzono nieprawidlowosci w zakresie organizacji zasobami mieszkaniowymi
Zasoby mieszkaniowe byly prawidlowo eksploatowane i utrzymywane we wlasciwym stanie
technicznym i porzadkowym. W okresie objetym lustracja zadania w zakresie biezace)
eksploatacji, konserwacji i remontow powierzono firmom zewnetrznym, z ktérymi Spoldzielnia
zawierala stosowne umowy. Zawarte umowy w Zzakresie konserwacji i wykonywania robot
temontowo-budowlanych w pelnym zakresie zabezpieczaly interesy Spoldzielni. Przestrzegano
rowniez postanowien ustawy — Prawo budowlane systematycznie dokonujac obligatoryjnych
przegladow technicznych nieruchomosci.

Drzialalnoéé Spéldzielni w badanych latach prowadzona byla na podstawie planow
gospodatczych zatwierdzanych corocznie przez Walne Zgromadzenie. Szczegblowe plany
kosztéw sporzadzane byly tylko w odniesieniu do kosztéw eksploatacii i gospodarki remontowej.
Nie spotrzadzano szczegolowego planu gospodarki cieplej i pozostalej dziatalnoéci gospodarczej,
ograniczajac informacje do przewidywanych kosztéw centralnego ogtzewania, wody zimnej i

cieplej oraz stawek oplat za wieczyste uzytkowanie i podatek od nieruchomosci.



Lustracja wykazala, ze Spoldzielnia realizowata wymogi okreslone w att. 4 ust. 4' oraz art. 6 ust. 1
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. zakresie rozliczania kosztéw gzm i ustalania oplat za
uzytkowanie lokali. W latach 2012-2014 najwyzszy waztrost stawki oplaty dotyczyl odpisu na
fundusz remontowy — wzrost o 21,43%. Stawka eksploatacji podstawowej dla czlonkéw wzrosla
w tym samym okresie o 10,61% i wynosi od 01.09.2014 . 2,19 z1/m® p.u. Stawka oplaty
eksploatacyjnej dla 0s6b nie bedacych czlonkami wzrosta o 6,84% i od 01.09.2014 r. wynosi 2,50
zt/m’p.u.

W lustrowanym okresie wzrosly stawki oplat niezaleznych od Spéldzielni, tj. dostawa wody i
odbi6r sciekébw — wzrost stawki oplat o 15,5% oraz koszty wywozu nieczystosci stalych.

Wynik ogétem na GZM zamkna} si¢ w badanych latach:

- za rok 2012 — nadwyzka przychodéw nad kosztami w kwocie 1.632,19 z1,

- za rok 2013 — nadwyzka przychodéw nad kosztami w kwocie 1.053,32 zi,

- za rok 2014 — nadwyika przychodéw nad kosztami w kwocie 51.569,09 z1,

Pomimo prowadzenia przez Spoéldzielnie prawidlowych dziala zwiazanych z windykacja
naleznosci z tytulu oplat za uzytkowanie lokali, poziom zadluzenia w oplatach od lokali
mieszkalnych, wzrést w okresie badanym i wynosil na dzied 31.12.2014 1. 6,19% ich rocznego
wymiaru. Na ogolng liczbe 184 lokali mieszkalnych w 2012 r. zalegaly z oplatami 84 lokale
(45,62%), w roku 2013 — 69 lokali (37,5%), a w roku 2014 — 85 lokali, co stanowi 46,20% ogdiu
lokali.

Na dzied 31.12.2014 1. zaden lokal uzytkowy nie posiadat zaleglosci w oplatach.

Poza dziatalnoécia zwigzana z gospodarka zasobami mieszkaniowymi, Spéldzielnia
prowadzila dzialalnosé gospodarcza opodatkowana podatkiem dochodowym od os6b prawnych.
Ogoétem wynik uzyskany z pozostalej dziatalnoéci gospodarczej podlegajacy opodatkowaniu
wyni6st w badanym okresie:

- zarok 2012 — 12.458,00 zl,
- zarok 2013 — 14.371,00 z,
- zarok 2014 — 16.842,00 zl,
- za okres do 30.06.2015 — 6.405,00 z1.

Analizowane w toku lustracji umowy z dostawcami mediéw i ustug komunalnych byly
kompletne i zawieraly postanowienia zabezpieczajace ochrong intereséw Spoldzielni.

W okresie od 01.07.2012 r. do 30.06.2015 r. Spéldzielnia prowadzita planowsg,
gospodarke remontowa. Podstawe do planowania remont6w na dany rok stanowily dokonywane
przeglady techniczne, wykonywane ekspertyzy, potrzeby zglaszane przez czlonkéw otraz

mozliwosci ekonomiczne. Plany rzeczowe sporzadzane byly w ukladzie ujawnionych potrzeb



remontowych poszczegolnych budynkéw i infrastruktury, natomiast tworzenie i ewidencja
nakladéw na remonty prowadzona byla zgodnie z art 4" pkt2 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych, tj. zbiorczo dla calosci zasobow (jedna nieruchomoéé wielobudynkowa).
Roboty remontowe w zasobach Spétdzielni realizowane byly przez wykonawcéw obcych
wybieranych zgodni z obowigzujacymi unormowaniami w tym zakresie, a zawarte i zbadane w
toku badania lustracyjnego umowy nie naruszaly obowiazujacego prawa i w sposob nalezyty
zabezpieczaly jej interesy. Nadzor nad prowadzonymi pracami remontowymi o szerszym lub
specjalistycznym zakresie prowadzony byt 7z ramienia Spétdzielni, na podstawie zawartych umoéw
cywilno-prawnych przez inspektoréw nadzoru posiadajacych stosowne uprawnienia.
Srodki gromadzone na funduszu remontowym wspSlnym dla wszystkich budynkéw, nie
wystarczaly na realizacje zadan remontowych wynikajacych z rzeczywistych potrzeb w tym
zakresie, poniewaz w roku 2012 i 2013 wydatld funduszu przekroczyly wysokos¢ zgromadzonych
stodkéw. Powodem przekroczenia planu wydatkéw byla koniecznoéé wykonania napraw 1
remontéw wynikajacych z zaleceri pokontrolnych wykazanych w protokotach przegladéw
okresowych.
W toku badania nie stwierdzono nieprawidlowosci w zakresie ewidencjonowania i rozliczania.
kosztow robét remontowych. Na dzied 31.12.2014 r. stan érodkéw funduszu remontowego
ogblem wynosit 3.105,37 z1.

W okresie objetym lustracja ewidencja ksiegowa Spéldzielni prowadzona byla na biezaco
w oparciu o przyjeta przez Zarzad polityke rachunkowosci. Przyjete w Spoéldzielni zasady
prowadzenia ksiag i rachunku kosztéw, dostosowane byly do specyfiki branzowej oraz
zapewnialy biezace dostarczanie informacji analitycznych i syntetyczaych.
Lustracja nie wykazala uchybien bads nieprawidlowosci w zakresie terminowego regulowania
zobowiazani publicznoprawnych.
Na podstawie zbadanych w trakcie lustracji sprawozdan finansowych i zrodiowych dokumentow
finansowo-ksiggowych stwierdzono, ze sprawozdania finansowe sporzadzane byly na podstawie
prawidlowo prowadzonych ksiag rachunkowych i zgodnie z okreslonymi ustawa zasadami
rachunkowosci stosowanymi w sposéb ciagly i przy zalozeniu kontynuacji dziatalnosci.
Przedstawiaja tzetelnie i jasno wszystkie istotne informacje dla oceny sytuacji majatkowej i
finansowej.
Wszystkie sprawozdania finansowe zostaly zatwierdzone stosownymi uchwaltami podjetymi przez
Walne Zgromadzenie.
W lustrowanym okresie Spéldzielnia posiadala wolne érodki finansowe, ktore w czescl

zagospodarowala w ramach lokat terminowych. Na dzier 30.06.2015 r. stan wolnych srodkéw



finansowych wynosil kwote 287.684,37 zi. W Spéldzielni nie wystepuja przeterminowane
naleznodci, ani przeterminowane zobowigzania.

Na podstawie przeprowadzonego badania caloksztattu dzialalnosci Zwiazek oceniajac
pozytywnie dziatalnosé Spétdzielni w okresie od dnia 01.07.2012 r. do dnia 30.06.2015 r.
stwierdza, ze sytuacja ekonomiczno-gospodarcza oraz prawno-organizacyjna Spoldzielni jest
stabilna i nie zachodzi obawa utraty plynnosci i zaprzestania dzialalnosci. W Spoldzielni w
badanym okresie przestrzegano przepiséw prawa 1 postanowiefi statutu. Otrgany samorzadowe
Spéldzielni dzialaly w interesie cztonkow i zabezpieczaly prawidlows, dziatalnosc Spéldzielni.
Poza koniecznoscia przyjecia drobnych zmian w unormowaniach wewnetrznych wymienionych w
tresci protokolu, Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spéldzielni Mieszkaniowych, nie formuluje

wnioskow polustracyjnych
Z powazaniem.
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