ZWIAZEK REWIZYJINY SPOLDZIELNI MIESZKANIOWYCH RP

Spoétdzielnia Mieszkaniowa
.Zrzeszeni”
Os. Przemystawa 21
61-064 Poznan

W wyniku umowy zawartej w dniu 16 czerwca 2010 r. miedzy Zwigzkiem Rewizyjnym
Spoétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie, a Spotdzielnio Mieszkaniowg ,Zrzeszeni" w Poznaniu,
w dniach od 06.09.2010r. do 16.10.2010r. zostata przeprowadzona przez Zwigzek lustracja petna
dziatalno$ci Spétdzielni za okres od 01.0'.2007 roku do 31.12.2009 roku. Przedmiotem lustracji byty
nastepujgce zagadnienia:

1. Organizacja Spétdzielni.
- statut Spotdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletnos¢ i poprawnos¢

merytoryczna regulaminow),
- dziatalnos¢ organéw Spotdzielni,
- struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.

2. Stan prawny gruntow bedgcych we wtadaniu Spétdzielni (i budynkdw z nimi zwigzanych oraz
racjonalnos¢ ich wykorzystania).

3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.

4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
- stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkdéw i ich otoczenia,
- koszty i przychody gzm oraz prawidtowos¢ ustalania optat za uzywanie lokali,
- gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegélnym uwzglednieniem lokali wynajmowanych,
- terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikdw lokali i windykacja naleznosci Spétdzielni,
- tre$¢ umodw o ustugi komunalne i ich realizacja (wodno-kanalizacyjne, wyw0z $Smieci, ciepto).

5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
- nadzor techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczeg6lnym uwzglednieniem dziatah

energooszczednych,
- akumulacja $rodkéw finansowych na remonty, tryb doboru wykonawcéw robét remontowych,
tre$¢ zawartych uméw i ich realizacja.

6. Gospodarka finansowa:
- stan funduszéw, wielko$¢ wolnych srodkow finansowych i sposéb ich wykorzystania,

efektywnos$é zaangazowania finansowego Spétdzielni w zakup akcji lub udziatow w innych
podmiotach gospodarczych,

- rozliczanie kosztéw ogoélnych Spétdzielni,

- obstuga sptaty kredytow mieszkaniowych,
- terminowo$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spotdzielni (podatki, ZUS, PFRON),

- dochodzenie naleznosci Spétdzielni, w tym dotacji budzetowych,
- rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wkiadow.



7. Ocena realizacji przez Spétdzielnie obowigzkdéw wynikajgcych z ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdan finansowych w rozumieniu art. 88a Prawa
Spoétdzielczego, jak rowniez weryfikacji rozliczen kosztorysowych.

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

W szczegolnosci ustaleniom lustracji stuzyty:

- statut i inne uregulowania wewnetrzne spétdzielni,
- uchwaly i decyzje organéw samorzadowych, w tym protokoty z posiedzen,

- dokumenty cztonkowskie,

- dokumentacja dotyczgca robét remontowych,
- dokumenty finansowo-ksiegowe.

Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokoéle lustracji, ktory tgcznie z niniejszym listem
polustracyjnym stanowi integralng catos¢. Protokot lustracji zostat podpisany przez Zarzad Spoétdzielni
bez zastrzezen.

Poprzednia lustracja petna dziatalnosci Spotdzielni za okres od 01.01.2003 roku do 31.12.2006
roku zostata przeprowadzona przez Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych RP na przetomie
2006 i 2007 roku, a ocena dziatalnosci Spoétdzielni zawarta w liscie polustracyjnym Zwigzku z dnia
19.03.2007 roku zostata przedstawiona na Zebraniu Przedstawicieli Cztonkéw w 2007 roku.

W 2008 roku Zwigzek przeprowadzit lustracje dziatalnosci inwestycyjnej Spoétdzielni, a ocena tej
dziatalnosci zawarta w liscie polustracyjnym Zwigzku zostata przedstawiona na Walnym
Zgromadzeniu Cztonkéw w 2009 roku.

W okresie objetym lustracjg Spotdzielnia dziatata w oparciu o statut spetniajgcy wymogi Prawa
spotdzielczego i ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, a ostatnie zmiany statutu oraz jego tekst
jednolity zostaty uchwalone przez Zebranie Przedstawicieli Czionkéw w dniu 29.11.2007 r. Zmiany te
zostaly zarejestrowane w KRS w dniu 11.03.2008 roku, a tekst jednolity statutu - w dniu 29.04.2008
roku.

Spoétdzielnia posiada szereg unormowan wewnetrznych o charakterze regulaminowym
wynikajgcych z postanowien statutu i jej potrzeb, a kompletnos¢ i poprawno$¢ merytoryczna tych
unormowan nie nudzi zastrzezen, jednak w Zwigzku z nowelizacja statutu wskazane jest dokonanie
analizy tresci tych unormowan pod katem zgodnos$ci ich postanowien z obowigzujgcym stanem
prawnym.

Lustracja nie wykazata uchybien i nieprawidtowosci w zakresie czestotliwosci, terminowosci i
sposobu zwotania grup cztonkowskich, Zebran Przedstawicieli Cztonkdéw oraz Walnego Zgromadzenia
Cztonkow. Zastrzezen nie budzi réwniez przebieg obrad tych organdw oraz sposoéb ich
udokumentowania.

W okresie objetym badaniem Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich kompetenciji
zajmowala sie najistotniejszymi sprawami zwigzanymi z biezgcg dziatalnoscig Spotdzielni wypetniajac



funkcje kontroli i nadzoru, a dokumentacja pracy tego organu jest kompletna i prowadzona wtasciwie.

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

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

Dokumentacja pracownicza prowadzona jest zgodnie z obowigzujacymi przepisami, a zasady
wynagradzania i organizacji pracy normujg stosowne regulaminy.

W Spotdzielni wdrazany jest system kontroli gospodarczej i ochrony mienia, a przyjete
rozwigzania oraz sposoéb ich realizacji nie budzi zastrzezen.

Z ustalen lustracji wynika, iz stan prawny gruntow pozostajgcych we witadaniu Spoétdzielni jest
uregulowany, co umozliwito realizacje przez Spotdzielnie postanowien ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych dotyczacych okreslenia przedmiotu odrebnej witasnosci lokali.

Zastrzezen nie budzi takze sposob realizacji wnioskow cztonkoéw o ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokali.

Badania dotyczace spraw cztonkowsko-mieszkaniowych wykazaty prawidtowosc¢ dziatan
Spotdzielni w tym zakresie. Nie stwierdzono takze nieprawidtowosci w sposobie prowadzenia
dokumentacji cztonkowskiej oraz wymaganych Prawem spétdzielczym rejestrow.

Przeprowadzony w czasie lustracji selektywny przeglad zasob6éw mieszkaniowych wykazat, iz
Sg one utrzymane w czystosci i nalezytym stanie estetyczno-porzqdkowym oraz technicznym -
mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego przegladu. Stwierdzono jednak wymienione w protokole z
przegladu usterki wymagajgce usuniecia.

W 2007 roku dziatalnos$¢ Spotdzielni w zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi
zamkneta sie nadwyzkg przychoddéw nad poniesionymi kosztami wynoszacag 137.158,- zt. W latach
2008-2009 w gospodarce zasobami mieszkaniowymi wystgpit niedobor przychodow w stosunku do
poniesionych kosztow wynoszacy:

-w 2008 roku - 94.428,-zt.,

-w 2009 roku - 96.192,-zt.,
przy czym saldo rozliczen miedzyokresowych na koniec 2009 roku wskazuje nadwyzke w wysokosci
372.059 zt.

Wedlug stanu na dzien 31.12.2007 roku zalegtosci w optatach za uzywanie lokali mieszkalnych
wyniosty 190.118,- zt, co stanowito 5,6 % rocznego wymiaru optat, a na koniec 2009 roku wskaznik
tych zalegtosci wzrést do 5,8 %.

W odniesieniu do naleznosci od lokali uzytkowych wskaznik zadtuzen w optatach na koniec



2007 roku wynosit 11,6% rocznego wymiaru optat od tych lokali, a na koniec 2009 roku wskaznik ten
ulegt obnizeniu do 8,8 %.

Wystepujacy ha koniec 2009 roku poziom zalegtosci w optatach za uzywanie lokali jest nizszy
od przecietnego w spotdzielniach mieszkaniowych, co swiadczy o skutecznosci prowadzonych przez
Spoétdzielnie dziatan windykacyjnych.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w gospodarce lokalami uzytkowymi, a w zawartych
umowach najmu interesy Spoétdzielni zostaty nalezycie zabezpieczone.

Umowy zawarte z dostawcami ustug komunalnych oraz innych ustug zwigzanych z eksploatacjg
zasobow mieszkaniowych sg kompletne i chronig nalezycie interesy Spotdzielni.

W badanym okresie Spotdzielnia przeprowadzita okresowe przeglady stanu technicznego
zasobow pod katem ustalenia potrzeb remontowych i sporzgdzenia rocznych, rzeczowo-finansowym
planéw remontéw.

Przeprowadzone zostaly takze kontrole stanu technicznej sprawnosci instalacji budynkéw
okreslone w art. 62 Prawa budowlanego, co znajduje odzwierciedlenie w ksigzkach obiektu
budowlanego, ktore prowadzone sg dla wszystkich budynkéw zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

Poniesione w badanym okresie naktady na roboty remontowe w wysokosci:

¢ 415.830,-zt w 2007 roku,
* 567.449,- zt w 2008 roku,

* 746.203,- zt w 2009 roku
zostaty sfinansowane $srodkami zakumulowanymi na funduszu remontowym, ktérego stan na koniec

2009 roku wynosit 6.279,- zt.

Roboty remontowe w zasobach Spoétdzielni realizowane byty przez obcych wykonawcow, ktérzy
zostali wytonieni w procedurach okreslonych normami wewnetrznymi Spotdzielni.

Umowy zawarte z wykonawcami robét remontowych zawieraty postanowienia zapewniajgce
nalezyta ochrone intereséw Spotdzielni, postanowienia te byly w peni realizowane, w tym takze w
zakresie rozliczen finansowych z wykonawcami. Nie stwierdzono takze nieprawidtowosci w sposobie
sprawowania nadzoru nad realizowanymi remontami.

Z ustalen lustracji wynika, iz wedtug stanu na koniec 2009 roku $ciany budynkow sg ocieplone
wedtug obowigzujgcych norm cieplnych, zasoby Spotdzielni sg opomiarowane, a lokale sg
wyposazone w indywidualne opomiarowanie zuzycia ciepta i wody.

Spétdzielnia posiada okreslone podstawy normatywne jej gospodarki finansowej. Ewidencja
ksiegowa Spétdzielni prowadzona byta na biezaco w oparciu o Zaktadowy Plan Kont dostosowany do
wymogow ustawy o rachunkowosci, a takze terminowo sporzgadzono sprawozdania finansowe.

Sprawozdania te, po weryfikacji dokonanej przez Komisje Rewizyjng Rady Nadzorczej byty



corocznie zatwierdzane przez Zebranie Przedstawicieli Cztonkdw oraz Walne Zgromadzenie i ztozone
w uprawnionych instytucjach.

Lustracja wykazata wtasciwe prowadzenie przez Spotdzielnie gospodarki kasowej, rozliczen z
cztonkami z tytutu wkiadow oraz rozliczen z bankiem z tytutu sptaty kredytow mieszkaniowych i
naleznych odsetek.

Ogodlna sytuacja finansowa Spotdzielni w badanym okresie umozliwiata biezgcq realizacje
zobowigzan o charakterze publicznoprawnym oraz wobec dostawcow robot i ustug.

Spoétdzielnia posiadata takze wolne srodki finansowe zdeponowane na lokatach i rachunkach
bankowych, od ktorych uzyskata dodatkowe przychody z tytutu oprocentowania zasilajgce jej
gospodarke.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego listu polustracyjnego
stwierdzi¢ nalezy, iz dziatalno$¢ Spotdzielni w okresie objetym lustracjg prowadzona byta prawidtowo i
poza dokonaniem analizy tresci unormowan wewnetrznych o charakterze regulaminowym pod katem
zgodnosci ich postanowien z wymogami znowelizowanego statutu Zwigzek nie formutuje wnioskow i
zalecen do przedstawienia przez Rade Nadzorczg najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu Cztonkow.

Petnomocnik Zarzadu
Dyrektor Biura Zwigzku

Ryszard Jajszczyk



