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No podstowie Umowy z dnio 22lutego 2017 roku zowońej między

Zwiqzkiem Rewizyjnym Spółdzielni Mieszkoniowych RP w Worszowie o

Zyrordowskq Spółdzielniq Mieszkoniowq w Żyrordowie, W dnioch od
l4.1l .2017 roku do 09.05.20lB roku zostoło pzeprowodzono lustrocjo
pełno dziołolności Spółdzielni zo okres od 0.0l.20l3 r. do 3.12.2016 r.

oroz dzioło l ności inwestycyjnej zo okres od 0 1 .0 l -3 1 .1 2.2015 ro ku.

Pzedmiotem lustrocji były nostępujqce zogodnienio
l. orgonizocjo Spółdzielni:

Stotut Społdzielni, wewnętzny system normotywny (Wg kryterium

kompletności i poprowności merytorycznej regulominów),
. dziołolność orgonów Spółdzielni,
. strukturo orgonizocyjno słuzb etotowych SpÓłdzielni.

2. Ston prowny gruntów będqcych we włodoniu Spółdzielni or1z

rocjonolność ich wykozystonio.
3. Sprowy członkowskie i dyspozycjo lokolomi.
4. Dziołolność inwestycyjno:

r potzeby mieszkoniowe o progrom inwestycji,
l poz}skiwonie terenów budowlonych,
r poprownośĆpzygotowonioinwestycji,
. tryb doboru wykonowców, treść zowortych umów,
. nodzór inwestorski,
. rozliczenie kosztów inwestycji i ustolenie woriości poczqtkowej

lokoli.
5. Gospodorko zosobomi mieszkoniowymi:

. ston ilościowy orlz estetyczno - pozqdkowy i techniczny
budynków i ich otoczenio,

. koszty i pzychody gzm oroz prowidłowość ustolonio opłot zo
uzywonie lokoli.

l gospodorko lokolomi użytkowymi ze szczególnym Uwzględnieniem
lokoli wynojmowonych,
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. terminowość wnoszenio opłot przez uzytkownikow lokoli i

windykocjo nolezności Społdziel ni,
. treśc umów o usługi komunolne i ich reolizocjo ( dostowo energii

cieplnej, wody ikonolizocji, wywóz nieczystości stołych, dostowo
energii elektrycznej i gozu).

ó. Gospodorko remontowo w zosoboch mieszkoniowych:
. nodzór techniczny i ustolenie potrzeb remontowych, Ze

szczeg ól nym uwzgl ęd nie niem dzioło ń e nergooszczędny ch,
. okumulocjo środków finonsowych no remonty,
. tryb doboru wykonowców robÓt remontowych, treść zowortych

umów i ich reolizocjo.
7. Gospodorko finonsowo:

' ston funduszów, wielkość wolnych środków finonsowych i sposób
ich wykozystonio, efektywność zoon9ozowonio finonsowego
Spółdzielni W zokup okcji iudziołów w innych podmiotoch
gospodo rczych,

. rozliczonie kosztow ogolnych spółdzielni,

. obsługo spłoty kredytów mieszkoniowych,

. terminowośĆ regulowonio zobowiqzoń finonsowych Społdzielni
(podotki, rozliczenio z tytułu skłodek ZUs, PFRON),

. dochodzenie noleżności Spółdzielni, w tym dotocji budzetowych,

. rozliczenio finonsowe z członkomi z tytułu wkłodow.
B. oceno reolizocji przez Spółdzielnię obowiqzków wynikojqcych z

ustowy o spółdzielnioch mieszkoniowych.

Lustrocjo nie obejmowoło bodonio sprowozdoń finonsowych
Spółdzielni w rozumieniu ort. 64 ustowy o rochunkowości, jok równiez
weryf i ko c ji r ozlicze ń koszto rys owyc h .

Ustolenio z lustrocji wynikojq ze stwierdzonych foktów no
podstowie pzedłoŻonych lustrotorowi dokumentów oraz wyjośnień

złoŻonych pzez członkÓw Lozqdv i procowników Spółdzielni.
W szczegolności ustoleniom lustrocji służyły:

stotut i unormowonio wewnętzne o chorokteze regulominowym,
d oku m entocjo procy orgo nów so mozqdowych S półdziel ni,

doku menty człon kowskie,
okto procownicze,
dokumentocjo dotyczqco dziołolności inwestycyjnej,
dokumentocjo dotyczqco remontów,
ewidencjo finonsowo - księgowo,
dokumentocjo dotyczqco pozostołych zogodnień objętych
zokresem merytorycznYm bodoń W romoch pzeprowodzonej
lustrocji.
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Ustolenio lustrocji zostoły zoworte W protokole lustrocji, ktory

łqcznie z niniejszym listem polustrocyjnym stonowiq integrolnq cołośc.
P roto koł l u stro cji zostoł p od piso n Y przez lazqd bez zastrzeŻe n.

Popzednio lustrocjo zosioło przeprowodzono przez Zwiqzek

Rewizyjny Społdzielni Mieszkoniowych RP no pzełomie 2013i2014 roku,

o jej pzedmiotem było cołośĆ dziołonio Społdzielniw lotoch 20l0-2012.

No podstowie ustoleń lustrocji Zwiqzek pozytywnie ocenił
dziołolność Spółdzielni formułujqc wniosek polustrocyjny dotyczqcy
dolszej intensyfikocji dziołoń windykocyjnych. Oceno to zostoło

pzedstowiono Wolnemu Zgromodzeniu obrodujqcemu w 2014 roku.

W bodonym okresie obowiqzywał stotut, ktorego ostotnie zmiony

zostoły uchwolone w 20l4 roku i z<rrejesirowone pzez sqd. Lustrocjo nie

wykozoło wprowdzie paypodków niedostosowonio posionowień stotutu

do obowiqzujqcych w bodonym okresie pzepisów, jednok w zwiqzkv z

uchwolonymi 20 lipco 2017r. zmionomi ustowy o spółdzielnioch
mieszkoniowych (Dz. U. z 25.08.2017r. poz. l59ó), stotut ten wymogo
dostosowonio do oktuolnego stonu prownego. Anolizy pod kqtem

zgodności ze znowelizowonymi od dnio 9 wześnio 20l7 roku pzepisomi
wymogoć będq tokże unormowonio wewnętzne o chorokteze
regulominowym.

W okresie objętym lustrocjq w Społdzielni odbyły się czIery Wolne

Zgromodzenio Członków. Lustrocjo nie wykozoło uchybień bqdź

nieprowidłowości W zokresie częstotliwości, terminowości i sposobu

zwoływonio tych zebroń. Decyzje podejmowone przez ten orgon

mieściły się w romoch kompetencji ustowowych i stotutowych Wolnego
Zgromodzenio. 1ostrzeŻeń nie budzi tokże pzebieg obrod oroz sposob ich

dokumentowonio.
W zwiqzku z upływem kodencji w 2014 roku nostqpiły zmiony w

skłodzie osobowym Rody Nodzorczej. Poprowność pzeprowodzonych
wyborów oroz sposób ich udokumeniowonio nie budzi zostzeŻeń.
Zmiony skłodu Rody Nodzorczej zostoły terminowo zgłoszone do
Krojowego Rejestru Sqdowego.

Rodo Nodzorczo zgodnie z zokresem swoich kompetencji

sprowowoło nodzór i kontrolę nod gospodorkq finonsowq spółdzielni,

eksplootocjq zosobów mieszkoniowych. sprowomi członkowskimi oroz

zogodnieniomi orgonizocyjnymi. Podjęte przez Rodę Nodzorczq

uchwoły dotyczyły sprow wynikojqcych ze siotutowych kompetencji
tego orgonU i zostoły włościwie udokumentowone.

Stosownie do postonowień stotutu członkowie Rody Nodzorczej

byli Wynogrodzoni 7a udzioł W posiedzenioch, o sposób tego

wynogrodzonio spełnioł wymogi ort. 8z ust.l ustowy o spółdzielnioch
mieszkoniowych.
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Stotutowymi orgonomi Spółdzielni sq tokze Rody Csiedli, których

dziołolnośc było zgodno z zokresem kompetencji określonym w stotucie

oroz regUlominie uchwolonYm, przez Rodę Nodzorczq.
Lustrocjo nie wykozoło nieprowidłowości W funkcjonowoniu

Zazqdv, ktory kierowoł biezqcq dziołolnościq Społdzielni rozumionej
joko podmiot gospodorczy. Podjęte przezTorzqd decyzje były zgodne z

oktuolnym stonem prownym, nie wykraczoły pozo kompetencje tego
orgonu i były włościwie udokumentowone. Tryb zwoływonio posiedzeń
\ozqdu, obrodowonio oraz podejmowonio uchwoł był zgodny Z

wymogomi stotutu i regulominu. Sprowozdonio Lozqdv były corocznie
zotwierdzone przez Wolne Zgromodzenie, które tokze udzieliło
obsolutorium członkom tego or9onU.

Unormowono decyzjq Rody Nodzorczej strukturo orgonizocyjno
Spółdzielni jest kompletno i dostosowono do skoli prowodzonej przez

Społdzielnię dziołolności, o tqkze zopewnio worunki prowidłowego jej

funkcjonowonio joko podmiotu gospodorczego. Średnioroczno liczbo
zotrudnionych nie pzekroczoło wielkości określonych w struktuze oroz W
plonoch gospodorczo-finonsowych Spółdzielni uchwolonych przez

Rodę Nodzorczq.
Dokumentocjo procowniczo było prowodzono zgodnie z

obowiqzujqcymi pzepisomi, o orgonizocję procy i zosody
Wynogrodzonio procownikow określoły stosowne regulominy oro7

Zokłodowy Ukłod Zbiorowy Procy.
W Spółdzielni funkcjonuje system kontroli gospodorczej i ochrony

mienio reolizowony przez Lozqd i kierowników W zokresie kontroli

funkcjonolnej, wynikojqcej z pełnionych obowiqzków oraz przez Rodę
Nodzorczq w romoch uprownień nadzorczo-kontrolnych. Mojqtek
Spółdzielni jest ubezpieczonY. Pzestrzegone sq tokze wymogi ustowy o
ochronie donych osobowych.

Pozytywnie nolezy ocenić szeroki zokres dziołolności społeczno-
kulturolnej prowodzonej przez Spółdzielnię w 3 kluboch osiedlowych.
Dziołolność to było finonsowono w romoch opłot Wnoszonych pzez
członków i pzychodów włosnych tej dziołolności.

Wszystkie grunty będqce we włodoniu Spółdzielni posiodojq
uregulowony ston prowny, co znojduje odzwierciedlenie w księgoch
wieczystych nieruchom ości.

Według sionu no dzień 31 grudnio 20l ó roku Spółdzielnia zzeszoła
ó120 członków, których członkostwo zwiqzone było Z prowem do lokolu
(spółdzielnio nie posiodo członków oczekujqcych).

Z ustoleń lusirocji wyniko, Że czynności zwiqzone z pzyjęciem w
poczet członków, jok równiez dotyczqce ustonio członkostwo były
prowodzone z zachowoniem terminów i procedur określonych W
stotucie.
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Dokumentocjo członkowsko oraz rejestry określone Prowem
społdzielczym i ustowq o społdzielnioch mieszkoniowych sq kompletne i

prowodzone włościwie. Nie stwierdzono równieŻ nieprowidłowości w
sposobie rozliczeń finonsowychz tytułu wygosłych prow do lokolu.

W romoch prowodzonej dziołolności inwestycyjnej w 20l5 roku
Społdzielnio wybudowoło boksy gorozowe W os. Piękno, rozpoczęło
reolizocję budynku mieszkolnego o 1ó lokoloch w osiedlu Piękno oroz
prowodziło proce przygotowowcze do reolizocji kolejnych budynków o
łqcznej liczbie ZB lokoli mieszkolnych oroz 24 boksy gorozowe.

Podstowq prowodzonej przez Spółdzielnię dziołolności
inwestycyjnej były postonowienio stotutu, uchwoły Wolnego
Zgromodzenio, uchwoły Rody Nodzorczej oraz unormowonio
wewnętrzne o chorokterze regulominowym dotyczqce tej dziołolności.

Spółdzielnio prowodziło obsługę dziołolności inwestycyjnej siłomi
włosnymi, zgodnie ze strukturq i regulominem orgonizocyjnym.

Decyzje o reolizocji nowych inwestycyjnych byłe poprzedzone
rozpoznoniem potzeb mieszkoniowych zgłoszonych przez członków
orazzainteresowone nobyciem lokolu osoby spozo Spółdzielni.

lnwestycje sq reolizowone no gruncie o uregulowonym stonie
prownym. Społdzielnio uzyskoło Wymogone Prowem budowlonym
decyzje dotyczqce worunków zobudowy i zogospodorowonio terenu
oroz decyzje zalwierdzojqce projekty budowlone wroz z pozwoleniem
no budowę.

Wykonowcy dokumentocji projektowej oraz inwestycji zostoli
wyłonieni zgodnie z obowiqzujqcymi Unormowoniomi, o W Zowortych
UmowoCh interesy Spółdzielni zostoły nolezycie zobezpieczone.

7 członkomi, którzy pzystqpili do reolizowonej inwestycji
Spółdzielnio zoworło stosowne Umowy określojqce pzedmiot umowy,
wysokość i terminy wpłot rot no pokrycie kosztów budowy lokolu, o
interesy zorówno SpÓłdzielni, jok też członków inwestujqcych zostoły
zobezpieczone. lnwestycjo mieszkoniowe finonsowono było tokze
środkomi Spółdzielni z udziołem kredytu bonkowego _ w odniesieniu do
mieszkoń przeznoczonych do wynojmu. DecYzle w sprowie mozliwości
ongozowonio tych środków podjęło Wolne Zgromodzenie obrodujqce
w 20l5 i 20l ó roku.

Reolizocjo gorozy zostoło sfinonsowono Ze środków przyszłych
uzytkowników, z którymi zowońo stosowne Umowy.

Nodzór inwestorski nod reolizowonymi procomi sprowowony był
przez procowników S półdziel ni, posiodojqcyc h Wymo go ne U prownienio
zowodowe. Lustrocjo nie wykozoło nieprowidłowości W sposobie
sprowowonio tego nodzoru oraz W rozliczenioch Spółdzielni z
wykonowco mi za zr ealizowo ne roboty.
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Irlweslycje Zostoły zreolizowone W terminoch umownych i

S5lc;łclzielnio uzyskoło pozwolenie no uzytkowonie obiektów _ boksy
gorozowe - decyzjo Nr 85/2015 z dnio 07.08.2015 r., budynek pzy ul.
Społdzielczej_ decyzjo Nr 87120l ó z dnio 01.0B.2Oló r.

Rozliczenio Społdzielni z wykonowcomi inwestycji były
dokonywone zgodnie z postonowieniomi zowortych umów. Foktury zo
wykonone roboty były wystowione no podstowie protokołów odbiorów
częściowych _ potwierdzonych przez inspektorów nodzoru i wpisonych
w dziennikoch budowy.

Kontrolo foktur wykozoło , że przed zookceptowoniem do wypłoty
zostoły one sprowdzone pod względem merytorycznYm, formolnym i

rochunkowym przez uprownionych procownikow Spółdzielni
Sposob prowodzenio ewidencji księgowej nokłodów

inwestycyjnych zgodny jest z uregulowoniomi Zokłodowego Plonu Koni i

u mozliwio rozliczenie poniesionych no kłodów zgod nie z obowiqzujqcymi
w Spółdzielni u normowonio mi.

Społdzielnio prowodzi dziołolność W zokresie zanqdzanio
zosobomi mieszkoniowymi obejmujqcymi no dzień 31.12.201ó roku ló0
budynków o ó 9B5 lokoloch mieszkolnych, z których 1 787 stonowiło
odrębnq włosność. Pzeprowodzony W czosie lustrocji selektywny
pzeglqd zosobów mieszkoniowych wykazał, iz sq one utzymone w
czystości i w ogólnie nolezytym sionie pozqdkowym oroz technicznym -

możliwym do ustolenio w trokcie wizuolnego pzeglqdu.
Z ustoleń lustrocji wyniko, że koszty gospodorki zosobomi

mieszkoniowymi ewidencjonowone i rozliczone bvłv zgodnie z
wymogomi ort. 41 ustowy o społdzielnioch mieszkoniowych.
Zróznicowone bvły tokze stowki opłot dlo członków i osób
posiodojqcych prowo do lokoli, o niebędqcych członkomi Spółdzielni.

W lotoch 2013-2014 dziołolność Spółdzielni w zokresie gospodorki
zosobomi mieszkoniowymi zomykoło się niedoborem pzychodów w
siosunku do poniesionych kosztów Wynoszqcym odpowiednio:
442.14ó,01 zł i 194.857,41 zł. W nostępnych lotoch Spółdzielnio uzyskoło
nodwyzkę pzychodów nod kosztomi gzm wynoszqcq:

o 858. 360,72zł w 2015 roku
. 650.22ó,18zł w 20l ó roku
W pozostołej dziołolności gospodorczej Spółdzielnio uzyskoło

dodotnie wyniki finonsowe, które wyniosły netto:
. zo 2013 rok - 307.46ó,ó0 zł,
o ZQ 2014 rok - 154.70ó,08 zł
. za 2015 rok - 147 .135,53 zł
. za201ó rok - 730.006,39zł

Decyzje o podziole tych nodwyzek podejmowoło coroczne
Wolne Zgromodzenie CzłonkÓw podejmujqc stosowne uchwoły.
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Według stonu no dzien 3l grudnio 2013 roku zoległości w
opłotoch Za uzywonie lokoli mieszkolnych sionowiły 12,5% rocznego
wymioru opłot, o no koniec 201ó roku wskoŹnik tych zoległości uległ
obnizeniu do 9,4B% rocznego wymioru opłot.

WskoŹnik zoległości w opłotoch od lokoli uzytkowych wzrósł z
l1,90% w 2013 roku do 1ó,02% w 2016 roku.

Pomimo prowodzenio pŻez Spółdzielnię szeregu dziołoń W
zokresie windykocji nolezności, występujqcy poziom zadłuŻeń w
opłotoch od lokoli mieszkolnych i uzytkowych jest wyŻszy od
pzeciętnego W spółdzielnioch mieszkoniowych. Wskozuje to no
ko n ieczn ość i n ten syf i ko cji prowo dzo n yc h dział cń wi n dyko cyj nyc h.

Lustrocjo nie wykozoło nieprowidłowości w gospodorce lokolomi
uzytkowymi.

W lotoch 2013-201ó dostowo usług komunolnych i innych usług
zwiqzonych z eksplootocjq nieruchomości odbywoło się no podstowie
umów zowortych z usługodowcomi. Umowy te sq kompletne, o ich
postonowienio w ospekcie ochrony interesów Spółdzielni nie budzq
zostzeŻeń.

We wszystkich lotoch okresu objętego lustrocjq Spółdzielnio
pzeprowodziło kontrole okresowe stonu technicznego Zosobów oroz
kontrole stonu technicznej sprowności instolocji i elementów budynków
wymogone ort. 62 Prawa budowlonego. Wyniki tych kontroli stonowiły
podstowę do spozqdzenio rocznych , rzeczowo-finonsowych plonów
remontów uchwolonych pzez Rodę Nodzorczq. Zostrzeżeń nie budzi
tokze kompletność isposób prowodzenio ksiqżek obiektu budowlonego.

Zgodnie z art. ó ust. 3 ustowy o spółdzielnioch mieszkoniowych
Spółdzielnio twozy fundusz no remonty zosobów mieszkoniowych, Cl
ewidencjo wpływów i wydotków tego funduszu prowodzono jest w
podziole no poszczególne nieruchomości zgodnie z Wymogomi ort. 4
ust. 4r pkt 2 u.s.m.

Poniesione przez Spółdzielnię nokłody no reolizocję robót
remontowych w wysokości:

o 10.642.149,7Bzł w 2013 roku,
o 7 .437.B0B,B5 zł w 2014 rokv,
o /.736.1B1 ,70 zł w 2015 roku,
. 7.244.8ó0,05 zł w 201ó roku

zostoły sfinonsowone środkomi funduszu remontowego z udziołem
kredytów bonkowych zociqgniętych no roboty dociepleniowe W
zokresie zotwierdzonym przez Rodę Nodzorczq no loto 2O13-2o1ó.
Nokłody poniesione no termomodernizocję budynków (docieplenio
ścion i stropodochów) zostoły poniesione w kwocie 3.272.5ó0,93 zł.

Roboty remontowe w zosoboch Spółdzielni reolizowone były przez
obcych wykonowców wyłonionych zgodnie z obowiqzujqcymi
U normowoniomi wewnętznymi.
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Proce o mniejszym zokresie zeczowym i finonsowym oroz biezqce
noprowy były reolizowqne tokze przez podmioty zewnętrzne, z ktorymi
Społdzielnio posiodo wieloletnie Umowy stołe. Lustrocjo nie wykozoło
nieprowidłowości W zokresie reolizocji tych umów, ich
udokumentowoniu i rozliczoniu. 7astrzeżeń nie budzi równiez sposób
sprowowonio nodzoru nod reolizowonymi remontomi

Spółdzielnio posiodo kompleksowo określone podstowy
normotywne jej gospodorki finonsowej w romoch polityki
rochunkowości, dostosowonej do wymogów ustowy o rochunkowości.
Ewidencjo księgowo prowodzono było no biezqco w oporciu o
Zokłodowy Plon Kont będqcy elementem skłodowym w/w polityki
rochunkowości.

Lustrocjo nie wykozoło nieprowidłowości w sposobie
udokumentowonio prowodzonych pzez Spółdzielnię operocji
gospodorczych oroz w sprowowoniu kontroli funkcjonolnej w obszoze
rochunkowości.

Sprowozdonio finonsowe były spozqdzone terminowo i

prowidłowo, co potwierdzojq opinie biegłych rewidentów.
Sprowozdonio te, po pzyjęciu pzez Rodę Nodzorczq, były corocznie
zatwierdzane przez Wolne Zgromodzenio i złożone w Uprownionych
instytucjoch.

Lustrocjo nie wykozoło nieprowidłowości dziołoń Społdzielni w
zokresie zgodności rozliczeń kosztów ogolnych Z Wymogomi ustowy o
rochunkowości, rozliczeń z członkąmi z tytułu wkłodóW oroz rozliczeń z
bonkiem z tytułu spłoty kredytów mieszkoniowych , jok również kredytów
zociqgniętych no finonsowonie ocieplenio budynków.

ogólno sytuocjo finonsowo Społdzielni w bodonym okresie
umozliwioło biezqce regulowonie zobowiqzoń o chorokteze
publicznoprownym oroz wobec dostowców robót i usług.

Spółdzielnio posiodoło tokze wolne środki finonsowe
zdeponowone no terminowych lokotoch bonkowych, od których
uzyskoło dodotkowe pzychody z tyIułu oprocentowonio w łqcznej
kwocie B3B.4l B,74zł.

lstotnym Źrodłem zosilenio finonsowego gospodorki Spółdzielni
były tokze Wyegzekwowone przez Spółdzielnię odsetki zo zwłokę w
regulowoniu jej nolezności, które wynosiły łqcznie 1.586.434,46zł.

Lustrocjo nie wykozoło nieprowidłowości w reolizocji postonowień
ustowy o spółdzielnioch mieszkoniowych W zokresie ustonowionio
włosności lokoli. Zozqd Spółdzielni sukcesywnie reolizowoł wnioski
złoŻone przez członków W sprowie paeniesienio włosności lokoli,
zowierojqc stosowne umowy w formie oktu notoriolnego - wg stonu no
dzień 31.12.201ó roku stotus odrębnej włosności posiodoło 1.7B7 lokoli
mieszkolnych, co stonowiło 25,57" ogółu mieszkoń.
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No tle ustoleń zowortych w proiokóle lustrocji oraz oceny
niniejszego listu polustrocyjnego stwierdzić nolezy, iż dziołolność
Spółdzielni w okresie objętym lustrocjq prowodzono było prowidłowo i

pozo koniecznościq pzestzegonio częstotliwości bodoń lustrocyjnych

określonej oń. 93 S l Prowo spółdzielczego oroz dolszej intensyfikocji
prowodzonych dziołoń w zokresie win_dykocji opłot za vŻywonie lokoli

Zwiqzek nie formułuje wniosków i zoleceń do pzedstowienio Wolnemu
Zgromodzeniu.
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