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Na podstawie umowy z dnia 22 lutego 2017 roku zawartej miedzy
Zwigzkiem Rewizyjnym Spoétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie a
Zyrardowskq Spotdzieinig Mieszkaniowqg w Zyrardowie, w dniach od
14.11.2017 roku do 09.05.2018 roku zostata przeprowadzona lustracja
petna dziatalnoéci Spdtdzielni za okres od 0.01.2013 r. do 3.12.2016 r.
oraz dziatalnosci inwestycyjnej za okres od 01.01-31.12.2015 roku.
Przedmiotem lustracji byty nastepujgce zagadnienia
1. Organizacja Spoétdzielni:

= Statut Spoétdzielni, wewnetrzny system normatywny (wg kryterium
' kompletnosci i poprawnosci merytorycznej regulamindw),
»  dziatalnos¢ organdw Spoétdzieln,
= struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.
2. Stan prawny gruntéw bedqgcych we wtadaniu Spoétdzielni oraz
racjonalnos¢ ich wykorzystania.
3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Dziatalnos¢ inwestycyjna:
= poftrzeby mieszkaniowe a program inwestycii,
=  pozyskiwanie terenéw budowlanych,
»  poprawnos¢ przygotowania inwestycii,
= {ryb doboru wykonawcow, tres¢ zawartych umow,
= nadzdér inwestorski,
» rozliczenie kosztéw inwestycji i ustalenie wartosci poczgtkowe]

lokali.
5. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
= stan ilosciowy oraz estetyczno - porzgdkowy i techniczny

budynkdw i ich otoczenia,

= koszty i przychody gzm oraz prawidtowo$¢ ustalania optat za
uzywanie lokali,

= gospodarka lokalami uzytkowymi ze szczegdlnym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych,



= terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i
windykacja naleznosci Spotdzielni,

= tre$¢ umow o ustugi komunalne i ich realizacja ( dostawa energii
cieplnej, wody i kanalizacji, wywdz nieczystosci statych, dostawa
energii elektryczneji gazu).

. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

* nadzér techniczny i ustalenie  potrzeb remontowych, ze
szczegdlnym uwzglednieniem dziatan energooszczednych,

= akumulacja srodkdw finonsoWych na remonty,

= fryb doboru wykonawcdw robdt remontowych, treS¢ zawartych
umow i ich realizacja.

. Gospodarka finansowa:

= stan funduszéw, wielko$¢ wolnych srodkéw finansowych i sposéb
ich wykorzystania, efektywno$¢ zaangazowania finansowego
Spoétdzielni w zakup akcji iudziatbw w innych podmiotach
gospodarczych,

» rozliczanie kosztéw ogdlnych spotdzielni,

»  obstuga sptaty kredytédw mieszkaniowych,

= terminowos¢ regulowania zobowigzan finansowych Spétdzielni
(podatki, rozliczenia z tytutu sktadek ZUS, PFRON),

» dochodzenie naleznoéci Spdtdzielni, w tym dotacji budzetowych,

= rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadow.

. Ocena realizacji przez Spoétdzielnie obowigzkdw wynikajgcych z

ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdan finansowych

Spoétdzielni w rozumieniu art. 64 ustawy o rachunkowosci, jak réwniez
weryfikacji rozliczeh kosztorysowych.

Ustalenia z lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktdw na

podstawie przedtozonych lustratorowi dokumentéw oraz wyjasnien
ztozonych przez cztonkdw Zarzadu i pracownikdw Spotdzielni.
W szczegdlnosci ustaleniom lustracii stuzyty:

— statut i unormowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,

- dokumentacja pracy organdw samorzgdowych Spétdzielni,

— dokumenty cztonkowskie,

— akta pracownicze,

-~ dokumentacja dotyczgca dziatalnosci inwestycyjne;j,

— dokumentacja dotyczgca remontdw,

— ewidencja finansowo - ksiegowa,

— dokumentacja dotyczgca pozostatych zagadnien objetych
zakresem merytorycznym badan w ramach przeprowadzonej
lustracii.



Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokole lustracji, ktory
tgcznie z niniejszym listem polustracyjnym stanowiq integralng catosc.
Protokdt lustracji zostat podpisany przez Zarzqd bez zastrzezen.

Poprzednia lustracja zostata przeprowadzona  przez Iwigzek
Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP na przetomie 201312014 roku,
a jej przedmiotem byta catos¢ dziatania Spoétdzielni w latach 2010-2012.

Na podstawie ustalen lustracji Zwigzek pozytywnie ocenit
dziatalnos¢ Spétdzielni formutujgc wniosek polustracyjny  dotyczgcey
dalszej intensyfikacji dziatan windykacyjnych. Ocena ta zostata
przedstawiona Walnemu Zgromadzeniu obradujgcemu w 2014 roku.

W badanym okresie obowigzywat statut, ktérego ostatnie zmiany
zostaty uchwalone w 2014 roku i zarejestrowane przez sqd. Lustracja nie
wykazata wprawdzie przypadkdw niedostosowania postanowien statutu
do obowigzujgcych w badanym okresie przepisdw, jednak w ZWigzku z
uchwalonymi 20 lipca 2017r.  zmianami ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 25.08.2017r. poz. 1596), statut ten wymaga
dostosowania do aktualnego stanu prawnego. Analizy pod kgtem
zgodnosci ze znowelizowanymi od dnia 9 wrzesnia 2017 roku przepisami
wymagaé bedqg takze unormowania wewnetrzne o charakterze
regulaminowym.

W okresie objetym lustracja w Spétdzielni odbyty sie cztery Walne
Zgromadzenia Cztonkdw. Lustracja nie wykazata uchybien bgdz
nieprawidtowosci w zakresie czestotliwosci, terminowosci i sposobu
zwotywania tych zebran. Decyzje podejmowane przez ten organ
miescity sie w ramach kompetenciji ustawowych i statutowych Walnego
Zgromadzenia. Zastrzezen nie budzi takze przebieg obrad oraz sposdb ich
dokumentowania.

W zwigzku z uptywem kadencji w 2014 roku nastgpity zmiany w
sktadzie osobowym Rady Nadzorczej. Poprawnos¢ przeprowadzonych
wyboréw oraz sposdb ich udokumentowania nie budz zastrzezen.
Zmiany sktadu Rady Nadzorczej zostaty terminowo zgtoszone do
Krajowego Rejestru Sgdowego.

Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich kompetencii
sprawowata nadzor i kontrole nad gospodarkg finansowq spotdzielni,
eksploatacjg zasobdéw mieszkaniowych, sprawami cztonkowskimi oraz
zagadnieniami  organizacyjnymi. Podjete przez Rade Nadzorczg
uchwaty dotyczyty spraw wynikajgcych ze statutowych kompetencii
tego organu i zostaty wtasciwie udokumentowane.

Stosownie do postanowien statutu cztonkowie Rady Nadzorczej
byli wynagradzani za udziat w posiedzeniach, a sposdb tego
wynagradzania spetniat wymogi art. 82 ust.1 ustawy o spotdzielniach

mieszkaniowych.



Statutowymi organami Spoétdzielni sg takze Rady Osiedli, ktdrych
dziatalno$¢ byta zgodna z zakresem kompetencji okreSlonym w statucie
oraz regulaminie uchwalonym, przez Rade Nadzorczg.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w  funkcjonowaniu
Zarzgdu, ktéry kierowat biezgcq dziatalnodcig Spoétdzielni rozumiane;j
jako podmiot gospodarczy. Podjete przez Zarzad decyzje byty zgodne z
aktualnym stanem prawnym, nie wykraczaty poza kompetencje tego
organu i byty wtasciwie udokumentowane. Tryb zwotywania posiedzen
Zarzgdu, obradowania oraz podejmowania uchwat byt zgodny z
wymogami statutu i regulaminu. Sprawozdania Zarzgdu byty corocznie
zatwierdzane przez Walne Igromadzenie, ktére takze udzelito
absolutorium cztonkom tego organu.

Unormowana decyzjg Rady Nadzorczej struktura organizacyjna
Spotdzielni jest kompletna i dostosowana do skali prowadzonej przez

Spotdzielnie dziatalnosci, a takze zapewnia warunki prawidtowego jej

funkcjonowania jako podmiotu gospodarczego. Srednioroczna  liczba
zatrudnionych nie przekraczata wielkosci okre$lonych w strukturze oraz w
planach gospodarczo-finansowych Spétdzielni uchwalonych przez
Rade Nadzorczqg.

Dokumentacja pracownicza byta prowadzona zgodnie z
obowigzujgcymi  przepisami, a organizacje pracy i zasady
wynagradzania pracownikdw okreslaty stosowne regulaminy oraz
Zaktadowy Uktad Zbiorowy Pracy.

W Spodtdzielni funkcjonuje system kontroli gospodarczej i ochrony
mienia realizowany przez Zarzgd i kierownikdw w zakresie kontroli
funkcjonalnej, wynikajgcej z petnionych obowigzkdw oraz przez Rade
Nadzorczg w ramach uprawnieh nadzorczo-kontrolnych. Majgtek
Spotdzielni jest ubezpieczony. Przestrzegane sq takze wymogi ustawy o
ochronie danych osobowych.

Pozytywnie nalezy oceni¢ szeroki zakres dziatalnoSci spoteczno-
kulturalnej prowadzone] przez Spdtdzielnie w 3 klubach osiedlowych.
Dziatalnos¢ ta byta finansowana w ramach optat wnoszonych przez
cztonkdw i przychoddw wiasnych tej dziatalnosci.

Wszystkie grunty bedgce we wtadaniv Spdtdzielni posiadajqg
uregulowany stan prawny, co znajduje odzwierciedlenie w ksiegach
wieczystych nieruchomosci.

Wedtug stanu na dzieh 31 grudnia 2016 roku Spoétdzielnia zrzeszata
6120 cztonkdw, ktérych cztonkostwo zwigzane byto z prawem do lokalu
(spdtdzielnia nie posiada cztonkdw oczekujgcych).

Z ustalen lustracji wynika, ze czynnosci zwigzane z przyjeciem w
poczet cztonkdéw, jak réwniez dotyczgce ustania cztonkostwa byty
prowadzone z zachowaniem termindw i procedur okre$lonych w
statucie.



Dokumentacja cztonkowska oraz rejestry okresSlone Prawem
spotdzielczym i ustawg o spdtdzielniach mieszkaniowych sg kompletne i
prowadzone wtasciwie. Nie stwierdzono réowniez nieprawidtowosci w
sposobie rozliczen finansowych z tytutu wygastych praw do lokalu.

W ramach prowadzonej dziatalnosci inwestycyjnej w 2015 roku
Spotdzielnia wybudowata boksy garazowe w 0s. Piekna, rozpoczeta
realizacje budynku mieszkalnego o 16 lokalach w osiedlu Piekna oraz
prowadzita prace przygotowawcze do realizacji kolejnych budynkdéw o
tgcznej liczbie 78 lokali mieszkalnych oraz 24 boksy garazowe.

Podstawqg prowadzonej przez  Spodtdzielnie  dziatalnosci
inwestycyjnej- byty postanowienia statutu, uchwaty Walnego
Lgromadzenia, uchwaty Rady Nadzorczej oraz unormowania
wewnetrzne o charakterze regulaminowym dotyczgce tej dziatalnosci.

Spdtdzielnia prowadzita obstuge dziatalnosci inwestycyjnej sitami
wtasnymi, zgodnie ze strukturg i regulaminem organizacyjnym.

Decyzje o realizacji nowych inwestycyjnych byte poprzedzone
rozpoznaniem pofrzeb mieszkaniowych zgtaszanych przez cztonkdéw
oraz zainteresowane nabyciem lokalu osoby spoza Spdtdzielni.

Inwestycje sq realizowane na gruncie o uregulowanym stanie
prawnym. Spoétdzielnia uzyskata wymagane Prawem budowlanym
decyzje dotyczgce warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu
oraz decyzje zatwierdzajgce projekty budowlane wraz z pozwoleniem
na budowe.

Wykonawcy dokumentacji projektowej oraz inwestycji zostali
wytonieni zgodnie z obowigzujgcymi unormowaniami, a w zawartych
umowach interesy Spotdzielni zostaty nalezycie zabezpieczone.

L cztonkami, ktorzy przystgpili do realizowanej inwestycji
Spdtdzielnia zawarta stosowne umowy okreslajgce przedmiot umowy,
wysokoS$¢ i terminy wptat rat na pokrycie kosztéw budowy lokalu, a
interesy zarodwno Spodtdzielni, jak tez cztonkdw inwestujgcych zostaty
zabezpieczone. Inwestycja mieszkaniowe finansowana byta takze
Srodkami Spoétdzielni z udziatem kredytu bankowego — w odniesieniu do
mieszkan przeznaczonych do wynajmu. Decyzje w sprawie mozliwosci
angazowania tych Srodkdw podjeto Walne Zgromadzenie obradujgce
w 201512016 roku.

Realizacja garazy zostata sfinansowana ze Srodkdw przysztych
uzytkownikdw, z ktérymi zawarto stosowne umowy.

Nadzér inwestorski nad realizowanymi pracami sprawowany byt
przez pracownikdw Spoétdzielni, posiadajgcych wymagane uprawnienia
zawodowe. Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w sposobie
sprawowania tego nadzoru oraz w rozliczeniach Spétdzielni z
wykonawcami za zrealizowane roboty.



Inwestycje zostaty zrealizowane w  terminach umownych i
Spotdzielnia uzyskata pozwolenie na uzytkowanie obiektow — boksy
garazowe — decyzja Nr 85/2015 z dnia 07.08.2015 r., budynek przy ul.
Spotdzielczej — decyzja Nr 87/2016 z dnia 01.08.2016 .

Rozliczenia  Spdtdzielni z  wykonawcami  inwestycji  byty
dokonywane zgodnie z postanowieniami zawartych umaow. Faktury za
wykonane roboty byty wystawione na podstawie protokotdw odbioréw
czeSciowych — potwierdzonych przez inspekforow nadzoru i wpisanych
w dziennikach budowy.

Kontrola faktur wykazata, ze przed zaakceptowaniem do wyptaty
zostaty one sprawdzone pod wzgledem merytorycznym, formalnym i
rachunkowym przez uprawnionych pracownikow Spoétdzielni

Sposdb prowadzenia ewidenciji ksiegowej naktaddw
inwestycyjnych zgodny jest z uregulowaniami Zaktadowego Planu Kont i
umozliwia rozliczenie poniesionych naktaddw zgodnie z obowigzujgcymi
w Spodtdzielni unormowaniami.

Spdétdzielnia prowadzi dziatalnoS¢ w  zakresie  zarzgdzania
zasobami mieszkaniowymi obejmujgcymi na dzien 31.12.2016 roku 160
budynkdw o 6 985 lokalach mieszkalnych, z ktérych 1 787 stanowito
odrebng wtasno$¢. Przeprowadzony w czasie lustracji selektywny
przeglgd zasobdéw mieszkaniowych wykazat, iz sg one utrzymane w
czystosci i w ogdlnie nalezytym stanie porzgdkowym oraz technicznym -
mozliwym do ustalenia w frakcie wizualnego przeglgdu.

Z ustalen lustracji wynika, ze koszty gospodarki zasobami

mieszkaniowymi ewidencjonowane i rozliczane byty zgodnie z
wymogami art. 4! ustawy o spodtdzielniach  mieszkaniowych.
Iréznicowane byty takze stawki optat dla  cztonkdw i oséb

posiadajgcych prawa do lokali, a niebedgcych cztonkami Spétdzielni.
W latach 2013-2014 dziatalno$¢ Spodtdzielni w zakresie gospodarki
zasobami mieszkaniowymi zamykata sie niedoborem przychoddw w
stosunku do poniesionych kosztébw wynoszgcym odpowiednio:
442.146,01 zt i 194.857,41 zt. W nastepnych latach Spoétdzielnia uzyskata
nadwyzke przychoddw nad kosztami gzm wynoszgcq:
e 858.360,72 7t w 2015 roku
o 650.226,18 zt w 2016 roku
W pozostate] dziatalnoSci gospodarczej Spétdzielnia uzyskata
dodatnie wyniki finansowe, ktére wyniosty netto:
e 7a 2013 rok -307.466,60 zt,
e za 2014 rok -154.706,08 zt
o 2020150k~ 147,135,568 zt
e za 2016rok - 730.006,39zt
Decyzie o podzale tych nadwyzek podejmowato coroczne
Walne Zgromadzenie Cztonkdw podejmujgc stosowne uchwaty.



Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2013 roku zalegtosci w
optatach za uzywanie lokali mieszkalnych stanowity 12,5% rocznego
wymiaru optat, a na koniec 2016 roku wskaznik tych zalegtosci ulegt
obnizeniu do 9,48% rocznego wymiaru optat.

Wskaznik zalegtosci w optatach od lokali uzytkowych wzrést z
11,90% w 2013 roku do 16,02% w 2016 roku.

Pomimo prowadzenia przez Spoétdzielnie szeregu dziotan  w
zakresie windykacji naleznosci, wystepujgcy poziom zadituzen w
optatach od lokali mieszkalnych i uzytkowych jest wyzszy od
przecietnego w spoétdzielniach mieszkaniowych. Wskazuje to na
koniecznosc¢ intensyfikacji prowadzonych dziatan windykacyjnych.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w gospodarce lokalami
uzytkowymi.

W latach 2013-2016 dostawa ustug komunalnych i innych ustug
zwigzanych z eksploatacjqg nieruchomosci odbywata sie na podstawie
umdw zawartych z ustugodawcami. Umowy te sq kompletne, a ich
postanowienia w aspekcie ochrony intereséw Spétdzielni nie budzg
zastrzezen.

We wszystkich latach okresu objetego lustracjg Spétdzielnia
przeprowadzita kontrole okresowe stanu technicznego zasobdéw oraz
kontrole stanu technicznej sprawnosci instalacji i elementéw budynkdw
wymagane art. 62 Prawa budowlanego. Wyniki tych kontroli stanowity
podstawe do sporzgdzenia rocznych, rzeczowo-finansowych plandw
remontéw uchwalanych przez Rade Nadzorczg. Zastrzezeh nie budzi
takze kompletnos¢ i sposéb prowadzenia ksigzek obiektu budowlanego.

Lgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych
Spotdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobdéw mieszkaniowych, a
ewidencja wptywdw i wydatkéw tego funduszu prowadzona jest w
podziale na poszczegdlne nieruchomosci zgodnie z wymogami art. 4
ust. 47 pkt 2 u.s.m.

Poniesione przez Spdtdzielnie naktady na realizacje robdt
remontowych w wysokosci:

o 10.642.149,78 zt w 2013 roku,

o /.437.808,85zt w 2014 roku,

o 7.736.181,70 zt w 2015 roku,

o 7.244860,05zt w 2016 roku
zostaty sfinansowane $rodkami funduszu remontowego z udziatem
kredytéw bankowych zaciggnietych na roboty dociepleniowe w
zakresie zatwierdzonym przez Rade Nadzorczg na lata 2013-2016.
Naktady poniesione na termomodernizacje budynkéw (docieplenia
Scian i stropodachoéw) zostaty poniesione w kwocie 3.272.560,93 zt.

Roboty remontowe w zasobach Spétdzielni realizowane byty przez
obcych wykonawcdédw wytanianych zgodnie z obowigzujgcymi
unormowaniami wewnetrznymi.



Prace o mniejszym zakresie rzeczowym i finansowym oraz biezgce
naprawy byty realizowane takze przez podmioty zewnetrzne, z ktérymi
Spotdzielnia posiada wieloletnie umowy state. Lustracja nie wykazata
nieprawidtowosci w  zakresie realizaciji tych umow, ich
udokumentowaniu i rozliczaniu. Zastrzezeh nie budzi rowniez sposdb
sprawowania nadzoru nad realizowanymi remontami

Spoétdzielnia posiada  kompleksowo  okreSlone  podstawy
normatywne jej gospodarki finansowe] w ramach  polityki
rachunkowosci, dostosowanej do wymogodw ustawy o rachunkowosci.
Ewidencja ksiegowa prowadzona byta na biezgco w oparciu o
Zaktadowy Plan Kont bedgcy elementem sktadowym w/w polityki
rachunkowosci.

Lustracja  nie  wykazata  nieprawidtowosci  w  sposobie
udokumentowania  prowadzonych przez Spétdzielnie  operaci
gospodarczych oraz w sprawowaniu konftroli funkcjonalnej w obszarze
rachunkowosci.

Sprawozdania finansowe byty sporzgdzone terminowo i
prawidtowo, co potwierdzajg opinie  biegtych  rewidentéw.
Sprawozdania te, po przyjeciu przez Rade Nadzorczg, byty corocznie
zatwierdzane przez Walne Zgromadzenia i ztozone w uprawnionych
instytucjach.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci dziatan Spoétdzielni w
zakresie zgodnosci rozliczen kosztow ogdlnych z wymogami ustawy o
rachunkowosci, rozliczeh z cztonkami z tytutu wktaddw oraz rozliczenh z
bankiem z tytutu sptaty kredytéw mieszkaniowych , jak réwniez kredytow
zaciggnietych na finansowanie ocieplenia budynkow.

Ogdlna sytuacja finansowa  Spdétdzielni w badanym okresie
umozliwiata biezgce regulowanie zobowigzanh o charakterze
publicznoprawnym oraz wobec dostawcodw robdt i ustug.

Spdtdzielnia  posiadata  takze  wolne  Srodki  finansowe
zdeponowane na terminowych lokatach bankowych, od ktérych
uzyskata dodatkowe przychody z tytutu oprocentowania w tgcznej
kwocie 838.418,74 zt.

Istotnym zZrédtem zasilenia finansowego gospodarki Spétdzielni
byty takze wyegzekwowane przez Spoétdzielnie odsetki za zwtoke w
regulowaniu jej naleznosci, ktére wynosity tgcznie 1.586.434,46 zt.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w realizacji postanowienh
ustawy o spédtdzielniach mieszkaniowych w  zakresie ustanawiania
wtasnosci lokali. Zarzgd Spdtdzielni sukcesywnie realizowat wnioski
zZtozone przez cztonkdw w sprawie przeniesienia wtasnosdci lokali,
zawierajgc stosowne umowy w formie aktu notarialnego — wg stanu na
dzien 31.12.2016 roku status odrebnej wtasnosci posiadato 1.787 lokali
mieszkalnych, co stanowito 25,5 % ogdtu mieszkan.



Na tle ustalen zawartych w protokdle lustracji oraz oceny
niniejszego listu polustracyjnego  stwierdzic nalezy, iz dziatalnosc
Spotdzielni w okresie objetym lustracja prowadzona byta prawidtowo i
poza koniecznoscig przestrzegania czestotliwosci badan lustracyjnych
okreslonej art. 93 § 1 Prawa spdtdzielczego oraz dalszej intensyfikaci
prowadzonych dziatan w zakresie windykacji optat za uzywanie lokali
Iwiazek nie formutuje wnioskéw i zaleceh do przedstawienia Walnemu
Zgromadzeniu.

PREEES ZMRZATN

Jgrzy Jankowski
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