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Na podstawie umowy z dnia 18 stycznia 2018 roku zawarte] miedzy
Zwiqzkiem Rewizyjnym Spétdzielni Mieszkaniowych RP a Spoétdzielnig
Budowlano - Mieszkaniowqg ,,EC SIEKIERKI" w Warszawie, w dniach od
19 lutego do 10 kwietnia 2018 r. zostata przeprowadzona przez Zwigzek
- ~ lustracja petna dziatalnosci Spo’fdaelnl za okres od 1.01.2015 roku do
31.12.2017 roku.
Przedmiotem lustracji byty nastepujgce zagadnienia:
1. Organizacja Spoétdzielni.
— statut Spétdzielni oraz  wewnetrzny system  normatywny
(kompletnos¢ i poprawnosé merytoryczna regulamindw),
— dziatalnos¢ organdw Spétdzielni,
— struktura organizacyjna stuzb etatowych Spoétdzielni.
2. Stan prawny gruntdw bedgcych we wiadaniv 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 budynkéw
i ich otoczeniaq,
— koszty i przychody gzm oraz prawidtowos¢ ustalania optat za
uzywanie lokali,
— gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegoblinym
uwzglednieniem lokali wynajmowanych,
- terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikdéw lokali i
windykacja naleznosci Spétdzielni,
- tre§¢ uméw o us’rug\i komunaline i ich readlizacja (wodno-
kanalizacyjne, wywdz $mieci, ciepto). ~
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5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych :

— nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze
szczegdlnym uwzglednieniem dziatan energooszczednych,

— akumulacja srodkdw finansowych na remonty,

— tryb doboru wykonawcéw robdét remontowych, tre$C zawartych
umow i ich redlizacja.

6. Gospodarka finansowa:

- stan funduszéw, wielko$¢ wolnych srodkdéw finansowych i sposéb
ich wykorzystania, efektywno$¢ zaangazowania finansowego
Spétdzielni w zakup akcji lub udziatdbw w innych podmiotach
gospodarczych,

— rozliczanie kosztéw ogdinych Spétdzielni,

— obstuga sptaty kredytdw mieszkaniowych,

- terminowo$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spoétdzielni
(podatki, ZUS, PFRON),

— dochodzenie naleznosci Spdtdzielni, w tym dotacii budzetowych,

- rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktaddw.

7. Ocena readlizacji przez Spodtdzielnie obowigzkdw wynikajgcych z
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie obejmowata badan sprawozdan finansowych
Spotdzielni w rozumieniu art. 64 ustawy o rachunkowosci, jak rowniez
weryfikaciji rozliczen kosztorysowych.

Ustalenia lustraciji wynikajg ze stwierdzonych faktéw na podstawie
przedtozonych lustratorowi dokumentéw oraz wyjasnieh ztozonych przez
pracownikdw Spoétdzielni. W szczegdlnosci ustaleniom lustracii stuzyty:

— uregulowania wewnetrzne Spdétdzielni,

— dokumentacja z dziatalnosci organdw samorzgdowych Spoétdzielni,
— dokumenty cztonkowskie,

— dokumentacja wykonania remontéw,

— dokumentacja realizacji inwestycji finansowej,

— ewidencja finansowo-ksiegowa oraz sprawozdania.

Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokdle lustracii, ktéry
tgcznie z niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralng cato$e.
Protokdt lustracji zostat podpisany przez Zarzgd Spdtdzielni bez
zastrzezen.

Poprzednia lustracja zostata przeprowadzona przez Zwigzek
Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP w 2015 roku, a jej przedmiotem
byta cato$¢ dziatalnosci Spdtdzielni w latach 2012-2014 - §wiadczy to o
przestrzeganiu przez Spdtdzielnie obowiqzku lustracyjnego okreSlonego
w art. 21 § 1 Prawa Spotdzielczego.
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Ocena dzatalnosci Spoétdzielni  zawierajgca  frzy  wnioski
polustracyjne zostata przedstawiona Walnemu Zgromadzeniu, ktdre
obradowato w dniu 11.06.2015 roku. Spétdzielnia nie wypetnita jednak
obowiqgzku okreslonego art. 93 § 1b ustawy Prawo spotdzielcze w
sakresie informowania Zwigzku o sposobie realizacji tych wnioskow.

Spétdzielnia zostata takze poddana konfroli - przez PKO BP SA,
ktorej przedmiotem byta andalityczna ewidencja sptaty  kredytu
mieszkaniowego — nieprawidtowosci nie stwierdzono,

W latach 2015-2017 dziatalno$¢ Spodtdzielni normowat  statut
spetniajgcy wymogi Prawa spétdzielczego i ustawy © spotdzielniach
mieszkaniowych. Lustracia nie wykazata wprawdzie przypadkow
niezgodnosci postanowien statutu z obowigzujgcymi w badanym
okresie przepisami, jednak w zwigzku z uchwalonymi 20 lipca 2017r.
zmianami ustawy o spotdzielniach 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 bedq takze unormowania
wewnetrzne o charakterze regulaminowym.

W okresie objetym lustracjq odbyty sie trzy Walne Zgromadzenia
Cztonkéw. Lustracja nie wykazata uchybieh bqgdz nieprawidtowosci w
zakresie czestotliwoéci, terminowosci i sposobu zwotywania tych zebran.
Decyzie podejmowane przez ten organ miescity sie w ramach
kompetencji ustawowych i statutowych Walnego Zgromadzenia.
Zastrzezeh nie budzi  takze przebieg obrad oraz sposdb ich
dokumentowania.

W 2015 roku Walne Zgromadzenie dokonato wyboru cztonkdw
Rady Nadzorczej, co wynikato z uptywu kadenciji dotychczasowego
sktadu tego organu. Poprawnos¢ przeprowadzonych wyborow oraz
sposéb ich udokumentowania nie budzi zastrzezeh. Zmiany w sktadzie
Rady Nadzorczej zostaty wpisane do rejestru sqdowego.

Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich kompetencii,
zajmowata sie  najistotniejszymi  sprawami  zwigzanymi z biezqcq
dziatalnoécig Spétdzielni dotyczgcymi w szczegdlnosci gospodarki
finansowej, eksploatacji zasobdéw mieszkaniowych, aktualizacji norm
wewnetrznych o charakterze regulaminowym oraz sprawowata
kontrole i nadzér nad pracqg Zarzqgdu.

Organizacja pracy Rady, czestotliwoi¢ posiedzen i ich tematyka
byta zgodna z wymogami statutu i regulaminu, a podjete uchwaty
dotyczyty spraw wynikajgcych z kompetencji tego organu i zostaty
wiasciwie udokumentowane.

Sposdb wynagradzania cztonkéw Rady Nadzorczej za udziat w
posiedzeniach byt zgodny z postanowieniami statutu Spotdzielni.
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Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w dziatalnosci Zarzgdu
Spoétdzielni. Podjete przez Zarzad decyzje byty zgodne z aktualnym
stanem prawnym, nie wykraczaty poza kompetencje tego organu i byty
wtasciwie udokumentowane. Tryb zwotywania posiedzer Zarzgdu oraz
ich czestotliwos¢ spetniaty wymogi okreslone w Regulaminie Zarzgdu.
Sprawozdania Zarzgdu byty corocznie zatwierdzane przez Walne
IZgromadzenie, ktére takze udzelito absolutorium cztonkom tego
organu.

Organizacja stuzb etatowych nie ulegta zmianie od poprzedniej
lustracji. Jest ona zgodna z zatwierdzong przez Rade Nadzorczqg
strukturg organizacyjng, dostosowana do form oraz skali prowadzonej
przez Spotdzielnie dziatalnosci i zapewnia warunki realizacji jej zadan
jako podmiotu gospodarczego. Akta pracownicze sg kompletne i
prowadzone zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

Grunty bedgce we wtadaniu Spdétdzielni posiadajg uregulowany
stan prawny, ktory nie ulegt zmianie od poprzedniej lustracii.
Spétdzielnia na biezqgco realizuje wnioski uprawnionych cztonkdéw o
przeniesienie wtasnosci lokali - wedtug stanu na dzieh 31.12.2017 roku
status odrebnej wtasnosci posiadato 45 lokali mieszkalnych, co stanowi
13,55% ogdlnej liczby mieszkan.

Na koniec 2017 roku Spétdzielnia zizeszata 567 cztonkdw, ktdérych
cztonkostwo zwigzane byto z prawem do lokalu. Zwiekszenie liczby
cztonkdw w stosunku do lat 2015-2016 wynikato z realizacji postanowieh
ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych i ustawy Prawo spétdzielcze.

Badania dotyczgce spraw cztonkowsko - mieszkaniowych
wykazaty poprawno$¢ dziatan Spédtdzielni w tym zakresie. Czynnosci
zwigzane z przyjeciem w poczet cztonkdw, jok réwniez dotyczqce
ustania cztonkostwa byty prowadzone z zachowaniem wymogéw
statutu. Dokumentacja cztonkowska oraz rejestry okreSlone Prawem
spotdzielczym i ustawq o spdtdzielniach mieszkaniowych sqg kompletne i
prowadzone witasciwie.

Wedtug stanu na koniec 2017 roku Spétdzielnia zarzgdzata 6
budynkami o 332 lokalach mieszkalnych i 12 lokalach uzytkowych i
stan ten nie ulegt zmianie od poprzedniej lustracii.

Przeprowadzony w ramach lustracji przeglgd zasobdw
mieszkaniowych wykazat, iz sqg one utzymane w czystosci i we
wiasciwym stanie estetyczno-porzadkowym oraz technicznym -
mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego przeglgdu.

We wszystkich latach badanego okresu dziatalnosé Spétdzielni w
zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi zamykata sie ogdtem
niedoborem przychodéw w stosunku do ponoszonych kosztéw
wynoszgcym:



-w 2015 roku — 85.931,99 z,
-w 2016 roku —87.818,52 zt,
-w 2017 roku — 65.993,17 zt.

Przedstawione wyniki gzm wskazujg, ze stawki optat za uzywanie
lokali ustalane byty na poziomie niezapewniajgcym pokrycia kosztéw
przypadajgcych na te lokale.

W prowadzonej dziatalnosci gospodarczej Spdtdzielnia uzyskata
nadwyzke przychoddw nad kosztami wynoszgcqg netto:
-wroku 2015 - 81.068,43 zt,
-wroku 2016 - 48.536,40 zt,
-wroku 2017 - 54.269,58 zt.

Decyzie o sposobie rozdysponowania tych nadwyzek w
poszczegdlnych latach podejmowato Walne Zgromadzenie.

Wedtug stanu na dzieh 31.12.2015 roku zalegtosci w optatach za
vzywanie lokali mieszkalnych i garazy stanowity 4,9% rocznego wymiaru
optat, a na koniec 2017 roku wskaznik tych zalegtosci ulegt obnizeniu do
2,9%. W odniesieniu do naleznosci od lokali uzytkowych wskaznik
zadtuzen w optatach na koniec 2015 roku stanowit 1,2% , a na koniec
2017 roku wzrést do 16,5% rocznego wymiaru optat.

O ile wystepujgcy na koniec 2017 roku poziom zalegtosci w
optatach za uzywanie lokali mieszkalnych jest nizszy od przecietnego w
spoétdzielniach mieszkaniowych, to znaczny wzrost zalegtosci w optatach
od lokali uzytkowych wskazuje na konieczno$¢ dalszej intensyfikacii
prowadzonych dziatan windykacyjnych.

Wszystkie lokale uzytkowe posiadajg status wiasnosciowy, a stawki
optat za ich uzywanie ustalane sq przez Rade Nadzorczg na podstawie
zatwierdzonego planu rzeczowo-finansowego, tworzonego w oparciu o
analize rzeczywistych kosztéw przypadajgcych na te lokale.

Dostawa ustug komunalnych i innych ustug zwigzanych z
eksploatacjg nieruchomosci odbywata sie na podstawie stosownych
uméw 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
przeprowadzata kontrole okresowe stanu technicznego zasobdéw oraz
kontrole stanu technicznej sprawnosci instalacii i elementéw budynkéw
wymagane art. 62 Prawa budowlanego. Wyniki tych konftroli stanowity
podstawe sporzqdzenia rocznych, rzeczowo-finansowych planéw
remontdw, ktére uchwalita Rada Nadzorcza. Zastrzezeh nie budz takze
kompletnoscC i sposéb prowadzenia ksigzek obiektu budowlanego.
Poniesione w latach 2015-2017 naktady na remonty w wysokosci:
-w2015r. - 405.659,57 z
-w201ér. - 520.612,81 zt
-w2017r. = 511.286,- zt
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zostaty  sfinansowane  Srodkami  zakumulowanymi  na  funduszu
remontowym, ktérego saldo na koniec 2017 roku byto dodatnie i
wyniosto 1.607.264,96 zt.

Spotdzielnia nie posiada stuzb wykonawstwa wiasnego i wszelkie
prace remontowe w jej zasobach byty realizowane przez wykonawcoéw
zewnetrznych. Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w sposobie
wyboru tych wykonawcdw, tj. zgodnosci zastosowanych procedur z
wymogami regulaminu, a w zawartych umowach interesy Spétdzielni
zostaty  nalezycie  zabezpieczone. Nie  stwierdzono  takze
nieprawidtowosdci w realizacji tych uméw, w sposobie rozliczehr i
dokumentowania wykonanych prac oraz w sprawowaniu przez
Spétdzielnie nadzoru inwestorskiego nad robotami remontowymi.

Spotdzielnia  posiada  prawidtowo  okre$lone  podstawy
normatywne jej gospodarki finansowej.

Ewidencja ksiegowa Spétdzielni prowadzona byta na biezgco w
oparciu o Zaktadowy Plan Kont dostosowany do wymogéw ustawy o
rachunkowosci, a takze terminowo sporzqdzono sprawozdania
finansowe. Sprawozdania te, po przyjeciu przez Rade Nadzorczg, byty
corocznie zatwierdzone przez Walne Igromadzenie i ztozone w
uprawnionych instytucjach.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w prowadzeniu przez
Spoétdzielnie zgodnosci rozliczeh kosztéw ogdlnych z wymogami ustawy
O rachunkowosci oraz rozliczeh z bankiem z tytutu sptaty kredytéw
mieszkaniowych i naleznych odsetek, co potwierdzajg kontrole
przeprowadzone przez PKO BP SA. Wedtug stanu na koniec 2017 roku
sptatqg kredytu byto obcigzonych 88 lokali mieszkalnych.

Ogdlna sytuacja finansowa Spétdzielni w badanym okresie
umozliwiata biezgce regulowanie zobowigzan o charakterze publiczno-
prawnym oraz wobec dostawcdw robét i ustug. Spodtdzielnia posiadata
réwniez wolne $rodki finansowe zdeponowane na terminowych
lokatach bankowych, od ktérych uzyskata dodatkowe przychody z
tytutu oprocentowania w tqcznej wysokosci 106.727,27zt.

Irédtem zasilenia finansowego gospodarki Spétdzielni byty takze
wyegzekwowane przez Spotdzielnie odsetki za zwitoke w regulowaniu jej
naleznosci, ktére wynosity tqcznie 36.178,58 zt.

W reasumpcji niniejszej oceny Zwiqzek stwierdza, iz dziatalnosé
Spétdzielni w  lustrowanym okresie byta prowadzona prawidtowo,
niemniej jednak pozgdane jest, aby organy samorzgdowe Spétdzielni
rozwazyty podjecie nastepujgcych dziatah:

1. Przestrzegac¢ obowigzku informacyjnego wynikajgcego z art. 93 § 1b
Prawa spoétdzielczego.



2. Dostosowac¢ statut i unormowania wewnetrzne o charakterze
regulaminowym do postanowien ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku o
zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks
postepowania cywilnego oraz ustawy Prawo spoétdzielcze.

3. Przy ustalaniu stawek optat za uzywanie lokali przestrzegal zasady
bilansowania kosztoéw i przychodow.

Przedstawiajgc powyisze Iwigzek informuje, iz zgodnie z art.
93 § 4 znowelizowanego Prawa spoétdzielczego wnioski  z
przeprowadzonej lustracji winny by¢ przedstawione przez Rade
Nadzorczg najblizszzemu Walnemu Zgromadzeniu Cztonkdw.

Uprzejmie prosimy o powiadomienie Zwigzku o sposobie
realizacji w/w. wnioskow.

PREZES zA A

Jerzy Jankowski

HCz/51/2018



