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Poznanska:
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W wyniku umowy zawarte] w dniu 18 paZdziernika 2006 r. migdzy
{ Zwigzkiem Rewizyjnym Spdldzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie, a
| Spdldzielniq Mieszkaniowg w Poznaniu, w dniach od 20.11.2006r. do
28022007 roku =zostala przeprowadzona przez Zwigzek lustracja peina
dziatalnosc Spdtdzielni za okres od 01.01.2003 roku do 31,12, 2005 roku.
Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia:
1. Organizacja Spoldzielni.

- statut Spoldzieini oraz wewnetrzny system normatywny (kompletnose i

poprawnosc merytoryczna regulamindw),
- dziatalnosé organdw Spotdzielni,
— strukiura organizacyjna shuzb etatowych Spdidzielni.

2. Stan prawny gruntdw bedacych we wiadaniu Spoldzielni (i budynkdw z nimi
Zwigzanych oraz racjonalnosc ich wykorzystania).

3. Sprawy czlonkowskie | dyspozycja lokalami,

4. Dzistalnosé inwestycyjna w 2005 roku:

|- potrzeby mieszkaniowe, a program inwestycji,

|~ pozyskanie terendw budowlanych,

~ tryb doboru wykonawcow inwestycji, tre$¢ zawartych uméw oraz ich
realizacja,

= nadzdr inwestorski,

- system finansowania inwestycji,

- rozliczenie kosztdw i ustalenie wartosci poczatkowej lokali
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5. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkéw i ich
oloczenia,

koszty i przychody gzm oraz prawidlowosé ustalania oplat za ukywanie
Iokali,

gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szezegdlnym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych,

terminowost wnoszenia oplatl przez uzytkownikdw lokali | windykacja
naleznosci Spdtdzielni,

tresc umow o uslugi komunalne i ich realizacja (wodno-kanalizacyjne,

wywoz smieci, cieplo).

6, Gospodarka remontowa w zasobach misszkaniowych

nadzdr techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szezegdlnym
uwzglednieniem dziatar energooszezednych,

akumulacja srodkow finansowych na remonty,

tryb doboru wykonawcdw robét remontowych, treéé zawartych umow i
ich realizacja.

7. Gospodarka finansowa;

stan funduszow, wielkos¢ wolnych Srodkéw finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efeklywnosé zaangazowania finansowego Spdidzielni w
zakup akcji lub udziatdw w inmych podmiotach gospodarezyeh,
rozliczanie kosztdw ogdlnych Spaldzielni,

obstuga splaty kredytdw mieszkaniowych,

terminowoéé regulowania zobowigzan finansowych Spéldzielni {podatki,
ZUS, PFRON]),

dochodzenie naleznosei Spoldzielni, w tym dotacji budzetowych,
rozliczenia finansowa z czionkami z tytulu wkiaddw.

8 Ocena realizacji przez Spdéidzielnie obowiazkéw wynikajgcych z ustawy o
spoidzielniach mieszkaniowych,

Lustracja nie obejmowala badari sprawozdan finansowych Spdldzielni w
rozumieniu art, 88a Prawa spoldzielczego jak rdwniez wenyfikacji rozliczen
kosztorysowych.



Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych fakiow na podstawie
przedioZzonych lustratorowi  dokumentéw oraz wyjasnien zlozonych przez
pracownikow Spdidzieini.

W szczegblnosci ustaleniom lustracji stuzyly:
statut i inne uregulowania wewnatrzne,
= uchwaly | decyzje organow samorzadowych, w tym protokoly z posiedzen,
- dokumenly czionkowskia,
- dokumentacja przygotowania i realizacyi inwestycji,
- dokumentacja dotyczaca robdt remontowych,
— dokumenty finansowo-ksiegowe,

Ustalenia lustracji zostaly zawarte w protokéle lustracji, ktéry tacznie z
niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralng cato$¢. Protokdt lustracii
zostat podpisany bez zastrzezeri przez Zarzad Spéidzielni.

Poprzednia lustracja zostala przeprowadzona przez Zwiazek Rewizyjny
w 2003 roku | obejmowala calosé dzialania Spéldzielni w 2002 roku, a w latach
2004-2005 Zwigzek przeprowadzit lustracje problemowe obejmujgce
prowadzong przez Spoldzielnie dziatalnosé inwestycyjng,

W okresie objetym lustraciq Spéldzielnia dzialala w oparciu o statut
spelniajacy wymogi Prawa spoldzielczego | ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych, a ostatnie zmiany statutu zostaly dokonane uchwatg Zebrania
Przedstawicieli Czlonkdw z dnia 08.06.2008 roku i zargjestrowane przez sad
postanowieniem z dnia 23,02, 2006 roku,

Spoldzielnia posiada takie szereg unormowan wewnetrznych o
charakterze regulaminowym wynikajacych z postanowien statutu | 18j potrzeb,
Unormowania te sg kompletne i poprawne merytorycznie.

Lustracja nie wykazata uchybiern badZ nieprawidiowodci w zakresie
terminowoéci | sposcbu zwolania grup czlonkowskich oraz  Zebran
Przedstawicieli Czlonkdw,

ZaslrzeZen nie budzi takze przebieg obrad oraz sposéh  ich
dokumentowania.

W badanym okresie Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich
kompetencji zajmowala sig najistotniejszymi sprawami zwiazanymi 2 biezgcy
dzialalnoscig  Spdldzielni  wypelniajge  funkcje kontreli i nadzoru, a
dokumentacja pracy tego organu jest kompletna i prowadzona wiasciwie.



Mie stwierdzono rowniez nieprawidiowosci w pracy Zarzadu oraz w
sposobie jej dokumentowania.

Statutowym organem Spéldzielni sa réwniez Rady Osiedli, ktérych
dzialalnosé w badanym okresie byta zgodna z zakresem ich kompetencii.

Uchwalona przez Radg MNadzorcza struktura organizacyjna Spéldzielni
jest kompletna i zapewnia warunki prawidiowej realizacji zadan Spéidzielni jake
podmiotu gospodarczego,

Dokumentacja pracownicza prowadzona jest zgodnie z obowiazujacymi
przepisami, a zasady organizacji pracy oraz wynagradzania pracownikow
normujg stosowne regulaminy.

Z ustalen lustracji wynika, iz stan prawny gruntéw pozostajacych we
wiadaniu Spotdzielni jest uregulowany, co umozliwilo podjecie przez Zarzad
dziatan w =zakresie realizaci postanowied ustawy o spdidzielniach
mieszkaniowych dotyczacych okreslenia przedmiotu odrgbnej wiasnosci lokali.

Badania dotyczace spraw czlonkowsko-mieszkaniowych wykazahy
prawidtowosc dzialarn Spéldzielni w tym zakresie. Mie stwierdzono takre
nieprawidiowosci w sposobie prowadzenia dokumentaci czionkowskiej oraz
wymaganych Prawem spéldzielczym rejestrow.

W ramach prowadzonej dzialalnosci inwestyeyjnej, w badanym okresie
Spéldzielnia zrealizowala 3 budynki wielorodzinne  zlokalizowane w os,
Stefana Batorego, Boleslawa Chrobrege i Zygmunta Starego  oraz
kontynuowata realizacje kolejnych 5 budynkéw o 316 lokalach mieszkalnych i
17 doméw jednorodzinnych w zabudowie szeregowesi

Dzialalnos¢ Spoldzieini w zakresie przygotowania i realizacji tyeh
inwestycji byla  przedmiotem przeprowadzonych przez Zwiazek badan
lustracyjnych w 2004 | 2005 roku, kidre nie wykazaly nieprawidlowosc w
sposobie prowadzenia przez Spéldzielnie procesu inwestycyjnega.

Aktualne badania lustracyjne réwniez nie wykazaly nieprawidtowoée
dziatan Spéidzielni w realizacji inwestycji w 2005 roku,

1. Zadania inwestycyjne oddane do uzytku oraz bedace w trakcie realizacji sa
finansowane Srodkami  wlasnymi przysziyeh uzytkownikow, z ktarymi
zostaly zawarte stosowne umowy,

2. Spoldzielnia prowadzi inwestycje systemem powierniczym przez inwestora
zastgpczego, a umowy o zastepstwo inwestycyjne zapewniaja ochrong
interesdw Spoldzielni,



3. We wszystkich zakoriczonych w badanym okresie inwestycjach umowne
terminy ich realizacji zostaly dotrzymana.

4. Do protokoléw odbioru zrealizowanych budynkéw dolgczone s wszystkie
niezbgdne dokumenty, tji. dokumentacja projektowa, dzienniki budowy,
certyfikaty i atesty na zuzyte materialy budowlane i urzadzenia, protokoly
odbioru przytaczy, instalacji wewnetrznych i wewnetrznych, protokoly z
przeprowadzonych préb techniczrych i innych badan. Na uzytkowanie
budynkow Spoldzielnia uzyskala wymagane Prawem budowlanym
zezwolenia,

5. Dokumentami legitymujgcymi uprawnienia Spoldzielni z tytutu rekojmi i
gwarancji byly postanowienia umdw  zawartych z  wykonawcami
poszezegblnych rodzajow robdt. Z ustalen lustracji wynika, iz umowne
postanowienia w sposdb precyzyjny okreélajg zakres odpowiedzialnosci
wykonawcow oraz zawierajg zapisy ustalajace tryb postepowania, jaki
winien towarzyszyé ustaleniu roszczeri Spoldzielni, dla  kiérych
zabezpieczenia ustanowiono kaucje gwarancyjne.

6. Ewidencja nakladdw inwestycyjnych jest prowadzona zgodnie z wymogami
Zakladowego Planu Kont | pozwala na wyodrebnieniea kosztéw
bezposrednich i posrednich przydajacych na poszezegdine obiekty.

7. Lustracja nie stwierdzila wystepowania rozbieznosci miedzy wslepna
wysokoscig wkiadu budowlanego dla poszezegbinych lokali mieszkalnych, a
kwolg wynikajacy z rozliczenia kosztéw budowy. Bylo to mozliwe dzigki
zawarciu Z wykonawcami inwestycji umbw ryczattowych — bez mozliwosci
Zmiany wynagrodzenia,

8. Do dnia zakoriczenia badar lustracyjnych Spdldzielnia nie zawarla ze
wszystkimi  czlonkami, z ktdrymi posiadata umowy o budowe lokali,
stosownych akléw notarialnych ustanawiajgeyeh odrebna wiasnosé w
zrealizowanych budynkach wiglorodzinnych mimo pesiadanych pozwolen
na uzytkowanie i uplywu terminu wynikajacego z art. 21 ust. 1 Ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych., Mie jest wigc realizowane zalecenie
Zwigzku przedstawione w liscie polustracyjnym z dnia 10.10.2005 roku.

Przeprowadzony w czasie lustracji selektywny przeglad zasobow
mieszkaniowych wykazal, iz sg one ulrzymane w czystosci i nalezytym stanie
estetyczno-porzadkowym oraz technicznym = mozliwym do ustalenia w trakecie
wizualnego przegladu.



W- badanym okresie dzialalnosé Spoéldzielni w zakresie gospodarki
zasobami mieszkaniowymi zamkngla sie nadwyzky przychodéw nad
poniesionymi kosztami wynoszacs;

-w 2003 roku - 1934 45 tys, zi.,
-w 2004 roku - 979,66 tys. zt,
-w 2005 roku - 595,45 tys. zb.

Ustalajgc wynik finansowy w gzm Spdldzielnia uwzglednia nadwyzke
przychoddw nad kosztami pozostatej dzialalnosci aperacyjne i finansowej, co
jest zgodne z obowigzujgcymi unormowsaniami,

Osiggnigte wyniki finansowe $wiadcza o prawidiowym ksztattowaniu
wysokosci stawek oplat za uzywanie lokali.

We wszyslkich latach badanego okresu wskaznik zalegiogci w optatach
za uzywanie lokali mieszkalnych ksztaltowal sie na poziomie 7% rocznego
wymiary oplat.

W adniesieniu do naleznosci od lokali uzytkowych wskasnik zadiuzern w
opfatach na koniec 2003 roku wynosil 4,4% rocznego wymiaru oplat i na koniec
2005 roku wskaznik ten wzrast do 5 3%,

Wprawdzie wystepujacy poziom zadluzen w oplatach za uzywanie lokali
jest nizszy od przecigtnego w spoéldzieiniach, jednak wysoki udzial zaleglosci
diugoterminowych w ogdinej kwocie zadluzer wskazuje na koniecznoéé dalsze
intensyfikacji prowadzonych dzialan windykacyjnych w tym zakresie.

Lustracja nie wykazala nieprawidlowosci w gospodarce lokalami
uZytkowymi.

Z ustalen lustracji wynika, iz umowy zawarte z dostawcami usiug
kamunalnych sg kompletne, a ich postanowienia w zakresie ochrony interesdw
Spoétdzielni nie budzy zastrzeizen,

W badanym okresie Spétdzielnia przeprowadzita kontrole stanu
technicznej sprawnosci budynkdw i instalacji wewnstrznych okreslone w art. 62
Prawa budowlanego, co znajduje odzwierciedienie w ksigzkach obiekiu
budowlanego, ktdre prowadzone sg dla wszystkich budynkéw zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami.

Wyniki tych przegladéw stanowily podstawe do ustalenia potrzeb
remontowych | sporzadzenia rocznych, rzeczowo-finansowych plandw
remantow.



Poniesione w badanym okresie naklady na roboly remontowe w
wysokodei 69.158.232- 2zt zostaly sfinansowane s$rodkami  funduszu
remantowego, kidrego stan na koniec 2005 roku wynosit 14.678.8065 - zi,

Roboly rementowe w zasobach Spéldzielni realizowane byly przez
obcych wykonawcdw wylanianych zgodnie z obowigzujacymi unormowaniami
wewnetrznymi, a umowy zawarte z tymi wykonawcami zapewnialy ochrone
interesdw Spoldzielni,

Zastrzezen nie budzi lakze realizacja tych uméw jak réwniez sposch
dokumentowania i rozliczania robdt remontowych oraz sprawowania nadzoru
nad wykonywanymi pracami.

Pozytywnie nalezy ocenié¢ prowadzone przez Spoldzielnie dzialaniz
energooszczgdne, ktérych efektem na koniec 2005 roku jest docieplenie scian
zewngtrznych 47 budynkdw, opomiarowanie zuzycia ciepta | wody w catych
zasobach oraz wyposazenie lokali w indywidualne mierniki zuzycia wody i
ciepla.

Poniesione w badanym okresie naklady na roboty dociepleniowe i
opomiarowanie zostaly sfinansowane drodkami funduszu remontowego.

Ewidencja ksiggowa Spéldzielni w badanym okresie prowadzona byla na
biezaco w oparciu o Zakladowy Plan Kont dostosowany do wymogdw ustawy
o rachunkowosci, a takze terminowo i prawidlowo sporzgdzono sprawozdania
finansowe, kitdre zostaly poddane badaniu przez bieglych rewidentéw i po
zatwierdzeniu przez doroczne Zebrania Przedstawicieli Czlonkéw byly ziozone
w uprawnionych instytucjach.

Lustracja nie wykazala nieprawidlowosci dziatar Spldzielni w zakresie
prowadzenia gospodarki kasowej, rozliczen z bankiem z tytulu zaciggnigtych
kredytow mieszkaniowych oraz rozliczer z czlonkami z tytutu widaddw,

Ogélna sytuacja finansowa Spéldzielni w badanym okresie umozliwiala
biezace regulowanie zobowigzan o charakterze publicznoprawnym oraz wobec
dostawcow robot i ushug.

Spoldzielnia posiadala wolne $rodki finansowe zdeponowane na
terminowych lokatach bankowych, uzyskujac dodatkewe przychody z tytulu
oprocentowania, ktore przeznaczone zostaly na finansowanie jej statutowej
dziatalnosci.



Ma tle ustalerr zawarlych w protokdle lustracji oraz oceny niniejszego
listu polustracyjnego nalezy stwierdzié, ze dziatalnos¢ Spotdzielni w badanym
okresie byla prowadzona w spostb prawidlowy | poza koniecznoscig
przestrzegania termindw wynikajacych z art. 21 ust. 1 Ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych . trzymiesigeznego okresu od uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie obiekiu do zawarcia aktéw notarialnych ustanawiajacych odrgbng
wiasnoéé lokali oraz kontynuacji prowadzonych dziatan w zakresie windykacii
oplat za uzywanie lokali Zwigzek nie formuluje wnioskow i zalecen do
przedstawienia przez Rade Madzorczg najblizszemu Zebraniu Przedstawicieli
Czlonkow.
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