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W wyniku umowy z dnia 4 wrzesnia 2009 roku zawartej migdzy Zwiagzkiem
Rewizyjnym Spoldzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie a Poznafiska Spoéldzielnig
Mieszkaniowa w Poznaniu w dniach od 14 wrzesnia 2009 roku do 15 lutego 2010 roku
zostala przeprowadzona przez Zwiazek lustracja peina dziatalnosci Spoldzielni za okres
od 1.01.2006 roku do 31.12.2008 roku, a w zakresie dzialalnosci inwestycyjnej za 2008
rok.

Przedmiotem lustracji byly nastgpujace zagadnienia:

1. Organizacja Spoldzielni:

- statut Spoldzielni, wewnetrzny system normatywny (kompletnos¢ i poprawnos¢
merytoryczna regulamindw),

~ dziatalno$é¢ organéw Spotdzielni,

— struktura organizacyjna shuzb etatowych Spétdzielni.

2. Stan prawny gruntéw bedacych we wladaniu Spéidzielni (i budynkéw z nimi

zwiazanych) oraz racjonalnos¢ ich wykorzystania.

3. Sprawy czlonkowskie i dyspozycja lokalami.

4. Dziatalno$é inwestycyjna w 2008 roku:

~ potrzeby mieszkaniowe, a program inwestycji,

— pozyskiwanie terenow budowlanych,

~ poprawno$¢ przygotowania inwestycji,

— tryb doboru wykonawcow inwestycji, tres¢ zawartych uméw oraz ich realizacja,

— nadz6r inwestorski,

— rozliczenie kosztéw inwestycji i ustalenie wartosci poczatkowej lokali.

5. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

— stan iloSciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkéw i ich otoczenia,
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koszty i przychody gzm oraz prawidiowos¢ ustalania oplat za uzywanie lokali,
gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegblnym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych,

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

treé¢ uméw o ustugi komunalne i ich realizacja (dostawa energii cieplnej, wody i
kanalizacji, wywoz nieczystosci stalych, dostawa energii elektrycznej i gazu).

6. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegblnym
uwzglednieniem dziatan energooszezgdnych,

akumulacja $rodkéw finansowych na remonty,

tryb doboru wykonawcow robét remontowych, tre$¢ zawartych uméw i ich
realizacja.

7. Gospodarka finansowa:

stan funduszow, wielko¢ wolnych $rodkéw finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywnosé zaangazowania finansowego Spéldzielni w zakup akcji
i udzialoéw w innych podmiotach gospodarczych,

rozliczanie kosztow ogélnych Spotdzielni,

obstuga splaty kredytow mieszkaniowych,

terminowo$¢ regulowania zobowiazan finansowych Spétdzielni (podatki, rozliczenia
z tytulu skladek ZUS, PFRON),

dochodzenie naleznosci Spéldzielni,

rozliczenia finansowe z czlonkami z tytutu wkiadéw.

8. Ocena realizacji przez Spéldzielni¢ obowiazkéw wynikajacych z ustawy o

spoldzielniach mieszkaniowych.

Ponadto badania uwzglednily sprawy podnoszone w skargach czlonkéw oraz

mieszkaica niebedacego czlonkiem Spoldzielni, a wyniki tych badan zostaly
przedstawione w wyodrebnionej czgsci protokofu lustracji (rozdz.9).

Lustracja nie obejmowala badan sprawozdan finansowych Spoldzielni w

rozumieniu art. 88a Prawa spoldzielczego jak réwniez weryfikacji rozliczen

kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych faktéw na podstawie przediozonych

lustratorom dokumentéw oraz wyjasnien ztozonych przez cztonkéw Zarzadu Spéldzielni
oraz podlegtych im pracownikow.

W szczegdlnosci ustaleniom lustracji stuzyly:

— statut i unormowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,
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~ dokumentacja z dzialalnoéci organéw samorzadowych Spoldzielni,

— dokumentacja dotyczaca realizacji inwestycji oraz wykonania prac o charakterze
remontowym,

— dokumentacja oraz ewidencja finansowo-ksi¢gowa,

— dokumentacja dotyczaca pozostatych zagadnien objetych zakresem merytorycznym
badan w ramach niniejszej lustracji.

Ustalenia lustracji zostaly zawarte w protokéle lustracji, ktéry lacznie 2z
niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralna calos¢. Protokél lustracji zostal
podpisany przez Zarzad Spétdzielni bez zastrzezen.

Poznanska Spoldziclnia Mieszkaniowa w Poznaniu przestrzega obowigzku
lustracyjnego okreslonego art91 § 1 Prawa spéldzielczego albowiem poprzednia
lustracja w Spoldzielni zostala przeprowadzona w okresie IV kwartatu 2006 roku i w 1
kwartale 2007 roku obejmujac calo$é jej dzialania w latach 2003-2005. Ponadto
stosownie do wymogu art.91 § 1' w/w Ustawy w 2007 roku i w 2008 roku Spéidzielnia
poddata lustracjom problemowym prowadzong przez nig w 2006 i w 2007 roku
dzialalno$ci inwestycyjna.

W listach polustracyjnych przedstawionych Spéldzielni na podstawie tych
lustracji Zwigzek pozytywnie ocenil dzialalnosé Spoldzielni i nie sformulowal wnioskow
polustracyjnych rekomendowanych do przedstawienia Zebraniu Przedstawicieli, z
wyjatkiem listu polustracyjnego z 8.02.2008 roku (lustracja problemowa dzialalnosci
inwestycyjnej), w ktérym stwierdzono koniecznosé przestrzegania terminbéw art.21 ust.1
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, dotyczacych ustanawiania prawa odrebnej
wlasnosci lokali.

Stosowni¢ do wymogéw art.93 § 4 Prawa spoldzielezego Rada Nadzorcza
zapoznala Zebrania Przedstawicieli z wynikami przeprowadzonych lustracji.

W $wietle ustalen lustracji:

1/ W badanym okresic Spéldzielnia aktualizowala swoj statut w celu dostosowania
jego postanowien do zmian w obowigzujacych spoldziclnie mieszkaniowe
przepisach prawa, a ostatnia z tych nowelizacji, uchwalona w dniu 24.11.2007 roku
— po postgpowaniu przeprowadzonym przez Sad Rejonowy w Poznaniu — zostala
zargjestrowana w dniu 22.02.2008 roku.

2/ Spoldzielnia posiada normy wewnetrzne o charakterze regulaminowym wynikajace
z postanowien statutu, a normy te zostaly uchwalone przez organy uprawnione;
wyjatkiem jest regulamin organizacyjny, kiéry zostal uchwalony (str. 12 protokotu
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lustracji) nic przez Radg¢ Nadzorcza lecz przez Zarzad Spoldzielni (szerzej na ten
temat w dalszej czesci niniejszego listu).

W zwiazku z ostatnimi zmianami statutu niezbgdnym jest jednak dokonanie
szezegblowej analizy posiadanych przez Spoldzielni¢ regulaminéw pod katem ich
dostosowania do tych zmian, a dotyczy to w szezegblnosei regulamindw o odleglych
datach uchwalenia (np. regulamin Rady Nadzorczej z 2005 roku, regulamin
rozliczania kosztéw gzm i ustalania opfat za uzywanie lokali uchwalony w 2001
roku, czy regulamin okrelajacy zasady gospodarki finansowej, ktéry pochodzi z
1997 roku).

W badanym okresie w Spotdzielni funkcjonowaly wszystkie organy wymienione
w jej statucie j. Zebranie Przedstawicieli, Rada Nadzorcza, Zarzad oraz Zebrania Grup
Czonkowskich i Rady Osiedli, a po rejestracii ostatnich zmian statutu (22.02.2008 roku)
Zebranie Przedstawicieli zostalo zastapione Walnym Zgromadzeniem natomiast Zebrania
Grup Czlonkowskich przestaly by¢ organami Spéldzielni.

Lustracja nie wykazala uchybien i nieprawidlowosci odnosnie czestotliwoscei,
terminowosci 1 sposobu zwolania Zebran Grup Czlonkowskich, Zebran Przedstawicieli
oraz Walnego Zgromadzenia, ktére odbylo sic w 2008 roku w szesciu czgdciach.
Zastrzezeh nie budzi rowniez przebieg oraz sposéb udokumentowania obrad tych
organow.

W $wictle ustalen lustracji:

— w 2006 roku mialy micjsce zmiany w skladzie osobowym Rady Nadzorczej w
zwiazku z uplywem kadencji; badania nie wykazaly niewlaciwosci w sposobie
dokonania tych zmian,

— Rada Nadzorcza zgodnie ze swoimi kompetencjami zajmowala si¢ istotnymi
sprawami Spoldzielni, a w szezegbInoéei wypelnianiem funkeji kontrolno-nadzorczej
oraz sprawami ekonomicznymi,

— podstawg pracy Rady byly roczne plany pracy wytyczone uchwalami najwyzszego
organu Spoldzielni oraz biezacymi potrzebami i warunkami dzialania Spéldzielni,

~ decyzje Rady Nadzorczej ukierunkowaly prace Komisji Rady,

— gastrzezen nie budzi  czgstotliwo$é posiedzen Rady oraz sposob  ich
udokumentowania, a takze udokumentowania posiedzen Komisji Rady.

Badania nie wykazaly niedomagan w sposobie przestrzegania przez Zarzad
wymogéw formalnych regulaminu Zarzadu (m.in. tryb obradowania i podejmowania
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uchwal, przestrzeganie ustalonego podziatu czynnosci miedzy czlonkami Zarzadu,
sposob udokumentowania posiedzen).

Zarzad bedacy organem wykonawczym wo strukturze organéw samorzadowych
pehnit jednoczesnie rol¢ kierownicza w biezacej dzialalnosci Spoldzielni rozumianej jako
podmiot gospodarczy i ocena dzialania Spoldzielni zawarta w niniejszym liscie
polustracyjnym jest przede wszystkim oceng dzialania tego organu,

Jak wynika z przeprowadzonych badai Rady szesciu wyodrebnionych Osiedli
prowadzily aktywna dzialalno$¢ w ramach swoich kompetencji, a sposéb
udokumentowania pracy tych organdw zastrzezen nie budz.

Spoldzielnia posiada kompletna strukturg organizacyjna skladajacq si¢ z
graficznego schematu organizacyjnego oraz regulaminu organizacyjnego, ale regulamin
organizacyjny zostal uchwalony:

—  przez Zarzad Spoldzielni, a jako integralna czg$¢ struktury organizacyjnej powinien
by¢ usankcjonowany uchwala Rady Nadzorczej,

—  znacznie wezesniej (w 2001 roku) niz uchwalony przez Rade Nadzorcza aktualnie
obowiazujacy graficzny schemat struktury organizacyjnej (w 2006 roku); tym samym
regulamin ten nie zostal zaktualizowany w zwiazku z uchwaleniem nowego schematu
struktury organizacyjnej.

Réwnoczeénie ustalenia lustracji wskazuja, ze w badanym okresie rzeczywista
struktura zatrudnionych byla dostosowywana do zmieniajacych sig potrzeb i warunkow
dzialania Spéldzielni, a skutkiem tych decyzji bylo zmnicjszenie si¢ $redniorocznej
liczby zatrudnionych o ponad 5 etatéw.

Sytuacja ta nie znalazla odzwierciedlenia w strukturze organizacyjnej, ktora od jej
ostatniej zmiany (23.02.2006 roku) nie byla aktualizowana (np. W obowigzujacym
schemacie struktury organizacyjnej Wwystepuje stanowisko do spraw kontroli
wewnetrznej, ktére w badanym okresie zostato zlikwidowane).

Spoldzielnia posiada regulamin pracy oraz regulamin wynagradzania (Porozumienie
placowe ze zwiazkami zawodowymi), a badania nie wykazaly przypadkéw
niedostosowania tych norm do Kodeksu pracy oraz przypadkéw nierespektowania ich
postanowien.

Lustracja nie wykazala niedociggnie¢ w sposobie prowadzenia przez Spoldzielnie
dokumentacji pracowniczej.

Spoldzielnia wdrozyla system kontroli gospodarczej i ochrony mienia, a przyjete
rozwigzania oraz sposob ich realizacji zastrzezen nie budza.

Pozytywnie nalezy oceni¢ fakt, iz Spoldzielnia wykorzystujac posiadang bazg
lokalowa prowadzi réznorodne formy dziatalnosci spolecznej, rekreacyjno-sportowe;,
o$wiatowej, kulturalnej i wychowawczej. Do korica 2006 roku $rodki finansowe na te
dziatalnodci pochodzily z nadwyzki bedacej réznicq migdzy dochodami a kosztami
dzialalnosei gospodarczej Spoldzielni, natomiast od 2007 roku — w zwiazku ze zmianami
ustawy o podatku dochodowym od osob prawnych w brzmieniu nadanym nowelizacja z






