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SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ W ZMIGRODZIE
Z LUSTRACJI PELNEJ
za okres od 01.01.2014r. do 31.12.2016r.

Zgodnie z wymogami art. 93 ust. 4 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982r.
Prawo spotdzielcze, ( Dz. U. z 2016, poz. 21, 996 i 1250 oraz z 2017r.
poz.1089, z pbézn. zmianami) Rada Nadzorcza Spoétdzielni Mieszkaniowej w
Zmigrodzie przedstawia Walnemu Zgromadzeniu sprawozdanie z
przeprowadzonej lustracji Spotdzielni.

Stosownie do  umowy z dnia 24.04.2017r. zawartej pomiedzy
Zwigzkiem Rewizyjnym Spotdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie, ul.
Jasna 1 a Spotdzielnig Mieszkaniowg w Zmigrodzie - zostata
przeprowadzona lustracja petna dziatalnosci Spotdzielni za okres od
01.01.2014 roku do 31.12.2016 roku.

Lustracje przeprowadzit lustrator Zwigzku w osobie
Zbigniew Lewandowski— uprawnienia lustracyjna nr 524//95

Lustracja prowadzona byta w dniach od 01.sierpnia 2017. do 05.wrzesnia
2017r.

Przedmiotem lustracji byty nastepujgce zagadnienia:
1) Organizacja Spotdzielni
o Statut Spoétdzielni oraz wewnetrzny system normatywny
(kompletnosc¢ i poprawno$¢ merytoryczna regulaminow),
e dziatalno$¢ organow Spotdzielni,
¢ struktura organizacyjna stuzb etatowych Spoétdzielni,
2) Stan prawny gruntéw bedgcych we wtadaniu Spétdzielni (i budynkow z
nimi zwigzanych oraz praktyczno$¢ ich wykorzystania),
3) Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami,
4) Gospodarka zasobami mieszkalnymi,
e stan ilosciowy oraz estetyczno — porzadkowy i techniczny
budynkdéw i ich otoczenia,
e koszty i przychody GZM oraz prawidtowos¢ ustalania optat za
uzytkowanie lokali,
e gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegdinym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych,
e terminowoS¢ wnoszenia optat przez uzytkownikdw lokali i
windykacja naleznosci Spotdzielni,
e treS¢ umow o ustugi komunalne i ich realizacja,
5) Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych,
e nadzor techniczny i ustalenie potrzeb remontowych ze szczegolnym
uwzglednieniem dziatan energooszczednych,



e akumulacja srodkéw finansowych na remonty,
e tryb doboru wykonawcéw robdét remontowych, tres¢ zawartych
umow i ich realizacja,

6) Gospodarka finansowa Spoétdzielni

e stan funduszow, wielkos¢ wolnych srodkéw finansowych i sposob
ich wykorzystania, efektywno$¢ zaangazowania finansowego
spoétdzielni w zakup akcji lub udziatbw w innych podmiotach
gospodarczych,
rozliczenie kosztow ogoélnych Spétdzielni,
obstuga sptaty kredytow mieszkaniowych,
terminowosc¢ regulowania zobowigzan finansowych Spaétdzielni,
dochodzenie naleznosci spétdzielni w tym dotacji budzetowych
rozliczenie finansowe z cztonkami z tytutu wktaddw.

W trakcie lustracji Rada Nadzorcza nie zgtosita wniosku dotyczgcego udziatu
jej cztonka w czynnosciach lustracyjnych, ani poszerzenia badan
lustracyjnych w stosunku do zakresu okreslonego konspektem kompleksowe;j
lustracji Spotdzielni Mieszkaniowych.

Fakt rozpoczecia lustracji zostat uwidoczniony przez wpis do ksigzki kontroli
pod datg 01.08.2017r. , a z tematykg lustracji zapoznano Zarzad i
Przewodniczgcg Rady Nadzorczej na spotkaniu w dniu 01.08.2017r.
Informacje o prowadzonej lustracji podano do wiadomosci cztonkéw poprzez
wywieszenie ogtoszenia na tablicy ogtoszen w biurze Spétdzielni przy ul.
Zamkowej oraz administracji przy ul. Powstancow Styczniowych.

Zgodnie z postanowieniami umowy zawartej miedzy Spotdzielnig, a
Zwigzkiem lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego w
rozumieniu art. 89 ustawy Prawo spoétdzielcze, jak rowniez weryfikacji
rozliczen kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktow na podstawie
skontrolowanych przez lustratorow dokumentéw, wyjasnien ztozonych przez
pracownikoéw, dokonanych ogledzin budynkéw i infrastruktury osiedlowe;j.

Ustalenia lustracji zostalty zawarte w protokole lustracji, sporzgdzonym
zgodnie z art. 93 § 3 ustawy Prawo spétdzielcze.

Zarzad jest obowigzany udostepni¢ protokét do wglagdu kazdemu cztonkowi
Spotdzielni, na jego zadanie.

Podstawowe metody stosowane przez lustratoréw w czasie badan to:

— analiza dokumentow zrédtowych,

— weryfikacja wewnetrznych spotdzielczych norm prawnych i poprawnosci
ich stosowania,

— przeglad zasobow w terenie pod wzgledem stanu technicznego,
estetycznego i sanitarnego,

— wywiady z cztonkami i pracownikami,

— analiza spraw w poszczegoélnych dziatach Spétdzielni.



Lustracja nie wykazata uchybien ani nieprawidtowosci w zakresie
terminowosci i sposobu zwotania posiedzen organdéw samorzgdowych
Spotdzielni tj. Walnego Zgromadzenia Cztonkow, Rady Nadzorczej i Zarzadu.
Podejmowane przez te organy uchwaty sg zgodne z postanowieniami statutu i
zakresem kompetencji.

WALNE ZGROMADZENIE:

Z analizy protokotow obrad Walnego Zgromadzenia wynika, ze odbywaty sie
one zgodnie z przyjetym porzgdkiem obrad, ktéry wypetniat dyspozycje
ustawowe okreslone w art. 38 § 1 ustawy Prawo spotdzielcze. Lustracja nie
wykazata uchybien i nieprawidtowosci odnosnie czestotliwosci, terminowosci i
sposobu zwotania Walnych Zgromadzen, a takze w przebiegu oraz w
sposobie udokumentowania obrad tego organu.

RADA NADZORCZA

W ocenie lustratora Rada Nadzorcza zajmowata sie najistotniejszymi
sprawami zwigzanymi z biezgca dziatalnoscig Spotdzielni wypetniajgc funkcje
kontroli i nadzoru, a zakres jej dziatania jest zgodny z art. 46 § 1 ustawy
Prawo spotdzielcze.

W skiad Rady nie wchodzili i nie wchodzg osoby bedgce kierownikami
biezgcej dziatalnosci gospodarczej Spoétdzielni, a takze osoby bedgce w
stosunku pokrewienstwa.

W sktad Rady Nadzorczej nie wchodzili i nie wchodzg pracownicy Spétdzielni.
Po zbadaniu dziatalnosci Rady Nadzorczej stwierdzono, ze organ ten dziatat
zgodnie ze statutem i regulaminem.

ZARZAD

Nie stwierdzono takze nieprawidtowosci w funkcjonowaniu Zarzadu, ktéry jako
organ wykonawczy w strukturze organdw samorzgdowych petni jednoczesnie
role kierowniczg w biezgcej dziatalnosci Spotdzielni rozumianej jako podmiot
gospodarczy.

Czynnosci podejmowane przez Zarzad byty zgodne z aktualnym stanem
prawnym, unormowaniami zawartymi w statucie oraz regulaminach i nie
naruszaty zasad kompetencyjnosci innych organéw Spoétdzielni.

Nie stwierdzono udziatu czionkéw Zarzgadu w gtosowaniu nad sprawami
wytacznie ich dotyczacych.

Dokumentacja Walnego Zgromadzenia oraz Rady Nadzorczej i Zarzadu jest
prowadzona starannie, jest kompletna, sporzgdzana i przechowywana
prawidtowo.

Zastrzezen lustratorow nie budzi przyjeta przez Rade Nadzorczg struktura
organizacyjna stuzb etatowych, ktéra zapewnia realizacje zadan Spétdzielni, a
w skontrolowanych aktach pracowniczych nie stwierdzono uchybien.
Weryfikacja akt osobowych pracownikéw w stosunku do obowigzujgcych
przepisOw nie wykazata rozbieznosci, a zasady organizacji pracy oraz
wynagradzania unormowano w stosownych regulaminach.

Z ustalen lustracji wynika, iz stan prawny gruntéw pozostajgcych we wtadaniu
Spotdzielni jest uregulowany, a w spotdzielni nie wystepuje sytuacja, kiedy
spotdzielnia nie posiada wtasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego
gruntu, a wybudowata na nich budynku lub inne trwate urzgdzenia.



W zakresie spraw czionkowsko-mieszkaniowych lustracja wykazata
poprawnosc¢ dziatan Zarzgdu, w tym dotyczgcych ustanawiania praw do lokali
oraz okreslaniu przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali i trybu realizacji
sktadanych przez uzytkownikbw wnioskow o przeniesienie na nich prawa
odrebnej wtasnosci.

Wymagana przepisami dokumentacja prowadzona jest prawidtowo.

Przeprowadzona w trakcie lustracji selektywna wizytacja zasobow
mieszkaniowych Spétdzielni wykazata, iz sg one utrzymane w czystosci i
nalezytym stanie estetyczno-porzgdkowym.

Przy ocenie stanu czystosci zwrdécono rowniez uwage na boksy, wyposazenie
placow zabaw oraz stan drog osiedlowych, chodnikéw i terendw zielonych.
Ogolnie stan sanitarno-porzgdkowy obiektow spoétdzielni oraz znajdujgcych
sie urzgdzen oceniono pozytywnie.

W okresie objetym lustracja Spotdzielnia przeprowadzata kontrole stanu
technicznej sprawnosci instalacji budynkéw okreslone przepisami prawa
budowlanego.

Ustalenia kontroli odnotowane sg w ksigzkach obiektow. Ksigzki obiektow sg
kompletne i prowadzone wiasciwie.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w sposobie dokumentowania i
rozliczania wykonanych prac remontowych.

Roboty remontowe realizowany byty sitami wtasnymi Spétdzielni oraz przez
obcych wykonawcow wytanianych w drodze przetargow. Tres¢ zawartych
uméw z obcymi wykonawcami nie budzi zastrzezen. Umowy w sposob
wiasciwy zabezpieczajg interesy Spotdzielni.

Z ustalen lustracji wynika rowniez, iz prawidtowo prowadzone sg dziatania
energooszczedne poprzez systematyczne roboty dociepleniowe i
opomiarowanie zuzycia ciepta w lokalach mieszkalnych.

Stwierdzono jednak, ze wskazane jest rozwazenie mozliwosci kontynuowania
dziatah energooszczednych w zakresie przedstawionym w protokole z
przeglagdow zasobow.

Podczas lustracji zbadano umowy zawierane z dostawcami ustug
komunalnych i innych zwigzanych z gospodarkg zasobami mieszkaniowymi i
stwierdzono, ze postanowienia tych umow zapewniajg ochrone interesow
Spotdzielni i jej cztonkow.

W badanym okresie prawidlowo ksztaltowata sie wysokos¢ stawek
czynszowych za uzywanie lokali. Stawki te wynikaty z planéw gospodarczych
uwzgledniajgcych analizy roku poprzedniego, jak tez koszty i przychody
poszczegolnych typédw dziatalnosci Spoétdzielni, wynikajgcej z zasady
bezwynikowego finansowania dziatalnosci statutowej. Kalkulacje sporzgdzono
zgodnie z ogolnie przyjetymi zasadami.

O zmianie wysokosci optat Spotdzielnia powiadamiata czionkéw oraz osoby
niebedgce cztonkami w sposob prawidtowy.

W okresie objetym lustracjg nie stwierdzono odwotan osob uprawnionych, od
zmian wysokosci optat czynszowych w postepowaniu sgdowym.

Podczas lustracji przeanalizowano zalegtosci w optatach od lokali.



Stwierdzono, ze poziom zalegtosci w optatach za lokale mieszkalne byt
nizszy w stosunku do poziomu z analogicznego okresu 2014. (zmalat z 6,49%
do 4,96%rocznego wymiaru tych optat). Natomiast wzrést w badanym okresie
2 5,09% do 6,91% poziom zalegtosci w optatach od lokali uzytkowych.

Poziom zalegtosci w optatach od lokali mieszkalnych i uzytkowych na koniec
2016 roku byt nizszy od przecietnego w spoétdzielniach mieszkaniowych.

W ocenie Zwigzku Rewizyjnego RP w Warszawie, wskazuje to na
skutecznosé¢ prowadzonych przez Spétdzielnie dziatan windykacyjnych.

Badaniu lustracyjnemu poddano réwniez gospodarke finansowa.
Stwierdzono, ze Spoidzielnia posiada prawidtowo okreslone podstawy
normatywne gospodarki finansowej w ramach Polityki rachunkowosci oraz
stosownych regulaminow.

Lustracja nie wykazata Zzadnych niewtasciwosci w udokumentowaniu
prowadzonych przez Spofdzielnie operacji gospodarczych oraz w w
sprawowaniu kontroli w obszarze rachunkowosci.

Terminowo i prawidtowo sporzgdzano sprawozdania finansowe, ktore byty
poddane badaniu przez biegtych rewidentéw.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w zakresie gospodarki kasowej,
rozliczen z czionkami z tytutu wktadéw oraz rozliczen z bankiem z tytutu
sptaty kredytow mieszkaniowych i naleznych odsetek.

Ogdlna sytuacja finansowa Spotdzielni w badanym okresie umozliwiata
biezgcg realizacje zobowigzan o charakterze publicznoprawnym oraz wobec
dostawcow robdt i ustug.

Nadto, podczas lustracji zostata zbadana skarga cztonka spotdzielni
zamieszkatego przy ul. Akacjowej 7.

Kontrola dokumentdéw i stanu technicznego budynku nie potwierdzita zarzutow
zgtaszanych przezp................ zam. przy ul. Akacjowej 7/......

Lustracja potwierdzita, ze stan techniczny budynku jest dobry, a Spotdzielnia
terminowo przeprowadza przeglady techniczne wymagane przepisami ustawy
Prawo budowlane.

Udzielane lokatorce odpowiedzi sg rzetelne i opisujg fakty mozliwe do
sprawdzenia w siedzibie Spotdzielni.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji Zwigzek Rewizyjny stwierdzit,
ze dziatalnos¢ Spotdzielni w latach 2014- 2016 prowadzona byta prawidtowo,
ale pozadane bytoby, aby organy samorzadowe Spodtdzielni rozwazyly
podjecie nastepujgcych dziatan:

1. Dokonac szczegotowej analizy wewnetrznego systemu normatywnego
Spotdzielni pod katem zapewnienia petnej zgodnosci z aktualnym
porzgdkiem prawnym okreslonym zmianami wprowadzonymi ustawg z
dnia 20.07.2017r. O zmianie ustawy o spotdzielnia mieszkaniowych,
ustawy — Kodeks postepowania cywilnego orz ustawy — Prawo
spotdzielcze.

2. W miare posiadanych mozliwosci finansowych uwzgledni¢ w
najblizszych planach remontowych podjecie prac zaspakajajacych
potrzeby ujawnione w trakcie przegladu zasobow mieszkaniowych.



O sposobie realizacji w/wymienionych wnioskow Zwigzek Rewizyjny zostanie
powiadomiony w trybie art. 93 § 1b Prawa spétdzielczego.

Protokét wraz z listem polustracyjnym l.dz. 1061/2017 z dnia 06 pazdziernika
2017r. znajduje sie do wgladu w siedzibie Spdétdzielni przy ul. Zamkowej 20a,
55-140 Zmigrod.

Kazdy cztonek Spoétdzielni ma prawo zaznajamiania sie z ich trescig.




