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Spoétdzielnia Mieszkaniowa
ul. B. Chrobrego 3
59-800 Luban

Zgodnie z umowqg zawartg w dniu 26 lipca 2012 r. miedzy
Iwigzkiem Rewizyjnym Spoétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie a
Spétdzielniq Mieszkaniowq w Lubaniu, w dniach od 01.10.2012 roku do
R7.11.2012 r. zostata przeprowadzona przez Zwiqzek lustracja petna
dziatalnosci Spotdzielni za okres od 01.01.2009 roku do 31.12.2011 roku.
Przedmiotem lustracii byty nastepujace zagadnienia:
1. Organizacja Spétdzielni:

= statut Spétdzielni oraz wewnetrzny system  normatywny

(kompletnosc¢ i poprawnosc merytoryczna regulamindw),
= dziatalno$< organdw Spdtdzielni,
»  struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.

2. Stan prawny gruntéw bedgcych we wiadaniu Spétdzielni (i
budynkdw z nimi zwigzanych oraz racjonalnos¢ ich wykorzystanial).

3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.

4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

= stan iloSciowy oraz estetyczno-porzgdkowy i techniczny
budynkdw i ich otoczenia,

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

* gospodarka  lokalami  uzytkowymi, ze  szczegdlnym
uwzglednieniem lokali wynajmowanych, _

= ferminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i
windykacja naleznosci Spdtdzielni,

* fred¢ uméw o ustugi komunaine | ich realizacja (wodno-
kanalizacyjne, wywdz Smieci, ciepto).
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5.  Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
=  nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze
szczegdlnym uwzglednieniem dziatanh energooszczednych,
= - agkumulacja srodkdw finansowych na remonty,
» iryb doboru wykonawcow robdt remontowych, tredé
zawartych umow iich realizacja.

6.  Gospodarka finansowa: ‘
»  stan funduszéw, wielkos¢ wolnych Srodkdéw finansowych i

sposéb ich  wykorzystania, efektywno$¢ zaangazowania
finansowego Spétdzielni w zakup akcji lub udziatéw w innych
podmiotach gospodarczych,

= rozliczanie kosztéw ogdinych Spétdzielni,

* obstuga sptaty kredytdw mieszkaniowych,

= terminowosé regulowania zobowigzan finansowych Spétdzielni
(podatki, ZUS, PFRON],

» rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktaddw.

7. Ocena redlizacji przez Spétdzieinie obowiqzkéw wynikajgcych z
ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie obejmowata badan sprawozdan finansowych
Spétdzielni w rozumieniu art. 88a Prawa spétdzielczego jak réwniez
weryfikacji rozliczen kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych fakiéw na podstawie
przedtozonych lustratorom dokumentéw oraz wyjasnien udzielonych
przez cztonkéw Zarzgdu i podlegtych im pracownikow Spétdzieini. W
szczegdlnosci ustaleniom lustraci stuzyty:

- statut i unormowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,

- dokumentacja pracy organdéw samorzgdowych Spoétdzielni,

- dokumenty cztonkowskie,

- dokumentacja nadzoru  technicznego nad  zasobami i
dokumentacja dotyczgea wykonanych remontéw,

- dokumentacja i ewidencja finansowo-ksiegowa,

- plany gospodarczo-finansowe.

Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokdle lustracyi, ktdry
tqcznie z niniejszym listem  polustracyjnym stanowi integralng catosc.
Protokdt  lustracji zostat  podpisany bez zastrzezen przez Zarzqd

Spétdzielni.



3

Poprzednia lustracja zostata przez Iwiqzek Rewizyjny Spoétdzielni
Mieszkaniowych RP w2009 roku i obejmowata catoéé dziatalnoici
Spétdzielni w latach 2004-2008.

Ocena dziatalnosci Spétdzielni zawarta w liscie polustracyjnym
Iwiqzku zostata przedstawiona Walnemu Zgromadzeniu w czerwcu

2010 roku.
W latach 2009-2011 Spétdzielnia byta kontrolowana takze przez

Urzad Miasta Luban w zakresie wykorzystania dotacii celowej oraz przez
ZUS. Nieprawidtowosci nie stwierdzono. '

W okresie objetym lustracjq Spétdzielnia dziatata w oparciu o
statut, ktdrego postanowienia sq zgodne z wymogami  prawa
spotdzielczegi | ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. Ostatnie
zmiany statutu zostaty uchwalone w 2011 roku i zarejestrowane przez
sqd.

Spoétdzielnia posiada takze szereg unormowan wewnetrznych o
charakterze regulaminowym wynikajgcych z postanowien statutu i iej
potrzeb. Unormowania te sq kompletne i poprawne merytorycznie

Lustracja nie wykazata uchybiehi bqd# nieprawidtowoici w
zakresie czestotliwoici, terminowosci i sposobu zwotania Walnych
Igromadzen Cztonkéw. Zastrzezen nie budzi takze przebieg obrad oraz
sposdb ich dokumentowania.

W badanym okresie Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich
kompetencji zajmowata sie najistotniejszymi sprawami  zwigzanymi z
biezqcq dziatalnosciq Spotdzielni wypetniajac funkcje kontroli i nadzoru,
a dokumentacja pracy tego organu jest kompletna i prowadzona
wtasciwie.

Nie stwierdzono takie nieprawidtowoici w pracy Zarzqdu oraz w
sposobie jej dokumentowania. Zarzgd bedgcy organem wykonawczym
w  strukturze  organéw samorzqdowych petnit jednoczednie role
kierowniczq w biezqcej dziatalno$ci Spétdzielni rozumianej jako podmiot
gospodarczy, a podjete przez Zarzqd decyzje byty zgodne z aktualnym
stanem prawnym i nie wykraczaty poza kompetencie tego organu.

Uchwalona przez Rade Nadzorczq  struktura  organizacyjna
Spétdzielni jest kompletna i zapewnia warunki prawidtowej realizacji jej
zadan jako podmiotu gospodarczego.

Dokumentacja pracownicza jest kompletna i prowadzona
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.



Badania  dotyczqce  spraw  cztonkowsko-mieszkaniowych
wykazaty prawidtowosé dziatan Spétdzielni w tym  zakresie. Nie
stwierdzono takze nieprawidtowoici w  sposobie  prowadzenia
dokumentacji cztonkowskiej craz wymaganych Prawem spoétdzielczym

rejestrow.

Grunty pozostajgce we wiadaniu Spétdzielni posiadajg w petni
uregulowany stan prawny co umoiliwito biezqcq redlizacje wnioskow
cztonkéw o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali;  do kohca
badanego okresu ustanowiono odrebng wiasnoSc 765  lokali
mieszkalnych oraz 25 garazy.

W 2010 roku, zgodnie z wnioskiem wiascicieli lokali w budynkach
przy ul. Kamiennej 4i 5, zostaty utworzone wspdlnoty mieszkaniowe.

Przeprowadzony w czasie lusiracji selektywny przeglad zasobdéw
mieszkaniowych wykazat, ze sq one utrzymane w czystodci i wiasciwym
stanie technicznym mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego

przeglgdu.

W 2009 roku dziatalno$¢ Spotdzieini w  zakresie gospodarki
zasobami mieszkaniowymi zamkneta sie nadwyzkq przychoddw nad
kosztami wynoszgcq 180.727,72zt, natomiast  w latach 2010-2011
wystgpit niedobdér w wysckosci:

-wroku 2010 - 80.740,08z,

-wroku 2011- 285.671,15z4.
W dziatalnodci gospodarczej, we wszystkich latach badanego

okresu, Spétdzielnia osiggata dodatnie wyniki finansowe wynoszqce
netto:

w 2009 roku - 803.625,92z4,

w 2010 roku - 567.982,93z4,

w 2011 roku — 634.428,25z¢.
Decyzie o sposobie rozdysponowania tych nadwyiek w

poszczegdlnych latach podejmowato Walne Zgromadzenie.

W latach 2009-2011 roku zalegtosci w optatach za uzywanie lokali
mieszkalnych ksztattowaty sie na poziomie 10% rocznegd wymiaru optat
od tych lokalii byty to gtdwnie zalegtosci powyze] trzech miesiecy.

W odniesieniv do naleznoéci od lokali uzytkowych wskainik
zalegtosci w optatach na koniec 2009 roku stanowit 2,7% rocznego
wymiaru optat, a na koniec 2011 roku wzrést do 9,2% rocznego wymiary

opftat.



Pomimo prowadzenia dziatan windykacyinych zalegtosci w
optatach za uzywanie lokali mieszkalnych utrzymuje sie na poziomie
wyzszym od przecietnego w spétdzielniach. Niepokojqcy jest takze
Znaczgcy udziat zalegtosci dfugoterminowych w ogdlnej kwocie
zadtuzen oraz wzrost zalegtosci w optatach od lokali uzytkowych.
Wskazuje na konieczno$¢ dalsze intensyfikacji prowadzonych dziatan

windykacyjnych.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w gospodarce lokalami
uzytkowymi. Najemcy tych lokali zostali wytonieni zgodnie z
unormowaniami wewnetrznymi, a w zawartych umowach najmu i
dzierzawy terenu interesy Spoétdzielni zostaty zabezpieczone.

Réwniez umowy zawarte z dostaweami ustug komunalnych oraz
innych ustug zwiqzanych z eksploatacjq zasobéw mieszkaniowych 5q
kompletne i zawierajg postanowienia zabezpieczajgce interesy
Spétdzielni,

W badanym okresie Spéidzelnia przeprowadzata okresowe
przeglady stanu technicznego zasobéw, kidre stanowity podstdWe do
okredlenia potrzeb remontowych i opracowania rocznych, rzeczowo-
finansowych planéw remontéw.

Przeprowadzano réwnies wymagane art. 62 Prawa budowlanego
kontrole stanu technicznej sprawnosci instalacji elementéw budynkéw,
a wyniki tych przeglqdéw i kontroli odnotowane zostaty w ksigzkach
obiektu budowlanego, prowadzonych  zgodnie z obowigzujgeymi

przepisami.

Poniesione przez Spotdzielnie naktady na zaspokojenie potrzeb
technicznych budynkdw wyniosty:
- w2009 roku - 2.,188.846,611t,
- w20l0roku - 2.666.266,4?z+,
- w201l roku - 2.753.862.597+.
Naktady te zostaty  sfinansowane  érodkami funduszu
remontowego, ktérego stan na konjiec 2011 roku wynosit 1.971.399,95z.

Ewidencia wptywéw i wydatkéw  funduszu remontowego
prowadzona jest stosownie do wymogdéw art, 41 pkt 2 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych

Roboty remontowe w zasobach Spotdzielni realizowane byty przez
obcych  wykonawcéw, ktérzy  zostali wytonieni w  procedurach
przetargowych.



W umowach zawartych z tymi wykonawcami zapewniono
nalezytq ochrone intereséw Spétdzielni m.innymi poprzez postanowienia
przewidujgce kary za ztq jakosé badi nieterminowe wykonanie prac

oraz stosowanie kaucji gwarancyjnych.
Prace o mniejszym zakresie rzeczowo-finansowym oraz biezqce

naprawy realizowane byty sitami wiasnymi Spétdzielni.
Lustracija nie wykazata nieprawidtowosci w zakresie  realizacji

uméw zawartych z wykonawcami robdt remontowych oraz w
dokumentowaniu i rozliczaniu prac wykonanych sitami wiasnymi.
Zasirzezeh nie budz takie sposdb sprawowania nadzoru nad

realizowanymi remontami.

Wedtug stanu na koniec 2011 r. §ciany 38 budynkdw sq ocieplone
zgodnie z obowigzujgcymi normami, we wszystkich budynkach jest
opomoarowane zuzycie wody, ai w 25 budynkach opomiarowane jest

ZuZycie ciepta.
Poniesione w badanym okresie naktady na roboty dociepleniowe

i opomiarowanie w wysokosci 3.275.501,- zt. zostaty sfinansowane
srodkami funduszu remontowego.

Spoétdzielnia  posiada  wystarczajgco  okredlone  podstawy

normatywne gospodarki finansowej.
Ewidencja ksiegowa Spétdzielni w badanym okresie prowadzona

byta na bieiaco w oparciu o Zaktadowy Plan Kont dostosowany do
wymogdw ustawy o rachunkowoici, a takze terminowo i prawidtowo
sporzqdzono sprawozdania finansowe, ktére byty poddane badaniu
przez biegtych rewidentéw.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci dziatan Spétdzielni w
zakresie prowadzenia gospodarki kasowej, rozliczen z cztonkami z tytutu
wkiadéw oraz rozliczerr z bankiem z tytutu zaciggnietych kredytow

mieszkaniowych i naleznych odsetek.

Ogélna sytuacja finansowa  Spdtdzielni w badanym okresie
umoiliwiata biezqce regulowanie zobowigzan o charakferze
publicznoprawnym oraz wobec dostawcdw robét i ustug.

Spétdzielnia posiada réwniez wolne srodki finansowe ulokowane w
terminowych lokatach bankowych, od ktérych uzyskata dodatkowe
przychody z tytutu oprocentowania, ktére przeznaczone zostaty na
dziatalno$¢ statutowaq.



Na tle ustaled zawartych w protokéle lustracji oraz oceny
niniejszego listu  polustracyjnego  stwierdzi€¢ nalezy, iz dziatalno$é
Spotdzielni w okresie objetym lustracjg prowadzona byta prawidtowo i
poza dokonaniem analizy sytuacii finansowej w gospodarce zasobami
mieszkaniowymi pod katem zapewnienia petnego pokrycia kosztéw
utrzymania nieruchomosci optatami wnoszonymi przez uzytkownikdw
lokali oraz kontynuowaniem dziatah w zakresie windykacji optat za
uzywanie lokali, Zwigzek nie formutuje wnioskdéw i zalecen do
przedstawienia przez Rade Nadzorczg najblizszzemu Walnemu

Zgromadzeniu Cztonkdw.
i
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