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Spoldzielnia Mieszkaniowa
~Strop”

ul. Skierniewicka 21
01-230 Warszawa

W wyniku umowy zawarte] w dniu 11.06.2010 roku mieuzy Zwigzkiem
Rewizyjnym Spéldzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie a Spéidzielnig
Mieszkaniowa ,Strop” w Warszawie w dniach od 01.09.2010 roku do dnia
10.01.2011 roku zostala przeprowadzona |ustracja pelna dziatainosci
Spotdzielni za okres od 01.01.2007 roku do 31.12.2009 roku.

Przedmiotem lustracji byly nastepujgce zagadnienia:

1. Organizacja Spétdzielni:

- statut Spoldzielni, wewnetrzny systemn normatywny (badane wg kryterium
kompletnosci | poprawnosci merytorycznej regulaminow),

- dziatalnos¢ organéw Spétdzielni,

- struktura organizacyjna stuzb etatowych Spotdzielni

2. Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spoétdzielni (i budynkow z nimi

zwigzanych) oraz racjonalnosc ich wykorzystania.

3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami

. DziatalnoSé inwestycyjna.

- potrzeby mieszkaniowe a program inwestycji,

- pozyskanie terenow budowlanych,

- poprawnosc przygotowania inwestycji,
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-tryb doboru wykonawcow inwestycji, tres¢ zawartych umow oraz ich
realizacja,
- nadzor inwestorski,
- system finansowania inwestycji,
- rozliczenie kosztow inwestycji i ustalenie wartosci poczatkowej lokali.
Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkéw i ich
otoczenia,
koszty | przychody gzm oraz prawidlowos¢ ustalania optat za uzywanie
lokali,
gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegolnym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych,
terminowosC wnoszenia optat przez uzytkownikow lokali | windykacja
naleznosci Spoldzielni,
tresc umow o ustugi komunaine i ich realizacja (dostawa energii cieplnej,
wody i kanalizacji, wywéz nieczystosci statych, dostawa energii elektryczne)
i gazu).
Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
nadzor techniczny 1| ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdlnym
uwzglednieniem dzialan energooszczednych,
akumulacja srodkow finansowych na remonty,
tryb doboru wykonawcéw robot remontowych, tresé zawartych umow i ich
realizacja.
Gospodarka finansowa:
stan funduszow, wielkos¢ wolnych srodkow finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywnos¢ zaangazowania finansowego Spétdzielni w
zakup akgji | udziatdw w innych podmiotach gospodarczych,
rozliczanie kosztdéw ogdlnych Spoldzieln,
obstuga sptaty kredytow mieszkaniowych,
terminowosc regulowania zobowigzan finansowych Spitdzielni (podatki,
rozliczenia z tytutu skladek ZUS, PFRON),
dochodzenie naleznosci Spoétdzielni,
rozliczenia finansowe z czfonkami z tytutu wkiadow,
Ocena realizacji przez Spéldzielnie obowiazkéw wynikajacych z ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego Spoldzieln w

rozumieniu art. 88a Prawa spoldzielczego jak rowniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych.



Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéow na podstawie
przectozonych lustratorom dokumentéw oraz wyjasnien zlozonych przez
pracownikow Spotdzielni. W szczegolnosci ustaleniom lustracji stuzyly:

- statut | uregulowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym.
— dokumentacja z dziatalnosci organow samorzadowych Spaoldzielni,
- dokumenty cztonkowskie,

- dokumentacja dotyczaca wykonania robot remontowych,

- dokumentacja oraz ewidencija finansowo-ksiegowa,

Ustalenia lustracji zostaly zawarte w protokdle lustracji, ktory tacznie z
niniejszym listem polustracyjnym stanowi integraing calo$c. Protokot lustracii
zostal podpisany bez zastrzezen przez Zarzad Spéldzielni

Poprzednia lustracja pefna dziatalnosci Spoétdzielni za lata 2004 - 2006
zostata przeprowadzona przez Zwiazek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych
RP w dniach od 26.11.2007 roku do 28.04.2008 roku.

Ocena dziafalnosci Spoldzielni wraz z wnioskami zawarta w liscie
polustracyjnym Zwiazku zostata przedstawiona na Walnym Zgromadzeniu
Cztonkow w czerwcu 2009 roku, ktore przyjeto wnioski do realizacji.

W okresie objetym lustracja w Spéldzielnj obowiazywat statut dostosowany
do Prawa spoldzielczego i ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, a ostatnie
zmiany statutu uchwalone zostaly przez Zebranie Przedstawicieli Cztonkow w
listopadzie 2007 roku oraz przez Walne Zgromadzenie w czerwcu 2009 roku |
zarejestrowany przez sad. Statut spetnia wymogi okreslone przepisami art. 5 §
11 § 2 Prawa spodldzielczego, a termin jego uchwalenia byl zgodny z
postanowieniami art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 roku o zmianie

ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych
Lstaw,

Wewnetrzny system normatywny Spotdzielni tworzg réwniez unormowania
wewnetrzne o charakterze regulaminowym, kidre sa  na biezaco
dostosowywane do aktualnego stanu prawnego obowigzujacego spoldzielnie
mieszkaniowe. .

Z ustalen lustracji wynika, ze zebrania grup czlonkowskich. Zebrania
Przedstawicieli Czlonkéw oraz Walne Zgromadzenia byty zwolywane z
czestofliwoscia, w terminach oraz w sposéb okreslony w slatucie. a



dokumentacja przebiegu obrad tych organow jest kompletna | wlasciwie

prowadzona.

Rada Nadzorcza (i jej Komisje) zgodnie z zakresem swoich statutowych
kompetencji zajmowala sie wszystkimi najwazniejszymi sprawami zwigzanymi z
dzialalnoscig Spoldzielni, a w szczegodlnosci wypelnianiem funkcji kontrolno —
nadzorcze]. Sposob udokumentowania pracy tego organu i podejmowanych
uchwat zastrzezen nie budzi.

Rada Nadzorcza pracowala w oparciu o statut i Regulamin Rady,
podejmowata decyzje wynikajace z je] statutowych kompetencji, a czestotliwosc
posiedzen tego organu byla zachowana.

W okresie objetym lustracjg Zarzad OSpofdzielni kierowat biezacg
dzialalnoscia Spatdzielni jako podmiotu gospodarczego. pracowat w oparciu o
Regulamin Zarzadu, podejmowat decyzje zgodnie 2z kompetencjami
statutowymi, ktore zostaly wiasciwie udokumentowane.

W okresie objetym lustracia zatwierdzona decyzjami Rady Nadzorcze
struktura organizacyjna Spoldzielni dostosowana byla do form i skali
prowadzone] dziatalnosci | zapewniata warunki prawidlowago g
funkcjonowania jako podmiotu gospodarczego.

Akta osobowe zatrudnionych pracownikow prowadzone sa zgodnie z
obowigzujacymi przepisami, sa wiasciwie archiwowane | przechowywane.

Czestotliwos¢, czas i terminy szkolern pracownikdéw dostosowano do
wymogow wynikajacych z Rozporzadzenia Ministra Pracy i1 Polityki Socjalne;
oraz wypeiniano obowigzki wynikajgce z Kodeksu Pracy oraz Rozporzadzenia
Ministra Zdrowia i Opieki Spolecznej w sprawie przeprowadzania badarn
lekarskKich pracownikow.

Spotdzielnia posiada Regulamin pracy dostosowany do Kodeksu pracy a
zasady wynagradzania normuje Zaktadowy regulamin wynagradzania..

Badania dolyczace spraw czfonkowsko-mieszkaniowych wykazaty
wiasciwe prowadzenie i przechowywanie dokumentacji akt cztonkowskich oraz
wymaganych prawem rejestrow,

Z ustalen lustrac)i wynika, ze stan prawny 99,0% gruntow bedacych we
wladaniu Spotdzieini jest uregulowany, a w stesunku do pozostalych gruntow
prowadzone s dziatania w celu regulacji ich stanu prawnego. Realizowane byly
rowniez postanowienia wynikajace z ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w



zakresie okreslenia przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali. Spoidzielma na
biezaco realizuje ztozone wnioski uprawnionych czlonkow | wg stanu na koniec
roku 2009 zawarta 584 akty notarialne ustanawiajgce prawo odrebnej
wlasnosci lokali mieszkalnych, 42 akty notarialne dotyczyty lokali uzytkowych,
15 boksow garazowych i 382 miejsc postojowych..

Z ustalen lustracji wynika, ze w roku 2009 w ramach prowadzonej
dziatalnosci inwestycyjne] Spotdzielnia rozpoczela realizacje zadania pod
nazwg ,Nadbudowa | modernizacja budynku mieszkalnego przy ul. Bellotiego 1"
oraz od listopada 2009 roku kontynuowata realizacje budynku mieszkalnego
przy ul.Grochowskiej 80/82.

Lustracja wykazala, ze:

1. Dziatalnos¢  inwestycyjna Spotdzielni prowadzona jest w oparciu ©
postanowienia statutu, decyzje najwyzszego organu Spotdzielni,
uchwalone przez Rade Nadzorczg zasady organizacyjno - finansowe |
unormowania wewngtrzne dotyczace dziatalnosci inwestycyjne

2. Spoidzielnia uzyskala w stosownym trybie wymagane decyzje dotyczace
warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu oraz pozwolenia na
budowe

3. Wykanawcy dokumentacji projektowej oraz robdt budowlano — montazowych
wybrani zostali w drodze przetargowe] a zawarte umowy realizacyjne
zawierajg postanowienia chronigce interesy Spoétdzielni.

4. Nadzor inweslorski sprawowany jest przez pracownikow Spétdzielni
posiadajace wymagane uprawnienia.
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-Budowa lokali mieszkalnych finansowana jest s$rodkami  wiasnymi
przysztych uzytkownikow, zgodnie z zawartymi umowami.

6. Ewidencja naktadow inwestycyjnych prowadzona w oparciu o Zakiadowy
Plan kont pozwala na ustalenie kosztow posrednich | bezposgrednich
realizowanej nadbudowy, rozliczenie poniesionych naktadow | ustalenie
wartosci poczgtkowe| lokali zgodnie z unormowaniami wewnetrznymi w tym
zakresie.

Przeprowadzony w czasie lustracji  wizualny przeglad zasobow
mieszkaniowych wykazat, iz sg one utrzymane na ogdt w czystosci i wlasciwym
stanie estetyczno-porzadkowym i technicznym - mozliwym do ustalenia w
trakcie wizualnego przegladu.
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W latach 2007 - 2009 dziatalnos¢ w skali calej Spotdzielni w zakresie
gospodarki zascbami mieszkaniowymi cechowala réwnowaga przychodow i
poniesionych kosztéw, co Swiadczy o ustaleniu wysokosci stawek optat za
uzywanie lokali na wtasciwym poziomie.

Spatdzielnia uzyskata rowniez w roku 2007 i 2009 nadwyzki bilansowe na
dziatalnosci gospodarcze], kiore zostaly rozdysponowane | najwyZszego
organu Spotdzielni.

Odrebnie dla kazdej nieruchomosci prowadzona jest ewidencja i
rozliczanie kosztow i przychodéw dziatalnosci eksploatacyjnej oraz ewidencja
wptywow | wydatkow funduszu remontowego.

Wedtug stanu na koniec 2009 roku zaleglosci z tytutu oplat za uzywanie
lokali wyniosty 1.519.541 - zi., co stanowito 6,2% rocznego wymiaru oplat (4,1%
lokale mieszkalne, 15,1% lokale uzytkowe i 5,9% miejsca postojowe | garaze).

Ogolny poziom zalegtosci jest nizszy od przecietnego w spoldzielniach
mieszkaniowych, natomiast w przypadku lokali uzytkowych jest on relatywnie
wysoki,

Spotdzielnia zawarta z dostawcami uslug komunalnych oraz innych
ustug zwiazanych z eksploatacjg zasobow mieszkaniowych, ktore zawierajg
postanowienia chroniace jej interesy.

W okresie objetym lustracja Spodldzielnia przeprowadzata okresowe
przeglady stanu technicznego zasobow mieszkaniowych bedacych podstawa
do sporzadzania rocznych rzeczowo - finansowych plandw remontow

Spoldzielnia przeprowadzala rowniez wymagane arl. 62 Prawa
budowlanego kontrole stanu technicznej sprawnosci instalacji i elementow
budynkow. ktorych wyniki  odnotowane zostaty w ksigzkach obiektu
budowlanego prowadzonych wg obowiazujacego wzoru

Poniesione w okresie objetym lustracia naklady na remonty w kwocie
5.703.560,- zt. sfinansowane zostaly Srodkami zakumulowanymi na funduszu
remontowym, ktorego stan na koniec roku wynosit 3 487.739 - #i.

Roboty remontowe w zasobach Spoldzielni ujete w planach rzeczowao —
finansowych remontéw wykonywane byly przez wykonawcow zewnetrznych
wybieranych  zgodnie z  procedurami  okreslonymi  unormowaniami

wewnetrznymi, a  zawarte umowy realizacyjne zawieraja poslanowienia
chroniace interesy Spotdzielni.



Sposob sprawowania nadzoru inwestorskiego, udokumentowania |
rozliczenia wykonanych robot uwag nie nasuwa. |

Z ustalen |ustracji wynika, ze wg stanu na koniec roku 2009 wszystkie
budynki Spétdzielni posiadaly opomiarowane zuzycie ciepla i wody, wszystkie
lokale posiadaty indywidualne opomiarowanie zuzycie wody a 98%
indywidualne opomiarowanie zuzycia ciepla.

W okresie objetym lustracja ewidencja ksiegowa Spoldzielni prowadzona
byta na biezaco w oparciu o Zakfadowy Plan Kont dostosowany do ustawy o
rachunkowosci, a takze terminowo i prawidlowo sporzadzone zostaly
sprawozdania finansowe, ktore zostaty poddane ustawowemu badaniu przez
bieglego rewidenta oraz zatwierdzone przez najwyzszy organ Spoldzielni i
ztozone w uprawnionych instytucjach.

Lustracja wykazata wlasciwe prowadzenie przez Spoéldzielnie rozliczen
kosztow ogolnych oraz rozliczer z barkiem z tytulu zaciagnietych kredytow,

Ogodlna sytuacja finansowa Spoldzielni w badanym okresie ksztattowata
sie korzystnie, co pozwalato na biezgce regulowanie zobowigzan o charakterze
publiczno — prawnym oraz wobec dostawcow robdt | uslug. Spéldzielnia
posiadata rowniez wolne Srodki finansowe lokowane na terminowych lokatach
bankowych, od ktorych uzyskata dodatkowe przychody z tytulu oprocentowania,

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji araz oceny niniejszego listu
polustracyjnego stwierdzié nalezy, ze dziatalnos¢ Spoldzielni w okresie objetym
lustracja prowadzona byla prawidlowo | poza koniecznoscia doprowadzenia do
ostatecznego uregulowania stanu prawnego pozostatych gruntow bedacych we
wladaniu  Spoldzielni i kontynuowania przewidzianych prawem dzialan
windykacyjnych zwlaszcza w przypadku zaleglosci wielomiesigcznych Zwiazek
nie formutuje innych wnioskow do przedstawienia przez Rade Nadzorczg
najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu
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