=
ZWIAZEK REWIZYJNY
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWYCH RP

00-013 WARSZAWA ul. Jasna 1
www. zrsmrp.com.pl e-mail: zrsmrp@zrsmrp.com.pl

tel./fax 22 827-89-31
tel./fax 22 827-29-87

Lustracja:
tel./fax 22 828-65-23

P
Nr konta: ; .
Pekao S.A. L dz. @f’fO/wb
61 1240 6292 1111

0010 4635 4894
REGON 010036591

NIP 625-001-10-07

Warszawa, dnia 31 lipca 2015 roku.
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ul. Osowska 27

04 - 302 Warszawa

W wyniku umowy z dnia 19 maja 2015 roku zawartej miedzy Zwigzkiem
Rewizyjnym Spétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie a Spotdzielnig
Budowlano - Mieszkaniowg ,NASZA CHATA” w Warszawie w dniach od 1
czerwca do 17 lipca 2015 roku zostata przeprowadzona przez Zwigzek
lustracja petna dziatalno$ci Spoldzielni za okres od 1.01 2012 roku do
31.12.2014 roku. ;
Przedmiotem lustracji byty nastepujace zagadnienia:
1. Organizacja Spoétdzielni:

» statut Spoétdzielni oraz wewnetrzny  system  normatywny

(kompletnos¢ i poprawnosé merytoryczna regulaminéw),

" dziatalno$¢ organdw Spétdzielni,

= struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.
2. Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spétdzielni (i

budynkéw z nimi zwiagzanych) oraz racjonalnos¢ ich wykorzystania.

3. Sprawy czionkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Dzialalno$¢ inwestycyjna.
5. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

» stan iloSciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkow i
ich otoczenia,

* koszty i przychody gzm oraz prawidlowosé ustalania optat za
uzywanie lokali,

= gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegolnym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych,

* terminowosc wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja

| naleznosci Spoétdzielni,

* tres¢ umoéw o wustugi komunalne i ich realizacja (wodno-
} kanalizacyjne, wywdz $mieci, ciepto).
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6. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
* nadzor techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze
szczegblnym uwzglednieniem dziatan energooszczednych,
= akumulacja srodkéw finansowych na remonty,
= tryb doboru wykonawcow robot remontowych, tresé zawartych
umow i ich realizacja.
7. Gospodarka finansowa:
= stan funduszow, wielko$¢ wolnych $rodkéw finansowych i sposéb
ich wykorzystania, efektywno$¢ zaangazowania finansowego
Spdidzielni w zakup akcji lub udziatbw w innych podmiotach
gospodarczych,
* rozliczanie kosztéw ogélnych Spotdzielni,
» obstuga sptaty kredytow mieszkaniowych,
= terminowos¢ regulowania zobowigzan finansowych Spotdzielni
(podatki, ZUS, PFRON),
* rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadow.
8. Ocena realizacji przez Spoétdzielnie obowiazkéw wynikajacych z
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdan finansowych Spétdzielni
w trybie art. 64 ustawy o rachunkowosci, jak rowniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych.

Ustalenia lustracjii wynikaja ze stwierdzonych faktéw na podstawie
przedtozonych lustratorom dokumentéw oraz wyjasnienn ztozonych przez
cztonkow Zarzadu i podlegtych im pracownikow Spétdzielni.

W szczegolnosci ustaleniom lustracji stuzyty:

- statut i inne uregulowania wewnetrzne Spoétdzielni,

- uchwaly i decyzje organéw samorzadowych, w tym protokoty z posiedzen,

- dokumenty cztonkowskie,

- dokumentacja dotyczaca prowadzonej przez Spétdzielnie dziatalnosci
inwestycyjnej,

- dokumentacja dotyczaca robét remontowych,

- dokumenty finansowo-ksiegowe.

Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokdle lustracji, ktéry tacznie z
niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralng cato$é. Protokét lustracii
zostat podpisany przez Zarzad Spotdzielni bez zastrzezen.

Spoéidzielnia Budowlano - Mieszkaniowa ,NASZA CHATA” w Warszawie
przestrzega obowigzku okreslonego art. 91 § 1 Prawa spotdzielczego
albowiem poprzednia lustracja petna zostata przeprowadzona w 2012 roku
obejmujac cato$¢ dziatania Spoétdzielni w latach 2009 - 2011. Na podstawie
tych badan w liscie polustracyjnym z dnia 14.12.2012 roku stwierdzono, iz



dziatalno$¢ Spoétdzielni prowadzonalby’ra prawidfowo i nie przedstawiono
wnioskow polustracyjnych poza koniecznoscia;

- dostosowania statutu i czesci unormowan wewnetrznych o charakterze
regulaminowym do obowigzujacego stanu prawnego,

- zintensyfikowania prowadzonych dziatan w zakresie windykacji optat za
uzywanie lokali.

Cztonkowie Spotdzielni zostali zapoznani z oceng polustracyjng na Walnym
Zgromadzeniu w 2013 roku.

W  badanym okresie podstawg dziatania Spoétdzielni byt statut
uchwalony w dniu 16.11.2007 roku, jtéry zostat zarejestrowany przez sad w
dniu 24.01.2008 roku. Lustracja |nie wykazata mankamentéw statutu
Spoétdzielni. Pomimo tego - w naszej ocenie - w zwigzku z poézniejszymi
zmianami w obowigzujacych spétdzielnie mieszkaniowe przepisach prawa
(ustawa z dnia 24.09.2009 roku, a takze z dnia 18.12.2009 roku o zmianie
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych
ustaw, orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego) wskazanym bytoby dokonanie
szczegotowej analizy postanowien statutu pod katem dostosowania jego tresci
do tych zmian.

Spétdzielnia posiada wymagane statutem normy wewnetrzne o
charakterze regulaminowym a normy te zostaty uchwalone przez organy
uprawnione. Ustalenia lustracji wskazuja na konieczno$é dokonania
szczegotowe] analizy postanowien regulaminowych pod katem petnego ich
dostosowania do aktualnych rozwigzan prawnych okreslonych przepisami
ustawowymi oraz postanowieniami statutu.

W latach 2012 - 2014 w Spétdzielni funkcjonowaty wszystkie organy
wymienione w jej statucie, tj. Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza oraz
Zarzad.

Lustracja nie wykazata uchybien i nieprawidtowosci odno$nie
czestotliwosci, terminowosci i sposobu zwotania Walnych Zgromadzen, a
takze w przebiegu oraz w udokumentowaniu obrad tego organu.

W $Swietle ustalen lustraciji:

- W czerweu 2012 roku Walne Zgromadzenie dokonato wyboru cztonkéow Rady
Nadzorczej w zwigzku z uptywem kadencii dotychczasowego sktadu tego
organu; badania nie wykazaty niewtasciwosci w sposobie dokonania tych
zmian,

- Rada Nadzorcza zajmowata sig istotnymi sprawami Spotdzielni, a przede
wszystkim wypetnianiem zadan wynikajacych z funkgji kontrolno-nadzorczej
oraz zarzadzajacej,

- decyzje Rady Nadzorczej byly merytorycznie poprawne i nie naruszyty
kompetencji innych organéw Spoétdzielni,

- czgstotliwosc posiedzen Rady Nadzorczej oraz sposéb ich udokumentowania
zastrzezen nie budzi,

- stosownie do postanowien statutu Spotdzielni cztonkowie Rady Nadzorczej
pobierali wynagrodzenia za udziat w pracach tego organu; wynagrodzenia te,
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wyptacane w formie miesiecznego ryczattu nie byty wyzsze od wysokosci
okreslonej art. 8% pkt. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych,

- hie wystapity niewta$ciwosci w sposobie wypetniania przez Zarzad wymogow
formalnych regulaminu Zarzadu,

- Zarzad bedacy organem wykonawczym w  strukturze organéw
samorzadowych petnit jednoczeénie role kierownicza w biezgcej dziatalnosci
Spoétdzielni rozumianej jako podmiot gospodarczy i ocena dziatania Spoétdzielni
zawarta w niniejszym liscie polustracyjnym jest gtownie oceng pracy tego
organu; z oceny tej wynika przede wszystkim, iz decyzje Zarzadu byly
merytorycznie poprawne i nie naruszyly kompetencii innych organéw
Spotdzielni.

Spotdzielnia posiada strukture organizacyjng, a struktura ta oraz
wynikajacy z niej poziom zatrudnienia zapewniajg warunki realizacji zadan
Spétdzielni. Zasady wynagradzania i organizacji pracy normujg stosowne
regulaminy, a lustracja nie wykazata przypadkéw nieprzestrzegania ich
postanowien. Akta pracownicze sg kompletne, a sposéb ich prowadzenia
odpowiada wymogom okreslonym w Rozporzadzeniu Ministra Pracy i Polityki
Socjalnej z dnia 28 maja 1996 roku (Dz. U. z 1996 roku nr 62 poz. 284) z
pozniejszymi zmianami. Natomiast niezbednym jest (vide str. 14 pr. lustracji)
zaprowadzenie dokumentacji opisujacej sposdb przetwarzania danych
osobowych w zwigzku z wymogiem zapewnienia ochrony danych osobowych
okreslonym ustawa o ochronie danych osobowych. Zgodnie =z
Rozporzadzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia
29.04.2004 roku w sprawie dokumentacji przetwarzania danych osobowych
oraz warunkéw technicznych i organizacyjnych jakim powinny odpowiadaé
urzadzenia i systemy informatyczne stuzace do przetwarzania danych
osobowych (Dz. U. z 2004 r. nr 100, poz. 1024) na dokumentacje opisujaca
sposob  przetwarzania danych osobowych sktadajg sie:  Polityka
bezpieczenstwa oraz Instrukcja zarzadzania systemem informatycznym
stuzacym do przetwarzania danych osobowych. Spétdzielnia wdrozyta system
kontroli gospodarczej i ochrony mienia, a przyjete rozwigzania oraz sposéb ich
realizacji nie budza zastrzezen.

Pozytywnie nalezy oceni¢ fakt, iz wszystkie grunty bedace we wiadaniu
Spotdzielni posiadajg uregulowany stan prawny; umozliwito to realizacje
postanowien ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych dotyczacych okreslenia
przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali (vide str. 48 pr. lustracji).

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci i uchybien w prowadzeniu
przez Spdidzielnig spraw cztonkowsko — mieszkaniowych oraz dyspozycji
lokalami jak réwniez w sposobie prowadzenia dokumentagji cztonkowskiej
oraz wymaganych prawem rejestrow.

W swietle ustalen lustracii:
1. W badanym okresie Spétdzielnia zakoriczyta (termin odbioru czerwiec 2014
rok) realizacjg inwestycji pn. Strefa Debu obejmujacej 3 wielorodzinne

4



budynki mieszkalne zlokalizowane w Warszawie przy ul. Liwieckiej 7,9 i 11
(facznie 167 lokali mieszkalnych oraz garaze ze 181 stanowiskami
postojowymi).

2. Dziatalnos¢ inwestycyjna Spoétdzielni miata wystarczajgce podstawy
normatywne i organizacyjno — prawne w postaci postanowien statutu, a
takze uchwat Walnego Zgromadzenia oraz Rady Nadzorczej (vide str. 20
pr. lustracji).

3. Decyzie o rozpoczeciu budowy poprzedzone zostaly rozpoznaniem
zapotrzebowania na planowane do realizacji efekty inwestycyjne.
Spétdzielnia na biezaco informowata w sposéb powszechnie dostepny
cztonkow oraz osoby nie bedace cztonkami o realizowanej inwestycji.

4. Inwestycje realizowano na gruncie o uporzadkowanym stanie prawnym, a
badania nie wykazaly niedociggnie¢ w procesie przygotowania procesu
inwestycyjnego.

5. Inwestycje realizowano w systemie zleconym, a jej wykonawca (TYNKBUD
1) zostat wytoniony w trybie przetargu. Umowa zawarta z wykonawcg
inwestycji zapewnita ochrone intereséw Spétdzielni, a badania nie
wykazaty niewtasciwosci w realizacji jej postanowien.

6. Spotdzielnia zabezpieczyta sfinansowanie naktadéw inwestycyjnych
zawierajgc stosowne umowy o budowe z przysztymi uzytkownikami
planowanych efektéw inwestycyjnych oraz umowe kredytu inwestorskiego
Nowy Dom zawartg z Bankiem PKO BP.

7. Z osobami, ktére przystapity do realizacji inwestycji Spotdzielnia dokonata
rozliczenia z tytutu kosztdéw jej budowy, a rozliczenie to zatwierdzita Rada
Nadzorcza. Na dzien 31.12.2014 roku koszty budowy zrealizowanej
inwestycji wynoszace 59.291.636,51 zt. zostaty do kwoty 56.803.248,85 zt.
pokryte wptatami wniesionymi przez osoby, ktére przystapity do budowy, a
srodki  przejsciowo zaangazowane przez Spoétdzielnie  wyniosty
2.488.387,66 zt.

Przeprowadzona w trakcie lustracji selektywna wizytacja zasobow
Spotdzielni wykazata, ze sg one utrzymane w czystosci i w nalezytym stanie
estetyczno — porzadkowym oraz technicznym — mozliwym do ustalenia w
trakcie wizualnego ogladu.

W swietle ustalen lustraciji:

1. W badanym okresie Spoétdzielnia realizowata wymogi okreslone w art. 4
ust. 4" pkt. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych dotyczace
prowadzenia odrgbnie dla kazdej nieruchomosci ewidencji i rozliczen
przychodow oraz kosztow, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 | 4 u.s.m.
Spotdzielnia wypetnita rowniez wymaog art. 6 ust. 1 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych okreslajacy, ze réznica miedzy kosztami eksploataciji i
utrzymania danej nieruchomo$ci zarzadzanej przez Spétdzielnie na
podstawie art. 1 ust. 3 u.s.m., a przychodami z optat o ktérych mowa w art,
4 ust. 1-2 i 4 us.m. zwieksza odpowiednio przychody lub koszty
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym.
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2. We wszystkich latach badanego okresu gospodarka zasobami
mieszkaniowymi w skali catej Spotdzielni zamkneta sie nadwyzkami
przychodow nad kosztami, a wysoko$é tych nadwyzek wyniosta:

- w2012 roku — 613,54 zt.,
- w2013 roku — 204.697,86 zt.,
- w2014 roku — 581.898,68 zt.

3. W latach 2012 - 2014 Spotdzielnia osiagneta dodatnie wyniki finansowe
(netto) z tytutu prowadzenia pozostatej dziatalnosci nie kwalifikowanej jako
gospodarka zasobami mieszkaniowymi (podlegajacej opodatkowaniu
podatkiem dochodowym od oséb prawnych), ktére zasility jej dziatalnosé
(facznie 318.105,48 zt.).

4. Spotdzielnia nie posiada lokali uzytkowych w najmie.

Wedtug stanu na dzien 31.12.2014 roku kwota zalegto$ci w optatach
eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych wyniosta 323.938,46 zt., co stanowito
5,39% rocznego wymiaru tych optat; poziom tych zadtuzeri byt zblizony do
poziomu w analogicznym okresie w latach 2012 - 2013 (od 4,91% do 6,13%).
Natomiast w badanym okresie nastapito znaczace zmniejszenie (z 9,41% do
4,14%) poziomu zadtuzen w opfatach od lokali uzytkowych. Na koniec 2014
roku poziom zalegto$ci w opfatach od lokali mieszkalnych i uzytkowych byt
nizszy od przecietnego w spoétdzielniach mieszkaniowych. Wskazuje to na
skutecznos¢ podejmowanych przez Spétdzielnie dziatan windykacyjnych.

W badanym okresie dostawa ustug komunalnych oraz innych ustug
zwigzanych z eksploatacjg zasobdéw mieszkaniowych Spoétdzielni odbywata sie
na podstawie uméw zawartych z ustugodawcami, a umowy te zawierajg
postanowienia zapewniajace ochrone jej interesow.

W swietle ustalen lustracji we wszystkich latach badanego okresu
Spotdzielnia przeprowadzita okresowe kontrole wymagane art. 62 Prawa
budowlanego, ktére byly podstawg do sporzadzenia rocznych planéw
remontdw uchwalonych przez Rade Nadzorcza.

Zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
Spotdzielnia tworzy fundusz na remonty, a odpisy na ten fundusz obcigzajg
koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Stosownie do postanowien art.
4 ust. 4" pkt. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych Spétdzielnia prowadzi
ewidencje funduszu remontowego na poszczegdlne nieruchomosci, a
ewidencja ta uwzglednia wszystkie wptywy i wydatki funduszu remontowego
tych nieruchomosci. W latach 2012-2014 naktady Spoétdzielni na zaspokojenie
potrzeb technicznych jej nieruchomos$ci, finansowane $rodkami funduszu
remontowego wyniosty fgcznie 1.911.259,79 zt. Naktady te zostaty w pemi
pokryte Srodkami zakumulowanymi na funduszu remontowym, pochodzacymi
z odpis6éw od lokali mieszkalnych oraz innych przychodéw tego funduszu (vide
tabela na str. 35 pr. lustracji). Na koniec 2014 roku fundusz ten wykazywat
saldo dodatnie w wysoko$ci 2.626.051,66 zt.
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W badanym okresie roboty zwigzane z potrzebami technicznymi
nieruchomosci zostaly wykonane przez wykonawcéw obcych wytonionych w
procedurach przetargowych okreslonych normami wewnetrznymi Spoétdzielni.
Umowy zawarte z tymi wykonawcami zapewnity ochrone interesdow
Spotdzielni. Lustracja nie wykazata niewtagciwosci w realizacji postanowien
umownych oraz w sprawowaniu przez Spétdzielnie nadzoru inwestorskiego
nad robotami.

Spotdzielnia posiada dostosowang do ustawy o rachunkowosci
dokumentacje opisujaca przyjete przez nig zasady (polityke) rachunkowoséci, w
tym m.in. Zaktadowy Plan Kont wedtug ktérego prowadzona byta ewidencja
ksiggowa.  Lustracja nie wykazata niewlasciwosci w sposobie
udokumentowania prowadzonych przez Spoétdzielnie operacji gospodarczych
oraz w sprawowaniu kontroli funkcjonalnej w obszarze rachunkowosci.

Stosownie do przepiséw art. 64 ustawy o rachunkowo$ci sprawozdania
finansowe Spotdzielni nie podlegaja obligatoryjnemu badaniu przez biegtego
rewidenta. Sprawozdania finansowe Spétdzielni za poszczegblne lata
badanego okresu zostaty:

- sporzadzone w terminie wymaganym ustawa o rachunkowosci (art. 52 ust.1),
- ocenione i zarekomendowane przez Rade Nadzorcza,

- zatwierdzone uchwatami dorocznych Walnych Zgromadzen,

- ztozone w Urzedzie Skarbowym i w sadzie.

Lustracja nie wykazata nieprawidiowos$ci w gospodarce kasowej, w
obstudze sptaty zadtuzenia z tytutu kredytu zaciggnietego na budowe
mieszkan oraz w sposobie rozliczenia kosztéw ogdlnych Spétdzielni.

W badanym okresie Spétdzielnia nie angazowata $rodkéw finansowych
w zakup akeji i udziatow w innych podmiotach gospodarczych; wiekszosé tych
srodkdow zostata zdeponowana na lokatach bankowych, przynoszac
Spoétdzielni dodatkowe przychody z tytutu odsetek (vide zat. nr 19 do pr.
lustracji), ktore zasility jej dziatalno$¢. Sytuacja finansowa Spotdzielni w
badanym okresie umozliwiata terminowa regulacje jej biezacych zobowigzan,
tak o charakterze publiczno-prawnym jak i wobec kontrahentow.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego

listu polustracyjnego pozadane bytoby, aby organy samorzadowe Spotdzielni
rozwazyly podjecie nastepujgcych dziatan:
1. Dokona¢ szczegoétowe] analizy postanowien statutu pod katem ich
dostosowania do pézniejszych zmian w obowigzujacych spétdzielnie
mieszkaniowe przepisach prawa, tj. ustawy z dnia 24.09.2009 roku i z dnia
18.12.2009 roku o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz o
zmianie niektorych innych ustaw, a takze orzecznictwa Trybunatu
Konstytucyjnego.



2. Dokona¢ szczegotowe] analizy posiadanych przez Spétdzielnie norm
wewnetrznych o charakterze regulaminowym o odlegtych datach uchwalenia
(poprzedzajacych ostatnie zmiany statutu oraz zZmiany w obowigzujacych
spotdzielnie mieszkaniowe przepisach prawa) pod katem zapewnienia petnej
zgodnosci zawartych w nich postanowien z aktualnym porzadkiem prawnym
okreslonym tymi zmianami.

3. Zaprowadzi¢ dokumentacje opisujaca sposob przetwarzania danych
osobowych stosownie do Rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i
Administracji z dnia 29.04.2004 roku w sprawie dokumentacji przetwarzania
danych osobowych oraz warunkéw technicznych i organizacyjnych jakim
powinny odpowiada¢ urzadzenia i systemy informatyczne stuzace do
przetwarzania danych osobowych.

Przedstawiajac powyzsze, Zwigzek informuje, iz zgodnie z art. 93 § 4
Prawa spétdzielczego, wnioski z przeprowadzonej lustracji winny byé
przedstawione przez Rade Nadzorczg najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu
Cztonkéw.

Uprzejmie prosimy o powiadomienie Zwigzku o sposobie realizacji w/w
wnioskow.

Jerty Janko wski

LK/140/2015



