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Spoldzielnia Budowlano _ Mieszkaniowa
,,NASZA CHATA''
ul. Osowska 2T
04 - 302 Warszawa

w wyniku umowy z dnia 19 maja 2015 roku zawartej migdzy Zwiqzkbm
ewizyjnym sp6ldzielni Mieszkaniowych Rp w warszawie a sp6tdzierniq
udowlano - Mieszkaniowq ,,NASZA GHATA' w warszawie w dniach od 1

)zerwca do 17 lipca 201s roku zostala iprzeprowa dzona przez zwiqzek
ustracja pelna dziaNatn,osci Sp6lclzielni za okres od 1.01 2012 roku do
1.12.2014 roku.

iotem lustracji byly nastgpujqce zagadnienia:
Organ izacja Sp6ldziel n i :

' statut spotdzielni oraz wewnqtrzny system normatywny
(kompletno6c i poprawnoSc mefioryczna regulamin6w),. dziaNalnoSc orgjanow Sp6ldzielni,

' struktura organizacyjna sluzb etatowych spotdzielni.
Stan prawny grunt6w bqdqcych we wNadaniu sp6ldzierni (i
budynk6w z nimi zwiEzanych) oraz racjonalnos6 ich wykorzystania.
Sprawy czNonkowskie i dyspozycja lokalami.
Dzialal noSc i nwestycyj na.
Gospodarka zasobami mieszkaniowymi :

' stan ilosciowy oraz estetyczno-porzqdkowy i techniczny budynkow i

ich otoczenia,

' koszty i przychody gzm otaz prawidlowos6 ustalania oplat za
uzywanie lokali,

r gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczeg6lnym uwzglgdnieniem
lokali wynajmowanych,

' terminowosc wnoszenia oplat przez u2ytkownik6w lokali i windykacja
nalezno6ci Spoldzielni,

' tre56 um6w o uslugi komunarne i ich realizaila (wodno-
kanalizacyjne, wyw6z Sm ieci, ciepto).

1



6. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
' nadz6r techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze

szczeg6 | nym uwzg lqd n ie n iem dzialafi en e rgooszczqd nych,. akumulacja Srodkow finansowych na remonty,

' tryb doboru wykonawc6w robot remontowych, tresc zawartych
umow i ich realizacja.

7. Gospodarkafinansowa:

' stan fundusz6w, wielko6c wolnych srodk6w finansowych i sposob
ich wykorzystania, efektywnosc zaangazowania finansowego
spotdzielni w zakup akcji rub udziatow w innych podmiotach
gospodarczych,

. rozliczanie kosztow ogolnych Spoldzielni,

. obsluga splaty kredytow mieszkaniowych,

' terminowo6c regulowania zobowiqzaft finansowych Spoldzielni
(podatki, ZUS, PFRON),

. rozliczenia finansowe z czlonkami z tytutu wkladow.
8. ocena realizacji przez sp6ldzielniq obowiqzk6w wynikaj4cych z

ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie obejmowala badania sprawozdari finansowych Sp6ldzielni
w trybie arl.64 ustawy o rachunkowo6ci, jak rowniez weryfikaqi rozliczert
kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikaj4 ze stwierdzonych faktow na podstawie
przedlozonych lustratorom dokumentow oraz wyjasnieri zlo2onych przez
czlonkow Zarzqdu i podlegtych im pracownik6w Spotdzielni.

W szczegolno6ci ustaleniom lustracji stuzyty:
- statut i inne uregulowania wewngtrzne Spoldzielni,
- uchwaty i decyzje organ6w samorzqdowych, w tym protokoty z posiedzen,
- dokumentyczlonkowskie,
- dokumentacja dotyczqca prowadzonej przez Spotdzielniq dzialalno6ci

inwestycyjnej,
- dokumentacja dotyczqca robot remontowych,
- dokumentyfinansowo-ksiqgowe.

Ustalenia lustracji zostaly zawarte w protok6le lustracji, ktory lqcznie z
niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralnq calo6c. Protok6l lustracji
zostat pod p isa ny pzez Zarzqd S p6ld ziel n i bez zaslrze2en.

spotdzielnia Budowlano - Mieszkaniowa ,,NASZA cHATA'w warszawie
przestrzega obowiqzku okre6lonego art, 91 S 1 Prawa spotdzielczego
albowiem poprzednia lustracja pelna zostala przeprowadzona w 2012 roku
obejmujqc calo6c dzialania Spotdzielni w latach 2009 - 2011. Na podstawie
tych badan w liScie polustracyjnym z dnia 14.12.2012 roku stwierdzono, iz



dzialalno6c Sp6ldzielni prowadzona byla prawidlowo i nie przedstawiono
wniosk6w polustracyjnych poza koni
- dostosowania statutu i czesci u owafi wewngtrznych o charakterze
reg u lam i novvym do obowiqzujqcego
- zintensyfikowania prowadzonych

prawnego,
fi w zakresie windykacji oplat za

uzywanie lokali.
Czlonkowie Spoldzielni zostali
Zgromadzeniu w 2013 roku.

ni z ocenq polustracyjnE na Walnym

W badanym okresie dzialania Spotdzielni byl statut
uchwalony w dniu 16.11.2007 roku, (tory zostal zarejestrowany pzez sqd w
dniu 24.01.2008 roku. Lustracja nie wykazala mankamentow statutu
Sp6tdzielni. Pomimo tego - w j ocenie - w zwiqzku z po2niejszymi
zmianami w obowiq.zujqcych Inie mieszkaniowe przepisach prawa
(ustawa z dnia 24.09.2009 roku. a z dnia 18.12.2009 roku o zmianie
ustawy o sp6tdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych
ustaw, orzeczenia Trybunalu Konstytucyjnego) wskazanym byloby dokonanie
szczegolowej analizy postanowien statutu pod kqtem dostosowania jego tre6ci
do tych zmian.

spotdzielnia posiada wymagane statutem normy wewngtrzne o
charakterze regulaminovvym a normy te zostaty uchwalone ptzez organy
uprawnione. Ustalenia lustracji wskazujq na konieczno6c dokonania
szczegolowej analizy postanowieri regulaminowych pod kqtem pelnego ich
dostosowania do aktualnych rozwiazan prawnych okre6lonych przepisami
ustawowymi oraz postanowien iam i statutu.

W latach 2012 - 2014 w Spotdzielni funkcjonowaty wszystkie organy
wymienione w jej statucie, tj. walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza oraz
Zarzqd.

Lustracja nie wykazala uchybieh i nieprawidfowo$ci odnoSnie
czgstotliwoSci, terminowo6ci i sposobu zwolania Walnych Zgromadzefi, a
takhe w przebiegu orcz w udokumentowaniu obrad tego organu.
W Swietle ustaleh lustracji:
- w czerwcu 2012 roku Walne Zgromadzenie dokonalo wyboru czlonk6w Rady
Nadzorczej w zwiqzku z uplywem kadencji dotychczasowego skladu tego
organu; badania nie wykazaty niewlaSciwoSci w sposobie dokonania tych
zmian,
- Rada Nadzorcza zaimowala sig istotnymi sprawami Sp6ldzielni, a przede
wszystkim wypelnianiem zadari wynikajqcych z funkcji kontrolno- nadzorczej
oraz zarzqdzajqcej,
- decyzle Rady Nadzorczej byly merytorycznie poprawne i nie naruszyly
kompetencji innych organow Spoldzielni,
- czgstotliwoSc posiedzeri Rady Nadzorczej oraz spos6b ich udokumentowania
zastrze2efi nie budzi,
- stosownie do postanowien statutu Spoldzielni czlonkowie Rady Nadzorczej
pobierali wynagrodzenia za udzial w pracach tego organu; wynagrodzenia te,



wyplacane w formie miesiqcznego ryczaltu nie byty wyzsze od wysokosci
okreslonej art. 82 pkt. 1 ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych,
- nie wystqpity niewla6ciwo6ci w sposobie wypetniania przez Zarzqd wymogow
formalnych reg u lam inu Zarzqdu,
- Zarzqd bqdqcy organem wykonawczym w strukturze organow
samorzqdowych pelniN jednocze6nie rolq kierowniczq w biezqcej dzialalnosci
Sp6ldzielni rozumianejjako podmiot gospodarczy i ocena dzialania Sp6tdzielni
zawarla w niniejszym liScie polustracyjnym jest gt6wnie ocenE pracy tego
organu; z oceny tej wynika przede wszystkim, iz decyzje Zarzqdu byly
merytorycznie poprawne i nie naruszyty kompetencji innych organow
Spotdzielni.

spotdzielnia posiada strukturq organizacyjnq, a struktura ta oraz
wynikajqcy z niej poziom zatrudnienia zapewniajq warunki realizacji zadan
spotdzielni. zasady wynagradzania i organizacji pracy normuiE stosowne
regulaminy, a lustracja nie wykazala przypadk6w nieprzestrzegania ich
postanowiefi. Akta pracownicze sE kompletne, a sposob ich prowadzenia
odpowiada wymogom okre5lonym w Rozporzqdzeniu Ministra Pracy i Polityki
socjalnej z dnia 28 maja 1996 roku (Dz. U. z 1gg6 roku nr 62 poz.2g4) z
po2niejszymi zmianami. Natomiast niezbgdnym jest (vide str. 14 pr. lustracji)
zaprowadzenie dokumentacji opisujqcej spos6b przelwarzania danych
osobowych w zwiqzku z wymogiem zapewnienia ochrony danych osobowych
okre6lonym ustawE o ochronie danych osobowych. Zgodnie z
Rozporzqdzeniem Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z dnia
29.04.2004 roku w sprawie dokumentacji przetwarzania danych osobowych
oraz watunkow technicznych i organizacyjnych jakim powinny odpowiadac
urzqdzenia i systemy informatyczne sluzqce do przetwarzania danych
osobowych (Dz. u. z 2004 r. nr 100, poz. 1024) na dokumentacjg opisujqcq
sposob przetwarzania danych osobowych sktadajq siq: polityka
bezpieczefistwa oraz lnstrukcja zarzqdzania systemem informatycznym
sluzqcym do przetwarzania danych osobowych. Spotdzielnia wdrozyla system
kontroli gospodarczej i ochrony mienia, a przyjqte rozwiqzania oraz spos6b ich
realizacji nie budzq zastrzehert.

Pozytywnie nalezy ocenic fakt, i2 wszystkie grunty bqdqce we wfadaniu
Spotdzielni posiadajq uregulowany stan prawny; umozliwilo to realizacjq
postanowief ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych dotyczqcych okre6lenia
przedmiotu odrqbnej wlasno6ci lokali (vide str. 48 pr. lustracji).

Lustracja nie wykazala nieprawidlowoSci i uchybien w prowadzeniu
pzez Spotdzielnig spraw czlonkowsko - mieszkaniowych oraz dyspozycji
lokalami jak r6wnieZ w sposobie prowadzenia dokumentacji czlonkowskiej
orcz wymaganych prawem rejestrow.

W swietle ustaleri lustracji:
1. W badanym okresie Sp6tdzielniazakonczyla (termin odbioru czennriec 2014

rok) realizacjg inwestycji pn. Strefa Dqbu obejmujqcej 3 wielorodzinne
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2.

budynki mieszkalne zlokalizowane w warszawie przy ul. Liwieckiej 7,g i l1
(lqcznie 167 lokali mieszkalnych otaz gara2e ze 1g1 stanowiskami
postojowymi).
Dzialalnosc inwestycyjna Sp6tdzielni miala wystarczai4ce podstawy
normatywne i organizacyjno - prawne w postaci postanowiefi statutu, a
tak2e uchwal walnego zgromadzenia oraz Rady Nadzorczei (vide str. 20
pr, lustracji).
Decyzje o rozpoczgciu budowy poprzedzone zostaty rozpoznaniem
zapotrzebowania na planowane do realizaqi efekty inwestycyjne.
sp6ldzielnia na biezqco informowafa w sposob powszechnie dostqpny
czlonk6w oraz osoby nie bgdqce czlonkami o realizowanej inwestycji.
Inwestycjg realizowano na gruncie o uporzqdkowanym stanie prawnym, a
badania nie wykazaty niedociqgniqc w procesie przygotowania procesu
inwestycyjnego.
Inwestycjq realizowano w systemie zleconym, a jej wykonawca (TyNKBUD
'1) zostal wyloniony w trybie przetargu. Umowa zawarta z wykonawcq
inwestycji zapewnita ochrong interesow sp6ldzielni, a badania nie
wykazaly n i ewta S ciwo 5 c i w r ealizacji j ej p osta n owie n .

spotdzielnia zabezpieczyla sfinansowanie naklad6w inwestycyjnych
zawierajqc stosowne umowy o budowq z przyszlymi uzytkownikami
planowanych efektow inwestycyj nych oraz umowQ kredytu inwestorskiego
Nowy Dom zawartq z Bankiem pKO Bp.
Z osobami, kt6re przystqpity do realizacji inwestycji Spoldzielnia dokonaNa
rozliczenia z tytuNu koszt6w jej budowy, a rozliczenie to zatwierdzila Rada
Nadzorcza. Na dziefi 31.12.2014 roku koszty budowy zrealizowanej
inwestycji wynoszEce 59.291.036,51 zl. zostaty do kwoty 56.903.249,85 zl,
pokryte wptatami wniesionymi przez osoby, kt6re przystqpity do budowy, a
Srodki przejsciowo zaangazowane przez spoldzielnig wyniosly
2.488.387.66 zl.

1.

6.

Przeprowadzona w trakcie lustracji selektywna wizytacja zasob6w
Spoldzielni wykazala, ze sE one utrzymane w czysto6ci i w nalezytym stanie
estetyczno - porzqdkowym oraz technicznym - mozliwym do ustalenia w
trakcie wizualnego oglqdu.

W Swietle ustaleh lustracji:
L. W badanym okresie Sp6tdzielnia realizowala wymogi okreSlone w art. 4

ust. 41 pkt. 1 ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych dotyczqce
prowadzenia odrqbnie dla ka2dej nieruchomo5ci ewidencji i rozliczen
przychodow oraz kosztow, o ktorych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m.
Spoldzielnia wypelnila r6wniez wymog art. 6 ust. 1 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych okre6lajqcy, 2e ro2nica miqdzy kosztami eksploatacji i

utrzymania danej nieruchomosci zarzqdzanej przez sp6tdzielnig na
podstawie art. 1 ust. 3 u.s.m., a przychodami z oplato ktorych mowa w art.
4 ust. 1-2 i 4 u.s.m. zwiqksza odpowiednio przychody lub koszty
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastgpnym.



2. we wszystkich latach badanego okresu gospodarka zasobami
mieszkaniowymi w skali catej Sp6ldzielni zamkngta siQ nadwyzkami
przychodow nad kosztami, a wysokosc tych nadwyzek wyniosta:

w 2012 roku - 013,54 zl.,
w 2013 roku - 204.697,86 zl..
w 2014 roku - 581.898,69 zt

3' W latach 2012 - 2014 Sp6tdzielnia osiEgnqla dodatnie wyniki finansowe
(netto) z tytulu prowadzenia pozostalej dzialalnoSci nie kwalifikowanej jako
gospodarka zasobami mieszkaniowymi (podlegajqcej opodatkowaniu
podatkiem dochodowym od os6b prawnych), ktore zasility jej dziafalnoSc
(lqcznie 31 8. 1 05,48 zt.).

4. Sp6tdzielnia nie posiada lokali uzytkowych w najmie.

Wedlug stanu na dzieri 31.12.2014 roku kwota zalegloSci w oplatach
eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych wyniosla 323.g38,46 zl., co stanowilo
5,39o/o rocznego wymiaru tych optat; poziom tych zadluzefr byl zblizony do
poziomu w analogicznym okresie w latach 2012 - 2013 (od 4,91o/o do 6,13%).
Natomiast w badanym okresie nastqpito znaczqce zmniejszenie (z g,41o/o do
4,14%) poziomu zadlulert w oplatach od lokali uzytkowych. Na koniec 2014
roku poziom zalegto6ci w oplatach od lokali mieszkalnych i uzytkowych byl
ni2szy od przecigtnego w sp6tdzielniach mieszkaniowych. Wskazuje to na
sk uteczn osc pod ej m owa nych pzez S p6tdzie I n ig dzidart wi n dyka cyj nych.

W badanym okresie dostawa uslug komunalnych oraz innych uslug
zwiqzanych z eksploatacjq zasob6w mieszkaniowych Sp6tdzielni odbywafa siq
na podstawie um6w zawartych z uslugodawcami, a umowy te zawierajq
postanowienia zapewniajqce ochrong jej interesow.

W Swietle ustalen lustracji we wszystkich latach badanego okresu
Spotdzielnia przeprowadzila okresowe kontrole wymagane art. 62 prawa
budowlanego, ktore byty podstawq do sporzqdzenia rocznych planow
remontow uchwalonych przez Radg Nadzorczq.

Zgodnie z ar1, 6 ust. 3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
Spotdzielnia tworzy fundusz na remonty, a odpisy na ten fundusz obciq2ajq
koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Stosownie do postanowieri art.
4 ust. 41 pkt. 2 ustawy o sp6tdzielniach mieszkaniowych Sp6tdzielnia prowadzi
ewidencjq funduszu remontowego na poszczegolne nieruchomoSci, a
ewidencja ta uwzglqdnia wszystkie wplywy i wydatki funduszu remontowego
tych nieruchomoSci. W latach 2012-2014 naktady Spoldzielni na zaspokojenie
potrzeb technicznych jej nieruchomoSci, finansowane srodkami funduszu
remontowego wyniosly lqcznie 1.911.2s9,79 zl. Naktady te zostaly w petni
pokryte Srodkami zakumulowanymi na funduszu remontowym, pochodzqcymi
z odpisow od lokali mieszkalnych oraz innych przychodow tego funduszu (vide
tabela na str. 35 pr, lustracji). Na koniec 2014 roku fundusz ten wykazywal
saldo dodatnie w wysoko6ci 2.626.051,66 zl.



W badanym okresie roboty zwiqzane z potrzebami technicznymi
nieruchomosci zostaly wykonane pzez wykonawcow obcych wylonionych w
procedurach przetargowych okre6lonych normami wewngtrznymi Spotdzielni.
Umowy zawarle z tymi wykonawcami zapewnity ochrong interesow
Spotdzielni. Lustracja nie wykazala niewlaSciwo6ci w realizacji postanowien
umownych oraz w sprawowaniu przez Spoldzielnig nadzoru inwestorskiego
nad robotami.

spoldzielnia posiada dostosowanq do ustawy o rachunkowosci
dokumentacjg opisujqcq przyjqte przez ni4 zasady (politykq) rachunkowosci, w
tym m.in. Zakladowy Plan Kont wedlug ktorego prowadzona byla ewidencja
ksiggowa. Lustracja nie wykazala niewlasciwosci w sposobie
udokumentowania prowadzon ych przez Spoldzielnig operacji gospoda rczych
orazw sprawowaniu kontroli funkcjonalnej w obszarze rachunkowosci.

Stosownie do przepis6w art. 64 ustawy o rachunkowo6ci sprawozdania
finansowe Spoldzielni nie podlegaja obligatoryjnemu badaniu pzez bieglego
rewidenta. Sprawozdania finansowe Spotdzielni za poszczeg6lne lata
badanego okresu zostaly:
- sporzqdzone w terminie wymaganym ustawq o rachunkowo6ci (arL. 52 ust.1),
- ocenione izarekomendowane przez Radg Nadzorczq,
- zatwierdzone uchwatami dorocznych Walnych Zgromadzen,
- zloZone w Urzqdzie Skarbowym i w sqdzie.

Lustracja nie wykazata nieprawidlowosci w gospodarce kasowej, w
obsludze sptaty zadluzenia z tytutu kredytu zaciqgniqtego na budowg
mieszkan orazw sposobie rozliczenia koszt6w ogolnych spotdzielni.

W badanym okresie Spotdzielnia nie angazowafa Srodkow finansowych
w zakup akcji i udzialow w innych podmiotach gospodarczych; wigkszosc tych
Srodkow zostala zdeponowana na lokatach bankowych, przynoszqc
spoldzielni dodatkowe przychody z tytutu odsetek (vide zat, nr 1g do pr.
lustracji), ktore zasility jej dziatalnoSc. Sytuacja finansowa Spoldzielni w
badanym okresie umozliwiala terminowq regulacje jej biezqcych zobowiqzan,
tak o charakterze publiczno-prawnym jak i wobec kontrahent6w.

Na tle ustaleri zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego
listu polustracyjnego pozqdane bytoby, aby organy samorzqdowe Spoldzielni
rozwaZyly podjgcie nastgp ujqcych dziala n :

1. Dokona6 szczeg6lowej analizy postanowieh statutu pod kqtem ich
dostosowania do p62niejszych zmian w obowiq.zujqcych sp6tdzielnie
mieszkaniowe przepisach prawa, tj. ustawy z dnia 24.09.2009 roku i z dnia
18.12.2009 roku o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz o
zmianie niekt6rych innych ustaw, a takze orzecznictwa Trybunalu
Konstytucyjnego,



2. Dokonac szczegolowej analizy posiadanych pzez spoldzielnig norm
wewngtrznych o charakterze regulaminowym o odlegtych datach uchwalenia
(poprzedzaj4cych ostatnie zmiany statutu oraz zmiany w obowiq.zujqcych
sp6ldzielnie mieszkaniowe przepisach prawa) pod kqtem zapewnienia pelnej
zgodnosci zawaftych w nich postanowien z aktualnym porzqdkiem prawnym
okreSlonym tymi zmianami.
3. Zaprowadzil, dokumentacjg opisujqcq
osobowych stosownie do Rozporzqdzenia
Administracji z dnia 29.04.2004 roku
danych osobowych oraz warunkow
powinny odpowiadac urzqdzenia i

przetw arza n ia d a nych osobowych.

sposob przetwarzania danych
Ministra Spraw Wewnqtrznych i

w sprawie dokumentacji przetwarzania
technicznych i organizacyjnych jakim
systemy informatyczne sluzqce do

Przedstawiajqc powylsze, zwiqzek informuje, iz zgodnie z arl. 93 S 4
Prawa sp6tdzielczego, wnioski z przeprowadzonej lustracji winny byc
przedstawione przez Radg Nadzorczq najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu
Czlonkow.

Uprzejmie prosimy o powiadomienie Zwiqzku o sposobie realizacji w/w
wniosk6w.
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