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ul. Radlinskiego 3

91 -848 t4dz
L.dz. PR-51/164/2010

W wyniku umowy zawartej w dniu 23.03.2010 r.cary Krajowa Rady Spotdzielcz a
Spéidzielny Mieszkaniow ,Zagajnik" w todzi - zwan dalej Spétdzielni - w dniach od
06.04.2010 r. do 12.05.2010 r. (z przerwami) zaspazeprowadzona lustracja petna dziat&tno
Spéidzielni za okres od dnia 1.01.2007 r. do ddid 3.2009 r.

Lustracj objeto dziatalné¢ Spétdzielni w zakresie:
1. Organizacja Spotdzielni:
- Statut oraz wewgtrzny system normatywny (kompleia poprawngé
merytoryczna regulaminow),
- dzialalng¢ organow Spoétdzielni,
- struktura organizacyjna st etatowych.
2. Stan prawny gruntowegdlacych we wiadaniu Spotdzielni.
3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka Zasobami Mieszkaniowymi (zwana dalej GZM
- stan ilgciowy oraz estetyczno-pamdkowy i techniczny budynkéw i ich otoczenia,

- koszty i przychody GZM oraz prawidtowdustalania optat zazywanie lokali,
- gospodarka lokalamiaytkowymi ze szczegdlnym uwzginieniem lokali
wynajmowanych,

- terminowa¢ wnoszenia optat przezytkownikow lokali i windykacja nalenosci
Spotdzielni,

- tres¢ umdw o ustugi komunalne i ich realizacja.
5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
- nadzor techniczny i ustalanie potrzeb remontowych,
- akumulacjarodkéw finansowych na remonty,
- tryb doboru wykonawcow robét remontowych,
6. Gospodarka finansowa Spoétdzielni:
- stan funduszy, wielk@ wolnychsrodkow finansowych i sposéb ich wykorzystania,
- rozliczanie kosztéw ogolnych Spotdzielni,
- obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,
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- terminowda¢ regulowania zobowgean finansowych,
- rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wkiadow.

Zgodnie z postanowieniami umowy zawartejedzy Spoétdzielni, a Krajows Rady Spétdzielca
lustracja nie obejmowata badania sprawdézd@nansowych w rozumieniu art. 88a Prawa
spétdzielczego, jak rownieweryfikacji rozliczér kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikaj ze stwierdzonych faktow na podstawie przeditych lustratorowi
dokumentow oraz wyfmien sktadanych przez pracownikédw Spoétdzielni w miiamachodzcych
potrzeb.

W szczegolnéci ustaleniom lustracji siyty:

1. Statut Spoétdzielni i inne uregulowania westnane,

uchwalty i decyzje organéw samadowych, w tym protokoty z posiedize

dokumentacja terenowo-prawna,

dokumenty cztonkowskie,

dokumentacja dotyaza kosztow i przychodéw GZM oraz ustalania optatizaavanie lokali,
dokumentacja dotyaza rob6t remontowych,

N o o bk wDd

dokumentacja oraz ewidencja finansowoeggsiva,

8. dokumentacja dotygza pozostatych zagadniebjetych zakresem merytorycznym bada
Ustalenia lustracji zostaly zawarte w protokéletdagi, ktory hcznie z niniejszym listem stanowi
integralm catas¢. Protokot lustracji zostat podpisany bez zasteagrzez Zarzd Spétdzielni.

Wyniki przeprowadzonej lustracji przedstawiaja Si¢ nasfepujaco:

1. W zakresie zagadni# organizacyjnych Spotdzielni:

Spétdzielnia zostata wpisana do Krajowego Rejestaglowego pod Nr 0000063500 w dniu
02.10.2002 r. co potwierdza wypis z Rejestru Prizbidscoéw z dnia 22.04.2010 r. Spotdzielnia
ztozyta 7 wnioskow do Krajowego Rejestraddwego w celu aktualizacji zdarzektére w badanym
okresie wysipity; Sad wydat stosowne postanowienia.

a) w zakresie podstaw formalno-prawnych i unormow# wewnetrznych stwierdzono..

Walne Zgromadzenie zwotane na dizi#6.11.2007 r. - celem uchwalenia zmian do Statwwvyniku
glosowania nie przyjo zaproponowanych zmian. W wyniku pawsyej uchwaty nie byto niiwe
dotrzymanie terminu wynikagego z przepisow Ustawy z dnia 14.06.2007 r.

0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych ocazmianie niektorych innych ustaw.W
Spotdzielni obowdqzuje Statut uchwalony na Walnym Zgromadzeniu w @6106.2006r.

Spotdzielnia posiada normy wewtrene o charakterze regulaminowym, uchwalone przez
kompetentne organy samadowe, niemniej jednak €& z nich wymaga doprecyzowania
ldostosowania do zmieniglych sé przepisbw prawa i przgfych w Spoétdzielni rozwizan
organizacyjnych.
b) w zakresie funkcjonowania organéw samorgdowych Spétdzielni stwierdzono:

w_odniesieniu do Walnego Zgromadzenia

Lustracja nie wykazata uchyliidsadz nieprawidtowdci dotyczicych sposobu zwotywania i
przebiegu obrad Walnego Zgromadzenia.

Zbadana dokumentacja wykazate;




m Walne Zgromadzenie podejmowato uchwaty w sprawdsjbtych poradkiem obrad, podanym
do wiadomdci cztonkéw Spétdzielni w ustawowym terminie,

m nie podejmowano uchwat przekracgajch kompetencje Walnego Zgromadzenia,

m wyniki poprzedniej lustracji zostaty przedstawiom&a Walnym Zgromadzeniu w dniu
25.06.2007 r.

Uchwah nr 9/2007 Walne Zgromadzenie pradgj wnioski i zobowizato Zarad Spotdzielni do
ich realizaciji, co stanowi wypetnienie zapisu 88.ust. 1 pkt 3 ustawy Prawo spotdzielcze.

m wybory czionkdéw Rady Nadzorczej byly przeprowadzangtosowaniu tajnym,
m dokumentacja jest kompletna, przechowywana w digel8potdzielni.
w_odniesieniu do Rady Nadzorczej stwierdzono:

W okresie olgtym badaniem lustracyjnym Rada Nadzorcza zajmosiaisprawami
nalezacymi do kompetencji tego organu, a w szczegdnaypetnianiem funkcji nadzorczo-

kontrolnych.
Zbadana dokumentacja wykazate;
m zebrania odbywaly siz czstotliwoscia okreslona w regulaminie Rady,

m podejmowane uchwaty wynikaty z art. 46 § 1 ustawgw® spotdzielcze i § 49 Statutu,
m okresem sprawozdawczym dla Rady byt okres gdmy Walnymi Zgromadzeniami, a nie rok
kalendarzowy,

m Rada Nadzorcza nie podejmowata uchwat, wynikaih z tréci art. 88a 8 1 ustawy Prawo
spoéldzielcze (badanie rocznych sprawdezdnansowych pod wzgtem poprawnsci i
rzetelngci),

m Sposob dokumentowania posiefiRady Nadzorczej nie budzi zastree.
w_odniesieniu do Zaradu Spotdzielni stwierdzono:

Zarzad Spétdzielni w badanym okresie pracowat w skta@ @sobowym.

Zbadana dokumentacja pracy Zgtu wykazataze:
m posiedzenia Zaszlu odbywaly si srednio raz w tygodniu, zgodnie z zapisem w Reguténi
pracy Zarzadu,
Zarzad Spotdzielni nie podejmowat uchwat, decyzji, uaiakastrzeonych do kompetenciji
innych organow,

m tematyka posiedzewyczerpywata zakres spraw wynikeych z kompetencji Zaszlu,

m dokumentacja przechowywana jest w siedzibie Spékadzi

m Czlonkowie Zarzdu corocznie uzyskiwali absolutorium, udzielaneeprgvalne Zgromadzenie.
c) w zakresie struktury organizacyjnej i spraw pra®wniczych stwierdzono:

Struktura organizacyjna zostata zatwierdzona uchwakawnionego organu (Rady Nadzorczej), jest
kompletna pod wzgtlem merytorycznym (wykaz komorek organizacyjnycth iusytuowanie w
strukturze, zakresy czynfém na poszczegoélnych stanowiskachadabne do struktury); w badanym
okresie byta aktualizowanarednioroczne zatrudnienie ogétem w poszczegolnythch badanego
okresu utrzymywalo sina poziomie 14-12 etatéw. Bigea obstug Spotdzielni, poza pracownikami
etatowymi zapewniaty umowy cywilno-prawne - w zaeeserwisu oprogramowania autorskiego oraz
obstugi prawnej Spétdzielni.




Sposob prowadzenia przez Spétdzieldokumentacji pracowniczej byt zgodny z obamujacymi w
tym zakresie przepisami Badania potwierdzily,pracownicy Spoétdzielni posiadaktualne dokumenty
stwierdzagce szkolenie w dziedzinie bezpieagtva i higieny pracy oraz aktualne orzeczenia keidar
stwierdzajce brak przeciwwskahado pracy. W Spotdzielni funkcjonuje Regulaminu qyaoraz
Regulamin wynagradzania, ktory obejmuje i obgamje wszystkich pracownikéw zatrudnionych w
Spotdzielni bez wzgdu na rodzaj wykonywanej pracy z wiiem Czionkow Zarzdu, ktorym
wynagrodzenie ustala Rada Nadzorcza.

d) w zakresie systemu kontroli gospodarczej i ochroyy mienia:
System kontroli wewgtrznej i nadzoru w Spotdzielni polega na podzialmkgji okrelonych w
strukturze organizacyjne;j.

Majatek Spoétdzielni w badanym okresie ubezpieczono wdraystwie UbezpiecZeFILAR Spoétka
Akcyjna, Szczecin oraz w Towarzystwie UbezpigczEINIQA" SA w zakresie: odpowiedzialgoi
cywilnej. Budynek, w ktorym migi si¢ biuro Spotdzielni przy ul. Radiskiej 3 nie jest monitorowany
instalacy alarmowa.

2. W zakresie spraw terenowo prawnych stwierdzono:

Grunty pozostace we wiadaniu Spétdzielni mgjw petni uregulowany stan prawny. W 2009 r.
Spotdzielnia nabyta od Gminy tadna wilasné¢ grunty dotychczas dolace w jej wieczystym
uzytkowaniu. Dokonano rozgraniczenia na nieruchéchgdnobudynkowe i pogfo uchwaty

0 okresleniu przedmiotu odbnej wtasnéci lokali.

W badanym okresie osoby uprawnionezglg 350 wnioskow 0 przeniesienie wiasoolokali. Zarad
Spotdzielni rozpatrzyt wnioski i w formie aktéw roialnych ustanowit i przenidst prawo etnej
wiasndci dla tych lokali.

3. W zakresie spraw cztonkowsko-mieszkaniowych stwiembno:

Badania dotycze spraw czionkowsko-mieszkaniowych nie wykazatgprawidtowdci w zakresie
przyjmowania w poczet cztonkéw Spotdzielni, ska@ia z rejestru cztonkow
1zawierania uméw o ustanowienie praw do lokali.

Poza przyjmowaniem i skilaniem z rejestru cztonkéw Spétdzielni przeprowadz@ przetargi na lokal
mieszkalny oraz dokonano 3 przeksztattekatorskiego prawa na wilasiwiowe prawo do lokalu (do
30.07.2007r.) Spotdzielnia nie dysponowata lokalarészkalnymi zamieszkatymi przez osoby prawne,
nie posiadata lokali mieszkalnych zajmowanych phagtlgch gospodarzy doméw, nie wiadata lokalami
uzytkowymi z wiasnéciowym prawem do lokalu czy zev odrbnej wiasnéci, jak rownie garaami.
Wynajmowano 1 lokal mieszkalny,

Rejestr cztonkdw Spoétdzielni prowadzony jest zgedniart. 30 Ustawy Prawo spotdzielcze, a Rejest
Ksiag Wieczystych zgodnie z art. 1@stawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

4. W zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi stwigzono:

W dniu 11.05.2010 r. przeprowadzono wizytagasobow mieszkaniowych poditem utrzymania
czystaci i oceny stanu estetyczno-padkowego i technicznego mibwego do sprawdzenia w trakcie
wizualnego przeghbu. Wizytacja losowo wybranych budynkéw i terenoweyegtych, nie wykazata
niedocagnig¢ w utrzymaniu czyskxi. Spoildzielnia zawmdza 22 budynkami mieszkalnymi
wielorodzinnymi wybudowanymi w latach 1981-1984 e&ctinologii wielkoptytowej W-70 z tego: 19
budynkami niskimi i 3 budynkamiredniowysokimi, w ktérych znajdaijsic 672 lokale mieszkalne
(wszystkie budynki & kompletnie wypossgone w media), 1 budynkiem hydroforni i infrastrulgtu
osiedlowva.




Spotdzielnia prowadzi dziatald@ na podstawie plandéw gospodarczych uchwalanychzpRad
Nadzorcz (w oparciu 0 opracowane przez ZgtzSpotdzielni projekty planow). Ponadto prowadzono
wydzielone ewidencje i rozliczenia kosztow na pasgolne dziatalnai stosujc rézne podstawy
rozliczen (m?, osoba). W badanym okresie w Spéidzielni z uwagi ponowne rozgraniczanie
nieruchoméci nie prowadzono ewidencji rozliczenia przychoddévwkosztéw odebnie dla kadej
nieruchomeci. Rozliczenie wyniku na dziataldéo gospodarki zasobami mieszkaniowymi gpsje w
okresach rocznych. Wynik na eksploatacji podstayyawposzczegdlnych latach badanego okresu by
ujemny, uchwalane stawki optat eksploatacyjnych pakrywaty kosztéw. Wynik na gospodarce
zasobami mieszkaniowymi rozliczony jest przezedmyokresowe rozliczenie kosztéw, zgodnie z
postanowieniami ustawy o spotdzielniach mieszkagaiw

Nowelizacja ustawy - Prawo energetyczne z dnia 28000 r. wprowadzita obowiek rozliczania
réznicy miedzy zaliczkowo wnoszonymi optatami, a poniesionyosztami zakupu energii cieplnej
bezpdrednio z indywidualnymi odbiorcami. W Spoéildzielnb tzagadnienie jest unormowane
wymaganym przez ustanwprzepisem wewgtrznym. Zalegtéci w optatach za zywanie lokali maj
charakter staty i oscylajw granicach 3% naliczenia rocznego dla lokali mkednych i 5% naliczenia
rocznego dla lokali zytkowych i optat dzierawnych. Sposob prowadzenia przez Zdravindykacii
naleznosci z tytutu optat od cztonkéw uznano za prawidiowy.

Ustugi komunalne w zakresie dostawy medidéwwiadczenia ustug wykongjna rzecz Spétdzielni
firmy, swiadczce te ustugi na podstawie zawartych uméw, ktoryobtgnowienia zapewniapchrore
interesdw Spotdzielni. Umowy najmu lokaltytkowych i dziegawy terenu rOwniezawieraj ustalenia
zabezpieczage interesy Spétdzielni.

5. W zakresie gospodarki remontowej stwierdzono:

Spoétdzielnia prowadzi Ksiki obiektow budowlanych, stwierdzonge wpisy w Rozdziatach VI i
VII nie spetnialy wymogow okrgonych 8§ 6 ust. 1 Rozpagdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
03.07.2003 r.

Wyniki przeghdow technicznych 1-rocznych nie wyczerpywaly zaknezeghdu jaki zostat okrdony

w Rozporadzeniu Ministra Spraw Wewirznych i Administracji z dnia 16.08.1999 r. w spra
warunkow technicznychaytkowania budynkéw mieszkalnych zmienionym Rozpdeeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 27 listopada 2009 r. Spottiaee przeprowadzata kontrole wymagane art. 62 List.
Prawa budowlanego. Na wszystkie praedgl przeprowadzane przez firmy zesnzne, z ich
wykonawcami zostaty zawarte umowy. Dokumentacja kesnpletna, przechowywana w Spoétdzielni.
Potrzeby remontowe okileane byty na podstawie okresowych kontroli stanchitgécznego zasobdw,
zgloszé mieszkacow, wtasnej oceny zasobdow, wnioskow Rady Nadzgrcze

W stosownym regulaminie zostaty okl@ne obowazki Spotdzielni i cztonkéw w zakresie napraw
wewmntrz lokali. Lustracja nie wniosta uwag do pragigo sposobu rozgraniczenia obgxkiow
remontowych pomedzy Spoétdzielni, a wytkownikami lokali.

Spoétdzielnia posiada wewtnzne - regulaminowe zasad tworzenia i wydatkowad&nakow funduszu
remontowego. Stafrodkéw w latach 2007-2008 byt dodatni, rok 2009 kaghsie wynikiem ujemnym
w kwocie 11.192,00 zt. Zakumulowangodki na funduszu remontowym pokrywaty w petni
zaewidencjonowane potrzeby remontowe. Spétdziatieaprowadzi ewidencji wptywow i wydatkow
funduszu remontowego na poszczegblne nieruckoimoRoboty remontowe w zasobach
mieszkaniowych wykonywane byty w systemie zleconym.

Zasady pospowania przy wyborze obcych wykonawcéw zostalty édkree w odpowiednim




Regulaminie przetargowym, w ktorym oki@no m.in., ze dotyczy on rob6t o waroi powyzej
10.000,00 zt.

Do tresci przedtazonych Protokotéw Komisji przetargowych i zgromadepdokumentacji lustracja nie
wniosta zastrzeen.

Badania lustracyjne wykazabie:
m wykonawcy robot zostali wybrani w drodze przetaofertowego .

m z wykonawcami tych robot zostaty zawarte stosownewy,

m Umowy okrélaty m.in.: przedmiot umowy, adres robot, termimalizacji, obowdzki wykonawcy,
wynagrodzenie, warunki gwarancji, warunki ptairio kary i sankcje dla stron, wysa¥okaucji
zabezpieczagej wykonanie robot, wnoszonej przez wykonawsposob jej zwrotu.

Do ww. uméw dadczono:, protokoty z komisyjnego odbioru robot, kefaktur.

Dokumentacja jest kompletna, przechowywane w dze@dkniczno - administracyjnym Spoétdzielni.

6. W zakresie gospodarki finansowej stwierdzono:

Zagadnienia finansowo kgjowe byly badane w ograniczonym zakresie. Lustragaobejmowata
badania bilansu Spétdzielni w rozumieniu art. 8®aawa spotdzielczego.

W zbadanym zakresie dotyxm normatywnych podstaw gospodarki finansowe] ests@ono, ze
Spéidzielnia posiada zasady prowadzenia gospofiaddisowej lecz nieasone w petni dostosowane
do postanowig art. 4 Ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie uosaz @ zmianie niektérych
innych ustaw (Dz.U.2007 nr 125 poz.873).

Spotdzielnia ustalita dokumentagprzyjetych zasad (polityki) prowadzenia rachunkdaio Zaktadowy
Plan Kont zostat uchwalony przez ZgatzW badanym okresie dokonywano zmian w oprogramawa
(zmiana systemu) i Zaad Spoétdzielni nie dokonat stosownych zmian w ZPKelu dostosowania ich
do wymogow ustawowych. W zakresie gospodarki kagowaieprawidtowdci nie stwierdzono.
Badanie wykazatoze sporzdzane sprawozdania finansowe byly kompletne i teomo sktadane w
Urzedzie Skarbowym i &lzie. Sprawozdania finansowe Spétdzielni w badarokresie nie byty
badane przez biegtego rewidenta.

Zmiany w stanie podstawowych funduszy w badanynesikr uznano za prawidtowe. Woldedki
Spoétdzielnia umieszczata na lokatach bankowych.

W Spoétdzielni nie wysipity przeterminowane zobowzania i nalenosci. Zobowhzania finansowe o
charakterze publicznym regulowane byly terminowa @zliczer z tytutu wktadow lustryjcy nie

wnosi uwag. Sytuacja finansowa Spoétdzielni jest rdomie wys¢puja zagraenia kontynuacji
dziatalngci gospodarczej.

Przeprowadzona lustracja ujawnita uchybienia, kir@owa Rada Spotdzielcza przedstawia w formie
projektu nizej wymienionych wnioskoéw do przygia przez RaglNadzorcz i realizacji:

1. Znowelizowa Statutu w celu dostosowania do uosm z uagigeniem zmian wprowadzonych:

m ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie uosra oramianie niektorych innych ustaw
(Dz.U.2007 nr 125 poz.873),

m ustawy z dnia 24 wrzénia 2009 r. 0 zmianie uosm (Dz.U. z 2009 r. Nr 38%;. 1550),

m ustawg z dnia 18 grudnia 2009 r. 0 zmianie uosm oraz @ai@ niektorych innych ustaw (Dz. U z
2009 r. Nr 223, poz. 1779).



9.

Dokona analizy unormowa wewretrznych o charakterze regulaminowym podtekn
dostosowania ich do oboaviujacych przepisow prawa i prayych rozwhzan organizacyjnych.
Sprawozdania z dzialaléd Rady Nadzorczej, przedstawiane na corocznych nycal
Zgromadzeniach opracowywaa okres obejmuagy rok kalendarzowy,

Dokonywa badania rocznych sprawozdéinansowych Spotdzielni pod wzglem rzetelngci i
prawidtowasci i podejmowa przez Rad Nadzorcz w tym zakresie uchwaly (art. 88a § 1 ustawy
Prawo spotdzielcze i art. 4a ustawy o rachunkayo

Zaprowadzt ewidencg rozliczenia przychodow i kosztow zyganych z eksploatag] i
utrzymaniem nieruchondoi oraz ustala@wynik odrbnie dla kadej nieruchomsci.

Koszty zwhzane 2z eksploatacj i utrzymaniem nieruchomdoi rozlicza& udzialem w
nieruchomeci.

Podtrzymywa dotychczasowy system windykacji nahesci.

Opracowa i uchwalié regulaminowe zasady tworzenia i wydatkowakradkéw funduszu
remontowego.
Zaprowadzt ewidencg wplywow i wydatkébw funduszu remontowego na posgGhee
nieruchomeci.

10.Zasady gospodarki finansowej - w zakresie ewidaeramj@nia i rozliczania kosztow dostosawa

do wymogéw wynikajcych z postanowieart. 4 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie
uosm oraz o zmianie niektérych innych ustaw.

11.Uchwali Zaktadowy Plan Kont przyjmag faktycznie prowadzone zasady rachunkgsio

Przedstawiajc powy:sze Krajowa Rada Spétdzielcza wnosi 0 zapoznarntienkaw

Spotdzielni na najbliszym Walnym Zgromadzeniu z §oq listu oraz o poinformowanie Rady

0 sposobie realizacji wnioskéw polustracyjnych.

Ponadto Krajowa Rada Spoétdzielcza informujezgodnie z art. 93 § 2 ustawy Prawo spétdzielcze,
Zarzad obowhzany jest naadanie Cztonka Spotdzielni udgpnic mu Protokot Lustracii

I wnioski polustracyjne oraz informaop ich realizaciji.



