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Stosownie do postanowienn art. 91 ustawy! a takze »Instrukcji
w sprawie lustracji organizacji spoldzielczych” uchwalonej w dniu
01.07.2010 r. przez Zgromadzenie Ogole Krajowej Rady Spoldzielcze] na
mocy delegacji ustawowej zawartej w art. 91 § 4 cyt. ustawy, Krajowa Rada
Spotdzielcza niniejszym  przekazuje syntetyczna ocene dzialalnosci
organizacyjno - gospodarczej Spoldzielni wynikajacej z ustalen
przeprowadzonej w okresie 2.11.2010 r.-21.01.2011 r. oraz 27.06 -
25.11.2011 r. (z przerwami) na ziecenie Spéidzielni, petnej lustracii,
obejmujacej caloksztalt jej dziatalnosci za okres od 1.07.2007 r. do
30.06.2010r,

Ustalenia lustracji wskazuja, iz zgodnie ze Statutem Spoldzielnia
kontynuuje dziatalnos¢ eksploatacyjng posiadanych zasobow.

Dotychczasowa dziatalnos¢ inwestycyjna zakoniczona zostala
1 ostatecznie rozliczona w 2009 r.

W zwigzku z objeciem spéldzielczosci mieszkaniowej, podatkiem
dochodowym od oséb prawnych i dokonanymi zmianami w ustawie
0 spoéldzielniach mieszkaniowych? - Spéldzielnia w ramach dzialalnosci
eksploatacyjnej sprecyzowala pojecie gospodarki zasobami mieszkaniowymi i
wydzielita dziatalno$¢ gospodarcza podlegajaca opodatkowaniu podatkiem
dochodowym.

Na pozytywna ocene zashluguje kontynuowanie prowadzenia przez
Spoldzielnic w ramach dzialalnosci gospodarczej - dziatalnogci spoleczno
kulturalnej na rzecz mieszkancow w funkcjonujacych na terenie Spotdzielni
placowkach. Dziatalnosc ta, bowiem w spoétdzielczosci mieszkaniowej coraz
czeSciej jest niedoceniana i ograniczana.

' Ustawa z dnia 16 wrze$nia 1982 r. - Prawo spoldzielcze (Dz.U.. 22003 1. nr 188, poz. 1848 z p6zn. zm.).
? Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2003 r. nr 119, poz. 1116 z pézn.
Zm )
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W zakresie podstaw prawnych 1 formalno organizacyjnych,
funkcjonowania Spoéldzielni, ustalenia lustracji wskazuja, iz po wyjatkowo
diugo trwajacych pracach redakcyjnych nad postanowieniami Statutu w celu
dostosowania jego tresci do zmian wprowadzonych ustawa z dn.14.06.2007
r. 0 zmianie ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych
ustaw, a nastepnie rozpatrywaniu projektéw zmian na trzech kolejnych
Zebraniach Przedstawicieli Czlonkéw — doprowadzono do podjecia skutecznej
uchwaly przez ZPCz obradujacego w dniu 15.11.2008 r. zatwierdzajacej
ostateczny tekst Statutu Spoéldzielni, ktéry stosownym postanowieniem Sadu
uzyskal w dniu 20.03.2009 r. rejestracje w KRS.

Blizsza analiza tresci postanowien Statutu wykazala, iz Spoéldzielnia nie
ustrzegta sie jednak od paru nietrafnych zapiséow Statutu, ktére nie
odpowiadajg przepisom ustawowym badZ wzajemnie sa ze sobg sprzeczne.

Prowadzona przez Spéldzielnie dzialalno§é poza zasadniczymi regutami
okreslonymi Statutem doprecyzowana jest wewnetrznymi unormowaniami
prawnymi w postaci regulaminéw badZz zasad uchwalanych z delegacji
statutowe] przez wlasciwe organy samorzadowe. Niemal wylgczna role w tym
zakresie  Statut Spoldzielni przyznaje Radzie Nadzorczej. Mimo,
iz Spoéldzielnie charakteryzuje wielo$¢ wewnetrznych uregulowan prawnych
jej funkcjonowania to jednak ustalenia lustracji wskazuja na potrzebe
wprowadzenia szeregu korekt, uzupeinien i aktualizacji niektérych z nich,
a takze podjecia formalnych decyzji o anulowaniu poprzednio
obowiazujacych.

W okresie objetym lustracja szczegblnie zauwazalnym byl brak jednolitych
i spojnych uregulowan wewnetrznych zwigzanych z funkcjonowaniem
w Spoidzielni wielu funduszy remontowych bez sprecyzowanych zasad ich
tworzenia i gospodarowania. Stan taki, a takZe rozbieznosci ustalefi miedzy
regulaminem gospodarki finansowej, zasadami polityki finansowej oraz
przyjetego do stosowania w Spéldzielni Zakladowego Planu Kont - byly
powodem rozbieznych pogladéw 1 stanowisk nie wylaczajac sporow
mieszkancéw osiedli Spétdzielni.

Ustalenia lustracji w zakresie prawidlowosci funkcjonowania
i wypelniania statutowych zadan organdéw samorzadowych Spéldzielni
wskazuja, iz generalnie wykonywaly one swoje funkcje w ramach
przewidzianych Statutem ich kompetenciji.

Przygotowanie, procedure zwolywania obrad ZPCz a od 2009 r.
Walnych Zgromadzen, ich przebiegu 1 dokumentacji z tym zwiazanej
uznajemy za prawidlowa, a podejmowane uchwaly nie wykraczaly poza
ustawowe i statutowe kompetencje tego organu. Uwage zwraca jednak fakt
zaniedbani 1 dopuszczeniu do procedowania poszczegélnych czesci WZ w/g
odmiennego porzadku obrad, badz podejmowania uchwal o tresci innej niz
ujetej w projekcie. Skutkiem tego bylo to, iz decyzje i uchwaly WZ nie mogly
zosta¢ uznane jako skuteczne/np. WZ z czerweca 2009 i 2010r./. W badanym
okresie miala miejsce sytuacja zwolania w 2009r. WZ przez Krajowa Rade
Spoldzielezg jako spelnienie Zgdania wymaganej liczby czlonkéw Spoéldzielni,
jednakze w ramach obrad nie zdolano podjaé¢ skutecznie zadnej uchwaly.



Z obszernej 1 prawidlowo prowadzonej dokumentacji pracy Rady
Nadzorczej i jej Komisji wynika, ze zakres zainteresowan dzialalnoscia
Spoldzielni, zgtaszane uwagi i podejmowane decyzje wskazujg na realizacje
statutowych funkcji nadzorczo — kontrolnych przez ten organ. Nie sposéb
jednak zauwazy¢, iz w badanym okresie wystepowaly w skladzie Rady
Nadzorczej rdzne poglady dotyczace zarzadzania 1 funkcjonowania
Spoldzielni, a takze, co do ocen personalnych zaréwno w skladzie osobowym
RN jak i Zarzadu Spéldzielni. Bylo to jedng z przyczyn rezygnaciji niektérych
osOb z czlonkostwa w RN.

Szczegblnym  problemem  zaistnialym w  okresie objetym  lustracja
1 wystepujacym nadal jest brak zapewnienia ze strony Rady Nadzorczej statej
obsady personalnej Zarzadu Spéldzielni. Jak wynika z ustalen lustracji na
przestrzeni okresu do jej zakoficzenia funkcje w Zarzadzie pelnilo czasowo 20
0s0b w tym 8 os6b na zasadzie oddelegowania do ich pelnienia czlonkow
Rady Nadzorczej

[stotnym faktem zaistnialym w Spéldzielni byl wyrok Sadu Apelacyjnego
z dn.21.12.2010 r. przesadzajacy o nieistnieniu uchwaly ZPCz z dn.
28.06.2008 r. o wyborze Rady Nadzorczej, a za tym RN wybrana w 2008 r.
realnie przestala funkcjonowaé¢ 21.12.2010 r.

W okresie objetym lustracja podejmowane przez RN decyzje i uchwaly
poprzedzane byly opiniami i wnioskami wlagciwych Komisji statych
i czasowych RN. Ujete w protokole z lustracji uwagi, co do kompetencji RN
w podejmowaniu niektérych uchwal wynikaja raczej z niedoprecyzowania
przewidzianych w statucie oraz Regulaminie RN zakresu kompetencji.

Z tytulu udzialu w posiedzeniach organdéw samorzadowych ich czlonkowie
pobieraja wynagrodzenia miesieczne okreslone postanowieniami Statutu.
Yaczna kwota wyplat z tego tytuhu za lata 2007 — 2010 wyniosla 626 tys, z1.

Co do oceny pracy Zarzadu Spéldzielni — KRS uwzgledniajac tak
liczne 1 ciagle zmiany w jego skladzie nie jest w stanie podacd jednoznacznej
w tym zakresie opinii. Tym nie mniej ustalenia lustracji pozwalajgq generalnie
uznac¢ prace Zarzadu Spoldzielni, jako organu zarzadzajacego jej
dzialalnoscia jako prawidlowa, a zaangaZowanie osdb czasowo pelnigcych
funkeje w Zarzadzie w realizacji zadan Spdéldzielni — jako wlasciwe.

Ustalenia lustracji dotyczace dzialalnodci Rad Osiedli /poprzednio
Komitetow Zespoléow Mieszkaniowych/wskazujg, ze organy te tematycznie
realizowaly zadania okreslone Statutem przy zachowaniu zasad organizacji
pracy i jej dokumentowania wynikajacych z regulaminu pracy tego organu.

Podobna ocena odnosi sie do dzialalnosci Komitetéw Nieruchomosci, choé
doradczy 1 pomocniczy charakter pracy tego organu nie trafnie zostal
rozszerzony o mozliwosci wykonywania czynnosci nadzorczo - kontrolnych
dziatalnosci Spoéldzielni.

Struktura organizacyjna Spéldzielni 1 zasady funkcjonowania biura
Zarzadu a takze 3-ch Administracji Osiedli na przestrzeni okresu objetego
lustracja ulegly niewielkim zmianom i zwiazane byly glownie z koficowa fazg



dzialalnosci inwestycyjnej i zmianami w organizacji dzialalnosci gospodarczej
Spotdzielni, podlegajacej od 2007 r. opodatkowaniu podatkiem dochodowym.
Stan zatrudnienia na przestrzeni badanego okresu nie ulegal wiekszym
zmianom i byl znacznie niZszy od przewidywan struktury organizacyjne;j.

W zwiazku z przyjeciem uchwalg RN w czerwcu 2011 r. nowej struktury
organizacyjnej, niezbednym  bedzie ustalenie nowego regulaminu
organizacyjnego Spotdzielni, bowiem dotychczasowy uchwalony w 2002r. nie
korespondowal ustaleniami struktury poprzedniej uchwalonej w 2009r.

Prawidlowo prowadzona jest dokumentacja osobowa pracownikéw,
Swiadczaca o przestrzeganiu regul prawa pracy.

W odniesieniu do organizacji zarzgdzania zasobami
mieszkaniowymi uzna¢ nalezy, iz zostala ona uksztaltowana odpowiednimi
uchwalami Rady Nadzorczej i Zarzadu w sprawie struktury organizacyjnej,
z ktérych wynika, Ze zarzadzanie zasobami mieszkaniowymi prowadzone jest
bezposrednio przez Zarzad Spoéidzielni, a odpowiedzialnym za nadzér
i kontrolg funkcjonalna nad Administracjami Osiedli sprawuje Z-ca Prezesa
ds. eksploatacji /a od lutego 2009 r. Z-ca Prezesa ds. technicznych
i eksploatacji poprzez komoérki funkcjonalne biura Zarzadu Spétdzielni/.

W badanym okresie Zarzad Spéldzielni podjal szereg skutecznych
dzialann w celu uporzadkowania stanu prawnego gruntéw bedacych we
wladaniu 1 posiadaniu Spéldzielni. Dokonano podziatu dzialek na
poszczegolne nieruchomosei, co umozliwilo podjecie uchwat okreslajacych
przedmiot odrebnej wlasnosci lokali w tych nieruchomosciach.

Dokumentacja stanu i ruchu czlonkéw Spoétdzielni, prowadzona jest
w sposob kompletny, biezacy i przejrzysty. Wszelkie zmiany w stanie
liczbowym czlonkéw i przystugujacych uprawnieniach do lokali sg nalezycie
dokumentowane i ewidencjonowane.

Prawidlowo realizuje Spoldzielnia obowiazki wynikajace z ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych w zakresie przeksztalceni praw do lokali.
Tylko w odniesieniu do nieruchomosci Wyki 1 i 9 oraz Drogomilska 5 nie
podjeto jeszcze uchwal okreslajacych przedmiot odrebnej wiasnosci z uwagi
na nieuregulowany w pelni stan prawny gruntéw. Uchwala w tej sprawie dot.
nieruchomosci Powstaincow Sl 61/63 zaskarzona zostata do sadu i czeka na
rozstrzygniecie. Co do wszystkich pozostalych nieruchomosci Spéldzielnia
dysponuje pelna dokumentacja umozliwiajaca biezaca realizacje wnioskow
uwlaszczeniowych uprawnionych osdb, z mozliwosci tych skorzystato
dotychczas blisko 3 ty$. uprawnionych, t.j. 38% ogdéhu lokali Spéldzielni.
Prawidlowo przebiega procedura postepowania w zakresie zbywania lokali
wolnych w sensie prawnym i fizycznym. Nadal jednak istnieje w Spéldzielni
zjawisko odnoszace sie do kilkudziesieciu lokali mieszkalnych wolnych
w sensie prawnym lecz fizycznie zajetych, a wykonanie zasadzonych eksmisji
napotyka uzasadnione przeszkody natury prawrnej.

Ustalenia lustracji w zakresie zagadnienn gospodarki zasobami
mieszkaniowymi wykazaly, iz dzialalno§é ta prowadzona jest, na podstawie
uchwalanych przez Rade Nadzorcza, stosownie do postanowien statutu
rocznych planéw rzeczowo — finansowych.



Blizsze ustalenia lustracji zawieraja jednak szereg uwag dotyczacych trybu
opracowywania i uchwalania tych planéw. Zastrzezenia i uwagi w tym
zakresie zglaszaly réwniez Komitety Nieruchomos$eci i Rady Osiedli,
co znajduje potwierdzenie w dokumentach pracy tych organoéw.

Uwagi te sprowadzaja sie do;

- braku jednoznacznego i obowiazujacego uregulowania procedury
sporzadzania i uchwalania rocznego planu gospodarczo - finansowego
obejmujacego m.in. terminy ustalania przez Zarzad wytycznych do planu
dla Administracji Osiedli, opracowania projektu planu, przekazania go do
Rady Osiedla i po jego przyjeciu /§144* ust.1 pkt 2 i 5 Statutu/ zlozenia
Zarzadowi Spoldzielni. W dalszej kolejnodci terminu sporzadzenia przez
Zarzad projektu planu Spoéldzielni i przediozenia do zatwierdzenia Radzie
Nadzorczej w terminie np. do konca kwietnia danego roku. Dotychczasowa
procedura uchwalania planéw powoduje, ze pdzne terminy ich uchwalania
odbiegaja od celu, jakiemu shuzy¢ ma plan, tym bardziej, iz ulegaja one
pézniejszym  korektom  siegajacym nawet miesiaca grudnia roku
planowanego,

- zjawiska skutecznego kwestionowania przez Komitety Nieruchomosdci
wykonywania niektérych pozycji rzeczowego zakresu remontéw ujetych
w planie, mimo iz potrzeba ich wykonania byla na etapie opiniowania
projektu planu - akceptowana,

-braku jednolitej formy sporzadzanych rocznych planéw gospodarczo -
finansowych, a okresowe analizy wykonania planéw sporzadzane przez
stuzby pracownicze Zarzadu Spoéldzielni przyjmuja jeszcze inny uklad
rodzajowy kosztéw, co w konsekwencji powoduje nieporéwnywalnosgé
wynikdéw w czasie.

W  odniesieniu do zagadnien finansowania gospodarki zasobami
mieszkaniowymi stwierdzi¢ nalezy, iz dotychczasowa wysoko§é plat
eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych w badanym okresie ustalana byta
1 stosowana na poziomie nie pokrywajacym wysokodci faktycznie
ponoszonych kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Nastepstwem
tego stanu byly znaczne niedobory w tej dzialalnosci za kazdy okres
rozliczeniowy lat objetych badaniami lustracyjnymi.

Poczawszy od 2009 r. nastapilo zréznicowanie wysokosci oplat dla
poszczegblnych nieruchomos$ci na pokrycie kosztéw ich eksploatacii
1 utrzymania oraz zaliczek na media, natomiast stawka eksploatacji
pozostala bez zmian na poziomie dotychczasowym tj. 1.40 zi/m? dla
czlonkéw 1 2.10 zt/m? dla nie czlonkéw. Utrzymywanie na niezmienionym
poziomie wysoko$ci stawek eksploatacyinych dla kazdej nieruchomosci
zaklada juz w sobie dofinansowanie wystepujacego od lat niedoboru
wplywéw nad kosztami z dodatnich wynikéw z dziatalnosci gospodarcze;.
Spoéidzielnia, bowiem korzystala i nadal korzysta z zapiséw art. 5 ust. 2
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, ktéry dopuszcza przeznaczanie
pozytkéw z innych przychodéw z dzialalnosci gospodarczej na pokrycie
wydatkow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci,



Niepokojacym zjawiskiem jest nadal wysoki rozmiar zadhugzen
w terminowym regulowaniu naleznych Spéldzielni optat od uzytkownikow
zarowno lokali mieszkalnych jak i uzytkowych. W badanym okresie
zadiuzenie od lokali mieszkalnych utrzymuje sie w granicach 12% rocznego
wymiaru oplat za te lokale, przy czym o sytuacji tej stanowig gloéwnie
zaleglo$ci, przekraczajace okres 12-tu miesiecy w wickszosci objete
prawomocnymi wyrokami sadowymi. Podobna sytuacja dotyczy najemcow
lokali uzytkowych, cho¢ wskaznik zadluzen, o ktérym wyzej mowa z 19%
w 2008r. na koniec 2010r. obnizyt sie do 12,5%. Z ustalen lustracji wynika,
iz trudno jest zarzuci¢ organom samorzadowym Spéldzielni, brak przeciw
dziatan temu zjawisku. Mozliwe do stosowania sposoby zmierzajace do
pomniejszania stanu zadtuzen nie odnosza spodziewanych efektow.

Ustalenia lustracji wykazaly prawidlowo$é unormowan stosunkow
umownych z podmiotami gospodarczymi $wiadczacymi ushugi komunalne,
a takze ich realizacji i rozliczen z tym zwiazanych.

Ustalenia lustracji w zakresie prowadzonych remontéw i konserwacji
zasobOw mieszkaniowych pozwalaja na ogélna opinie o nalezytej dbalosci
Spoldzielni o wlasciwy stan techniczny budynkéw 1 ich urzadzen
technicznych. Czynnosci nadzoru technicznego nad eksploatowanymi
budynkami znajduja odpowiednie udokumentowanie w zapisach
prowadzonych ksiazek obiektéw budowlanych zgodnie z wymogami
okreslonymi prawem budowlanym. Pozytywnie oceniamy dbalosé
1 zapewnienie dokonywanych w ustawowych terminach okresowych
przegladéw droznosci instalacji przewodéw kominowych i wentylacyjnych,
a takze szczelnosci instalacji gazowej i sprawnosci instalacji elektryczne;.

Podstawa sporzadzania rocznych planéw rzeczowo ~ finansowych remontow
sq ustalenia ustawowo dokonywanych przez uprawnione podmioty w cyklu
5-cio letnim przegladéw technicznych wszystkich budynkéw. Ustalony
w tym trybie zakres rzeczowy potrzeb remontowych aktualizowany jest
w drodze dokonywania we wlasnym zakresie przez Administracje Osiedl
wiosennych badz jesiennych przegladéw dodatkowych.

Dla zapewnienia prawidlowego przebiegu realizacji remontéw oraz
usprawnienia procesu sporzadzania rocznych planéw realizacji robét,
niezbedng wydaje sie¢ by¢ potrzeba opracowania w ramach Administracji
Osiedli bilansu potrzeb remontowych poszczegolnych nieruchomosci wraz
z oceng stopnia pilnosci /kolejnosci/ ich realizacji w ramach posiadanych
srodkéw finansowych. Opracowan takich Administracje Osiedli nie
posiadaja.

Finansowanie remontéw odbywalo sie w ramach rdznych funduszy
remontowych funkcjonujgcych w Spoéldzielni, przy czym dopiero w 2009 r.
po dokonaniu wewnetrznych rozliczen funduszy ustalono stan funduszy
remontowych dla poszczegblnych nieruchomosci pozostawiajac, jako
aktualng ewidencje Centralny Fundusz Remontowy do czasu jego
ostatecznego rozliczenia, ewidencje Funduszu Remontowego lokali
uzytkowych i rezerwy Zarzadu oraz ewidencje Funduszu Remontowego
dzwigbw 1 parkingéw. Jak juz wspomniano wyzej w badanym okresie



funkcjonowanie poszczegdlnych funduszy remontowych nie bylo
uregulowane wewnetrznymi zasadami ich tworzenia i gospodarowania.

Zrédlem tworzenia funduszy remontowych pozostaje nadal stawka odpisu
na ten cel w ramach oplat eksploatacyjnych na niezmiennym od lat
poziomie w wysokosci 0.95 zt/m? p.u. lokalu.

Dokonana w ramach lustracji wizytacja stanu techniczno - porzadkowego
niektorych losowo wybranych nieruchomosci nie wykazala wiekszych
zaniedban.

Podstawowa forma wykonawstwa robét remontowych sa zlecenia i umowy
z wykonawcami zewnetrznymi. Ustalenia lustracji na podstawie losowo
wybranych transakcji nie wykazaly wiekszych uchybien i nieprawidlowosci
w zakresie trybu wyboru wykonawcow, zawierania umow oraz odbioru
1 rozliczen za wykonane roboty.

W zakresie zagadnien ekonomiczno — finansowych dzialalnosci
Spoldzielni na  przestrzeni badanego okresu doprowadzono do
uporzadkowania tego odcinka dziatalnosci w drodze uchwalenia i przyjecia
do stosowania w 2009 r. wewnetrznych uregulowan w postaci Regulaminu
gospodarki finansowej, Zasad polityki rachunkowosci, a w 2010r.
Zakladowego planu kont, ktére to uregulowania dostosowane zostaly do
zmienionych warunkéw organizacyjno — ekonomicznych spoéldzielczosci
mieszkaniowe], jakie zaistnialy w uregulowaniach ustawowych w roku
2007.

Niepokojacym zjawiskiem, jakie wystapilo w Spéldzielni w okresie
objetym lustracia jest nie zatwierdzenie sprawozdan finansowych
/bilanséw/za rok 2008 i 2009. Spéldzielnia podlega corocznemu badaniu
rocznych sprawozdan finansowych zgodnie z wymogami art. 64 ustawy3,
1 sprawozdania te byly badane przez profesjonalne firmy uprawnione do
badan sprawozdan finansowych. Wydane Opinie bieglych rewidentéw wraz
z Raportami byly pozytywne, a mimo to Walne Zgromadzenia w roku 2009
i 2010 mimo pozytywnych rekomendacji Rady Nadzorczej nie zatwierdzity
tych sprawozdan.

Sytuacja finansowa Spéldzielni jest dobra, c¢o wynika ze
sprawozdania finansowego sporzadzonego na dzien 31.12.2010 r. Zawarte
w  sprawozdaniu dane wskazuja, ze wysoko§é posiadanych srodkéw
pienieznych jest znacznie wyZsza od wysokosci wykazanych zobowiazan,
a za tym Krajowa Rada Spéldzielcza nie dostrzega zagrozenia w plynnosci
finansowe] Spéldzielni a tym samym dalszej kontynuacji prowadzonej
dziatalnosci.

Podajac powyzsza, syntetyczna ocene dziatalno$ci Spoéldzielni do
wiadomosci jej organdéw samorzadowych, Krajowa Rada Spéldzielcza w celu
usuniecia wystepujacych uchybien i nieprawidlowosci oraz usprawnienia
dalszej dzialalnosci Spdidzielni przekazuje do realizacji nastepujgce wnioski
polustracyjne;

* Ustawa z dnia 29 wrzeénia 1994 r. o rachunkowoscei (Dz.U. z 2009 1. nr 152, poz. 1223 z pézn. zm.).



1. W zakresie uregulowan podstaw formalno -~ prawnych funkcjonowania
Spoldzielni dokonac niezbednych korekt w tresci postanowien aktualnego
Statutu Spoldzielni, o ktérych mowa w cz. I ust.1 p.1.1./str.5-6 prot.
z lustr./.

Ponadto w nawigzaniu do uwag zawartych w protokéle z lustracii
rozwazyC potrzebe dokonania korekt postanowien Statutu w odniesieniu
do;

- § 137 ust.1 p.2 dot. blednego ograniczenia uprawnien decyzyjnych
Zarzadu w sprawach czlonkowsko — mieszkaniowych,

- 88 133,137 i 144 w zakresie jednoznacznego zdecydowania jaki organ
samorzadowy uchwala wysokosci oplat za uzywanie lokali,

- § 146 w kierunku pozostawienia Komitetom Nieruchomosci, wylacznie
charakteru organu doradczo — pomocniczemu dla Rad Osiedli/str.45

prot./.

2. Wykorzystujac uwagi zawarte w cz.l ust.1 pkt 1.3, a ujete na str.7-18

prot./dotyczace wewnetrznych unormowan prawnych /regulaminéw,
zasad/ regulujacych funkcjonowanie Spoéldzielni - wprowadzié
niezbedne korekty polegajace na uzupelnieniu i aktualizacji niektérych
z nich, opracowan brakujacych, a takze podja¢ decyzje o anulowaniu
poprzednio obowiazujacych w trybie przewidzianym  Statutem
Spotdzielni.
Szczegbélna potrzeba odnosi sie do wuregulowan zasad tworzenia
1 gospodarowania funduszy remontowych jakie aktualnie funkcjonujg
w Spéldzielni w korespondencji z Regulaminem Gospodarki Finansowe;j
Spoldzielni, Polityka Rachunkowosci i Zakladowym Planem kont.

3. Zabezpieczy¢ w ramach procedury obrad Walnego Zgromadzenia oraz ich
dokumentowania;

- wymogu obradowania poszczegélnych czes§ci WZ wg tego samego
porzadku obrad 1 przebiegu glosowania nad identyczna trescia
projektéw uchwal,

- sporzadzania sumarycznego protokolu z obrad poszczegblnych czesci
WZ w terminie zgodnym ze Statutem.

4. W nawiazaniu do tresci wniosku ujetego w pkt. 2 oraz ustalen lustracji
dot. dzialalnosci Rady Nadzorczej 1 jej kompetencji;

a/ ustali¢ obowiazujacy harmonogram czynnosci dot. procedury i form
sporzadzania rocznych projektéw planu gospodarczo — finansowego
Administracji Osiedli/w tym ich czesci dot. planu remontow/,
przekazywania ich do Zarzadu celem sporzadzenia projektu planu
zbiorczego SMG 1 przedkladania do zatwierdzenia Radzie Nadzorcze;.

Jednoczesnie uscislic jednolite i obowigzujace zasady 1 forme
sporzadzania okresowych sprawozdan z wykonania planéw rocznych.



b/ rozwazy¢ mozliwosé przekazania wickszych uprawnien /kompetencii/

i zakresu odpowiedzialnosci Kierownictwom Administracji Osiedli
w zakresie zarzadzania zasobami mieszkaniowymi, dostosowujgac w
tym celu Regulamin Organizacyjny Spoldzielni, Dalsze rozwazania
zwigzane z potrzeba wyodrebnienia organizacyjnego i finansowego
poszczegbdlnych  Osiedli prowadzone dotychczas przez organy
samorzadowe Spoldzielni winny by¢ kontynuowane.

c/ stosownie do postanowienn ustawy o rachunkowosci przyja¢ zasade

7.

8.

wstepnego badania rocznych sprawozdan finansowych Spoéldzielni
przez Rade Nadzorcza, a ewentualne uwagi wynikajace z tego
badania  przekazywa¢  Biegtemu = Rewidentowi  badajacemu
sprawozdanie  finansowe za dany rok obrotowy celem
ustosunkowania si¢ do nich/str.106 ~ 107 prot./.

Opracowac¢ 1 =zatwierdzi¢ Regulamin Organizacyjny Spéldzielni
uwzgledniajacy zmiany struktury organizacyjne; wprowadzonej
uchwata RN nr 34 z dn.26.07.201 1r.

Podjac decyzje, co do zagospodarowania 4 lokali wolnych w sensie
prawnym uzyskanych w wyniku dokonanych adaptacji pomieszczen
wspollnych oraz 2-ch innych lokali /cz.Il p.2.4. str.50 prot. /.

Kontynuowac¢ dzialania zmierzajace do ostatecznego uregulowania
stanu prawnego pozostalych 3-ch nieruchomosci,

W zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi;

a/ zobowiaza¢ odpowiednia komérke organizacyjng do zaprowadzenia dla

celow wlasnych Spéldzielni oraz statystycznych ewidencji posiadanych
zasobow mieszkaniowych i kontynuowania jej prowadzenia na biezaco,

b/ wykorzysta¢ uwagi protokotu z przegladu stanu techniczno -

porzadkowego zasobow mieszkaniowych, sporzadzonego w ramach
lustracji celem usuniecia wymienionych w nim zaniedban,

¢/ poddac¢ reasumpcji, uchwale RN 5/10 z dn.16.02.2010r. w sprawie

10.

ustalenia stawek miesiecznych oplat za lokale mieszkalne z tytulu
wieczystego uzytkowania, doprowadzajac do zgodnosci z zapisami § 24
ust.2 p.2 i § 24 ust.4 Statutu Spéldzielni/str.65 prot./.

Uaktywni¢ nadzor nad realizacja uméw najmu lokali uzytkowych
w kierunku nie dopuszczania do powstawania znacznych zadiuzen
najemcow poprzez pelna realizacje postanowien zawieranych uméw
w czesci dotyczacej warunkow ich rozwigzywania, oraz odstapienia od
tolerowania nie spelnianych obietnic najemcow w  zakresie
terminowos$ci wnoszenia oplat.

Kontynuowac starania o pozyskanie najemcéw lokali uzytkowych
stanowiacych tzw. ,pustostany”.

Konsekwentnie kontynuowac przyjete metody i sposoby dzialania
w zakresie egzekucji naleZnych Spoétdzielni oplat eksploatacyjnych za
lokale mieszkalne oraz oplat czynszowych za lokale uzytkowe, przy



11.

12.

13.

14.

10

rownoczesnym zobowiazaniu komorki obslugi prawnej Spétdzielni do
biezacych i aktywnych wspoéldziatan z Urzedem Komorniczym
w zakresie egzekucji naleznosci zasadzonych.

Uaktywni¢ stosowang w poprzednim okresie wspoétprace z Urzedem m.
st. W-wy /Dzielnicy Bemowo/ w przedmiocie realizacji prawomocnych
wyrokéw eksmisyjnych. Cztonkom Spoéldzielni, znajdujacym sie
w trudnej sytuacji finansowej udziela¢ wczesniejszej pomocy w ich
staraniach o uzyskanie dodatkow mieszkaniowych z Urzedu m.st. W-
wy.

Dokona¢ réwniez szczegbtowej analizy wystepujacych znacznych
zadluzen /siegajacych kilkunastu lat/ pod katem zasadnosci i realnosci
dalszego ich utrzymywania celem podjecia decyzji w kierunku uznania
ich, jako niesciagalne i w konsekwencji spisania ich w koszty
Spotdzielni.

Podda¢ pod rozwage potrzebe podwyzszenia w ramach oplat
eksploatacyjnych wysokosci nie zmienianego od szeregu lat odpisu na
fundusz remontowy /0.95zt.m?p.u./, majac na uwadze potrzeby
remontowe wykraczajace poza mozliwosci finansowe Spoétdzielni.

Zobowiaza¢ Administracje Osiedli aby na podstawie posiadanych
materialow dot. zakresu wystepujacych potrzeb remontowych zasobéw
sporzadzaly wlasne bilanse potrzeb remontowych okreslajace stopien
pilnosci wykonania /kolejno§¢/w nawigzaniu do mozliwosci
finansowych Osiedla. Bilanse te stanowily by podstawe do
sporzadzenia i posiadania przez Spoéldzielnie bilansu ogélnego potrzeb
remontowych.

W  postanowieniach zawieranych 2z wykonawcami robét umow
Jednoznacznie uscisla¢ w § 10 zapisy dotyczace obowigzku wykonawcy
w zakresie wplat kwot kaucji gwarancyjnej a takze z tyt. zabezpieczenia
nalezytego wykonania umowy.

Doprowadzi¢ do zatwierdzenia sprawozdan finansowych za rok 2008,
2009 1 2010 a nastepnie przekazac je wraz ze stosownymi uchwatami
WZ do Urzedu Skarbowego oraz ogtosi¢ w Monitorze Spéldzielczym.

Zgodnie z art.93 § 4 ustawy prawo spoéldzielcze, Rada Nadzorcza
winna przedstawi¢ wyniki lustracji wraz z niniejsza ocena na
najblizszym Walnym Zgromadzeniu czlonkéw Spétdzielni.

Ponadto, zgodnie z art. 93 § 1b cyt. ustawy - Krajowa Rada
Spoldzielcza przypomina, iz Zarzad obowigzany jest corocznie
przekazywa¢ podmiotowi zarzadzajacemu lustracje i Walnemu
Zgromadzeniu informacje o realizacji wnioskow polustracyjnych.



