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Na podstawie umowy zawartej w dniu 27 stycznia 2020 roku,

pomiedzy Zwigzkiem Rewizyjnym Spotdzielni Mieszkaniowych RP w
Warszawie, a Zyrardowska Spotdzielnia Mieszkaniowg w Zyrardowie, w
dniach od 01 wrze$nia do 26 listopada 2020, roku zostata przeprowadzona
przez Zwiazek lustracja petna dziatalnosci Spétdzielni za okres od
01 stycznia 2017 do 31 grudnia 2019 roku.

Przedmiotem lustracji byty nastepujace zagadnienia:

1

Organizacja Spétdzielni:

— statut Spotdzielni oraz "~ wewnetrzny  system
(kompletno$é i poprawno$é merytoryczna regulaminow),

— dziatalno$¢ organéw Spoétdzielni,

— struktura organizacyjna stuzb etatowych Spotdzielni.

normatywny

. Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spotdzielni (i budynkow

z nimi zwigzanych) oraz racjonalno$¢ ich wykorzystania.
Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.

. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

_ stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkow
i ich otoczenia,

— koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz
prawidtowo$¢ ustalania opfat za uzywanie lokali,

— gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegdlnym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych,

— terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznosci Spétdzielni,

— tre$é umow o ustugi komunalne i ich realizacja (dostawa energii
cieplnej, wody i kanalizacji, wywoz nieczystoéci statych, dostawa
energii elektrycznej i gazu).

5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:



— nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegélnym
uwzglednieniem dziata’h energooszczednych,

— akumulacja $rodkéw finansowych na remonty,

— tryb doboru wykonawcéw robét remontowych, tres¢ zawartych uméw
i ich realizacja.

. Gospodarka finansowa:

— stan funduszéw, wielkos¢ wolnych srodkow finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywnos¢  zaangazowania  finansowego
Spétdzielni w zakup akcji lub udziatbw w innych podmiotach
gospodarczych,

— rozliczanie kosztéw ogdélnych Spotdzielni,

— obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,

— terminowo$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spotdzielni
(podatki, ZUS,PFRON),

— dochodzenie naleznosci Spétdzielni,

— rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadow.

. Ocena realizacji przez Spétdzielnie obowigazkéw wynikajacych z ustawy

0 spoétdzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdan finansowych

Spétdzielni w rozumieniu art. 64 Ustawy o rachunkowos$ci, jak roéwniez
weryfikacji rozliczen kosztorysowych,

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw na podstawie

przedtozonych lustratorowi dokumentdéw oraz wyjasnien ztozonych przez
cztonkdw Zarzadu oraz pracownikéw Spoétdzielni.

W szczegoélnosci ustaleniom lustracji stuzyty:

statut i inne uregulowania wewnetrzne Spétdzieln,

uchwaty i decyzje organdébw samorzadowych, w tym protokoty
Z posiedzen,

dokumenty cztonkowskie,

dokumentacja dotyczaca robét remontowych,

dokumenty finansowo-ksiegowe,

dokumenty dotyczace pozostatych zagadniern objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach niniejszej lustracji.

Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokole lustracji, ktéry tgcznie

z niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralng cato$¢. Protokot
lustracji zostat podpisany przez Zarzad Spoétdzielni bez zastrzezen.




Zyrardowska Spotdzielnia Mieszkaniowa w Zyrardowie przestrzega
obowigzku okreslonego w art. 91 § 1 Prawa spoétdzielczego bowiem
poprzednia lustracja petna zostata przeprowadzona w dniach od
14 listopada 2017 roku do 09 maja 2018 roku obejmujgc cato$¢ dziatania
Spétdzielni w okresie od 01 stycznia 2013 roku do 31 grudnia 2016 roku
oraz dziatalno$é inwestycyjng za okres od 01 stycznia do 31 grudnia
2015 roku.

Na podstawie ustalen z protokotu lustracji Zwigzek w liscie
polustracyjnym z dnia 14 maja 2018 roku roku dokonat oceny dziatalnosci
Spétdzielni formutujgc dwa wnioski. Ocena ta zostata przedstawiona na
Walnym Zgromadzeniu, ktére uchwatg nr 5/2019 przyjeto wnioski
polustracyjne do realizac;ji.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym Spétdzielnia zostata
poddana kontroli przez Zaktad Ubezpieczen Spotecznych (w dniach 03-
28.12.2018 r.) w zakresie: - prawidtowosci i rzetelnosci obliczania sktadek
na ubezpieczenie spoteczne oraz innych sktadek, do ktérych pobierania
zobowigzany jest ZUS oraz zgtaszania do ubezpieczen spotecznych i
ubezpieczenia zdrowotnego; - ustalania uprawnien do $wiadczen z
ubezpieczen spotecznych i wyptacanie tych $wiadczen oraz dokonywanie
rozliczen z tego tytutu; - prawidtowosci i terminowosci opracowywania
wnioskdw o $wiadczenia emerytalne i rentowe; - wystawiania zaswiadczen
i zgtaszania danych do celéw ubezpieczen spotecznych. W wyniku
przeprowadzonej kontroli stwierdzono drobne réznice pomiedzy
wptaconymi, a naleznymi $wiadczeniami. Spétdzielnia dokonata
stosownych korekt.

W okresie objetym lustracjg w Spétdzielni obowigzywat statut
spetniajacy wymagania Prawa Spoétdzielczego i Ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych. Po wejsciu w zycie (09.09.2017r.) ustawy z dnia
20.07.2017 roku o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych,
ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy Prawo
spotdzielcze, Walne Zgromadzenie obradujgce w dniach 10,15 i
17.05.2018 roku uchwata numer 8/2018 dokonato zmian statutu, a zmiany
te zostaty zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sadowym, XIV Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego.

Spoétdzielnia  posiada szereg  unormowan  regulujgcych
poszczegoblne obszary jej dziatalnosci, w tym unormowania wewnetrzne w
formie regulamindéw, ktére sg dostosowane do zmienionego statutu i
obowigzujgcych przepisdéw prawa. Regulaminy te zostaty uchwalone przez
statutowo uprawnione organy.




W okresie objetym lustracjg w Spoéfdzielni funkcjonowaty wszystkie
organy wymienione w jej statucie (§ 25 ust. 1), tj. Walne Zgromadzenie,
Rada Nadzorcza, Zarzad oraz Rady Osiedli.

W okresie objetym lustracjg odbyly sie trzy Walne Zgromadzenia,
kazde podzielone na trzy czeéci zgodnie z uchwatami Rady Nadzorcze;j.
Walne Zgromadzenia zwotywane byty z czestotliwoscia, w terminach oraz
w sposob okreslony w statucie oraz zgodnie z ocbowigzujgcymi przepisami
prawa. Walne Zgromadzenia podejmowaty uchwaty wytgcznie w sprawach
objetych porzadkiem obrad podanym do wiadomo$ci cztonkéw, w
terminach i w sposéb okreslony w Statucie. Zastrzezen nie budzi przebieg
obrad tego organu oraz sposéb ich dokumentowania i archiwizowania.

W roku 2019 Walne Zgromadzenie, dokonato wyboru czionkéw
Rady Nadzorczej, co wynikato z uptywu kadencji dotychczasowego sktadu
tego organu. W badanym okresie Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem
swoich statutowych kompetencji zajmowata sie najwazniejszymi sprawami
zwigzanymi z dziatalno$cig Spétdzielni oraz sprawowata biezgcg kontrole
i nadzér nad pracg Zarzgdu. Organ ten pracowat w oparciu o
postanowienia statutu i requlaminu Rady Nadzorczej. Ze swojego grona
Rada Nadzorcza powotata trzy komisje: Rewizyjng, Inwestycyjno-
Eksploatacyjng i Organizacyjno-Samorzadows.

Stosownie do postanowien statutu cztonkowie Rady Nadzorczej byli
wynagradzani za udziat w posiedzeniach w sposéb spetniajgcy wymogi
art. 82 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Nie stwierdzono nieprawidtowosci w pracy Zarzadu, ktory kierowat
biezgcg dziatalnoscig Spoétdzielni, rozumiang jako podmiot gospodarczy i
ocena dziatania Spétdzielni zawarta w niniejszym liscie polustracyjnym jest
gtdwnie oceng pracy tego organu. Zarzgd pracowat w oparciu
o postanowienia statutu i regulaminu uchwalonego przez Rade Nadzorcza,
a podejmowane decyzje byty zgodne z zakresem jego kompetenc;i
okreslonymi w statucie. Sprawozdania Zarzadu byly corocznie
zatwierdzane przez Walne Zgromadzenia, ktére réwniez udzielato
absolutorium cztonkom tego organu.

Stosownie do postanowien statutu w Spétdzielni funkcjonuje organ
samorzgdowy Rady Osiedli, ktérego dziatalnos¢ opiera sie o
postanowienia statutu oraz regulaminu uchwalonego przez Rade
Nadzorczg. W Spoétdzielni funkcjonujg cztery Rady (Zeromskiego-
Sikorskiego-Batorego; Kosciuszki-Centrum; Wschéd; Teklin-Piekna-
takowa), wybierane z posréod cztonkéw Spétdzielni na Walnym



Zgromadzeniu, a ich kadencja trwa trzy lata. Rady Osiedli petity funkcje
doradczg, zwtaszcza w zakresie prac remontowych.

Posiadana przez Spétdzielnie struktura organizacyjna byta
dostosowana do form i skali prowadzonej dziatalnosci. Wszelkie przyjete
W niej rozwigzania zapewnity warunki prawidtowego funkcjonowania
Spotdzielni jako podmiotu gospodarczego. Zasady wynagradzania
i organizacji pracy normujg stosowne regulaminy. Dokumentacja
pracownicza prowadzona jest zgodnie z obowigzujgcymi przepisami,
ti. Rozporzadzeniem Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia
10.12.2018 roku.

Spotdzienia posiada prawidtowo zorganizowany i funkcjonujgcy
system kontroli gospodarczej i ochrony mienia, obejmujgcy procedury
zabezpieczenia majatku i jego inwentaryzacji, obiegu i kontroli
dokumentéw oraz kontrole operaciji gospodarczych.

W  zwigzku z wejSciem w zycie z dniem 25.05.2018 r.
Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady Unii Europejskiej
2016/679 z dnia 27.04.2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych
w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego
przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE ,RODO”,
Spétdzielnia uchwalita ,Instrukcje zarzadzania systemem informatycznym
stuzacym do przetwarzania danych osobowych” i ,Polityke
bezpieczenstwa danych osobowych”.

Spoétdzielnia prowadzi dziatalno$¢ spoteczng, wychowawczg,
kulturalng i sportowa na rzecz swoich cztonkéw na podstawie postanowien
statutu (§6 ust. 1 pkt. 6 oraz ust. 2 pkt. 9). Dziatalno$¢ prowadzona jest
przez Osiedlowy Dom Kultury, Klub Osiedlowy ,Koliber” i Klub Kultury
Fizycznej ,Koliber”. Zrédlem finansowania dziatalnosci zgodnie
z przyjetymi planami gospodarczymi sa wptaty wnoszone na ten cel przez
czlonkdéw Spoétdzielni w wysokos$ci okreslonej przy opfatach z tytutu
uzytkowania lokali.

Stan prawny gruntéw bedgcych we wiadaniu Spétdzielni jest w petni
uregulowany, co umozliwito realizacje przez Zarzad postanowien ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych dotyczgcych okreslenia przedmiotu
odrebnej wtasnoéci lokali. W badanym okresie Spoétdzielnia na podstawie
uchwat Rady Nadzorczej aktami notarialnymi ustanowita stuzebno$é
przesytu dla PGE Polskiej Grupy Energetycznej, Przedsiebiorstwa
Energetyki Cieplnej oraz przejécia i przejazdu dla wtascicieli garazy przy



ulicy Spotdzielczej 3A do 3X i wspdtwiascicieli nieruchomosci przy ulicy
Werbickiego 6.

W badanym okresie Spoétdzielnia na podstawie uchwaty nr 29/2017
Rady Nadzorczej ustanowita obcigzenia hipoteczne dla nieruchomosci
przy ulicy Werbickiego 6 w Zyrardowie w kwocie 3.010.000,00 zt. na rzecz
Banku Spétdzielczego w Skierniewicach.

Badania  dotyczgce  spraw  czionkowsko-mieszkaniowych
i dyspozycji lokalami wykazaty poprawnos¢ dziatari Spétdzielni w tym
zakresie. Zastrzezen nie budzi takze kompletnos¢ i sposob prowadzenia
dokumentacji cztonkowskiej oraz wymaganych prawem rejestrow, w tym
takze wymaganego art. 17% ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
rejestru lokali, dla ktérych zostaty zatozone oddzielne ksiegi wieczyste.
Na dzieh 31.12.2019 roku Spétdzielnia zrzeszata 8603 cztonkow.

Wedtug stanu na koniec 31.12.2019 roku w skfad zasobéw
Spoétdzielni wchodzito 160 budynkéw, w ktérych usytuowanych byty
7002 lokale mieszkalne, posiadata réwniez 102 lokale uzytkowe oraz 807
garazy. Budynki Spoétdzielni wyposazone zostaty w instalacje elektryczna,
wodno-kanalizacyjna, gazowa, centralnego ogrzewania, cieptej wody.

W badanym okresie Spoétdzielnia dodatkowo zarzgdzata
nieruchomosciami obcymi na podstawie zawartch uméw: Wspdlnotg
Mieszkaniowg Spétdzielcza 9 i Wspdinotg Mieszkaniowa Spodtdzieicza 17.

Przeprowadzona w trakcie lustracji wizytacja zasobow
mieszkaniowych Spétdzielni wykazata, iz sg one utrzymane w czystosci
oraz w ogolnie nalezytym stanie estetyczno-porzadkowym i technicznym
mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego przegladu.

W latach 2017 — 2019 Spoétdzielnia realizowata wymogi okreslone w
art. 4 ust.4' pkt. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych dotyczace
prowadzenia dla kazdej nieruchomosci ewidenciji i rozliczen przychodéw
oraz kosztéw, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m. Spétdzielnia
wypetnia tez wymogi art. 6 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
okreslajgce, ze réznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomosci zarzgdzanej przez Spétdzielnie na podstawie art. 1 ust. 3
u.s.m., a przychodami z optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i1 4 u.s.m.
zwieksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania
danej nieruchomosci w roku nastepnym.

W latach 2017-2018 gospodarka zasobami mieszkaniowymi
(eksploatacja i utrzymanie nieruchomos$ci) zamkneta sie nadwyzkg
kosztow nad przychodami wynoszaca:

— w 2017 roku — 631.552,04 zt;
— w 2018 roku — 132.129,05 zt.



Natomiast w roku 2019 gospodarka zamknefta sie nadwyzkg
przychoddw nad kosztami wynoszaca 444.823,56 zi.

W latach 2017-2019 Spoétdzielnia uzyskata nadwyzki bilansowe z tytutu
prowadzenia dziatalno$ci operacyjnej i finansowej niekwalifikowanej jako
gospodarka zasobami mieszkaniowymi (opodatkowanej podatkiem
dochodowym od oséb prawnych) w nastepujgcej wysokosci:

-w 2017 roku — 325.224,05 zt;

- w 2018 roku — 616.077,33 zt.;

-w 2019 roku — 190.134,66 zi.

Nadwyzki bilansowe za lata 2017-2019 zgodnie z art. 38 § 1 ust. 4 Prawa
spotdzielczego, co roku byly rozdysponowane na podstawie stosownych
uchwat doroczhych Walnych Zgromadzen.

W wyniku przeprowadzonego badania ustalono, ze rozliczenia z
tytutu dostaw medidw za lata objete lustracjg zostaty sporzgdzone zgodnie
z postanowieniami statutu i regulaminow.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w gospodarce lokalami
uzytkowymi, zarébwno w zakresie stosowanego doboru najemcoéw jak tez
zapewnienia ochrony intereséw Spofdzielni w zawartych z nimi umowach.

W latach 2017-2019 zalegtosci w optatach za uzywanie lokali
mieszkalnych ksztattowaty sie na poziomie: 8,82% w 2017 roku; 8,70%
w 2018 roku; 8,33% w 2019 roku rocznego wymiaru optat od tych lokali.
Zalegtosci w optatach za uzywanie lokali uzytkowych ksztattowaty sie na
poziomie: 18,99% w 2017 roku; 14,21% w 2018 roku, 14,13% w 2019 roku
rocznego wymiaru optat od tych lokali. Poziom zalegto$ci w optatach od
lokali mieszkalnych byt zblizony, a od lokali uzytkowych byt wyzszy od
przecietnego w spotdzielniach mieszkaniowych, co wskazuje na
konieczno$¢ kontynuacji dziatan windykacyjnych Spétdzielni w celu
zmniejszenia istniejgcego zadtuzenia.

Z przeprowadzonych badan wynika, ze Spoétdzielnia posiada
zawarte umowy z dostawcami ustug komunalnych i innych ustug
zwigzanych z eksploatacjg zasobéw mieszkaniowych. W umowach tych
interesy Spoéfdzielni zostaty nalezycie zabezpieczone.

W okresie objetym lustracjg Spoétdzielnia przeprowadzita wymagane
art. 62 Prawa budowlanego kontrole stanu technicznej sprawnosci
instalacji budynkéw, a wyniki tych przegladéw zostaty odnotowane w
ksigzkach  obiektu  budowlanego, prowadzonych zgodnie =z
obowigzujacymi przepisami oraz stuzyly do sporzgdzania rocznych



rzeczowo-finansowych planéw remontéw, ktére zostaly przyjete przez
wewnetrzne organy Spéfdzielni i uchwalone przez Rade Nadzorcza.

Zgodnie z art. 6 ust. 3 Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
Spotdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych,
a odpisy na ten fundusz obcigzajg koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi. Poniesione w badanym okresie naktady na prace
remontowe w skali catej Spotdzielni wyniosty tgcznie 18.441.084,80 zt.
i zostaty sfinansowane $rodkami zakumulowanymi na funduszu
remontowym, ktérego stan na koniec 2019 roku byt dodatni i wynosit
1.239.931,61 zt

Roboty remontowe zwiqzané z potrzebami technicznymi
nieruchomo$ci Spotdzielni byly wykonywane systemem zleconym przez
wykonawcdéw wytonionych zgodnie z ,Regulaminem zlecania dostaw,
ustug i robo6t budowlanych wykonywanych na rzecz Zyrardowskiej
Spotdzielni Mieszkaniowej”. W zaleznoéci od charakteru ustug, wyboru
firm dokonywano w drodze przetargéw. Zawarte umowy z wykonawcami
obcymi zapewniaty ochrone intereséw Spotdzielni. Lustracja nie wykazata
nieprawidtowoéci w zakresie realizacji postanowien umownych, w
udokumentowaniu i rozliczeniu robét oraz sprawowaniu nadzoru
inwestorskiego przez pracownikéw Spétdzielni.

Spotdzielnia posiada okreslone podstawy normatywne prowadzone;j
przez nig gospodarki finansowej, a ewidencja ksiegowa prowadzona byta
w oparciu o zatwierdzong dokumentacje opisujacg przyjete zasady
(polityke) rachunkowosci, ktéra byta dostosowana do obowigzujgcych
przepisow.

Zgodnie z przyjetymi zasadami gospodarki finansowej podstawg
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej przez Spotdzielnie sg roczne plany
gospodarcze, sporzadzone zgodnie z  zasadami  rachunku
ekonomicznego. Zgodnie z obowigzujacymi przepisami plany
gospodarcze Spoétdzielni uchwalane byty przez organ statutowo do tego
uprawniony, tj. Rade Nadzorcza.

Lustracja nie stwierdzita nieprawidtowosci w gospodarce kasowe;j,
w sposobie rozliczania kosztéw ogélnych Spoétdzielni oraz w rozliczeniach
finansowych z cztonkami.

Sprawozdania finansowe Spoétdzielni za lata objete lustracjg
zostaty:
— sporzadzone terminowo;




— zbadane przez biegtych rewidentow, ktérzy wykazali poprawnosé ich
sporzgdzenia oraz poprawnos$¢ prowadzenia ksiag rachunkowych;

— zatwierdzone przez Walne Zgromadzenia;

— zfozone w terminach ustawowych w Sgdzie Rejestrowym.

Spétdzielnia dokonywata inwentaryzacji sktadnikéw majgtkowych na
koniec roku obrachunkowego, spehiajac tym wymogi okreslone
przepisami ustawy o rachunkowosci.

Ogdlna sytuacja finansowa Spoétdzielni w okresie badanym ksztattowata
si¢ korzystnie, co pozwalato na biezgce regulowanie zobowigzan
o charakterze publiczno-prawnym oraz wobec dostawcow robdt i ustug.
Wolne $rodki finansowe pochodzace z nadwyzek funduszy witasnych
lokowane byty na lokatach bankowych, od ktérych uzyskana kwota z tytutu
odsetek stanowita dodatkowe zrodto zasilenia gospodarki Spétdzielni.

Na dziern 31.12.2019 roku Spoétdzielnia posiadata zobowigzania z
tytutu  kredytow na budowe mieszkah i odsetek od kredytow
mieszkaniowych, ktére zostaly wykupione przez budzet panstwa na
podstawie ustawy o pomocy panstwa w sptacie niektérych kredytéw
mieszkaniowych oraz wydanych na jej podstawie przepiséw
wykonawczych i podlegtych rozliczeniu przez bank finansujgcy.
Kwota tych zobowigzan na poczatek okresu objetego lustracjg (01.01.2017
roku) wynosita 7.779.587,10 zt, a na koniec 2019 roku wyniosta
56.521.300,20 zt.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny
niniejszego listu polustracyjnego Zwigzek pozytywnie ocenia catoksztatt
realizowanych przez Spétdzielnie dziatan w lustrowanym okresie i poza
kontynuacjg dziatari w zakresie windykacji optat za uzywanie lokali, nie
formutuje innych wnioskéw do przedstawienia przez Rade Nadzorczag
najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu Cztonkoéw.

Przedstawiajac powyzsze, Zwigzek informuje, iz zgodnie
z art. 93 § 4 Prawa spotdzielczego, ww. wniosek polustracyjny powinien
zosta¢ przedstawiony przez Rade Nadzorczg na najblizszym Walnym
Zgromadzeniu Cztonkéw. Uprzejmie prosimy o powiadomienie Zwigzku
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