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Zgodnie z umowq z dnia 22 wrzesnia 2017 roku zawartg migdzy
Iwigzkiem Rewizyjnym Spoétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie &
Spotdzielnig Mieszkaniowq ,,Cichy Kgcik™ we Wroctawiu, w dniach od
2 poazdziernika 2017 roku do 22 lutego 2018 roku zosicto
przeprowadzona przez Zwigzek lustracja petna dziatalnosci Spotdzielni
za okres od 1.01.2014 roku do 31.12.2016 roku
Przedmiotem lustracji byty nastepujgce zagadnienia:

1.  Organizacja Spoétdzielni:

= stafut Spodtdzielni oraz wewnetfrzny sysiem normatywny

(kompletnos¢ i poprawnosé merytoryczna regulamindw);

= dziatalno$¢ organdw Spotdzielni;

= struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni;

2. Stan prawny gruntéw bedgcych we wiadaniu Spotdzieni |
budynkéw z nimi  zwigzanych oraz racjonalnos¢ ich
wykorzystania).

Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
= stan iloSciowy oraz estetyczno-porzgdkowy i techniczny
budynkdw iich otoczenia;
= koszty i przychody gzm oraz prawidtowos¢ ustalania optat za
uzywanie lokali;
= gospodarka lokalami uzytkowymi, ze  szczegdlnym
uwzglednieniem lokali wynajmowanych;
= ferminowosS¢ wnoszenia optat przez uzytkownikdw lokali
windykacja naleznosci Spotdziein;
= freS¢ umdw o ustugi komunalne | ich readlizacja (wodno-
kanalizacyjne, wywoz Smieci, ciepto);

w



Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

*  nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze
szczegdlnym uwzglednieniem dziatah energooszczednych;

= akumulacja srodkdw finansowych na remonty;

= fryb doboru wykonawcéw robdét remontowych, fresé
zawartych uméw i ich realizacja;

Gospodarka finansowa:

= stan funduszow, wielko$¢ wolnych $rodkdéw finansowych i
sposdb ich  wykorzystania, efektywno$¢ zaangazowania
finansowego Spotdzielni w zakup akcji lub udziatdw w innych
podmiotach gospodarczych;

= rozliczanie kosztéw ogdinych Spoétdzielni;

= obstuga sptaty kredytdw mieszkaniowych;

= terminowosc regulowania zobowigzan finansowych
Spotdzielni (podatki, ZUS, PFRON);

= rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadow;

Ocena realizacji przez Spdtdzielnie obowigzkdw wynikajgcych z

ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdan finansowych

Spoétdzielni w trybie art. 64 ustawy o rachunkowosci, jak réwniez
weryfikacji rozliczen kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktow na podstawie

przedtozonych lustratorom dokumentéw oraz wyjasnien udzielonych
przez cztonkdédw Zarzgdu i podlegtych im pracownikow Spotdzielni.
W szczegdlnosci ustaleniom lustracji stuzyty:

statut i inne uregulowania wewnetrzne,

uchwaty i decyzje organdw samorzgdowych, w tym protokdty z
posiedzen,

dokumenty cztonkowskie,

dokumentacja  nadzoru  technicznego nad  zasobami i
dokumentacja dotyczgca wykonanych remontow,

dokumentacja i ewidencija finansowo-ksiegowa,

plany gospodarczo-finansowe,

pozostata dokumentacja zwigzana merytorycznie z zakresem
badan w ramach niniejszej lustracii,

przeprowadzona przez lustrujgcych z  udziotem pracownikow
Spoétdzielni selektywna wizytacja nieruchomosci Spotdzielni.



Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokole lustracii, ktéry tgcznie
z niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralng cato$é. Protokét
lustraciji zostat podpisany przez Zarzgd Spoétdzielni bez zastrzezen.

Poprzednia lustracja zostata przeprowadzona na przetomie 2014 |
2015 roku, a jej przedmiotem byta cato$¢ dziatania Spodtdzielni w latach
2011-2013. Ocena polustracyjna zawierajgca jeden wniosek dotyczgey
kontynuowania  dziatan  windykacyjnych zostata  przedstawiona
Walnemu Zgromadzeniu obradujgcemu w 2015 roku.

W latach 2014-2016 Spodtdzielnia dziatata w oparciv o statut
spetniajgcy wymogi Prawa spodtdzielczego i ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych, ktérego ostatnie zmiany zostaty uchwalone przez
Walne Zgromadzenie w 2013 roku; zmiany te zostaty zarejestrowane
przez sqd. Lustracja nie wykazata wprawdzie przypadkdw niezgodnosci
postanowien statutu z obowigzujgcymi w badanym okresie przepisami,
jednak w zwiqzku z uchwalonymi 20 lipca 2017r. zmianami ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 25.08.2017r. poz. 1594), statut
ten wymaga dostosowania do aktualnego stanu prawnego. Analizy
pod kgtem zgodnosci z obowigzujgcym od 9 wrzesnia 2017 roku stanem
prawnym wymagac bedq takze unormowania wewnetrzne o
charakterze regulaminowym.

W  latach 2014-2016 w Spétdzielni odbyty sie trzy Walne
Zgromadzenia Cztonkéw. Lustracja nie wykazata uchybien bqgdz
nieprawidtowosci w zakresie czestotliwosci, terminowosci i sposobu
zwotywania tych zebran. Decyzie podejmowane przez ten organ
miescity sie w ramach kompetencji ustawowych i statutowych Walnego
Zgromadzenia. Zastrzezen nie budzi takze przebieg obrad oraz sposdb
ich dokumentowania.

W 2014 roku Walne Zgromadzenie dokonato wyboru cztonkdw
Rady Nadzorczej, co wynikato z uptywu kadencji dotychczasowego
sktadu tego organu. Poprawnos¢ przeprowadzonych wyboréw oraz
sposdb ich udokumentowania nie budzi zastrzezen. Zmiany w sktadzie
Rady Nadzorczej zostaty wpisane do rejestru sqgdowego.

Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich kompetendii
zajmowata sie najwazniejszymi sprawami zwigzanymi z dziatalnoscig
Spotdzielni oraz sprawowata biezgcg kontrole i nadzdér nad pracg
Larzgdu.

Rada Nadzorcza pracowata w oparciu o statut i Regulamin
dziatania Rady, podejmowata decyzje wynikajgce z jej statutowych
kompetencji, a czestotliwoié posiedzen tego organu byta zachowana.



Zastrzezeh nie budzi takze kompletnos¢ i sposdb  prowadzenia
dokumentaciji pracy Rady.

Stosownie do postanowien statutu cztonkowie Rady Nadzorcze]
byli wynagradzani za udziat w posiedzeniach, a sposdb tego
wynagradzania nie naruszyt przepiséw art. 82 ust.l ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych.

Statutowymi organami Spétdzielni sg takze Rady Osiedli oraz
Samorzad Mieszkancdw Nieruchomosci dziatajgcy w osiedlu Muchobdr,
ktérych dziatalnosé byta zgodna z zakresem kompetencji okreSlonym w
statucie oraz regulaminie uchwalonym przez Rade Nadzorczg.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w dziatalnosci Zarzadu
Spotdzielni. Podjete przez Zarzgd decyzje byty zgodne z obowigzujacym
stanem prawnym, nie wykraczaty poza kompetencje tego organu i byty
wiasciwie udokumentowane. Tryb zwotywania posiedzeh Zarzqdu oraz
ich czestotliwos¢ spetniaty wymogi okreslone w Regulaminie Zarzgdu.
Sprawozdania Zarzgdu byty corocznie zatwierdzane przez Walne
Zgromadzenie, kiére takie udzielto absolutorium cztonkom tego
organu.

Struktura organizacyjna unormowana decyzjg Rady Nadzorczej jest
dostosowana do form i skali prowadzonej przez Spdtdzieinie dziatainosci
i zapewnia warunki prawidtowego jej funkcjonowania jako podmiotu
gospodarczego.

Akta pracownicze sqg kompletne i prowadzone w sposob
okreslony Rozporzgdzeniem Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 28
maja 1996 r. (Dz. U. z 1996 roku nr 62 poz. 284 z pdzn. zm.) w sprawie
zakresu prowadzenia przez pracodawcdéw dokumentacji w sprawach
zwigzanych ze stosunkiem pracy oraz sposobu prowadzenia akt
osobowych pracownika. Zasady wynagradzania i organizacji pracy
normujg stosowne regulaminy oraz Zaktadowy Uktad Zbiorowy Pracy,
dostosowane do wymogdw Kodeksu Pracy.

Funkcjonujgcy w Spotdzielni system kontroli gospodarczej i
ochrony mienia nie budzi zastrzezeh. Czynnosci te sq realizowane przez
cztonkéw Zarzadu i kadre kierowniczg w zakresie kontroli funkcjonalnej,
oraz przez Rade Nadzorczg - w ramach uprawnien nadzorczo-
kontrolnych. Przestrzegane sq takze wymogi ustawy o ochronie danych
osobowych.

Spétdzielnia prowadzi w szerokim zakresie dziatalno$¢ spoteczno-
kulturalng, finansowang przychodami  wiasnymi  tej dziatalnosci,
srodkami uzyskanymi z zewngtrz w formie dotacji czy darowizn, jak
rowniez srodkami z nadwyzki bilansowej Spotdzielni.



Stan prawny gruntéw pozostajgcych we wtadaniu Spétdzielni
jest uregulowany poza terenem o pow. 777 m2, co nie ulegto zmianie
od poprzedniej lustracji pomimo prowadzonych dziatah Spétdzielni w
sprawie uregulowania prawa do tego terenu.

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2016 roku Spoétdzielnia
zrizeszata 10.184 cztonkdw, w tym 109 cztonkdw oczekujgcych.

Z ustalen lustracji wynika, Ze czynnosci zwigzane z przyjeciem w
poczet cztonkdw, jak roéwniez dotyczqce ustania cztonkostwa byty
prowadzone z zachowaniem termindw i procedur okreslonych w
statucie. Dokumentacja cztonkowska oraz rejestry okreSlone Prawem
spotdzielczym i ustawq o spotdzielniach mieszkaniowych sg kompletne i
prowadzone wiaéciwie. Nie stwierdzono réwniez nieprawidtowosci w
sposobie rozliczen finansowych z tytutu wygastego prawa do lokalu.

Spotdzielnia  prowadzi  dziatalno$s¢ w  zakresie  zarzgdzania
zasobami mieszkaniowymi obejmujgcg na dzien 31.12.2016 roku 172
budynki zlokalizowane w trzech wyodrebnionych organizacyjnie |
gospodarczo osiedlach. Przeprowadzony w czasie lustracii selektywny
przeglgd zasobdéw mieszkaniowych wykazat, iz sg one utrzymane w
czystosci i w ogdlnie nalezytym stanie porzadkowym oraz technicznym -
mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego przeglgdu.

W okresie objetym lustracjg koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi ewidencjonowane i rozliczane byty indywidualnie dla
wyodrebnionych nieruchomosci, co spetnia wymogi art. 4! ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych. Zréznicowane byty takze stawki optat
dla cztonkdéw i oséb posiadajagcych prawa do lokali, a niebedgcych
cztonkami Spotdzielni.

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2016 roku saldo rozliczen
miedzyokresowych kosztéw i przychoddw gzm w skali Spdtdzielni byto
viemne /-/3 0558 tys. zt, na co sktadaty sie ujemne salda osiedl:
Bolkowsko-Kruszwickim /-/1 825,7 tys. zt, Staromiejskim /-/989 tys. zt i
Muchobdr /-/241,1 tys. zt.

W pozostatej dziatalnosci gospodarczej Spoétdzielnia uzyskata
dodatnie wyniki finansowe netto: 4 824,1 tys. zt w 2014 r., 4 757,6 tys. zt w
2015 r. i 4003,3 tys. zt w 2016 r. O przeznaczeniu tych nadwyzek
decydowato Walne Zgromadzenie Cztonkdw podejmujgc stosowang
uchwate w tym zakresie.

Zasady rozliczania zaliczek na pokrycie kosztow dostawy wody |
odprowadzenia Sciekdw, jak réwniez kosztow energii cieplnej na
potrzeby centralnego ogrzewania i podgrzania wody zostaty
unormowane w stosownych regulaminach, a sposdb dokonanych



rozliczeh z uzytkownikami lokali byt zgodny z postanowieniami tych
norm.

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2014 roku zalegtosci w
optatach za uzywanie lokali mieszkalnych stanowity 5,48% rocznego
wymiaru tych optat, a na koniec 2016 roku wskaznik tych zalegtosci
wyniost 5,63% rocznego wymiaru optat.

W odniesieniu do naleznoéci od lokali uzytkowych i garazy
wskaznik zalegtosci w optatach ulegt obnizeniu z 11,58% w 2014 roku do
7,58% w 2016 roku.

Wystepujogcy na koniec 2016 roku poziom zadtuzeh w optatach
za uzywanie lokali byt nizszy od poziomu z lat 2011-2013, co Swiadczy o
skutecznoéci prowadzonych przez Spétdzielnie dziotah windykacyjnych.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w gospodarce lokalami
uzytkowymi oraz w udostepnianiu pomieszczeh wspdinego uzytku na
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej. Umowy najmu wypetniajg
dyspozycje ustawy Kodeks cywilny w zakresie najmu oraz zawierqjq
postanowienia chronigce interesy Spoétdzielni.

W latach 2014-2016 dostawa ustug komunalnych i innych ustug
zwigzanych z eksploatacjg nieruchomosci odbywata sie na podstawie
stosownych umdw zawartych z ustugodawcami. Postanowienia tych
umow w aspekcie ochrony intereséw Spodtdzielni nie budzqg zastrzezen.

We  wszystkich  latach  badanego  okresu  Spdtdzielnia
przeprowadzita okresowe kontrole stanu technicznego zasobdw oraz
kontrole stanu technicznej sprawnosci instalacii i elementéw budynkdw
wymagane art. 62 Prawa budowlanego. Wyniki fych konftroli stanowity
podstawe sporzgdzenia rocznych, rzeczowo-finansowych plandw
remontéw uchwalanych przez Rada Nadzorcza. Réwniez kompletnose i
sposdb  prowadzenia ksigzek obiektéw budowlanych nie budz
zastrzezen.

Spoétdzielnia realizujie wymogi okreSlone w art. 4 ust. 4! pkt 2
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych 1j. prowadzi odrebnie dla
kazdej nieruchomosci ewidencje wptywow i wydatkdw funduszu
remontowego.

Ogdtem w latach 2014 — 2016 Spédtdzielnia poniosta naktady na
remonty w wysokosci 28 390 781,92 zt. Zostaty one sfinansowane
srodkami zakumulowanymi na funduszu remontowym, ktérego saldo w
skali Spoétdzielni byto dodatnie i wyniosto 6 359 838,32 zt.

Na koniec 2016 roku dodatnie byty takze salda funduszu
remontowego w skali osiedli, nafomiast  wyniki poszczegdlnych
nieruchomosci byly zrdéznicowane. W osiedlu Bolkowsko-Kruszwickim



ujemne salda funduszu remontowego dotyczyto 16 nieruchomosci, w
osiedlu Staromiejskim niedobdr funduszu remontowego wystgpit w 22
nieruchomosciach, a w osiedlu Staromiegjskim ujemny wynik tego
funduszu wystgpit w 1 nieruchomosci.

Roboty remontowe byty realizowane przez  obcych
wykonawcdw  wytonionych w  procedurach okreSlonych normami
wewnetrznymi Spétdzielni, a w zawartych umowach interesy Spotdzielni
zostaty  zabezpieczone. Okreslono w nich zakres robdét, terminy
wykonania, procedury dotyczgce wprowadzania robét dodatkowych |
zamiennych, zasady odbioru, rozliczeh finansowych z wykonawcg, kary
umowne oraz gwarancje udzelone przez wykonawcow.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w zakresie realizacii tych
umodw, ich udokumentowaniu i rozliczaniu. Zastrzezeh nie budzi rowniez
sposdb sprawowania nadzoru nad realizowanymi remontami.

Spoétdzielnia posiada  prawidtowo i kompleksowo okreslone
podstawy normatywne jej gospodarki finansowej. Ewidencja ksiegowa
prowadzona byta na biezgco w oparciu o Zaktadowy Plan Kont
stanowigcy element przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci,
spetniajgcych wymogi ustawy o rachunkowosci.

Lustracja  nie  wykazata  nieprawidtowosci  w  sposobie
udokumentowania  prowadzonych przez Spdtdzielnie  operacii
gospodarczych oraz w sprawowaniu kontroli funkcjonalnej w obszarze
rachunkowosci.

Stosownie do wymogdw art. 64 ustawy o© rachunkowosci
sprawozdania finansowe Spdtdzielni za lata 2014-2016 zostaty zbadane
przez podmioty uprawnione z listy Krajowej Izby Biegtych Rewidentow i
uzyskaty opinie bez zastrzezen. Sprawozdania te zostaty zatwierdzone
przez Walne IZgromadzenie Czionkdw oraz terminowo ztozone w
instytucjach uprawnionych.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w zakresie zgodnosci
rozliczen kosztéw ogdlnych z wymogami ustawy o rachunkowosci oraz
rozliczeh z bankiem z tytutu sptaty kredytdw mieszkaniowych i naleznych
odsetek - co potwierdzajg kontrole przeprowadzone corocznie przez
PKO BP SA.

Ogdlna sytuacja finansowa Spdtdzielni w badanym okresie
ksztattowata sie korzystnie, co pozwalato na biezgce regulowanie
zobowigzah o charakterze publiczno-prawnym oraz wobec dostawcow
robdt i ustug. Spdtdzielnia posiadata réwniez wolne §rodki finansowe
zdeponowane na terminowych lokatach bankowych, od ktérych



uzyskata dodatkowe przychody z tytutu oprocentowania zasilajgce jej
gospodarke.

Lastrzezeh nie budz takie realizacja postanowien ustawy o
spoétdzielniach  mieszkaniowych.  Zarzad Spétdzielni na  biezqgco
realizowat wnioski cztonkéw o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali,
zawierajgc stosowne umowy w formie aktu notarialnego — wg stanu na
dzieh 31.12.2016 roku status odrebnej wtasnosci posiadato 3 714 lokali
mieszkalnych, co stanowito 34,1 % ogdtu mieszkan.

Na tle ustalen zawartych w protokdle lustracji oraz oceny
niniejszego listu polustracyjnego Zwigzek pozytywnie ocenia catoksztatt
realizowanych przez Spdtdzielnie dziatan w lustrowanym okresie i nie
formutuje wnioskéw i zalecen do przedstawienia przez Rade Nadzorczg
Walnemu Zgromadzeniu.
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