Warszawa, dnia 12.05.2006 r.

Spétdzielnia Mieszkaniowa
im. Bolestawa Krzywoustego
ul. Inflancka 4

51-354 Wroctaw

W wyniku umowy zawartej w dniu 11 stycznia 2006 r. miedzy

Zwigzkiem Rewizyjnym Spéitdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie,

a Spotdzielniag Mieszkaniowg im. Bolestawa Krzywoustego we Wroctawiu,

w dniach od 06.02.2006r. do 20.04.2006 roku zostata przeprowadzona przez

Zwigzek lustracja petna dziatalnosci Spotdzielni za okres od 01.01.2003 roku

do 31.12.2005 roku.
Przedmiotem lustracji byly nastepujgce zagadnienia:

1. Organizacja Spotdzielni.

statut Spotdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletnosc i
poprawnos¢ merytoryczna regulaminow),

dziatalno$¢ organow Spotdzielni,

struktura organizacyjna stuzb etatowych Spotdzielni.

2. Stan prawny gruntéw bedacych we wiladaniu Spotdzielni (i budynkéw z nimi
zwigzanych oraz racjonalnos¢ ich wykorzystania).

3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.

4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

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

koszty i przychody gzm oraz prawidiowos¢ ustalania optat za uzywanie
lokali,

gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegllnym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych,

terminowos¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznosci Spoétdzielni,

tre§¢ umoéw o ustugi komunalne i ich realizacja (wodno-kanalizacyjne,

wywoz $mieci, cieplo).

5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych :

nadzor techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdolnym

uwzglednieniem dziatah energooszczednych,
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— akumulacja Srodkow finansowych na remonty,

tryb doboru wykonawcéw robot remontowych, tres¢ zawartych umow i
ich realizacja.
6. Gospodarka finansowa:

— stan funduszéw, wielkos¢ wolnych srodkéw finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywnos¢ zaangazowania finansowego Spotdzielni w
zakup akgcji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,

— rozliczanie kosztéw ogolnych Spétdzielni,

— obstuga sptaty kredytow mieszkaniowych,

— terminowosc¢ regulowania zobowigzan finansowych Spétdzielni (podatki,
ZUS, PFRON),

— dochodzenie naleznosci Spotdzielni, w tym dotacji budzetowych,

— rozliczenia finansowe z czionkami z tytutu wkiadéw.

7. Ocena realizacji przez Spétdzielnie obowigzkéw wynikajacych z ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie obejmowata badan sprawozdan finansowych Spotdzielni w
rozumieniu art. 88a Prawa spoétdzielczego jak rowniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktbw na podstawie
przediozonych lustratorom dokumentow oraz wyjasnien ziozonych przez
pracownikow Spotdzielni.

W szczegoblnosci ustaleniom lustracji stuzyty:

statut i inne uregulowania wewnetrzne,

uchwaly i decyzje organéw samorzgdowych, w tym protokoty z posiedzen,
— dokumenty cztonkowskie,

— dokumentacja przygotowania i realizacji inwestycji,

— dokumentacja dotyczaca robot remontowych,

— dokumenty finansowo-ksiegowe,

- plany gospodarczo-finansowe.

Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokole lustracji, ktéry tacznie z
niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralng catos¢. Protokot lustracji
zostat podpisany bez zastrzezen przez Zarzad Spétdzielni.

W okresie objetym lustracjg Spotdzielnia dziatata w oparciu o statut
spetniajgcy wymogi Prawa spoéidzielczego i ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych oraz szereg unormowan wewnetrznych o charakterze
regulaminowym wynikajacych z postanowien statutu i jej potrzeb. Czes¢ z tych
regulaminbw wymaga jednak aktualizacji i dostosowania do wymogoéw

znowelizowanego statutu i obowigzujgcego stanu prawnego.



Lustracja nie wykazata uchybien badz nieprawidtowosci w zakresie
czestotliwosci, terminowosci i sposobu zwofania grup cztonkowskich oraz
Zebran Przedstawicieli Czionkéw poza ZPCz z dnia 05.07.2003 roku, ktore nie
byto poprzedzone zebraniami grup cztonkowskich.

Przebieg tych zebran oraz sposéb ich dokumentowania nie budzi
zastrzezen

W badanym okresie Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich
kompetencji zajmowata sie najistotniejszymi sprawami zwigzanymi z biezacq
dziatalnoscig Spotdzielni wypetniajgc  funkcje kontroli i nadzoru, a
dokumentacja pracy tego organu jest kompletna i prowadzona wiasciwie.

Stwierdzono jednak, ze w 2004 roku Rada Nadzorcza podjeta uchwate
okreslajacg wysoko$¢ wynagrodzenia czionkéw jej komisji za udziat
w posiedzeniach co nie znajduje umocowania w regulaminie Rady Nadzorczej
uchwalonym przez Zebranie Przedstawicieli.

Lustracja nie wykazata uchybien badz nieprawidtowosci w pracy Zarzadu
jak rowniez w sposobie prowadzenia dokumentacji z posiedzen tego organu.

Uchwalona przez Rade Nadzorczg struktura organizacyjna Spétdzielni
zapewnia warunki prawidlowej realizacji zadan Spotdzielni jako podmiotu
gospodarczego. Stwierdzono natomiast, ze regulamin organizacyjny,
stanowigcy integralng czes¢ struktury organizacyjnej zostat uchwalony przez
Zarzad.

Dokumentacja pracownicza prowadzona jest zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami, a zasady organizacji pracy oraz wynagradzania pracownikow
normujg stosowne regulaminy, przy czym regulamin okreslajgcy zasady
wykorzystywania srodkow funduszu $wiadczen socjalnych zostat uchwalony
przez Rade Nadzorcza, a nie przez Zarzad jako pracodawce.

Stwierdzono réwniez, ze w regulaminie wynagradzania unormowane
zostaty zasady wynagradzania dyrektora Spétdzielni i gidbwnego ksiegowego,
co jest niezgodne z wymogami Kodeksu pracy.

Ponadto, daty uchwalenia tych regulamindbw wskazujg na koniecznosc¢
dokonania analizy zgodnosci ich postanowieh z wymogami znowelizowanego
Kodeksu pracy.

Z ustalen lustracji wynika, iz stan prawny gruntéw pozostajgcych we
wiladaniu Spétdzielni jest uregulowany, co umozliwito realizacje przez Zarzad
postanowien ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych dotyczacych okreslenia
przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali.
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Badania  dotyczace  spraw cztonkowsko-mieszkaniowych

wykazaly prawidtowos¢ dziatan Spotdzielni w tym zakresie. Nie stwierdzono
takze nieprawidtowosci w sposobie prowadzenia dokumentacji cztonkowskiej
oraz wymaganych Prawem spétdzielczym rejestrow.

Przeprowadzony w czasie lustracji selektywny przeglad zasobow
mieszkaniowych wykazat, iz sg one utrzymane w czystosci i nalezytym stanie
estetyczno-porzadkowym oraz technicznym — mozliwym do ustalenia w trakcie
wizualnego przegladu, a usuniecie usterek stwierdzonych w czasie przegladu
zostato uwzglednione w planie remontéw na 2006 rok.

W latach 2003-2004 roku dziatalnos¢ Spotdzielni w zakresie gospodarki
zasobami mieszkaniowymi zamknetfa sie niedoborem przychodéw w stosunku
do poniesionych kosztéw wynoszacym (-)151.723,-zt. i (-)140.857,- zi., co
stanowito odpowiednio 1,1% oraz 1% tych kosztow.

W 2005 roku Spotdzielnia uzyskata nadwyzke przychoddéw nad kosztami
gzm wynoszacqg 106.611,- zt.

Wykazane wyniki finansowe uwzgledniajg nadwyzki przychodéw nad
kosztami pozostatej dziatalnosci operacyjnej i finansowej zwigzanej z gzm, co

jest zgodne z obowigzujgcymi w Spoétdzielni unormowaniami.

Wedlug stanu na dzien 31.12.2003 roku zalegtosci w optatach za
uzywanie lokali mieszkalnych wynosity 875.644,- zi., co stanowito 7,8%
rocznego wymiaru optat od tych lokali, a na koniec 2005 roku wskaznik tych
zadtuzen wzrést do 10,1%.

W odniesieniu do lokali uzytkowych — wskaznik zadtuzen w optatach na
koniec 2003 roku wynosit 11,9% ich rocznego wymiaru, a na koniec 2005 roku
wzrost do 14,7 %

Wystepujacy poziom zadtuzen w optatach za uzywanie lokali jest wyzszy
od przecietnego w spoétdzielniach co wskazuje na koniecznosé¢ dalszej
intensyfikacji prowadzonych dziatarh windykacyjnych.

Lustracja nie wykazata nieprawidtiowosci w gospodarce lokalami
uzytkowymi.

Z ustalen lustracji wynika, iz umowy zawarte z dostawcami ustug
komunalnych sg kompletne i zawierajg postanowienia zapewniajgce ochrone
intereséw Spotdzielni.
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W badanym okresie Spotdzielnia przeprowadzita okresowe

przeglady stanu technicznego zasobéw pod katem ustalenia potrzeb
remontowych i sporzadzenia rocznych, rzeczowo-finansowych planow
remontow.

Przeprowadzone zostaly takze kontrole stanu technicznej sprawnosci
instalacji budynkéw okre$lone w art. 62 Prawa budowlanego, co znajduje
odzwierciedlenie w ksigzkach obiektu budowlanego, ktére prowadzone sg dla
wszystkich budynkéw zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

Poniesione w badanym okresie naktady na roboty remontowe w
wysokosci:

- 2.784.433,- zt. w 2003 roku,

- 3.901.587,-zt. w 2004 roku,

- 3.073.385,- zt. w 2005 roku
zostaty w 2003 roku sfinansowane srodkami funduszu remontowego, natomiast
w latach 2004-2005 zakumulowane $rodki na funduszu remontowym
zapewnity sfiansowanie 85% wartosci wykonanych w tym okresie robot.

Ujemne saldo funduszu remontowego w danym roku pokrywane byto
srodkami uzyskanymi z odpiséw naliczanych na fundusz remontowy w roku
nastepnym.

Z ustalen lustracji wynika, ze wykonany w badanym okresie zakres robot
remontowych stanowit ok. 25% zinwentaryzowanych potrzeb, ktérych skala
wynika przede wszystkim z okresu eksploatacji budynkoéw oraz zastosowanych
rozwigzan techniczno-materiatowych.

Roboty remontowe w zasobach Spétdzielni realizowane byly przez przez
obcych wykonawcow wytanianych zgodnie z unormowaniami wewnetrznymi.

Umowy zawarte z tymi wykonawcami zawieraly postanowienia
zabezpieczajace interesy Spoétdzielni.

Realizacja tych uméw, sposoéb sprawowania nadzoru nad wykonanymi
robotami oraz kompletnos¢ i sposéb prowadzenia dokumentacji dotyczacej
robét remontowych nie budzi zastrzezen.

Z ustalen lustracji wynika, iz wedtug stanu na koniec 2005 roku zasoby
Spotdzielni sg opomiarowane, lokale wyposazone sg w indywidualne
opomiarowanie zuzycia ciepta i wody, a 2 budynki posiadajg $ciany ocieplone
wedtug aktualnych norm.

Poniesione w badanym okresie naktady na roboty dociepleniowe i
opomiarowanie w kwocie 3.986.141,- zi. zostaty sfinansowane srodkami

funduszu remontowego.
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Ewidencja ksiegowa Spotdzielni w badanym okresie prowadzona byta

na biezaco w oparciu o Zaktadowy Plan Kont dostosowany do wymogow
ustawy o rachunkowosci, a takze terminowo i prawidiowo sporzadzono
sprawozdania finansowe, ktore byly poddane badaniu przez biegtych

rewidentow.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci dziatan Spotdzielni w zakresie
prowadzenia gospodarki kasowej oraz rozliczen z cztonkami z tytutu wktadow.

Ogodlna sytuacja finansowa Spotdzielni w badanym okresie umozliwiata
biezace regulowanie zobowigzan o charakterze publicznoprawnym oraz wobec
dostawcow robot i ustug.

Spoétdzielnia posiadata réwniez wolne srodki finansowe zdeponowane na
terminowych lokatach bankowych, uzyskujgc dodatkowe przychody z tytutu ich
oprocentowania, ktdre zostaly przeznaczone na finansowanie jej statutowej
dziatalnosci.

Stan tych srodkoéw na dzien 31.12.2005 roku wynosit 3.807.000,- zt.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego
listu polustracyjnego pozadane bytoby, aby organy statutowe Spoétdzielni

rozwazyty podjecie nastepujacych dziatan:

1. Dokona¢ analizy wewnetrznego systemu normatywnego Spotdzielni w celu
dostosowania obowigzujacych regulaminéw do wymogow statutu i aktualnie
obowigzujacych przepiséw prawa.

2. Przestrzega¢ obowigzku organizowania zebran grup czionkowskich przez
kazdym Zebraniem Przedstawicieli Cztonkow.

3. Dostosowaé regulamin  wynagradzania do wymogéw art. 241%° § 2
Kodeksu pracy oraz zatwierdzi¢ przez Zarzad jako pracodawce regulamin
wykorzystywania srodkow funduszu $wiadczen socjalnych.

4. Usung¢ wykazane w protokole usterki w utrzymaniu z zasobdéw
mieszkaniowych.

5. Kontynuowa¢ prowadzone dziatania w zakresie windykacji optat za
uzywanie lokali ze szczegbélnym uwzglednieniem naleznosci od lokali
uzytkowych.
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6. Zwiekszy¢ akumulacje $rodkéw finansowych na funduszu
remontowym w stopniu umozliwiajgcym zaspokajanie w wiekszym zakresie
zinwentaryzowanych potrzeb remontowych.

Przedstawiajgc powyzsze, Zwigzek informuje, iz zgodnie z art. 93 § 4
Prawa spotdzielczego, wnioski z przeprowadzonej lustracji winny byc¢
przedstawione przez Rade Nadzorcza najblizszemu Zebraniu Przedstawicieli
Cztonkow.

Uprzejmie prosimy o powiadomienie Zwigzku o sposobie realizacji ww.
wnioskow.
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