Warszawa, dnia 05.06.2009 r.

Spotdzielnia Mieszkaniowa
im. Bolestawa Krzywoustego
ul. Inflancka 4

51-354 Wroctaw

W wyniku umowy zawartej w dniu 21 stycznia 2009 r. miedzy
Zwigzkiem Rewizyjnym Spoéitdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie, a
Spéidzielnig Mieszkaniowg im. Bolestawa Krzywoustego we Wroctawiu, w
dniach od 23.03.2009r. do 27.05.2009 roku zostata przeprowadzona przez
Zwigzek lustracja petna dziatalnosci Spoétdzielni za okres od 01.01.2006 roku

do 31.12.2008 roku.
Przedmiotem lustracji byty nastepujace zagadnienia:
1. Organizacja Spotdzielni:
- statut Spotdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletnosc i
poprawnos¢ merytoryczna regulaminow),
- dziatalno$¢ organéw Spétdzielni,
- struktura organizacyjna stuzb etatowych Spotdzielni.

2. Stan prawny gruntéw bedacych we witadaniu Spétdzielni (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 prawidtowos¢ ustalania optat za uzywanie
lokal
- gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczeg6lnym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych,



terminowos¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznosci Spétdzielni,
tre§¢ uméw o ustugi komunalne i ich realizacja (wodno-kanalizacyjne,
wywoOz $mieci, ciepto).

Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

nadzor techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdlnym
uwzglednieniem dziatah energooszczednych,

akumulacja srodkéw finansowych na remonty,

tryb doboru wykonawcow robo6t remontowych, tres¢ zawartych umow i
ich realizacja.

Gospodarka finansowa:

stan funduszéw, wielko$s¢é wolnych srodkéw finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywnos$¢ zaangazowania finansowego Spoétdzielni w
zakup akcji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,
rozliczanie kosztéw ogolnych Spaotdzielni,

obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,

terminowosc¢ regulowania zobowigzan finansowych Spotdzielni (podatki,
ZUS, PFRON),

dochodzenie naleznosci Spoétdzielni,

rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadow.

Ocena realizacji przez Spétdzielnie obowigzkédw wynikajacych z ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie obejmowata badan sprawozdan finansowych Spétdzielni w

rozumieniu art. 88a Prawa spoétdzielczego, jak rowniez weryfikacji rozliczeh
kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktdw na podstawie

przediozonych lustratorom dokumentow oraz wyjasnien ziozonych przez
pracownikow Spétdzielni.
W szczego6lnosci ustaleniom lustracji stuzyty :

statut i inne uregulowania wewnetrzne,

uchwaly i decyzje organéw samorzgdowych,
dokumenty czionkowskie,
dokumenty finansowo-ksiegowe,

plany gospodarczo-finansowe,
dokumentacja dotyczgaca pozostatych zagadnieh objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach niniejszej lustraciji.



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

Poprzednia lustracja zostata przeprowadzona przez Zwigzek w 2006 r. i
obejmowata dziatalnos¢ Spotdzielni w latach 2003-2005. Whnioski z
przeprowadzonej lustracji zawarte w liscie polustracyjnym Zwigzku zostaty
przedstawione na Zebraniu Przedstawicieli Cztonkéw w 2006 roku.

W okresie objetym lustracjg Spotdzielnia dziatata w oparciu o statut
spetniajgcy wymogi Prawa spoéidzielczego i ustawy o spoéitdzielniach
mieszkaniowych, a ostatnie zmiany statutu zostaty uchwalone przez Zebranie
Przedstawicieli Cztonkéw w dniu 17 listopada 2007r. i zarejestrowane przez
sad.

Spotdzielnia posiada takze szereg norm wewnetrznych o charakterze
regulaminowym, wynikajgcych ze statutu i jej potrzeb, jednak w zwigzku z
nowelizacjg statutu wskazane jest dokonanie analizy tresci tych unormowan
pod katem zgodnosci ich postanowien z obowigzujgcym stanem prawnym.

W badanym okresie zebrania grup czionkowskich, Zebrania
Przedstawicieli Cztonkéw oraz Walne Zgromadzenie Cztonkow zwotywane byty
z czestotliwoscig, w terminie oraz w sposob okreslony w statucie. Zastrzezen
nie budzi réwniez przebieg obrad oraz sposoéb ich dokumentowania.

Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich kompetencji zajmowata sie
najistotniejszymi sprawami zwigzanymi z biezacq dziatalnoscig Spotdzielni, a
przede wszystkim wypetnianiem funkcji kontrolno-nadzorczej oraz sprawami
ekonomicznymi, a dokumentacja pracy tego organu jest kompletna i
prowadzona wiasciwie.

Lustracja nie wykazata nieprawidlowosci w pracy Zarzadu oraz w
sposobie jej dokumentowania, natomiast niepowotanie zastepcy Prezesa
Zarzadu spowodowato niezgodnos¢ sktadu tego organu z wymogami statutu.

Zarzad bedacy organem wykonawczym w strukturze organow
samorzadowych petnit jednoczesnie role kierownicza w biezacej dziatalnosci
Spéidzielni rozumianej jako podmiot gospodarczy i ocena dziatalnosci
Spotdzielni zawarta w niniejszym liscie polustracyjnym jest przede wszystkim
oceng dziatania tego organu. Z oceny tej wynika, ze podjete przez Zarzad
decyzje nie wykraczaly poza zakres kompetencji tego organu. Stwierdzono
jednak, ze sktad Zarzadu



Struktura organizacyjna unormowana decyzjg Rady Nadzorczej
dostosowana jest do form i skali prowadzonej przez Spétdzielnie dziatalnosci
I zapewnia warunki prawidiowego jej funkcjonowania jako podmiotu
gospodarczego.

Kontrola akt pracowniczych wykazata, iz sg one kompletne i prowadzone
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, a zasady wynagradzania i organizaciji
pracy normujg stosowne regulaminy. Stwierdzono jednak, ze z regulaminu
wynagradzania nie wyeliminowano wykazanych w czasie poprzedniej lustracji
niezgodnosci z wymogami kodeksu pracy dotyczacych postanowien
normujacych zasady wynagradzania dyrektora Spotdzielni i gtéwnego
ksiegowego.

Z ustalen lustracji wynika, iz stan prawny gruntdw pozostajgcych we
whadaniu Spotdzielni zostat uregulowany, co umozliwito realizacje przez Zarzad
postanowien ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych dotyczacych okreslenia
przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali i przenoszenia wilasnosci lokali.

Badania dotyczace spraw cztonkowsko-mieszkaniowych wykazaty
poprawnosc¢ dziatah Zarzadu w tym zakresie, a dokumentacja cztonkowska
oraz rejestry okreslone Prawem spétdzielczym i ustawg o spotdzielniach
mieszkaniowych sg prowadzone wiasciwie.

Przeprowadzony w czasie lustracji selektywny przeglad zasobdéw
mieszkaniowych wykazat, ze sg one utrzymane w czystosci i w og0lnie
nalezytym stanie estetyczno-porzadkowym i technicznym (mozliwym do
sprawdzenia w trakcie wizualnego przegladu), niemniej jednak stwierdzono
usterki wymagajgce usuniecia.

W latach 2006-2007 dziatalnos¢ Spétdzielni w zakresie gospodarki
zasobami mieszkaniowymi zamkneta sie nadwyzkg przychodéw nad
poniesionymi kosztami wysokosci 409.720,- zt. i 282.914,- zt., a w 2008 roku
gospodarka zasobami mieszkaniowymi zamkneta sie niedoborem przychodow
w stosunku do poniesionych kosztéw wynoszacym 93.265,- zi.

Przedstawione wyniki finansowe w gzm swiadczg o prawidiowym
ksztaltowaniu wysokosci stawek optat za uzywanie lokali.

Wedtug stanu na 31.12.2006 roku zalegtosci z tytutu optat za uzywanie
lokali mieszkalnych Spétdzielni stanowity 9,8 % rocznego wymiaru optat od
tych lokali, a na koniec 2008 roku wskaznik tych zalegtosci ulegt obnizeniu do
9,2% rocznego wymiaru optat.



W odniesieniu do naleznosci od lokali uzytkowych wskaznik zadtuzen w
optatach w badanym okresie ksztattowat sie na poziomie od 8,2% rocznego
wymiaru optat od tych lokali w 2006 roku do 7,5% w 2008 roku.

Woprawdzie wystepujacy na koniec 2008 roku poziom zalegtosci w
optatach za uzywanie lokali jest zblizony do przecietnego w spoétdzielniach
mieszkaniowych, jednak znaczacy udziat zalegtosci diugoterminowych w
ogolnej kwocie zadluzen wskazuje na koniecznos¢ dalszej intensyfikaciji
prowadzonych dziatan windykacyjnych.

Z przeprowadzonych badan wynika, ze Spétdzielnia posiada zawarte
umowy z dostawcami ustug komunalnych i innych ustug zwigzanych
z eksploatacjg zasobow mieszkaniowych. Umowy sg kompletne i zawierajg
postanowienia zabezpieczajace interesy Spotdzielni .

W okresie objetym lustracjg Spotdzielnia przeprowadzata okresowe
przeglady stanu technicznego zasobow pod katem ustalenia potrzeb
remontowych i opracowania rocznych rzeczowo-finansowych planow
remontow.

Przeprowadzano takze kontrole stanu technicznej sprawnosci instalacji
i elementéw budynkow okreslone w art. 62 Prawa budowlanego, co znajduje
odzwierciedlenie w ksigzkach obiektu budowlanego prowadzonych zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami.

Poniesione w badanym okresie naktady na roboty remontowe w
wysokosci:
- 2.905.798,- zt. w 2006 roku,
- 3.581.924,-z+. w 2007 roku,
- 2.222.361,- zt. w 2008 roku
zostaly sfinansowane srodkami funduszu remontowego, ktérego stan na koniec
2008 roku wynosit 386.098

Z ustalen lustracji wynika, ze zrealizowane w badanym okresie roboty
remontowe stanowity od 66% do 76% zinwentaryzowanych potrzeb, co byto
uwarunkowane stanem $rodkéw funduszu remontowego.

Roboty remontowe w zasobach Spoéidzielni realizowane byly przez
obcych wykonawcow, ktérzy zostali wytonieni w procedurach okreslonych
normami wewnetrznymi Spétdzielni.

Umowy zawarte z wykonawcami rob6ot remontowych zawieraly
postanowienia zapewniajace nalezytq ochrone intereséw Spotdzielni,
postanowienia te byly w petni realizowane.



Nie stwierdzono takze nieprawidiowosci w sposobie nadzorowania
dokumentowania i rozliczania wykonanych prac.

Z ustalen lustracji wynika, ze zasoby Spoétdzielni sg opomiarowane, a
lokale wyposazone sg w indywidualne opomiarowanie zuzycia ciepta i wody

Ewidencja ksiegowa Spotdzielni w badanym okresie prowadzona byfa na
biezgco w oparciu o Zaktadowy Plan Kont dostosowany do wymogéw ustawy
o rachunkowosci, a takze terminowo sporzgdzano sprawozdania finansowe,
ktore byly poddane badaniu przez biegtych rewidentéw. Sprawozdania te
zostaty zatwierdzone przez doroczne Zebrania przedstawicieli Cztonkéw oraz
przez Walne Zgromadzenie Cztonkdw.

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

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

Na tle ustalen zawartych w protokdle lustracji oraz oceny niniejszego
listu polustracyjnego pozadane bytoby, aby organy statutowe Spéitdzielni
rozwazyty podjecie nastepujacych dziatan:

1. Dokona¢ analizy tresci unormowan wewnetrznych o charakterze
regulaminowym pod katem zgodnosci ich postanowien z wymogami
znowelizowanego statutu i obowigzujgcego stanu prawnego.

2. Dostosowa¢ sktad Zarzadu do wymogow statutu.

3. Wyeliminowa¢ wykazane w protokdle niezgodnosci postanowien
regulaminu wynagradzania z wymogami Kodeksu Pracy.

4. Usung¢ usterki wykazane w protokdle z przegladu zasobéw
mieszkaniowych.

5. Kontynuowa¢ prowadzone dziatania w zakresie windykacji optat za
uzywanie lokali ze szczegélnym uwzglednieniem naleznosci od lokali
uzytkowych.

6. Zwiekszy¢ akumulacje $rodkéw na funduszu remontowym w stopniu
umozliwiajgcym utrzymanie zasobow we wtasciwym stanie technicznym.



Przedstawiajgc powyzsze Zwigzek informuje, iz zgodnie z art. 93 § 4
Prawa spotdzielczego wnioski z przeprowadzonej lustracji winny byc¢
przedstawione przez Rade Nadzorczg najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu

Czionkow.
Uprzejmie prosimy o powiadomienie Zwigzku o sposobie realizacji w/w

whnioskow.
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