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Na podstawie umowy z dnia 26.08.2014 r. zawartej pomiedzy Krajowym Zwiazkiem
Rewizyjnym Spéldzielni Mieszkaniowych w Warszawie, a Spéldzielnia Mieszkaniows w
Ciechocinku w dniach od 20.10.2014 . do 21.11.2014 r. przeprowadzona zostala lustracja pelna z
dziatalnosci Spétdzielni za okres od dnia 01.01.2011 r. do dnia 31.12.2013 r.

Przedmiotem lustracji byly nastgpujacej zagadnienia ujgte w rozdziatach:

I.  Realizacja wnioskéw z poprzedniej lustracji.
II.  Podstawy prawne w zakresie dziatalnosci Spoldzielni.
III.  Organizacja wewnetrzna i zatrudnienie.

IV.  Organizacja i dziatalnosc organdw statutowych.
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Zagadnienie czlonkowskie.
VI  Planowanie dziatalnoci statutowej Spoldzielni.
VII.  Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.
VI TVK.
IX. Rachunkowo$é i finanse.

P

Gospodatka magazynowa.
XI. Transport.
XII.  Dziatalnosé kulturalno — os$wiatowa.
XIII.  Stan realizacji ustawy z dnia 15.12.2000 . o spéldzielniach mieszkaniowych.

Wyniki lustracji zawarte zostaly w protokole sporzadzonym w oparciu o badanie
wybranych losowo dokumentéw oraz skladanych wyjasnied przez Prezesa Zarzadu i
pracownikéw. Protokél z lustracji stanowi integralng calo$¢ z niniejszym wystapieniem
polustracyjnym.

Spoétdzielnia wypelnita obowigzki wynikajace z art. 91 § 1 ustawy — Prawo spéldzielcze.
Zalecenia wynikajace z listu polustracyjnego z dnia 23.05.2011 1. przyjete zostaly do realizacji
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uchwaly nr 1 Walnego Zgromadzenia Czlonkéw z dnia 16.06.2011 r. zgodnie z art. 93 § 4 ww.
ustawy. Walne Zgtomadzenie Czlonkéw oraz Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spoldzielni
Mieszkaniowych w Watszawie poinformowane zostaly o realizacji wnioskéw polustracyjnych —
art. 93 § 1 b ustawy — Prawo sp6ldzielcze.

Do statutu Spéldzielni nalezy wprowadzié zmiany w oparciu o zapisy ustawy — Prawo
spéldzielcze i ustawg o spoldzielmiach mieszkaniowych - zgodnie z uwagami zawartymi w
protokole.

Przyjete w Spoldzielni unormowania wewnetrzne (regulaminy) wymagaja w czesci
uaktualnienia — co szczegdlowo oméwione w protokole.

Zmiany osobowe w skladzie Zarzadu i Rady Nadzorczej oraz wzmianki o zloZonych
dokumentach prawidlowo i terminowo wpisane do KRS. Brakuje jedynie zmiany dotyczacej
przedmiotu dziatalnoéci Spéldzielni (Dzial 3 Rubryka 1).

Spéldzielnia posiada aktualng i prawidlowo zatwierdzong strukture organizacyjng, ktéra
zapewnia warunki prawidlowej realizacji zadan Spétdzielni jako podmiotu gospodarczego.

Dokumentacja pracownicza prowadzona jest zgodnie z obowiazujacymi przepisami.
Ustawodawstwo pracy jest przestrzegane.

Organy Spéldzielni - Walne Zgromadzenie Czlonkéw, Rada Nadzorcza i Zarzad sa
prawidlowo okreslone w statucie Spotdzielni.

Lustracja nie wykazala uchybien i nieprawidlowosci w zakresie cagstotliwosci,
terminowosci i sposobu zwolywania Walnych Zgromadzes Czlonkéw — art. 8 ust. 2 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych. Zgodnie z art. 40 § 1 ustawy — Prawo spéldzielcze
powiadamiano Krajowa Rade Spéldzieleza i Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spotdzielni
Mieszkaniowych w Watszawie, w ktérym Spoéldzielnia jest zrzeszona o zwolanin Walnego
Zgromadzenia Czlonkéw. Zastrzezen nie budzi przebieg obrad tego organu oraz sposéb jego
udokumentowania. Podjete uchwaly nie przekroczyly kompetencji tego organu Spdéldzielni
okreélonych w statucie. W okresie objetym lustracja Walne Zgromadzenie Czlonkdw nie podjelo
uchwaly odnoénie kierunku rozwoju Spéldzielni, co nalezy do wylacznej jego wiasciwosci
Frekwencja na Walnych Zgromadzeniach wahata si¢ do 4% do 7,5% ogélu czlonkéw.

Wybér Rady Nadzorezej (9 osobowej) nastapil na Walnym Zgromadzeniu Czlonkéw w
dniu 19.06.2013 r. Prawidlowo i terminowo nastapilo ukonstytuowanie sig tego organu. Wybrano
2 komisje: Rewizyjng oraz Kultutalno-Oswiatowa. W okresie objetym badaniom Rada Nadzorcza
zgodnie z zakresem swoich obowiazkéw i kompetencji zajmowala si¢ najistotniejszymi sprawami
zwigzanymi z biezaca dzialalnoscia Spolidzielni wypelniajac funkcje kontroli i nadzoru.

Dokumentacja pracy tego organu jest kompletna i prowadzona we whasciwy sposéb.



Nalezy uregulowac zasady wynagradzania Rady Nadzorczej — wpisujac je do statutu.

Zarzad — dwuosobowy do dnia 16.09.2013 r. (zmiana na jednoosobowy) — jako organ
wykonawczy pelnil funkcje kierowania biezaca dziatalnoscia Spoéldzielni. Zmiana na organ
jednoosobowy Zarzadu powoduje, Ze zgodnie z art. 49 § 5 ustawy — Prawo spdldzielcze
nastgpuje przejecie czynnoéci w sprawach wynikajacych ze stosunku czlonkostwa przez Rade
Nadzorcza. Dokumentacja prowadzona przez Zarzad Spéldzielni jest czytelna i uporzadkowana.
Zarzad corocznie otrzymywal absolutorium udzielane przez Walne Zgromadzenie Czlonkéw.

Spoéldzielnia posiada prawidlowo prowadzony rejestr czionkéw (art. 30 ustawy — Prawo
spoldzielcze) oraz rejestr lokali, dla ktdrych zalozono oddzielne ksiegi wieczyste (wymég art. 17°
ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych). Dokumentacja czlonkowska nie budzi zastrzezed.
Zachowane terminy przyjecia w poczet czlonkéw i wplat udziatéw (poza 1 przypadkiem). Nie
zachowane zostaja statutowe terminy wyplaty udziatéw.

Wrykreélenie czlonkéw na ich wniosek nastgpuje bez zachowania statutowego okresu
wypowiedzenia.

Ochrona danych jest zachowana, W oktresie objetym lustracja nie zostal zlozony wniosek o
wydanie kserokopii dokumentdw.

Spoldzielnia na biezaco realizuje wnioski czlonkéw o ustanowienie odrebnej wiasnodci.

Stan prawny gruntéw Spéldzielni jest w pelni uregulowany (grunty wlasne i w wieczystym
uzytkowaniu).

Przeprowadzony w czasie lustracji selektywny przeglad zasobéw mieszkaniowych
wykazal, ze utrzymane sa w czystoéci i nalezytym stanie estetyczno-porzadkowym oraz
technicznym.

Badania lustracyjne wykazaly, Ze umowy na dostarczanie mediéw (energia elektryczna,
woda, odprowadzanie sciekéw, wywo6z nieczystosci do dnia 30.06.2013 r.) sa dostosowane do
potrzeb Spéldzielni i zachowuja ciaglosc.

Ksiazki obiektu budowlanego prowadzone sq prawidlowo, a kontrola stanu technicznego
budynkéw roczna i 5-letnia) wykonywana zgodnie z art. 62 ustawy — Prawo budowlane.

Spoldzielnia posiada lokale w najmie - umowy sg zawarte prawidlowo, a stawki czynszu
przyjmowane uchwalami Rady Nadzorczej.

Dzialalnos¢ Spéltdzielni w badanych latach prowadzona byla na podstawie plandw
gospodarczo-finansowych zatwierdzonych corocznie przez Rade Nadzorcza. Lustracja wykazala
koniecznos¢ rozszerzenia zakresu sporzadzanych plandéw o plany wplywéw i wydatkéw funduszu
dzialalnosci kulturalno-oswiatowej. Naliczenie odpisu na fundusz kulturalno-ofwiatowy nie



stanowi wplywéw z tytulu oplat na powyzsza dzialalno$¢ od czlonkéw zamieszkalych w
Spoldzielni.

Spéldzielnia realizowala wymogi okredlone art. 4 ust. 4' ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych prowadzac odrebnie dla kazdej nieruchomoéci ewidencje przychodéw i kosztéw
zwigzanych z uzytkowaniem lokali oraz ewidencje wplywéw 1 wydatkéw funduszu remontowego.
Zgodnie z art. 4 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych zréznicowano obcigzenia kosztami
dziatalnoéci Spéldzielni jej cztonkéw oraz osoby nie bedace cztonkami.

Spéldzielnia nie realizowala wymogu art. 6 ust. 1 ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych. Uzyskane wyniki gospodarki zasobami mieszkaniowymi z uwzglednieniem
wyniku na pozostale] dzialalnodci gospodarczej ewidencjonowano na koncie rozliczen
miedzyokresowych (,,6477).

Rachunek zyskéw i strat za poszczegdlne lata objete lustracja nie wykazywal faktycznego wyniku
na gospodarce zasobami mieszkaniowymi oraz wyniku na pozostalej dzialalnosci gospodarczej.

Poza dzialalnoscia zwiazana z gospodarka zasobami mieszkaniowymi, Spoéldzielnia
ptowadzi dzialalnosé gospodarcza polegajaca na najmie lokali uzytkowych oraz pozostals
dziatalnosé podlegajacej opodatkowaniu podatkiem dochodowym od oséb prawnych. Do
przychodéw z pozostalej dziatalnosci podlegajacej opodatkowaniu zaliczono rowniez pozostate
przychody operacyjne i przychody finansowe. Walne Zgromadzenie Czlonkéw w latach 2011-
2013 nie uchwalilo podziatu nadwyzki bilansowej.

W okresie objetym lustracja stawka podstawowej oplaty eksploatacyjnej dla lokali
mieszkalnych uzytkowanych przez czlonkéw posiadajacych spoldzielcze prawo do lokalu i
odrebna wlasnoéé ulegla zmianie i ustalona byla w réwnej wysokoéci dla kazdej nieruchomosci.
Na dzied 31.12.2013 . wynosita 0,60 z}/m’ dla zasobéw mieszkaniowych w Ciechocinku.

Poza podstawows stawka oplaty eksploatacyjnej, mieszkadicy z tytulu uizytkowania lokali wnosili
oplaty z tytulu: odpisu na fundusz remontowy; wywozu nieczystosci statych, konserwacji biezacej
zasobéw, konserwacji domofonéw, wideofondw; podatku od nieruchomosdci, energii elektrycznej
w czgdciach wspdlnych i otoczeniu, sprzatania klatek schodowych.

W okresie objetym lustracja, poziom zalegloéci w oplatach od lokali mieszkalnych ogélem (na
dziefi 31.12.2013 1. wynosit 395.267,58 z1) w stosunku do wymiaru zwigkszyl si¢ o ok. 6% w roku
2013 w stosunku do roku 2011. Lustracja nie wykazala nieprawidlowosci badz zaniechania w
zakresie podejmowanych przez Spéldzielnie dzialaf windykacyjnych.

Podstawe do planowania remontéw na dany rok stanowily dokonywane przeglady
techniczne oraz mozliwosci ekonomiczne Spétdzielni. Plany po analizie dokonywanej przez Rade

Nadzorcza zatwierdzone byly stosownymi uchwalami.



Roboty remontowe w zasobach Spoéldzielni realizowane byly przez wykonawcow obcych. W
Spoldzielni opracowano i przyjeto do stosowania regulamin dotyczacy trybu i zasad
przeprowadzania wyboru wykonawcow robét remontowych.

Nadzér nad prowadzonymi pracami remontowymi prowadzony byl z ramienia Spotdzielni przez
Dzial GZM (inspektot nadzoru posiadajacy stosowne uprawnienia).

Poniesione naklady na roboty remontowe zostaly sfinansowane srodkami funduszu
remontowego pochodzacymi z odpiséw od lokali mieszkalnych. Stawka odpisu funduszu
remontowego dla zasobéw Spéldzielni poza budynkiem przy ul. Spéldzielezej 14 i budynkiem w
Nieszawie nie byla zréznicowana.

W okresie objetym lustracja ewidencja ksiegowa Spéldzielni prowadzona byla na biezaco.
Przyjete zasady prowadzenia ksiag i rachunku kosztéw nalezy dostosowad do wymogdw ustawy o
rachunkowoéci oraz ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych zgodnie » uwagami zawartymi w
protokole.

Na zweryfikowanych w trakcie lustracji sprawozdai finansowych stwierdzomo, ze
sprawozdania finansowe sporzadzone byly na podstawie ewidencji prowadzonych ksiag
rachunkowych, zgodnie z okreslonymi ustawa zasadami rachunkowosci stosowanymi w sposéb
ciagly 1 przy zalozeniu kontynuacji dziatalnosci.

Po pozytywnym zaopiniowaniu sporzadzonego sprawozdania finansowego, Rada
Nadzorcza podejmowala uchwala w sprawie oceny dzialalnosci gospodarczej Spéldzielni za dany
okres sprawozdawczy i wnioskowala do Walnego Zgromadzenia Czlonkéw o przyjecie
sprawozdania finansowego. Wszystkie sprawozdania finansowe zostaly zatwierdzone stosownymi
uchwalami podjetymi przez Walne Zgromadzenie Czlonkdw.

W lustrowanym okresie Spoldzielnia posiadala wolne érodki finansowe, ktdre w czgsci
zagospodarowala w ramach lokat terminowych.

Lustracja nie wykazala uchybienl terminu zaplaty zobowigzafi publiczno — prawnych
wykazanych w zalacznikach do protokotu.

Ocena ekonomiczna Spoéldzielni jest dobra. Zachowana jest plynnosé finansowa.
Dzialalnodé Spéldzielni w okresie objetym lustracja prowadzona byla prawidlowo. Nie
stwierdzono przypadkéw naruszen prawa. Nie wnosi si¢ zastrzezenl co do legalnosci, rzetelnosci 1
gospodarnosci Spoldzielni.

Na tle ustalent zawartych w protokole lustracji Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spoéldzielni
Mieszkaniowych przekazuje nastepujace wnioski:



1)

2)

3)

4

5)

6)

Dostosowaé statut, regulaminy oraz zasady (polityke) rachunkowosci do obowiazujacych
zapisow ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych i ustawy — Prawo spoldzielcze zgodnie z
uwagami zawartymi w protokole.
Dokonaé zmiany w Krajowym Rejestrze Sadowym dotyczacej przedmiotu dzialalnosci
Spoldzielni ( Dzial 3 Rubryka 1) zgodnie ze statutem Spoldzielni.
Zachowywac statutowe terminy i wlasciwy organ Spétdzielni przy wykresleniu cztonkéw na
whasny wniosek (§ 13 statutu) oraz dokonywaé wyplat udzialéw zgodnie z § 9 pkt 7 statutu.
Zamieszcza¢ w planie gospodarczo-finansowym wplywy i wydatki funduszu kulturalno-
o$wiatowego oraz wprowadzi¢ oplate od czlonkéw zamieszkalych w zasobach Spéldzielni na
pokrycie wydatkéw tego funduszu.
Ustalaé i ewidencjonowaé wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi zgodnie z art. 6
ust. 1 ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych.
Dokonywaé podzialu zysku Spéldzielni na pozostale) dzialalno$cd gospodarcze)
pomniejszone] o podatek dochodowy na podstawie uchwal Walnego Zgromadzenia
Czlonkéw zgodnie 2 art. 76 — Prawo spéldzielcze.

Przedstawiajac powyzsze Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spoéldzielni Mieszkaniowych

informuje, Ze zgodnie z art. 93 § 4 ustawy — Prawo spéldzielcze wyniki przeprowadzonej lustracji

powinny byé przedstawione przez Rade¢ Nadzotrcza na najblizszym Walnym Zgromadzeniu
Czlonkéw.

Stosownie do przepisu art. 93 § 1b ustawy — Prawo spoldzielcze, Zarzad Spoéldzielni

obowlgzany jest corocznie przekazywal Zwigzkowi 1 Walnemu Zgromadzeniu Czlonkéw

informacj¢ o realizacji wnioskéw polustracyjnych.

Z powazaniem

PREZES ZARZAD
I

Sutowski



