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Zgodnie z umowa z dnia 15.01.2020 r. zawarta pomiedzy Krajowym Zwigzkiem
Rewizyjnym Spéldzielni Mieszkaniowych w Warszawie, a Zarzadem Spoltdzielni Mieszkaniowe) w
Ciechocinku, w dniach od 01.06.2020 r. do 10.07.2020 r. przeprowadzona zostata lustracja pelna
z dzialalnosci Spoéldzielni za lata 2017 — 2019. W dniu podpisania protokotu, nastapito
omoéwienie lustracji. Do protokolu nie wniesiono uwag ani zastrzezen. W dniu zakonczenia
lustracji, podczas posiedzenia Rady Nadzorczej, lustratorzy przedstawili wyniki lustracjl.
Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia uj¢te w rozdziatach:

L Realizacja wnioskow z poprzedniej lustracii. .

IL Podstawy prawne w zakresie dziatalnosci Spotdzielni.

III. Organizacja wewngtrzna i zatrudnienie.

IV.  Otganizacja i dzialalnosc organéw statutowych.

V. Zagadnienia czlonkowskie.

VL Planowanie dzialalnosci statutowej Spotdzielni.

VII.  Gospodarka zasobami (zarzadzanie i uttzymanie nieruchomosci).

VIII. TVK.

IX. Rachunkowosc 1 finanse.

X Gospodarka magazynowa.

XI.  Transport.

XII.  Dzialalnos¢ kulturalno - o$wiatowa.

Ustalenia lustracji oparte zostaly na stwierdzonych faktach i na podstawie przedlozonych

lustratorom dokumentach wybranych metoda losowa.



W szczegolnosci ustaleniom lustragi shuzyly:

— statut1inne uregulowania wewnetrzne (regulaminy i instrukcje),

— uchwaly oraz decyzje organéw statutowych,

— dokumentacja czlonkowska,

— ewldencja 1 dokumentacja pracownicza,

— dokumentacja gospodarki zasobami mieszkaniowymi,

— dokumentacja dotyczaca Prac remontowych,

— dokumentacja finansowo- ksiggowa.
Wyniki przeprowadzonej lustracji zawarte w protokole stanowigcym integralng calosé z
niniejszym wystapieniem polustracyjnym.

Zgodnie z art. 64 ustawy o rachunkowosci Spotdzielnia nie podlega obowigzkowi badania
sprawozdan finansowych przez bieglego rewidenta. Spoldzielnia wypelnila obowiazek wynikajacy
z art. 91 {1 ustawy - Prawo spoldzielcze, tj. poddala si¢ badaniu lustracyjnemu w wymaganym
terminie. Na podstawie ustalen lustracji, przeprowadzonej za lata 2014-2016 Krajowy Zwiazek
Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Warszawie skierowal do Spotdzielni list polustracyijny,
ktory w swej tresci zawieral 4 wnioski. O stopniu realizacji wnioskéw Zwigzek dokonujacy
lustracje nie zostal poinformowany (wymog art. 93 § 1b ustawy - Prawo spotdzielcze).

Przeprowadzona w Spoéldzielni kontrola przez ZUS zakonczona zostata sporzadzonym
protokolem.

Wedlug stanu na dzien 31.12.2019 r. Spoldzielnia nie administrowala wspolnotami na
zlecenie. Zasobami swoimi zarzadzala samodzielnie, a dzialalnos¢ oparta jest na planach
przyjmowanych uchwalami Rady Nadzorczej.

Spoldzielnia posiada statut wpisany do KRS w dnm 05.07.2019 r. zgodnie z uchwala
Walnego Zgromadzenia z dnia 26.06.2019 r. Uwagl do zapiséw statutowych znajduja si¢ w II
rozdziale protokotu z lustracji.

Spoldzielnia posiada regulaminy wymagane statutem, ktore uchwalone zostaly przez
uprawniony do tego organ. Uwagi dotyczace uregulowan wewnetrznych Spéldzielni oraz zapisow
w tych regulaminach zostaly zamieszczone w tresci protokolu.

Spéldzielnia posiada zaktualizowana, zatwierdzona przez Rade¢ Nadzorcza, strukture
organizacyjna. Akta osobowe pracownikow prowadzone sa zgodnie z wymogami nalozonymi
ptzez stosowne przepisy.

Zasady wynagradzania pracownikow okreslone zostaly w regulaminie. Wynagrodzenie dla
cztonkow Zarzadu okreslone zostalo w regulaminie uchwalonym przez Rade Nadzorcza.
Pracownicy oraz czlonkowie Rady Nadzorcze] podpisali stosowane oswiadczenia o zachowaniu

poufnosci.



W okresie objetym lustracja w Spéldzielni funkcjonowaly wszystkie przewidziane i
okreslone statutowo organy, tj.. Walne Zgromadzenie Czlonkéw, Rada Nadzorcza 1 Zarzad.
Lustracja nie wykazala uchybien badz nieprawidlowosci w zakresie czestotliwoscl, terminowosci i
sposobu zwolywania Walnych Zgromadzen Czlonkéw. Zachowany zostal termin okreslony w
art. 8° ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Zgodnie z art. 8 ust. 6 ustawy o
spoidzielniach mieszkaniowych prawidlowo powiadomiono czlonkéw oraz Krajowa Rade
Spoldzielcza. Uchwaly podejmowane przez ten organ byly zgodne z prawem i miescily sie w jego
kompetencjach. Dokumentacja obrad Walnego Zgromadzenia Czlonkéw nie budzi zastrzezen
lustratoréw. Przechowywana jest prawidlowo.

W okresie poddanym badaniom lustracyjnym, dnia 26.06.2019 t. dokonano wybotru 9.
cztonkow Rady Nadzorczej. Skiad osobowy Rady wpisany zostal do Krajowego Rejestru
Sadowego dnia 27.09.2019 r. Badanie nie wykazalo nieprawidlowosci w pracy tego organu.
Podejmowane uchwaly posiadaly wlasciwa forme i nie przekroczyly kompetencji tego organu.
Prowadzona dokumentacja jest czytelna. Na jej podstawie mozna stwierdzi¢, ze organ ten
sprawuje wlasciwy nadzor 1 kontrolg nad dzialalnosciq Spéldzielni. Rada Nadzotcza co roku na
Walnym Zgromadzeniu Czltonkéw skladata sprawozdanie ze swojej dzialalnosci, ktére bylo
przyjmowane uchwalg.

Czlonkowie Rady Nadzorczej za udzial w posiedzeniach otrzymuja wynagrodzenie w wysokosci
okreslonej wewnetrznymi uchwalami w oparciu o zapis w statucie.

W zwiazku ze zmiang statutu, jednoosobowy Zarzad od dnia 18.03.2019 r. zostal
zmieniony na Zarzad trzyosobowy. W okresie objetym lustracja nastgpowaly zmiany osobowe w
sktadzie Zarzadu. W dniu 30.05.2018 r., uchwala Rady Nadzorczej, odwolano Prezesa Zarzadu i
powolano na czas do rozstrzygniecia konkursu Czlonka Rady Nadzorczej. W dniu 23.01.2018 r.
rozstrzygnieto konkuts 1 powolano Prezesa Zarzadu. Uchwalami Rady Nadzorczej nr 11112 w
2019 r. powotano dwoch Czlonkéw Zarzadu i zgodnie z zapisami statutu, Zarzad Spoldzielni
rozpoczal prace w skladzie trzyosobowym. Zmiany osobowe Zarzadu wpisane zostaly do KRS.
Czlonkowie Zarzadu posiadajg zakresy czynnosci.

Zarzad Spoéldzielni, jako organ wykonawczy, zajmowal si¢ sprawami zwigzanymi z biezaca
dziatalnoscia Spoldzielni. Co roku przedkladal na obrady Walnego Zgromadzenia Czlonkéw
sprawozdanie ze swej dzialalnosci, ktére przyjmowane bylo uchwals.

Spoldzielnia prowadzi prawidlowo rejestr czlonkowski (art. 30 ustawy — Prawo
spoldzielcze) oraz rejestr zatozonych ksiag wieczystych zgodnie z att. 17° ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych. Akta czlonkowskie posiadaja prawidlowa forme i pelna dokumentacje. Zgodnie
z uchwalg z dnia 20.07.2017 r. doprowadzono do uaktualnienia tejesttu czlonkow. Od dnia
09.09.2017 1. Spoldzielnia przyjmuje w poczet czlonkéw na podstawie zlozonej deklaracii

wylacznie osoby posiadajace prawo odrebnej wlasnosci. Osoby nabywajace lokatorskie lub



mismaScowe prawo do lokalu wpisywane sa do rejestru czlonkéw z mocy ustawy.

Dokonany przetarg na lokal mieszkalny w 2017 r. byl zgodny z regulaminem.
Dialementacja czlonkowska zabezpieczona jest prawidlowo.

Na biezaco realizowane sa waioski czlonkoéw ubiegajacych si¢ o ustanowienie odrebne;
wiasnosci. W okresie objetym lustragja dokonano 11 przeksztalcen prawa.

W trakcie prowadzenia lustracji dokonano przegladu zasobow Spoéldzielni, ktory wykazat
2¢ tereny s czyste i zadbane. Budynki sa w dobrym stanie techniczno-estetycznym.

Obsluga mieszkadicow dokonywana jest przez wlasne stuzby. Umowy na dostarczanie
mediow (gaz, energia elektryczna, podawanie ciepla, woda i $cieki, dzierzawa pojemnikow na
smieci) sa standardowe i zabezpieczaja potrzeby mieszkancéw Spéldzielni i mozliwosci
egzekwowania jakosci swiadczonych ushug.

Ksiazki obiektow budowlanych prawidlowo prowadzone i zawieraja aktualne wpisy.
Kontrole stanu technicznego budynkéw wykonywane byly zgodnie z art. 62 ustawy - Prawo
budowlane. Spoldzielnia posiada wiasne lokale uzytkowe, na ktére zawarte sa umowy najmu.
Wynajmowane s3 ponadto dodatkowe pomieszczenia piwniczne. Zasady najmu lokali i wybor
asjemcow okresla Zarzad Spotdzielni.

Sprawozdania finansowe sporzadzone zostaly terminowo. Sprawozdania te spelniaja
Wmoes arc. 52 ustawy o rachunkowosci. Za lata 2017 i 2018 zatwierdzone zostaly przez Walne
Fpsoedzenie Czlonkow oraz zlozone w Sadzie Rejonowym i Urzedzie Skatbowym w
wymaganych termunach. Sprawozdanie finansowe za 2019 r. nie zostalo przyjete przez Rade
Nadzorcza oraz nie zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie Czlonkéw (pandemia COVID —
19).

Zasady (polityka) rachunkowosci przyjete zostaly do stosowania w Spéldzielni od dnia
02.10.2019 r, co oznaczalo uchylenie dotychczasowej polityki rachunkowosci z dnia 22.09.2005t.
Ksiggi rachunkowe prowadzone s3 w siedzibie jednostki z wykotrzystaniem systemu
komputerowego.

Sprawdzone droga losows dokumenty ksiggowe zawieraja stwierdzenia i zakwalifikowanie
dowodu do ujecia w ksiggach rachunkowych, poptzez wskazania daty oraz sposobu ujecia
dowodu (dekretacje), podpis osoby odpowiedzialnej za te wskazania.

Spoldzielnia prowadzi obrét gotéwkowy — kase. Zapisy operacji kasowych prowadzone sa
w raporcie kasowym. Stan $rodkéw pienieznych w kasie na dzied 31.12.2019 r. wyniést 3.553,05
z1. Obrét gotéwkowy prowadzony jest na potrzeby wewnetrzne dotyczace biezacej dzialalnosci
Spoldzielni.

Poza dzialalnoScia zwiazang z gospodarka zasobami mieszkaniowymi Spéldzielnia
wykazala na rachunku zyskéw i strat w poszczegélnych latach objetych lustracja, dzialalnosé
gospodarcza opodatkowang podatkiem dochodowym od 0s6b prawnych.



Wtk na calo dmslalnosci Spoldzielni na rachunku zyskow i strat (w latach 2017
— 2019) wykazywal zysk bisnsows. Na podstawic uchwaly Walnego Zgromadzenia Czlonkéw
dokonano podzialu nadwyzks bilansowej netto za lata 2017 i 2018 na pokrycie kosztéw nad
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przychodami oraz biezaca dzialalnosé gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

Wynik uzyskany na gospodarece zasobami mieszkaniowymi nalezy ustalac zgodnie z art. 6
ust. 1 o spéldzielniach mieszkaniowych oraz ewidencgjonowa¢ na koncie rozliczen
miedzyokresowych.

Przychody 2z =zarzadzania lokalami mieszkaniowymi ustalone na poszczegolnych
nieruchomosciach w latach 2017-2019 nie pokrywaly poniesionych kosztéw. Stawka
cksploatacyjna ustalona dla lokali mieszkalnych (cztonkéw Spoldzielni) poszczegolnych
nieruchomosci byla jednakowa i wynosila 0,63 zt/m? p.u.

Spéldzielnia prowadzi dziatalnos¢ w oparciu o plany gospodarczo-finansowe uchwalane

przez Rade Nadzorcza.
Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych byta oparta na zalozeniach rocznego planu
remontéw, sporzadzonego na podstawic wynikéw z okresowych przegladéw stanu technicznego.
Spéldzielnia realizowata remonty ukierunkowane na poprawe stanu technicznego budynkow.
Biezace potrzeby remontowe zabezpieczal naliczony odpis na fundusz remontowy. Oplata
ustalona w ramach tego odpisu dla poszczegdlnych nieruchomoéci wynosita 1,50 zt/ m’, a dla
garazy 0,30 z1/m? W latach objetych lustracjz nie ulegla zmianie. Obciazala koszty eksploatacii i
utrzymania nieruchomosci. Zmianie ulegla oplata dla nieruchomosci w Nieszawie i wynosita 2,00
zt/m? pu. Stan konta Srodkéw funduszu remontowego Spéldzielni na dzied 31.12.2019 r
wynosit 306.266,92 z1.

Zaleglosci z tytulu oplat za uzywanie lokali wg. stanu na dzied 31.12.2019 r. stanowily
6,20% rocznego wymiaru oplat od tych lokali. Wskaznik zadluzenia w stosunku do 2017 roku
wzrdst o okolo 9%. Na 1.112 posiadanych lokali mieszkalnych w dniu 31.12.2019 1. zadluzonych
bylo 577 lokali na laczna kwote 354,900,93 zl. Spoéldzielnia prowadzi w tym zakresie
przewidziana regulaminem wewnetrznym dziatalnoé¢ windykacyjna w kierunku obnizenia
zaleglosci w oplatach.

Zobowigzania publiczno — prawne Spoldziclnia regulowata na biezaco.

Spoldzielnia posiadala wolne $rodki finansowe, ktére w czgsci zagospodatowala w
ramach lokaty terminowej, ktorej stan na koniec roku 2019 wynosil 1.204.966,42 z1.

Rozliczen z tytulu zuzycia wody przez odbiorcéw dokonuje si¢ cztery razy w roku w
okresach wskazanych w § 2 pkt. 1 regulaminu, na podstawie odczytéw wodomierzy
indywidualnych zamontowanych w poszczegélnych lokalach. Réznica rozliczenia finansowego
wynikajaca pomiedzy wskazaniem wodomierza gléwnego, a suma wskazan wodomierzy

indywidualnych pokrywana jest czesciowo z dodatkowej oplaty w wysokosci 0,75 zt/os. W latach



objetych lustracja oplata ta nie ulegla zmianie.

Cieplo dla potrzeb c.o. dostarczane jest przez KPUP ,Ekociech” Sp.z o.0. oraz z

kotlowni wlasnych dla siedmiu budynkéw. Na dzien 31.12. danego roku rdéznica pomiedzy
kosztami c.0., a przychodami przeksiggowana jest na konto ,,647” rozliczeri miedzyokresowych
gospodarki zasobami mieszkaniowymi.
Oplata za c.o. ustalana byla w formie zaliczek i rozliczana w okresie 12. miesigcy za sezon
grzewczy ustalony od 01.06. - 31.05. roku nastgpnego. Na poczet kosztow centralnego
ogrzewanie 1 podgrzania wody pobierane sa zaliczki. Rozliczenie przeprowadzane jest w oparciu
o wskazania podzielnikéw kosztoéw. Odczyty dokonywane sa droga radiows. Rozliczenie kosztéw
clepla przeprowadzane jest przez specjalistyczne firmy na podstawie uméw zawartych ze
Spoldzielnia.

Spoldzielnia prowadzi dzialalnos¢ spoteczna, o$wiatows i kulturalng zgodnie z § 4 pkt 2
ppkt 9 statutu. Fundusz wyzej wymieniony tworzony jest z wplywow uzyskiwanych z oplat
wnoszonych przez czlonkéw Spéldzielni oraz otrzymywanych darowizn i sponsoringu.
Obowiazujaca oplata funduszu od 01.01.2019 r. wynosita 0,02/m? p.u. (poprzednia 0,05 z1/m?
p-u. ). Stan srodkéw funduszu na dzien 31.12.2019 r. to kwota 8.439,50 z1.

Zapasy matetialowe (stan na 31.12.2019 r. w kwocie 45.642,91 zI) wykorzystywane sa na
biezace potrzeby Spéldzielni. Spis z natury stanu z magazynu prowadzony byl zgodnie z ustawa o
rachunkowosci (art.26).

Spoldzielnia nie jest w stanie likwidacji 1 nie zostala ogloszona jej upadto$é. Na podstawie
ptzeprowadzonego badania caloksztaltu dzialalnoéci Spoldzielni nalezy stwierdzié, ze nie
zachodzi obawa o zaprzestanie dzialalnosci.

Na tle ustalen zawartych w protokéle lustracji oraz oceny niniejszego listu polustracyjnego
Zwiazek formuluje nastepujace wnioski:

1. Dokonac aktualizacji tresci statutu, uwzgledniajac uwagi zawarte w protokole lustracji.

2. Dostosowac uregulowania wewnetrzne Spétdziclni zgodnie z uwagami zawartymi w tresci
protokotu lustracji.

3. Uchyli¢ jako nieaktualne: Regulamin Walnego Zgromadzenia oraz Regulamin
przyjmowania w poczet cztonkow.

4. PrzestrzegaC zasad art. 93 § 1b ustawy - Prawo spoldzielcze w zakresie obowigzku
przekazywania informacji o stopniu realizacji wnioskOw zawartych w  ocenie
polustracyjnej.

5. Prowadzi¢ zgodnie z uwagami zawartymi w protokole:

a) ewidencje (na dzien 31.12) réznic miedzy kosztami, a przychodami na c.o.
przeznaczonych do rozliczenia,

b) ewidencj¢ 1 wustalenie wyniku na nieruchomosciach gospodarki zasobami



art. 6 ust. 1 ustawy o spoldzielniach
7) prowadzi¢ na kontach kosztéw, a wplaty

ia konta ,,204”- czynsze.

ia windykacyjne zaleglosci w oplatach za

= ) Zwiazek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych
lustracji winna by¢ przedstawiona przez Rade Nadzorcza najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu
Czlonkéw i przyjeta przez Walne Zgromadzenie stosowng uchwala.

Zgodnie z art. 93 § 1b ustawy - Prawo spoldzielcze Zarzad Spéldzielni zobowiazany jest do
corocznego przekazywania informacji o realizacji wnioskéw polustracyjnych podmiotowi

7 - Prawo spéldzielcze, ocena z przeprowadzonej

przeprowadzajacemu lustracje oraz Walnemu Zgromadzeniu Czlonkow.

L powai:miem

(e~ Aok,

Andrzej Zwierzchowski
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