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W wyniku umowy zawartej pomiedzy Krajowym Zwigzkiem Rewizyjnym Spdldzielni
Mieszkaniowych w Warszawie, a Wielunska Spoldzielnia Mieszkaniowa w Wieluniu, w dniach od
18.06.2018 r. do 30.08.2018 r. zostala przeprowadzona lustracja pelna caloksztaltu dzialalnosci
Spoldzielni za okres 01.01.2015 r. do 31.12.2017 «.

Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia:
Realizacja wnioskow wynikajacych z poprzedniej lustracii.
Organizacja Spoldzielni.
Dzialalnos¢ organdw Spoldzielni.
Struktura organizacyjna sluzb etatowych Spoldzielni, zatrudnienie, wynagradzanie.
Dzialalnos¢ spoleczno-kulturalna.
Stan prawny gruntéw bedacych we wladaniu Spotdzielni.
Sprawy czlonkowskie 1 dyspozycja lokalami.

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

D AT L R

Dzialalnos¢ gospodarcza.
10. Zaspokajanie potrzeb technicznych nieruchomosci.
11. Gospodarka finansowa.
Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych faktéw na podstawie przedlozonych
lustratorom dokumentéw oraz wyjasnien zlozonych przez pracownikow Spoldzielni.
W szczegdlnosct ustaleniom lustracii stuzyly:
- statut i unormowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,
- dokumentacja z dzialalnosci organéw samorzadowych Spoldzielni,

- dokumenty czlonkowskie,



- dokumentacja nadzoru technicznego nad zasobami 1 dokumentacja dotyczaca wykonywanych
remontow,

- dokumentacja 1 ewidencja finansowo-ksiggowa,

- dokumentacja dotyczaca pozostalych zagadnien objetych zakresem merytorycznym badad
w ramach niniejszej lustracji.

Ustalenia lustracji zawarte w protokole lustracji lacznie 2z niniejszym listem
polustracyjnym stanowia integralng calo$¢. Protokdl lustracji zostal podpisany przez Zarzad bez
zastrzezen.

W wyniku lustracji ustalono, iz Spéldzielnia przestrzegata terminowosci poddawania sie
badaniom lustracyjnym okreslonej w art. 91 ustawy — Prawo spoldzielcze. Poprzednia lustracja
pelna dzialalno$ci Spoldzielni zostala przeprowadzona w dniach 22.06.2015 r. do 30.07.2015 . 1
obejmowala calosé¢ dzialania Spdldzielni w okresie od dnia 01.01.2012 r. do dnia 31.12.2014 r.
Na podstawie ustalen lustracji Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spdldzielni Mieszkaniowych dokonat
oceny dzialalnosci Spoldzielni, co zostalo przedstawione w liscie polustracyjnym znak
ZR/253/2015 z dnia 12.08.2015 r. W wyniku kontroli Zwiazek stwierdzil, iz dzialalno$é
Spoldzielni prowadzona byla prawidlowo, w ramach obowiazujacych przepiséw prawa. Organy
samorzadowe przestrzegaly swoich kompetencji, a Zarzad 1 Rada Nadzorcza wykazywaly dbalosé
o majatek Spéldzielni. Wnioski polustracyjne nie zostaly wydane. Wyniki lustracji zostaly
przedstawione przez Rade Nadzorcza na Walnym Zgromadzeniu, ktdre odbylo sie w 2016 r.
Walne Zgromadzenie uchwala nr 2/2016 z dnia 08,09,10,13,14 czerwca 2016 r. przyjelo
informacje w sprawie ustalen lustracji za lata 2012-2014.

W latach 2015-2017 w Spéldzielni zostaly przeprowadzone dwie kontrole zewngtrzne
przez Bank PKO BP S.A. w zakresie prawidlowosci prowadzenia ewidencii analitycznej zadluzen
z tytulu kredytéw mieszkaniowych. W wyniku przeprowadzonych kontroli nieprawidlowosci w
analizowanym zakresie nie ujawniono. Rekomendacije 1 wnioski pokontrolne nie zostaly wydane.

W okresie objetym lustracja obowiazywal tekst jednolity statutu, ktdrego ostatnia zmiana
zostala zatwierdzona uchwalg nr 2 podjeta na Walnym Zgromadzeniu w dniach 21, 22, 23, 24 i
25.06.2010 1. i zarejestrowana postanowieniem Sadu Rejonowego dla miasta E.6d%-Srédmiescie,
XX Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 30.11.2010 r. sygn. akt. LD.XX
NS-REJ.KRS/14972/10/250. Statut ten w 2018 r. zostal zmieniony i dostosowany do
postanowien ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych,
ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spdldzielcze (Dz.U. z 2018 r.
poz. 1285).



Spo6ldzielnia posiada wymagane statutem i wynikajace z jej potrzeb normy wewnetrzne o
charakterze regulaminowym, a normy te zostaly uchwalone przez organy uprawnione. Ustalenia
lustracji wykazuja, ze regulaminy Spéldzielni sa poprawne merytorycznie i dostosowane do
zapisbOw statutowych. Jednakze po nowelizacji statutu wymagana jest analiza wszystkich
istniejacych norm wewnetrznych, celem ich dostosowania do postanowien znowelizowanego
statutu.

W lustrowanym okresie w Spoldzielni funkcjonowaly wszystkie organy samorzadowe
przewidziane przepisami prawa, tj. Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza 1 Zarzad.

7, ustaled lustracji wynika, ze Walne Zgromadzenia Czlonkéw byly zwolywane z
czestotliwoscia, w terminach oraz w sposéb okreslony w statucie. Dokumentacja przebiegu obrad
byla kompletna 1 wlasciwie przechowywana. Decyzje podejmowane przez ten organ miescily sie
w ramach kompetencji ustawowych 1 statutowych Walnego Zgromadzenia.

Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich statutowych kompetencji zajmowala si¢
wszystkimi najwazniejszymi sprawami zwigzanymi z dzialalnoscia Spéldzielni oraz sprawowala
biezaca kontrole i nadzdr nad praca Zarzadu. Dokumentacja pracy tego organu byla kompletna,
wlasciwie prowadzona i przechowywana. Rada Nadzorcza pracowala w oparciu o statut i
Regulamin dzialania Rady oraz Regulaminy pracy Komisji, a czestotliwos¢ posiedzen tego organu
byla zachowana. Decyzje podejmowane przez Rade miedcily si¢ w ramach jej kompetencii
statutowych 1 ustawowych. Rada wytonita ze swojego grona Komisje Spoleczno-Wychowawcza,
Komisj¢ Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi, Komisje Rewizyjna,.

Zarzad w okresie objetym lustracja podejmowal decyzje kolegialnie w formie uchwal na
odbywanych okresowo posiedzeniach. Decyzje podejmowane przez Zarzad byly zgodne z jego
kompetencjami ustawowymi i statutowymi i nie naruszaly kompetencji innych organdéw. Z
dzialalnodci Zarzadu sporzadzane byly protokoly, podpisane przez bioracych udzial
w posiedzeniach czlonkéw Zarzadu. Z dokumentaciji pracy Zarzadu wynika duze zaangazowanie
tego organu w biezace sprawy Spoldzielni, dbatosé o sprawy czlonkowsko-mieszkaniowe oraz
majatek jednostki.

Z. ustalen lustracji wynika, 12:

- organizacja sluzb etatowych Spdldzielni zostala unormowana w ramach struktury
organizacyjnej uchwalonej przez Rade Nadzorcza, Obowigzujaca struktura zostala
dostosowana do form 1 skali dziatalno$ci Spoldzielni;

- dokumentacja pracownicza prowadzona byla prawidlowo, zgodnie 2z przepisami
rozporzadzenia MPiPS z dnia 28.05.1996 r. w sprawie zakresu prowadzenia przez pracodawce

dokumentacji zwiazanej ze stosunkiem pracy oraz sposobem prowadzenia akt osobowych



pracownika; akta osobowe obejmowaly wszystkie wymagane przepisami z zakresu prawa
pracy dokumenty oraz byly uporzadkowane w sposéb wymagany tymi przepisami,

- nie stwierdzono naruszen przez Spdldzielnig, jako pracodawce, przepisow prawa pracy.
Spoéldzielnia posiada opracowany 1 wdrozony Regulamin pracy oraz Regulamin
wynagradzania, ktorych postanowienia zostaly dostosowane do obowiazujacych przepiséw
prawa pracy;

- nie stwierdzono takze naruszen przez Spéldzielnie przepisdéw o ochronie danych osobowych;

- w Spéldzielni wdrozony jest system kontroli gospodarczej ochrony mienia, a przyjete
rozwigzania oraz sposob ich realizacji nie budzi zastrzezen;

- Spéldzielnia nie prowadzi odrebnej ewidencji skarg i wnioskéw. Wnoszone przez czlonkéw
skargi Dbyly rejestrowane w dzienniku korespondencyjnym 1 rozpatrywane wedlug
kompetencji w sposéb zgodny z postanowieniami obowigzujacego statutu i ustawy — Prawo
spoldzielcze.

Na pozytywna ocene zastuguje fakt, 1z Spoéldzielnia prowadzi réznorodng dziatalnosé
spoleczna, oswiatowq 1 kulturalng na rzecz czlonkdéw Spoldzielni oraz ich rodzin. Dzialalno$é
spoleczna 1 kulturalna prowadzona jest w placoéwkach spoleczno-kulturalnych WSM, tj.: w
Spéldzielczym Domu Kultury Osiedla Kard. S. Wyszydskiego oraz w Klubie Osiedlowym
Osiedla Kopernika, Dzialalno$¢ spoleczno-kulturalna opierata si¢ na pracy statych koét, klubow,
zespolow zainteresowan oraz obfitowata w okolicznosciowe imprezy artystyczne, kulturalne 1
sportowe kierowane do dzieci 1 dorostych. Ponadto uczestnikami zycia placéwki byli sympatycy
wszelkich dzialan artystycznych oraz pozostali czlonkowie Spéldzielni uczestniczacy w zyciu
grup czlonkowskich poszczegdlnych osiedli. W badanym okresie zorganizowano wiele imprez dla
dzieci, mlodziezy i doroslych, ). ferie zimowe, imprezy rekreacyjno-sportowe z okazji Dnia
Duziecka, wakacje, koncerty okolicznosciowe, zabawy mikolajkowe, spotkania integracyijne,
wycieczki krajoznawcze, spektakle teatralne, koncerty 1 wystawy.

Spoldzielnia na dzien 31.12.2017 r. posiadata w pelni uregulowany stan prawny gruntéw
o lacznej pow. 420.059,00 m®, w tym 297.829,00 m® zajmowanych bylo na podstawie prawa
wlasnosci, a 122.230,00 m® na podstawie prawa wieczystego uzytkowania gruntéw. Posiadane
grunty zostaly ujawnione w ksiggach wieczystych.

Ustalenia lustracji w zakresie spraw czlonkowsko-lokalowych 1 dyspozycji lokalami
wykazaly prawidlowos¢ ich prowadzenia i zgodnosé z przepisami prawa oraz postanowieniami
statutu. Na koniec 2107 r. w Spoéldzielni zrzeszonych bylo 5.737 czlonkow. Spéldzielnia
prowadzila takZe na biezaco wszystkie rejestry przewidziane przepisami prawa, w tym rejestr

czlonkéw i rejestr lokali dla ktérych zostaly zalozone odrgbne ksiggi wieczyste. Akta



czlonkowskie byly kompletne, prowadzone czytelnie 1 wlasciwie przechowywane.

Zasoby Spdldzielni na dzied 31.12.2017 r. obejmowaly 130 budynkéw mieszkalnych,
wielolokalowych o ogdlnej liczbie 4.845 lokali mieszkalnych 1 19 lokali uzytkowych oraz
infrastrukture towarzyszaca, tj. place zabaw, kotlownie, parkingi, tereny przylegle do
nieruchomosci. Z ogdlnej liczby lokali mieszkalnych 128 bylo zajmowanych na podstawie
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, 2.863 spdldzielczego wlasno$ciowego prawa do
lokalu, 1.779 prawa odrebnej wlasnosci lokalu, 50 na podstawie umowy najmu 1 25 bez tytulu
prawnego. Selektywna wizytacja zasobow mieszkaniowych wykazala, 12 sa one utrzymane w
bardzo dobrym stanie estetyczno-porzadkowym mozliwym do stwierdzenia w trakcie wizualnego
przegladu.

Wysokos¢ stawek oplat z tytulu uzytkowania lokali ustalana byla na podstawie
sporzadzanych kalkulacji oraz uchwalonych przez Rade Nadzorcza plandéw finansowo-
gospodarczych 1 remontowych. Plany gospodarczo-finansowe sporzadzane byly w podziale na
lokale mieszkalne, garaze oraz pozostala dzialalnosé gospodarcza, Plany te sporzadzono w
sposob bardzo szczegblowy i przejrzysty, uwzgledniajac wszystkie pozycje planowanych
przychodéw i kosztow. Obowigzujace stawki oplat kazdorazowo zatwierdzane byly stosowna
uchwatlg Rady Nadzorczej.

W badanym okresie wynik finansowy na gzm ksztaltowal si¢ nastepujaco:
- 1ok 2015~ (+) 676.901,74 21,
- 10k 2016 — (-) 404.441,11/ 21,
- 1ok 2017 — (-) 663.184,45/ zL.

Z ustalen lustracyi wynika, ze gospodarka zasobami mieszkaniowymi dotyczaca lokali
mieszkalnych praktycznie w kazdym roku objetym lustracja zamykata si¢ nadwyzka kosztéw nad
przychodami, co znaczy, Ze ustalane stawki oplat za uzywanie lokali mieszkalnych nie zapewnialy
pokrycia pelnych rzeczywistych kosztow ich eksploatacji. Jednakze byt to niedobér zamierzony,
ktéry corocznie pokrywany byl uzyskiwana nadwyzksa z prowadzonej dodatkowej dzialalnosci
gospodarczej. Takie dzialania sg zgodne z art. 5 ust. 2 vosm. 1 wplywaja w sposOb wymierny na
obnizenie kosztéw utrzymania lokali mieszkalnych.

Od 2016 r. Spdldzielnia dostosowala sposdb rozliczania i prezentacji kosztéw gzm do
uchwaly nr 7/2015 z dnia 20 pazdziernika 2015 r. Komitetu Standardéw Rachunkowosci w
sprawie przyjecia stanowiska Komitetu w sprawie wykazywania przez spéldzielnie mieszkaniowe
w sprawozdaniu finansowym funduszéw wlasnych oraz ustalania wyniku finansowego.

W toku lustracji ustalono, 1z Spoldzielnia ewidencie 1 rozliczanie przychoddw 1 kosztéw

eksploatacji 1 utrzymania nieruchomoséct prowadzt odrebnie dla kazdej nieruchomosci,



co wypelnia wymogi okredlone art. 4 ust 4' pkt. 1 uosm. Spéldzielnia przestrzega takze att. 6 tej
ustawy stanowiacego, iz réznica miedzy kosztami eksploatacji 1 utrzymania danej nieruchomosci,
zarzadzanej przez spoldzielnie na podstawie art. 1 ust. 3, a przychodami z oplat, o ktérych mowa
w art. 4 ust. 1-2 1 4 zwicksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacii 1 utrzymania danej
nieruchomosci w roku nastepnym.

Spoldzielnia przestrzegala takze postanowienl ustawy — Prawo energetyczne w zakresie
metod 1 zasad rozliczania ciepla z uzytkownikami lokali oraz postanowien ustawy o zbiorowym
zapatrzeniu w zimng wode 1 odprowadzeniu Sciekdéw w zakresie rozliczen dotyczacych zuzycia
zimnej wody.

Spoldzelnia w lustrowanym okresiec prowadzila takze dodatkows dziatalno$é
gospodarcza polegajaca na: wynajmie lokali uzytkowych, prowadzeniu Telewizji Kablowej,
zarzadzaniu Wspolnotami Mieszkaniowymi.

Wynik na tej dzialalnogci ksztaltowal si¢ nastepujaco:

- rok 2015 — 775.296,49 =1,

- 1ok 2016 —757.083,54 zi,

- 1ok 2017 — 916.113,84 zL.

O sposobie rozdysponowania wyniku finansowego kazdorazowo decydowalo Walne
Zgromadzenie w formie stosownej uchwaly.

Zgodnie ze stanem na dzien 31.12.2017 r. zaleglosci z tytulu oplat za uzywanie lokali
mieszkalnych 1 uzytkowych wynosily 744.056,28 zl, co stanowilo 2,96% w stosunku do rocznego
wymiaru oplat. Poziom wystepujacych zaleglosci z tytulu oplat za uzywanie lokali ulegal w
lustrowanym okresie systematycznemu spadkowi i na koniec roku 2017 byl niZszy od
przecigtnego poziomu zaleglosci wystgpujacego w spotdzielczosct mieszkaniowe, co $wiadezy o
duzej skutecznosci podejmowanych dziatan windykacyjnych.

W latach 2015-2017 dostawa ustug komunalnych odbywala si¢ na podstawie stosownych
uméw zawartych z uslugodawcami, a umowy te wypelnialy dyspozycje przepiséw ustawowych
odnoszacych si¢ do warunkoéw, jakim powinny odpowiada¢ umowy o zaopatrzenie w wode i
odprowadzanie $ciekodw oraz dostawe ciepla, a takze zawieraly postanowienia chroniace interesy
Spéldzielni. Korzystaym aspektem jest wynegocjowanie indywidualnych stawek oplat za
dostarczanie media nizszych od stawek stosowanych dla odbiorcy indywidualnego.

W badanym okresie Spoldzielnia realizowala postanowienia art. 62 ustawy — Prawo
budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz.U. 2017 poz. 1332). Okresowe kontrole stanu technicznego
obiektéw budowlanych byly przeprowadzane terminowo, przez osoby posiadajace stosowne

uprawnienia, a wyniki tych przegladéw byly odnotowywane w ksigzkach obiektu budowlanego.



Ksiazki obiektu budowlanego zostaly zalozone dla kazdego budynku, a sposéb ich prowadzenia
byl zgodny z ogblnymi wymogami art. 64 ww. ustawy Prawo budowlane oraz Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksiazki obiektu budowlanego (Dz.U. z
2003 r. nr 120 poz. 1134). Zakres robot zwigzanych z technicznym utrzymaniem zasobow
planowany byl na podstawie potrzeb ujawnionych w wyniku przegladow technicznych
nieruchomosci.

Poniesione wydatki na zaspokojenie potrzeb technicznych, w ramach wykonywanych
remontéw budynkow w lustrowanym okresie wyniosly odpowiednio:

- rok 2015 —2.234.198,13 21,

- 1ok 2016 —2.122.189,29 z1,

- 1ok 2017 — 1.948.285,77 zL

Naklady te zostaly sfinansowane érodkami funduszu remontowego pochodzacymi z odpisdéw od
lokali mieszkalnych, a takze z innych przychodéw funduszu remontowego wyszczeglnionych w
protokole lustracjii (w tym nadwyzks bilansowa). Stan funduszu na koniec 2017 r. wynosil
96.287,89 zL. Ewidencja oraz rozliczenie wplywéw i wydatkdéw funduszu remontowego
prowadzona byla zgodnie z art. 4 ust. 1 pkt 4' uosm odrebnie dla kazdej nieruchomosci.
Prowadzona ewidencja uwzgledniala wszystkie wplywy 1 wydatki funduszu.

Wszystkie prace konserwacyjne 1 prace remontowe. tj. sprzatanie zasobow, konserwacja
zieleni, konserwacja instalacji c.o. 1 wod.-kan., konserwacja instalaciji elektrycznej, prace malarskie
czy dekarskie wykonywane s3 w Spéldzielni sitami wlasnymi. Spéldzielnia zatrudnia bowiem
wykwalifikowanych pracownikéw remontowo-konserwacyjnych. Tylko do duzych prac
remontowych Spoéldzielnia zatrudnia firmy zewnetrzne wylanianie w drodze przetargu. Lustracja
nie wykazala nieprawidlowosct w sposobie dokumentowania 1 rozliczania wykonanych robot
remontowych oraz w zakresie sprawowania nadzoru inwestorskiego.

W okresie objetym lustracja ewidencja ksiggowa Spdldzielni byta prowadzona na biezaco
w oparciu o Polityke rachunkowosci dostosowang do ustawy o rachunkowosci. Prawidlowo 1
terminowo zostaly sporzadzone sprawozdania finansowe, ktére zostaly poddane analizie i ocenie
przez Rade Nadzorcza, Spéldzielnia ponadto na podstawie art. 64 ustawy o rachunkowosci z dnia
29.09.1994 r. (Dz.U. z 2018 1. poz 395) podlega obowiazkowemu, corocznemu badaniu
sprawozdania finansowego. W lustrowanym okresie ww. obowigzek Spdldzielnia corocznie
wypelniala. Jak wynika z raportéw bieglego rewidenta za lata 2015-2017 sprawozdanie finansowe
jednostki: przedstawia rzetelnie 1 jasno informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej i
finansowej Spoldzielni; zostalo sporzadzone zgodnie z wymagajacymi zastosowania Zasadami

(polityka) rachunkowosci 1 na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag rachunkowych; jest



zgodne z wplywajacymi na tresé sprawozdania finansowego przepisami prawa i postanowieniami
statutu.

Ogolna sytuacja finansowa Spoldzielni w badanym okresie byla bardzo dobra i
umozliwiala biezace regulowanie zobowiazan o charakterze publiczno-prawnym oraz wobec
dostawcoéw robot i ustug, Spoldzielnia posiadata réwniez wolne $rodki finansowe ulokowane w
terminowych lokatach bankowych, od ktérych uzyskala dodatkowe przychody z tytulu
oprocentowania, ktore przeznaczyla na dzialalnos¢ statutowa,

Przedstawiajac powyzsze Zwiazek stwierdza, 17 dzialalno$¢ Spoldzielnt w lustrowanym
okresie prowadzona byla prawidlowo i zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa. Dzialania
Zarzadu cechowala dobra organizacja pracy, rzetelnos¢ i przejrzystos¢ prowadzonej
dokumentacji oraz dbalo§é o zasoby. Rada Nadzorcza prawidlowo wypelniala swoje funkcje
kontrolno-nadzorcze. Organy samorzadowe Spoldzielni dzialaly w interesie czlonkow i
zabezpieczaly prawidlows realizacje gléwnej dzialalnosci Spoldzielni okreslonej w statucie. Na tle
dokonanych ustalen lustracyjnych i oceny zawartej w niniejszym pismie polustracyjnym, Zwigzek

nie formuje zadnych wnioskow polustracyjnych.

7. powazaniem

PREZES ZARZARU




