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W wyniku umowy zawartej w dniu 07.07.2021 roku pomiedzy Krajowym Zwiazkiem
Rewizyjnym Spoldzielni Mieszkaniowych w Warszawie, a Wieluriska Spotdzielnia Mieszkaniows
w Wieluniu w dniach 02.08 — 18.10.2021 roku zostala przeprowadzona przez Zwiazek lustracja
pelna dziatalnosci Spoldzielni za okres obejmujacy lata 2018 — 2020 w zakresie merytorycznym i
na warunkach okreslonych w tej umowie.

Przedmiotem lustracji byly nast¢pujace zagadnienia:

1. Realizacja przez Spéldzielni¢ wnioskéw przedstawionych jej na podstawie poprzedniej
lustracji oraz zaleceri przekazanych w wyniku kontroli zewngtrznych przeprowadzonych
przez podmioty uprawnione.

2. Zagadnienia organizacyjne Spoldzielni — statut oraz normy wewngtrzne o charakterze
regulaminowym, organizacja dzialalnosci  organéw samorzadowych  Spoldzielni,
organizacja stuzb etatowych, struktura organizacyjna Spoéldzielni, zatrudnienie oraz
sprawy pracownicze i wynagrodzes, funkcjonowanie systemu kontroli gospodarczej i
ochrony mienia, rozpatrywanie skarg i wnioskéw, dzialalnosé spoleczna o$wiatowa i
kulturalna.

3. Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spéldzielni oraz racjonalnosé ich
wykorzystania.

4. Sprawy czlonkowskie, tytuly prawne do lokali oraz dyspozycja lokalami.

5. Duzialalnos¢ inwestycyjna

6. Zagadnienia gospodarki zasobami mieszkaniowymi — stan iloiciowy, estetyczno —
potzadkowy oraz techniczny zasobéw mieszkaniowych, koszty i przychody gospodarki

zasobami mieszkaniowymi oraz prawidlowos¢ ustalania oplat za uzywanie lokali,



gospodarka lokalami uzytkowymi, terminowos¢ wnoszenia oplat przez uzytkownikéw
lokali, ustugi komunalne oraz inne ustugi zwiazane z eksploatacja lokali.

7. Zaspokajanie potrzeb technicznych nieruchomosci — nadzér techniczny i ustalanie
potrzeb technicznych nieruchomosci oraz kolejnosci ich zaspokajania, finansowanie
robét zwigzanych z potrzebami technicznymi nieruchomosci, wykonawstwo tobot
zwigzanych z potrzebami technicznymi nieruchomoéci.

8. Gospodarka finansowa Spéldzielni — podstawy normatywne gospodarki finansowej,
efektywnos¢ gospodarki finansowe;.

9. Ocena realizacji przez Spoldzielni¢ niektérych obowiazkéw wynikajacych z ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie obejmowala badania sprawozdan finansowych Spéldzielni w rozumieniu art. 64
ustawy o rachunkowosci, jak réwniez weryfikacji rozliczen kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych faktéw na podstawie przedlozonych lustratorom
dokumentéw oraz wyjasnien zlozonych przez pracownikéw Spéldzielni. W szczegolnosci
ustaleniom lustracji stuzyty:

— statut i unormowania wewnegtrzne o charakterze regulaminowym,

— dokumentacja z dziatalnosci organéw samorzadowych Spétdzielni,

— dokumenty czlonkowskie,

— dokumenty z zakresu zatrudnienia,

— dokumenty z zakresu prowadzonej dzialalno$ci inwestycyjnej,

— dokumenty zwiazane eksploatacja zasobéw mieszkaniowych i technicznym utrzymaniem
nicruchomosci  (plany gospodarcze, sprawozdania, umowy, protokoly odbioréw,
rozliczenia, faktury),

— dokumentacja oraz ewidencja finansowo-ksiegowa,

— dokumentacja dotyczaca pozostalych zagadnieri objetych zakresem merytorycznym badas
w ramach przeprowadzonej lustracji.

Ustalenia lustracji zawarte w protokole lustracji, tacznie z niniejsza ocena dzialalnosci stanowig

integralng calo$é. Protokot lustracji zostal podpisany bez zastrzezen przez Zarzad Spotdzielni.

Spoldzielnia przestrzega obowiazku okreslonego w art. 91 § 1 i 1' ustawy - Prawo
spoldzielcze w zakresie poddawania badaniu lustracyjnemu caloksztattu swej dzialalnosci, co
najmniej raz na trzy lata. Poprzednia lustracja przeprowadzona zostata w dniach od 18.06.2018
roku do 30.08.2018 roku i obejmowala okres od 01.01.2015 do 31.12.2017 roku.

Ocena opracowana przez Krajowy Zwigzek Rewizyjny, na podstawie ustaled zawartych w

protokole lustracji, przeslana zostala pismem z dnia 24.09.2018 roku. W przestanej ocenie
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Zwiazek stwierdzil, ze dzialalnosé Spoldzielni w lustrowanym okresie prowadzona byla
prawidlowo i zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa. Na tle dokonanych ustaler
lustracyjnych i oceny zawartej w przeslanej ocenie Zwiazek nie sformulowat zadnych wnioskow
skietowanych do organéw Spélidzielni.

Ocena dziatalnosci Spoldzielni przedstawiona zostala przez Zarzad 1 Rade Nadzorcza na
Walnym Zgromadzeniu Czlonkéw odbywanym w czesciach w dniach 07,10, 11, 121 13.06.2019
roku — zgodnie z pkt. 6 porzadku obrad. Spéldzielnia wypelnita zatem wymogi informacyjne
okreslone w art. 93 § 1b ustawy - Prawo spéldzielcze.

W $wietle ustalen lustracji Spoldzielnia wypelnila takze obowiazek wynikajacy z tresci art.
8 ust. 1 ustawy z dnia 20.07.2017 roku o zmianie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych,
ustawy Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spoldzielcze, bowiem uchwatami
Walnych Zgromadzent odbytych w latach 2018 i 2019 zapisy statutu zostaly dostosowane do
znowelizowanych ww. ustaws przepiséw. Zmiany zostaly wpisane do KRS przez sad rejestrowy
postanowieniem nr LD. XX NS-REJ.KRS/015747/19/188 z dnia 16.10.2019 roku o wpisaniu do
rejestru zmian statutu. Ustawowy termin uchwalenia zmian do statutu przypadajacy na 2018 rok
byl przez WSM dotrzymany. Przesunigcie terminu rejestracji zmian uchwalonych w 2018 roku
spowodowane bylo odmowa sadu rejestrowego, co spowodowalo koniecznosé uwzglednienia
stanowiska sadu i podjecie ponownej uchwaly w tym zakresie przez Walne Zgromadzenie w 2019
roku. Uwag, co do zgodnosci przepiséw statutu z obowljzujacym prawem nie wniesiono.

W swietle przeprowadzonych badan, aktualnie obowijzujacy wewnetrzny system
normatywny Spoldzielni obejmuje tacznie 37 pozycji. Sklada si¢ z regulaminéw, zasad oraz
instrukcji uchwalonych przez wiasciwe organy Spéldzielni i jest zgodny z unormowaniami
statutu. Jednak niekt6re regulaminy o odleglych datach uchwalenia wymagaja analizy w kierunku
pelnego dostosowania ich postanowieri do obowiazujacych przepiséw prawa. Ponadto po
nowelizacji statutu wymagana jest analiza wszystkich istniejacych norm wewnetrznych celem ich
dostosowania do postanowien znowelizowanego  statutu, zardwno pod wzgledem
merytorycznym, jak tez loSciowym.

W ramach instruktazu wskazano Zarzadowi, ze realizacji powyzszej sugestii ujete] w tresci
poprzedniego protokotu lustracji powinna towarzyszyé redukcja liczby regulaminéw do stanu
uwzgledniajacego wymogi znowelizowanego statutu.

7 ustalent lustracji wynika, ze Walne Zgromadzenia zwolywane byly z czestotliwoscia, w
terminach oraz w spos6b okreslony w statucie i podejmowaty uchwaly w sprawach nalezacych do
kompetencji tego organu. Dokumentacja przebiegu obrad tego organu oraz podjetych uchwal jest

kompletna i wlasciwie przechowywana.



W badanym okresie Rada Nadzorcza, zgodnie z zakresem swoich statutowych
kompetencji, zajmowala si¢ kontrola i nadzorem nad caloksztaltem dzialalnosci Spoldzielni
poprzez analizy okresowych sprawozdaf Zarzadu dotyczacych poszczegolnych zakreséw te]
dzialalnosci, analizy rocznych sprawozdan finansowych oraz przeprowadzanie okresowych
kontroli wykonania zadan przez stuzby etatowe Spétdzielni.

Dokumentacja pracy tego organu jest kompletna i wasciwie prowadzona i przechowywana.

Rada Nadzorcza pracowata w oparciu o statut, regulamin Rady i podejmowala decyzje wynikajace
ze statutowych kompetencii, a czgstotliwos¢ jej posiedzer odpowiadala wymogom okreslonym w
regulaminie Rady.

Zarzad funkcjonowal w oparciu o statut i regulamin Zarzadu, organizowal dzialalnosé
organéw samorzadowych oraz kierowal biezaca dzialalnoscig Spéldzielni jako podmiotu
gospodarczego, podejmowal decyzje zgodnie z kompetencjami statutowymi, ktére zostaly
wlasciwie udokumentowane.

Praca Zarzadu zostala pozytywnie oceniona przez Walne Zgromadzenie poprzez zatwierdzenie
rocznych sprawozdan z dzialalnosci i udzielenie absolutorium jego cztonkom.

W swietle ustaleni lustracii:

— Rady Nadzorcza corocznie uchwalala strukture organizacyjna Spéldzielni, a =z
dokonanych ustale wynika, ze byla ona dostosowana do form i skali prowadzonej
dzialalnosei i zapewniata warunki prawidlowego funkcjonowania Spoldzielni,

— zrealizowane $rednioroczne zatrudnienie, w poréwnaniu z zatrudnieniem okreslonym w
strukturze organizacyjnej w latach 2018 — 2020, byto nizsze od przyjetego w tej strukturze
i w badanym okresie wynosito: w 2018 roku — 87,13% planu, w 2019 roku — 89,88%
planu, w 2020 roku — 90,15% planu - bylo wiec nizsze od planowego we wszystkich
latach badanego okresu.

Ustalenia lustracji wskazuja, ze:

— akta osobowe pracownikéw prowadzone sa zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie
przepisami,

— Spoldzielnia posiada regulamin pracy dostosowany do Kodeksu ptacy,a zasady
wynagradzania pracownikéw oraz czlonkéw Zarzadu zawarte zostaly w regulaminie
wynagradzania, a postanowienia tych unormowan byly przestrzegane,

— czas i terminy dotyczace przeprowadzania okresowych badan lekarskich i wymaganych
prawem szkolen dostosowano do wymogéw obowiazujacych przepiséw.

W Spoldzielni funkcjonuje system kontroli gospodarczej i ochrony mienia, ktéry nie

budzi zastrzezen.



Zgodnie z obowiazujacymi przepisami ustawy o ochronie danych osobowych wdrozono
system ochrony danych osobowych oraz ustalono tryb sprawowania biezacej kontroli nad
przestrzeganiem obowiazujacych w tym zakresie zasad.

Ustalenia lustracji wykazaly, Zze nie stwierdzono przypadkéw skarg na nierzetelne lub
nieterminowe zalatwianie spraw wniesionych do Spéldzielni pisemnie badz ustnie przez
czfonkéw lub innych uzytkownikéw lokali. Skarg kierowanych bezposrednio do Ministra
Inwestycji 1 Rozwoju nie odnotowano.

Lustracja nie wniosta zastrzezen do sposobu prowadzenia przez Spéldzielni¢ spraw
terenowo — prawnych; stan prawny wszystkich gruntéw posiadanych przez Spéltdzielnie zostal
uregulowany. Dokumentacja z zakresu spraw terenowo — prawnych jest kompletna i starannie
prowadzona.

Ustalenia lustracji w zakresie spraw czlonkowsko — lokalowych i dyspozycji lokalami
wykazaly prawidlowos¢ ich prowadzenia i zgodnosé z przepisami ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych oraz statutu; nie stwierdzono przypadkéw naruszenia praw czlonkéw.
W dostosowaniu do znowelizowanych przepisow ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
zaktualizowany zostal rejestr czlonkow.

W badanym okresie nie toczyly si¢ przed sadem sprawy z powddztwa cztonkéw. Zawiadomienia
do organéw $cigania nie byly przez czlonkéw Spéldzielni kierowane.

Selektywna wizytacja zasobow mieszkaniowych nie wykazala istotniejszych usterek w
utrzymaniu ich stanu technicznego, porzadkowego i estetycznego.

Lustracja nie wniosla zastrzezen do rozliczen z czlonkami i innymi uzytkownikami lokali
kosztéw dostawy ciepla na cele centralnego ogrzewania i podgrzania wody oraz wody zimnej i
odprowadzenia $ciekéw. Z dokonanych w toku lustracji ustalen wynika, ze rozliczenia w zakresie
dostawy ciepla z uzytkownikami lokali dokonane zostaly z zachowaniem przepisow
obowigzujacego w tym zakresie regulaminu.

Rozliczenia kosztéw dostawy wody i oprowadzenia scickéw dokonane byly w sposéb
zgodny z przepisami ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu
sciekow oraz obowiazujacego w tym zakresie regulaminu, co opisano w protokole lustracji.

Wyniki na dzialalnosci eksploatacyjnej oraz wyniki netto osiagnigte na dziatalnosci

gospodarczej za badane lata uksztaltowaly si¢ nastepujaco:

— 2018 rok — w obrebie utrzymania i eksploatacji nieruchomosci niedobér w wysokosci

(-)512.064,27 zt, w obrebie dziatalnosci pozostalej netto (+)1.299.275,59 z;

— 2019 rok — w obrebie utrzymania 1 eksploatacji nieruchomosci niedobér w wysokosci

(-)876.705,32 zt, w obrebie dziatalnosci pozostalej netto (+)1.183.805,02 zl,



— 2020 rok - w obrebie utrzymania i eksploatacji nieruchomosci niedobdr w wysokosci
(1)1.084.665,41 z1, w obrgbie dziatalnosci pozostate) netto (+)1.039.927,29 z1.
Powyzsze ustalenia wskazuja na narastajacy ,,rok do roku” w wymiarze bezwzglednym ujemny
wynik w obrgbie eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosct.
W wymiarze procentowym brak pokrycia poniesionych kosztow eksploatacji wnoszonymi
oplatami byl jednak niewielki i w poszczegolnych latach badanego okresu uksztaltowal si¢ w
nastepujacych wielkosciach: w 2018 roku — 2,52%, w 2019 roku — 4,23%, w 2020 roku — 4,45%.

Spoldzielnia dostosowala sposob rozliczenia wyniku dzialalnosci gospodarczej stosownie
do zmiany przepisow ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych, zgodnie z ktora od
dnia 01.01.2007 roku wynik na dzialalnosci gospodarcze) podlega opodatkowaniu, a uchwaly w
przedmiocie przeznaczenia nadwyzki, zgodnie 2z kompetencja, podejmowalo Walne
Zgromadzenie.

Stawki oplat zaleznych od Spoldzielni zatwierdzane byly przez organ statutowo
uprawniony, tj. Rade Nadzorcza stosownymi uchwatami, a ewidencja kosztow i przychodow
eksploatacji oraz utrzymania nieruchomosci prowadzona byla w podziale na nieruchomosci,
zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Lustracja wykazata wlasciwe prowadzenie dzialalnosci gospodarczej Spoldzielni, w tym:

— gospodarki lokalami uzytkowymi; zawarte z uzytkownikami lokali umowy najmu zawieraja
postanowlenia chronigce interesy Spoéldzielni, a osiagniete, w poszczegolnych latach
objetych badaniem, przychody od lokali uzytkowych w najmie stanowily znaczaca pozycje
w obregbie wyniku dzialalnosci gospodarczej Spotdzielni,

— dzialalnosci Telewizji Kablowej,

— dzierzawy terenu,

— zarzadzania wspolnotami mieszkaniowymi na podstawie zawartych umow,

— pozostalej dziatalnosci operacyjnej i finansowe;.

Szczegélowe ustalenia dotyczace wynikow poszezegélnych rodzajow dziatalnosci gospodarczej
zawarto w protokole lustracji.

Wysokos¢ zadluzen z tytulu oplat za uzywanie lokali mieszkalnych wg stanu na dzien 31
grudnia w latach 2018 — 2020 wynosita odpowiednio:

— 2018 rok — 555.285,44 z1, tj. 2,39% naliczen,

— 2019 rok — 486.053,41 z1, 1. 2,05% naliczen,

— 2020 rok — 406.936,51 zl, tj. 1,64% naliczen,

1 charakteryzowaly si¢ tendencja znizkowa, zarowno w wymiarze bezwzglednym na koniec 2019 1

2020 roku oraz obnizeniem wskaznika procentowego:



— 00,34% pomigdzy latami 2018 i 2019,

— 0 0,41% pomi¢dzy wielkosciami na koniec lat 2019 i 2020.

W badanym okresie liczba lokali zalegajacych z oplatami ulegta obnizeniu z 1.339 lokali na koniec
2018 roku, 1.331 lokali na koniec 2019 roku do 949 lokali na koniec 2020 roku.

Spoldzielnia zawarla umowy z dostawcami ustug komunalnych i innych ushug zwiazanych
z eksploatacja zasobéw 1 umowy te zapewniaja ochrong jej interesdw.

W badanym okresie Spoldzielnia przeprowadzita okresowe przeglady stanu technicznego
budynkéw, na podstawie ktérych sporzadzano roczne rzeczowo — finansowe plany remontéw w
podziale na poszczegolne administracje, nieruchomosci i rodzaje robét.

Spoldzielnia przeprowadzila réwniez wymagane art. 62 ustawy - Prawo budowlane kontrole
stanu technicznej sprawnosci instalacji i elementéw budynkéw, ktorych wyniki odnotowane
zostaly w ksigzkach obiektu budowlanego.

W $wietle ustalen lustracji:

— podstawy ustalania przez Spéldzielni¢ potrzeb remontowych i kolejnoéci ich zaspokajania
oraz sporzadzania rocznych planéw remontéw byly/sa wyniki przeprowadzonych
przegladow technicznych 1 innych przegladow zasobow (jesiennych, wiosennych,
kontrolnych),

— w badanym okresie potrzeby remontowe wyznaczone zostaly dodatkowo decyzjami
administracyjnymi Pafistwowej Strazy Pozarnej wydanymi na podstawie kontroli stanu
zabezpieczenia przeciwpozatowego,

— protokoly kontroli okresowych okreslily potrzeby remontowe z uwzglednieniem stopnia
pilnosci i kolejnosci ich wykonania, wypelniajac tym samym dyspozycje przepiséw § 7 ust.
113 oraz § 8 ust.1 Rozporzadzenia MSWIA z dnia 16.08.1999 roku w sprawie warunkéw
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych (Dz. U z 1999 roku nr 74 poz. 836),

— na podstawie dokumentéw sporzadzonych w wyniku okresowych kontroli oraz innych
okolicznosci, Spoldzielnia okreslita potrzeby remontowe dla  poszczegdlnych
nieruchomosci oraz wysokos¢ srodkow finansowych do ich zaspokojenia,

— potrzeby remontowe ujawnione w toku przegladéw nieruchomosci Spéldzielnia ustalita
na poziomie: 4.200.000,00 zt w 2018 roku, 5.600.000,00 zi w 2019 roku i 5.400.000,00 z}
w 2020 roku,

— wykonanie rocznych planéw remontéw z uwzglednieniem wprowadzonych do nich
korekt wyniosto w latach 2018-2020 odpowiednio: 70,91%, 124,80%, 102,68%.

Poniesione w badanym okresie naklady na remonty w skali calej Spéldzielni wyniosly

13.189.253,40 zt.



Roboty zwigzane z zaspokojeniem potrzeb technicznych zasobow Spotdzielni realizowane
byty:
— w ramach wykonawstwa wlasnego; w latach 2018 — 2020 w tym systemie zrealizowane
zostaly roboty o wartosci 2.363.936,30 zi,

— W przewazajacym wymiarze przez podmioty zewnetrzne na podstawie zawartych umow o
roboty remontowe; przy zawieraniu umow o roboty remontowe Spotdzielnia wykazala
dbalos¢ o zabezpieczenie swoich interesow. Sitami obcymi w latach 2018 — 2020
wykonane zostaly roboty o wartosci 10.825.317,10 z1.

Lustracja wykazala wlasciwy sposéb sprawowania nadzoru inwestorskiego, egzekwowania
okreslonych w umowach obowiagzkow wykonawcow oraz udokumentowania i rozliczania
wykonanych rob6t remontowych.

Spoldzielnia posiada kompleksowo unormowane zasady gospodarki finansowe) ujete w
statucie oraz regulaminach wymienionych w protokole lustracji. Szczegélowo unormowane
zostaly rowniez zasady prowadzenia ewidencji ksiggowej, wyceny aktywow 1 pasywow oraz
ustalania wyniku finansowego w obowiazujacej polityce rachunkowosci.

Do rzetelnosci i prawidlowosci prowadzenia ewidencji ksiggowej 1 sporzadzania sprawozdan
finansowych lustracja zastrzezen nie wniosta.

Z ustalen lustracji wynika, ze na koniec 2020 roku Spoéldzielnia nie posiada zadluzen z
tytulu  dlugoterminowych kredytow mieszkaniowych, splacanych na zasadach okreslonych
przepisami ustawy o pomocy panstwa w splacie niektorych kredytow mieszkaniowych 1
wydanych z jej delegacji przepiséw wykonawczych.

W swietle przeprowadzonych badan prawidlowo i terminowo sporzadzone zostaly
sprawozdania finansowe, ktore zostaly poddane badaniu przez uprawnione podmioty wybrane
przez Rade Nadzorcza. Sprawozdania finansowe zostaly zatwierdzone uchwalami Walnego
Zgromadzenia oraz zlozone do rejestru sadowego w trybie okreslonym obowiazujacym prawem.
Ogolna sytuacja finansowa Spoldzielni w okresie objetym lustracja ksztaltowala si¢ korzystnie,
co pozwalalo na biezace regulowanie zobowigzan o charakterze publiczno — prawnym oraz
wobec dostawcow robot 1 ustug.

Spoéldzielnia posiadala réwniez wolne srodki finansowe lokowane w terminowych
lokatach bankowych, od ktérych uzyskala dodatkowe przychody.

Na podstawie ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego listu
polustracyjnego stwierdzi¢ nalezy, ze w okresic objetym lustracja dzialalnos¢ Spoéldzielni
ptowadzona byla prawidlowo i poza koniecznoscia zredukowania liczby regulaminow w
dostosowaniu do wymogow obowigzujacego statutu Zwiazek nie formuluje innych wnioskow.

Zgodnie z art. 93 § 1b 1 § 4 ustawy - Prawo spoldzielcze:



e Rada Nadzorcza zobowiazana jest przedstawi¢ wnioski z przeprowadzone lustracjt

najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu,

e Zarzad Spoéldzielni zobowiazany jest do corocznego przekazywania informacji o realizacji
wnioskéw polustracyjnych podmiotowi przeprowadzajacemu lustracje oraz Walnemu

Zgromadzeniu.

7. powazaniem

DU

Andrzej Zwierzchowski




