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W wyniku umowy z dnia 25.03.2024 roku zawarte] miedzy Krajowym Zwigzkiem
Rewizyjnym Spoldzielni Mieszkaniowych w Warszawie, a Wicluniskq Spotdzielnia Mieszkaniowa w
Wieluniu w dniach od 01.07.2024 roku do 03.09.2024 roku zostata przeprowadzona lustracja pelna
dzialalnosci Spoldzielni za okres od 01.01.2021 roku do 31.12.2023 roku.

Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia:

1. Realizacja przez Spéldzielni¢ wnioskow przedstawionych jej na. podsrawie poprzedniej
lustracji oraz zalecen przekazanych w wyniku kontroli zewnetrznych przeprowadzonych
przez podmioty uprawnione.

2. Zagadnienia organizacyjne Spoldzielni — statut oraz normy wewnguzne O charakterze
regulaminowym, - organizacja dzialalnoéci  organéw - samotzadowych Spc')idzieini,
organizacja. . shuzb etatowych,. .struktusa _orgmizacyjna, -zatrudnjcnic- ‘oraz -~ Sprawy °

—.. pracownicze i wynagrodzes; funkcjonowanie systemu kontroli gospodarczej T ochrony
mienia, rozpatrywanie skarg i wiioskow, dziatalno$é spoteczna, oswiatowa i kulturalna.

3. Stan prawny gruntéw bedacych we wladaniu_ Spoldzielni oraz racjogalnos¢ ich

wykorzystania. ﬂ__

4. Sptawy czlonkowskie, tytuly prawne do lokali 1 dyspozycja lokalami.

5. Dzialalnosé inwestycyjna.

6. Zagadnienia gospodarki zasobami mieszkaniowymi — stan losciowy estetyczno —
porzadkowy i techniczny zasobow mieszkaniowych, koszty i przychody gospodarki
zasobami mieszkaniowymi oraz prawidlowo$¢ ustalania oplat za uzywanie lokali,
gospodarka lokalami uzytkowymi, terminowos$é wnoszema oplat preez uzytkownikow

lokali, ustugi komunalne 1 inne uslugl zwiazane z cksploatacja nieruchomosct.



[

7. Zaspokajanic potizeb technicznych nieruchomosci — nadzér techniczny i ustalanie potrzeh
technicznych nieruchomosci  oray kolejnosei  ich - zaspokojenia, finansowanie |
wykonawstwo robot zwigzanych z potrzebany technicznymi nieruchomosci.

8. Gospodarka finansowa Spotdzielni - podstawy formatywne gospodarki finansowe;,
efektywnos¢ gospodarki finansowe;.

9. Ocena realizacji przez Spotdzielnie niektorych obowigzkéw wynikajacych z ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych,

Lustracja nie obejmowata badania Sprawozdania finansowego Spéldzielni w rozumieniu art. 64
ustawy o rachunkowosci, jak réwnies weryfikacji rozliczes kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikajg z przedtozonych lustratorom dokumentéw oraz wyjasnies zlozonych

= statuti uregulowania wewnetrzne o charakterze regu]aminowyrn,
— dokumentacja 2 dziatalnosci organdw samorzgdowych Spoldzielni,
- dokumenty czlonkowskie,
— dokumecntacja dotyczaca wykonania robét remontowych,
— dokumentacja oraz ewidencja ﬁnansowo—ksi{:gowa.
Ustalenia lustracyi zostaly zawarte protokole lustracji, ktory lacznie = niniejsza syntezg
polustracyjng stanow; integralng catoié,

Protokot lustracji zostat podpisany bez zastrzesed przez Zarzad Spéldzielni,

Iueracjf}nego Bkreélaﬁege woart. 91 § 11 1° ustawy = Prawq spoldzielcze, bowiem poprzédimia "
lustracja pelna przépfowédzona_ zostala’ przez Krajowy Zwiazek ~Rewizyjny “Spétdziélni™

Mieszkaniowych w dniach od 02.03.2021 roku do 18.10.2021 roku j obejmowala okres dzialalnogci

ocenie Zwigzek stwierdzil, ze dziatalnogé Spé%dzieini w okresie objetym lustracja prowadzona byta
prawidlowo zgodnie z obowigzujacymi Przepisami prawa. Na tle dokonanych ustaleq
lustracyjnych j oceny zawarte] w przestane) ocenie, poza koniecznoscia zredukowania liczby
regulaminéw w dostosowaniy do wymogéw obowigzujacego stataty, Zwigzek nie sformulowal
innych wnioskéw skierowanych do organéw Spotdzielni,

Ocena dziatalnodci Spoldzielni przedstawiona zostala przez Zarzad i Rade Nadzorczg na Walnym
Zgromadzeniu Cztonkéw odbywanym w czesciach w dmiach 5, 6, 7, 8, 9.09.2022 roku — zgodnic z

Pkt. 6 porzadku obrad. Wniosek Krajowego Zwigzku Przyjety zostal uchwaly nr 2/2022 v sprawie



(VB

przyjecia informacjt dotvezaee] lustracyi pelnej przeprowadzone) w WSM za okres obejmujacy lata
2018 — 2020. Informacje o realizacji zalecen polustracyjnych przestane zostaly do pismem Zarzadu
Spoldzielnt v dma 15.06.2023 roku. Z ww. informacji wynika, ze w ramach realizacji wniosku
zaktualizowano lacznie 9 regulaminow oraz uchylono 3 regulaminy jako niemajace zastosowama w
biezacej dzialalnosci Spoldzielni.

Ustalenia powyzsze wskazuja, ze Zarzad Spoldzielnt wypelnit wymogi informacyjne okreslone w
art. 93 § 1b ustawy - Prawo spoldzielcze (Dz.U z 2013 roku poz. 1443).

W okresie objetym lustracja obowigzywal statut po zmianach nowelizacyjnych
uchwalonych przez Walne Zgromadzenie w latach 2018 1 2019. Zmuany zarejestrowanc zostaly w
KRS postanowieniem nr LD XX NS-REJ.KRS/015747/19/188 z dnia 16.10.2019 roku o wpisaniu
do tejestru zmuan statutu. Z ustalerl poprzedniej lustracji wynika, ze ustawowy termin uchwalenia
zmian do statutu byt przez WSM dotrzymany.

Ustalenia protokotu lustracji wskazuja, ze do zgodnosci postanowied statutu z obowigzujacym
prawem nie zostaly wniesione zadne zastrzezenia.

Spoldzielnia  posiada réwniez szereg unormowan wewngtrznych o charakterze
regulaminowym wynikajacych ze statutu i jej potrzeb, ktore zostaly dostosowane do postanowied
statutu i obowis(zujzicego spoldzielnie mieszkaniowe stanu prawnego. 7, ustalen lustracji wynika, ze
- w wyniku realizacji wniosku KZRSM — organy Spoldzieln: zakoficzyly dzialania porzadkujace
WeWNEtrzny system notmatywny.

Walnc Zgromadzenia zwolywane byly z czestotliwoscia, w terminach oraz w sposob
okreslony w statucie. Dokumentacja przebiegu obrad tego organu oraz podjetych uchwal jest
kompletna 1 Wiaéci_l\;vie przechowywana. -

| W hadanym okresie Rada Nadzorcza, zgodnie z zakresem swoich statutowych

kompetendji, zajmowala si¢-kontrolat nadzorent nad calcksztaltem funkcjonowania S—példzielni_

poprzez analizy okresowych -sprawozdan—Zarzgdu “dotyczacych poszczegolaych zakreséw tej

dzialalnosci oraz badaniem rocznych sprawozdan . finansowych.  Znaczacym segmentem
funkcjonowania tego organu byla aktualizacja unermowan wewnctrznych SpGldzielni, a
szczegblowe ustalenia w tym zakresie zawarto w protdkplc lustracji. - 3
Dekumentacja pracy tego organu jest kompletna i wlasciwie ptowadzona.
Rada Nadzorcza pracowala w oparciu o statut, regulamin Rady i jej komisji oraz podejmowata
decyzje wynikajace ze statutowych kompetencji, a czestothwosc posiedzen odpowiadata wymogom
okreslonym w regulaminie.

Zarzad funkcjonowal w oparciu o statut i regulamin, kierowal biezaca dzialalnoscig
Spoldzielni jako podmiotu gospodarczego, podejmowal decyzje zgodnie 2 kompetencjami

statutowymi, ktdre zostaly whasciwie udokumentowane.



Praca Zarzadu zostala POzZytywnie oceniona przez Walne Zgromadzenie, miedzy innymi poprzez
podjecie uchwat w sprawie zatwicrdzenia rocznych sprawozdan z dziatalnosci oraz udzielenia
absolutortum czlonkom Zarzadu.

Zatwierdzona uchwaly Rady Nadzorczej  strukrura organizacyjna Spoldzielni jest
dostosowana do form i skalj prowadzone) dziatalnosci j zapewnia warunki prawidlowego
funkcjonowania Spoldzielni. W $wietle pPrzeprowadzonych  badan  struktura organizacyjna
Spotdzielni podlegala corocznej analizie j aktualizacji w formie uchwal podjetych przez Rade
Nadzorcza — jako Organ ustawowo I statutowo uptawniony.

Akta osobowe pracownikéw prowadzone s4 zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresic przepisami.
Spéldzielnia posiada Regulamin pracy dostosowany do Kodeksu Pracy, a zasady wynagradzania
pracownikéw oraz czlonkéw Zarzadu  zawarte zostaly w regulaminie wynagradzania.
Postanowicnia tych unormowar byly przestrzegane.

W swietle ustales; lustracji, nie stwierdzono przypadkéw nkprzeétrzegania przez pracodawce
przepiséw obowiqzujacych w Spétdzielni regulaminu pracy 1 regulaminy wynagradzania, w zakresic
terminowosci 1 wartodci wyplacanego wynagrodzenia za prace, jak téwniez mnych naruszen
obowiazkow pracodawcy lub obowiazkéw pracownikdw.

Czas i terminy dotyczace przeprowadzania okresowych badar lekarskich i wymaganych prawem
szkolei dostosowano do Wymogow obowigzujacych przepisow.

W Spéldzielni funkcjonuje system kontroli gospodarczej 1 ochrony mienia oraz ochrony
“danych osobowych, ktére nie budzg zastrzezer.

Ustalenia lustracji wykazaly, ze nie stwierdzono pPrzypadkéw skarg na nierzetelne Jub

_ lubinnych uzytkownikéw lokali. - - . =

przez nis; dz.iala]nos’é-kulmralno ~Os§wiatowa ™

Badania dotyczace spraw cz}onkqwsko—nﬁeszkaniowych wykazaly wlasciwe ptowadzenie i

7 przec}}owjrwamc_ ';_iokumgnt,icj.i akt cztonkowskich oraz wymaganyth prawer fejestrow, )

by _ Z ustalen iustracjf_;wy_nika, Ze gtan prawny c;loéci gruntéw bedacych we “wiadaniy

ﬂ Spoldzielni jest uregulgwan}r,r co umozliwito shkcesywnq realizacje postanowieri ustawy o

spoidzielniach micszkaniowych w zakresie okreslenia przedmioty odrebnej wlasnosci lokali.

Przeprowadzony w  trakcic lustracji selektywny przeglad nieruchomogci Spoldzielni

wykazal, iz sq onec utrzymane w czystosci i whasciwym stanie estetyezno — porzadkowym i
technicznym, a usterki stwierdzone podczas Poprzedniej lustracji zostaly usuniete,

Wyniki w obrebic utrzymania | cksploatacji nieruchomogci oraz dzialalnoéci pozostalej

uksztattowaly sie w nastepujacych wielkoéciach:

W .opinii Zu;iaczku pezytywnym -aspektefr Runkcjonowania S}J-o'ldzicln-i jést prowadzonar



e 2021 rok — w obrebie utrzymania i cksploatacji nieruchomosei nicdobdr w wysokoscl
(-1 311 803,28 zl, w obrebic dzialalnosci pozostalej netto (+)964 907,61 2,
e 2022 rok - w obrebie utrzymania i eksploatacji nieruchomosct niedobor w wysokoscl
()1 009 468,43 zl, w obrebie dzialalnosci pozostalej netto (+)1 (078 384,36 z1,
. @ 2023 rok - w obrebic utrzymania i eksploatacji nieruchomosci niedobdr w wysokosci
(527 650,68 21, w obrebie dziatalnosci pozostale] netto (+)1 437 448,78 zt.
Powyzsze ustalenia wskazuja na obnizajacy sic ,,rok do roku” w wymiarze bezwzglednym ujemny
wynik w obrgbie eksploatacji i utrzymania nieruchomosct.
W wymiarze procentowym niedobdr wniesionych oplat na pokrycie poniesionych kosztow
eksploatacji wnoszonymi oplatami w poszczegolnych latach badanego okresu uksztattowal si¢ w
nastepujacych wielkosciach: w2021 roku — 4,95%, w 2022 roku — 3,56%, w 2023 roku - 1,61%.
7 dokonanych ustalen wynika, 12:
—. Spéldzielnia realizuje wymogi okreslone w art. 4 ust. 4' pkt 1 uosm dotyczace prowadzenia
- odrgbnie dla kazde nieruchomosci ewidencjt kosztow 1 przychodéw, o ktdrych mowa w
art. 4 ust. 1-2 1 4 tej ustawy,

—~ ewidencja ksiggowa pozwala na wyodrebnienie kosztéw 1 przychodéw eksploatacii 1
utrzymania poszczeg6lnych nieruchomosci oraz ich prezentacje w ujeciu wynikowym,

—  Spéldzielnia wypelnifa wymog art. 6 ust. 1 uosm okreslajacy, ze roznica migdzy kosztami
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci zarzadzancj przez Spéldzielnic na podstawie
att, 1 ust. 3 uosm a przychodami z oplat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 oraz 4 zwigksza
odpowiednio przychody lub koszty tej nieruchomosci w roku nastgpnym.

Nadwyiki bilansowe osiagiiigte w latach: 2021, 2022 i 2023 w obrebie dzialalnosci goﬂsi).odath_z‘ej
" zostaly mzdyspono{{r—@new E)parci;o uchwaly Walnego Zgromadzenta podjgte w tym zakresie, €0

opisano w protokole lustracji. .

. Rozliczenia &bstz{wy mediéw przeprowadzone zostaly zgodnie z obowigzujacymi w Spétdzielni

przepisami regulaminowymi.

s

Lustracja wykazala wlisciwe prowadzenie gospodarki lokalami uzytkowymi, a zawarte umowy

- - »

najmu zawicraja postanowienia chirohiace interésy Spoldzielni.
Stan 7adluzed od lokali mieszkalnych z tytulu oplat za ich uzytkowanie w kwotach
bezwzglednvch oraz wskazniki bedace ilorazem kwoty zadluzenia w stosunku do rocznego
wymiara oplat od tych Ickali w poszczegdlaych latach objetych badaniem wyniosty:
— 2021 rok — 407 221,33 =i, tj. 1,57% naliczert wynoszacych 25 997 413,88 zt,

— 2022 rok — 593 879,53 z1, 1. 1,86% naliczen wynoszacych 31 957 089,97 =,
— 2023 rok — 723 828,03 z1, 1. 1,80% naliczel wynoszacych 40 323 453,64 z1.



1 charakteérvzowal je niewielki wzrost, zaréwno w wymiarze bezwzglednym na koniee lat 2022 i
2023, jak 1 w ujeciu procentowym w stosunku do poziomu osiagnigtego w 2021 roku. Na konicc
okresu badanego malala liczba lokali zalegajacych z oplatami: z 912 lokali na konicc 2021, 1021

lokali na koniec 2022 roku do 878 lokali na koniec 2023 roku.

W opinii Zwiazku za niekorzystne zjawisko nalezy uznac stosunkowo wysoki udziat zaleglosci

dugoterminowych w zaleglosciach ogéiem.

Umowy zawarte z dostawcami uslug komunalnych oraz innych ushug zwigzanvch 7
eksploatacja 1 biezacym uttzymaniem nieruchomoéci zawieraja postanowienia chroniace jej
mteresy.

W badanym okresie Spéldzielnia przeprowadzita okresowe przeglady stanu technicznego
budynkéw, na podstawie ktérych sporzadzano roczae rzeczowo — finansowe plany remontéw w
podziale nieruchomosci 1 rodzaje robét.

Zrealizowany réwniez zostal obowiazek przeprowadzenia wymaganych art. 62 ustawy - Prawo
budowlane kontroli stanu technicznej sprawnosci instalacji i elementéw budynkéw, ktérych wyniki
odnotowane zostaly w ksiazkach obicktu budowlanego prowadzonych wg wzoru okreslonego
Rozporzadzeniem MSWiA z dnia 19.10.1998 roku oraz jako tom II wg nowego wzoru ustalonego
Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 03.07.2003 roku (Dz.U. nr 120 poz. 1134).
W swietle ustaler lustracji:
1) Spéidzielnia tworzy fundusz na remonty zasobow mieszkaniowych zgodnie z przepisem
art. 6 ust. 3 uosm, w podziale na:
® fundusz remontowy poszczegblnych nieruchomosci  z podzialem na
termomoderntzacje, remonty zwiazane z dociepleniami i pozostale remonty,

= @ fundusz remontowy mienia Spotdzielni: -

- - - o -

2) = Zrédlo finansowaniafunduszu stanowfy! T
- odpisy na’ ten Tundusz obciazajace koszty gospodarki zasobami mieszkantowymi, -
uzyskane pozytki 1 inne przychody z nieruchomosci wspolnej,
= ® -nadwyzka-bilansowaz dzialainosci gospodarczej Spoldzielni na podstawie uchwat
. Walnego Zgromadzenia; - - T
3) ‘_Wys_okos'é— odpisow  na  fundusz remontowy  uchwala | Rada  Nadzorcza
w rocznym planic gospodarczo — finansowym na podstawie oszacowanych potrzeb
remontowych poszczegélnych nieruchomosci;
4) Ewidencja wplywow i wydatkéw funduszu prowadzona i rozliczana jest odrebnie dla
kazdej nicruchomosci, w mysl art. 6 ust. 1 ustawy o rachunkowosci - wg zasady memoratu.
Badanie ewidencji ksicgowej funduszu remontowego wykazato, ze Spoldzielnia przestrzegata zasad

okreslonych przepisami art. 4 ust. 4' pkt 2 oraz przepisami prz wolanego regulaminu, 1 tak:
ych przep P przep Przy g0 reg



- ewidencja funduszu remontowego byla prowadzona dia poszczegélnych niémchpmoéci,
— poszczegolne rodzaje/elementy funduszu tworzone byly ze Zrddel okreslonych w ww.
unormowaniach, jak réwniez wydatkowane na cele w nich przewidziane. ‘
Stosownie do unormowan wewnetrznych Spoldzielni obowigzujace w latach 2021 — 2023 stszki-
odpisu na fundusz remontowy uchwalane byly przez Rade Nadzorcza.

Poniesione w latach 2021 — 2023 naklady na zaspokojenie potrzeb technicznych
niecruchomosci w wysokosci 13 255 870,82 zt sfinansowane zostaly $rodkami zakumulowanymi na
funduszu remontowym. W zwiazku z ukonczeniem przez Spoldzielni¢ dzialan w zakresie
poszanowania energit Srodki na ten cel nie byly wydatkowane.

Szczegolowe ustalenia w tym zakresic zawarto w protokole lustracii.

Ujcte w planie roboty remontowe wykonywane byly przez wlasne stuiby etatowe oraz przez
wykonawcow zewngtrznych wybieranych zgodnie z unormowaniami wewngtrznymi, a zawarte
umowy realizacyjne zawieraja postanowicnia chroniace interesy Spétdzielni:

Lustracja wykazata wlasciwy sposéb sprawowania nadzoru inwestorskiego, egzekwowania
okreslonych w umowach obowiazkéw wykonawcéw oraz udokumentowania i rozliczania
wykonanych robot remontowych. Ustalenia w tym zakresie zawarto w protckole lustracii.

Spoldzielnia posiada kompleksowo unormowane zasady gospodarki finansowej ujgte w
statucie oraz regulaminach wymienionych w protokole lustracji. Szczegétowo unormowane zostaly
réwniez zasady prowadzenia ewidencji ksiegowej, wyceny aktywéw i pas_vxfé'\v oraz ustalania
wyniku finansowego w obowiazujacej polityce rachunkowosci.

Do rzetelnosci 1 prawidlowosci prowadzenia ewidencji ksiegowe] i sporzadzania sp’rawozdz.ui
finansowych lustracja zastrzezen nie wniosta.

- Spoldzielnia nie pbsiada jiz zadluzed z tytulu splat kredytéw dlugotcffmnou_rjf_cb,' w

zwiazku v tym nie jest prowad¥ona ewidencja anal‘ityczna zawieszen 1 umorzen.
~ W s$wictle przeprowadzonych badan pmwiciio\igo i te;:-l‘ninowa sporzadzone zostaly
sprawozdania finansowe, ktore zostaly poddanc weryfikacji przez bieglego rewidenta oraz

_ustawowemu badaniu przez-Rade Nadzorczaz~Sprawozdania finansowe zégtaiy satwierdionie
ug_hwalami Walnego Zgromadrenia oraz zlozone w uprawnioriych instyrucjach'.

- Ogdlna sytuacja finansowa Spé%dzielni w okresie objetym lustracjq ksztattowala sig
korzystnie, co pozwalato na biezace regulowanie zobowiazan o charakterze publiczno — prawnym
oraz wobec dostawcow robét 1 ustug,

Spoldziclnia posiadata réwniez wolne srodki finansowe lokowane w terminowych lokatach
bankowych, od ktorych uzyskala dodatkowe znaczne przychody z tytulu oprocentowania.

Na podstawie ustaled zawartvch w protokole lustracji oraz oceny niniejszej syntezy

polustracyjnej stwierdzi€ nalezy, ze w okresie objetym lustracjy dzialalnosc Spoldzielni prowadzona



byla prawidlowo i poza koniecznoscia prowadzenia dzialan windykacyjnych Zwigzek nie formuluje
innych wnioskéw do przedstawicnia przez Rade Nadzorczg  najblizszemu Walnemu

Zgromadzeniu,

Przedstawiajac  powyzsze Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spé-tdzielm' Mieszkaniowych
informuje, ze Zarzad Spoldzielni —~ na zadanie cztonka — zobowizgéany jest do udost@pnienjzliﬁniﬁ
do wgladu protokotu lustracji i ustalen polustracyjnych, w mysl art. 93 § 1b oraz § 2 ustawy — Prawo
spoldzielcze. Ponadto Zarzad zobowigzany jest corocznie przekazywac¢  podmiotowi
przeprowadzajacego lustracje i Walnemu Zgromadzeniu inforrﬁach: o realizacji wnioskéw
polustracyjnych.

Zgodnie 7 obowiazujacymi zasadami zawartymi w art. 91 § 1 ustawy — Prawo spéldzielcze,
kolejna lustracja pelna Spétdzielni — jesli nie wystapia okolicznosci wplywajace na wezesniejszy

termin — powinna dotyczy¢ lat 2024-2026 do realizacji w roku 2027. *

Z powaZzaniem

PEENOMOCNIK ZARZADY =~ 752
AR Cn & 5 S, ﬂ AU

Andrzej Zwierzchowski



