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Zgodnie z umowa z dnia 17 stycznia 2024 roku, zawartg miedzy

NIP 525-001-10-07 Zwigzkiem Rewizyjnym Spoétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie a
Wioctawskg Spofdzielnia Mieszkaniowg we Wioctawku, w dniach od
25 marca do 22 lipca 2024 roku zostata przeprowadzona przez Zwigzek
lustracja petna dziatalnosci Spoétdzielni za okres od 01 stycznia 2021 roku do
31 grudnia 2023 roku.

Przedmiotem lustracji byty nastepujace zagadnienia:
1. Organizacja Spotdzielni:

- statut Spotdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletnosé
i poprawnos¢ merytoryczna regulaminéw),

- dziatalno$¢ organdéw Spétdzielni,

- struktura organizacyjna stuzb etatowych Spotdzielni.

2. Stan prawny gruntow bedacych we wiadaniu Spotdzielni (i budynkéw
Z nimi zwigzanych) oraz racjonalno$c¢ ich wykorzystania.

. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.

4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

- stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkéw
i ich otoczenia,

- koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz
prawidtowos$¢ ustalania optat za uzywanie lokali,

- gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegélnym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych,

- terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikow lokali i windykacja
naleznosci Spétdzielni,

- tre§¢ umow o ustugi komunalne i ich realizacja (dostawa energii
cieplnej, wody i kanalizacji, wywo6z nieczystosci statych, dostawa energii
elektrycznej i gazu).

5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

- nadzor techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdlnym

uwzglednieniem dziatan energooszczednych,

w
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- akumulacja $rodkéw finansowych na remonty,

- tryb doboru wykonawcéw robot remontowych, tres¢ zawartych umow i
ich realizacja.

6. Gospodarka finansowa:

- stan funduszéw, wielko$¢ wolnych $rodkow finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywno$é zaangazowania finansowego Spotdzielni
w zakup akgji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,

- rozliczanie kosztéw ogélnych Spétdzielni,

~ obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,

- terminowo$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spotdzielni
(podatki, ZUS,PFRON),

- dochodzenie naleznosci Spétdzielni,

- rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadow.

Zgodnie z postanowieniem §2 Umowy z dnia 17 stycznia 2024 roku
lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego Spoétdzielni w
rozumieniu art. 64 Ustawy o rachunkowosci, jak rowniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych i podatkowych.

Ustalen lustracji dokonano na podstawie stwierdzonych faktéw
wynikajgcych z przedtozonych do badania dokumentéw Zrodtowych,
sporzadzonych analitycznie zestawien oraz udzielanych informacji
i wyjasnien ztozonych przez cztonkéw Zarzgdu oaz pracownikéw Spotdzielni.
W szczeg6lnosci ustaleniom lustraciji stuzyty:

- statut i regulaminy wewnetrzne organéw samorzgdowych Spotdzielni,

- uchwaty i decyzje organéw samorzadowych, w tym protokoty z posiedzen

- dokumentacja terenowo — prawna,

- dokumentacja cztonkowska,

- dokumentacja dotyczgca wykonania rob6t remontowo — budowlanych,

— dokumentacja finansowo-ksiegowa,

- dokumentacja dotyczaca pozostatych zagadnieri objetych zakresem
merytorycznym badar w ramach niniejszej lustracji.

Protokot lustracji podpisany zostat przez Zarzad Spéidzielni bez
zastrzezen. Niniejsza ocena dziatalnosci Spétdzielni zostata dokonana na
podstawie ustalen zawartych w protokole lustracji.

Poprzednia lustracja petna dziatalnosci Spoétdzielni zostata
przeprowadzona przez Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych RP
w dniach od 15 lutego do 12 lipca 2021 roku obejmujac swoim zakresem
catos¢ dziatania Spotdzielni w latach 2018-2020. Na podstawie ustalen
zawartych w protokole z lustracji Zwigzek w liscie polustracyjnym z dnia
22 lipca 2021 roku dokonat oceny dziatalnosci Spoétdzielni
stwierdzajgc, ze dziatalno$¢ Spoétdzielni prowadzona byta prawidiowo i
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zwigzek nie sformutowat wnioskéw do przedstawienia przez \Rade
Nadzorczg na posiedzeniu Walnego Zgromadzenia.

W  okresie objetym badaniem lustracyjnym, niektore dziedziny
dziatalnosci Spotdzielni byty przedmiotem kontroli przeprowadzonej przez
wyspecjalizowane jednostki zewnetrzne. Z dokonanych ustalen wynika, ze
wydane zalecenia zostaty w petni zrealizowane przez Spétdzielnie.

Statut Spétdzielni obowigzujagcy w badanym okresie zostat
dostosowany do przepisow wprowadzonych ustawg z dnia 20.07.2017 roku
0 zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, ustawy Kodeks
postepowania cywilnego oraz ustawy Prawo spotdzielcze. Statut ten byt
przedmiotem oceny w ramach poprzedniej lustracji, ktéra nie wykazata
niezgodno$ci jego postanowien z przepisami ustawy Prawo spoétdzielcze i
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

System normatywny Spotdzielni tworzg unormowania wewnetrzne
o charakterze regulaminowym, ktérych koniecznosé posiadania wynika
z postanowien statutu i jej potrzeb. Regulaminy te zostaty uchwalone przez
statutowo uprawnione organy. W Spétdzielni analizowano i zmieniono czesc
obowigzujgcych regulaminéw wewnetrznych, uwzgledniajgc zmieniajgce sie
przepisy prawne. Regulaminy sg kompletne, nie pozostaja w sprzecznoséci ze
statutem i obowigzujacymi przepisami.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym organami Spotdzielni byty:
Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza oraz Zarzad.

Uwzgledniajgc obostrzenia wynikajgce =z rozporzadzen Rady
Ministrow w sprawie ustanowienia okreslonych ograniczen, nakazéw i
zakazéw w zwigzku z wystgpieniem zagrozenia epidemicznego obrady
Walnego Zgromadzenia w 2021 i 2022 roku odbyly sie zgodnie z art. 36 ust.
9-12 Prawa spoétdzielczego, tj. podjecia uchwat w trybie oddania gtosoéw na
pismie. W 2023 roku odbyty si¢ dwa Walne Zgromadzenia podzielone na
czesci. Walne Zgromadzenia w 2023 roku zostaty zwotane zgodnie z
wymogami statutu i obowigzujacymi przepisami prawa.

Lustracja nie wykazata uchybien oraz nieprawidtowosci w zakresie
terminowosci i sposobu zwotania Walnych Zgromadzen, ktére podejmowaty
uchwaty wytgcznie w sprawach objetych porzadkiem obrad, podanym do
wiadomosci cztonkéw w terminach i w sposob okresSlony w statucie.
Zastrzezen nie budzi przebieg obrad tego organu oraz sposéb ich
dokumentowania i archiwizowania.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym Rada Nadzorcza dziatata w
oparciu o przepisy statutu oraz Regulaminu Rady Nadzorczej. Rada zgodnie
z zakresem swoich statutowych kompetencji, zajmowata sie najwazniejszymi
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sprawami zwigzanymi z dziatalno$cig Spotdzielni, a w szczegdlnosci
wypetnianiem funkcji kontrolno-nadzorczej nad gospodarkg finansowa
Spotdzielni, eksploatacja zasobéw mieszkaniowych oraz zagadnieniami
organizacyjnymi i statutowo - samorzadowymi. Sposéb udokumentowania
pracy tego organu i podejmowanych uchwat nie budzi zastrzezen. Rada
swoje funkcje statutowe realizuje na posiedzeniach, ktore byly
zorganizowane zgodnie z zapisami statutu.

W roku 2023 Walne Zgromadzenie Spotdzielni dokonato wyboru
cztonkéw Rady Nadzorczej, co wynikato z uptywu kadencji dotychczasowego
sktadu tego organu. Zgodnie z obowigzujacymi przepisami sktad nowej Rady
Nadzorczej powinien zosta¢ wybrany w 2022 roku, jednak ze wzgledu na
ogtoszony stan epidemii w kraju i niemoznoscig organizacji Walnych
Zgromadzen, kadencja Rady Nadzorczej ulegta przedtuzeniu.

Ze swojego grona Rada Nadzorcza powotata dwie state komisje:
Rewizyjng i Techniczno-Eksploatacyjng. Decyzje Komisji miaty charakter
opiniodawczy i stanowity podstawe do podjecia ostatecznych rozstrzygnieé
przez Rade Nadzorczg. Posiedzenia Komisji byty protokotowane i lustracja
nie wnosi uwag do sposobu ich dokumentowania.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowo$ci w funkcjonowaniu Zarzadu,
ktory jako organ wykonawczy w strukturze organéw samorzgdowych kierowat
biezgcg dziatalnosScig Spoétdzielni jako podmiotu gospodarczego. Ocena
dziatalnosci Spoétdzielni zawarta w niniejszym licie polustracyjnym jest
gtéwnie oceng pracy tego organu. Zarzad zgodnie z przedmiotem dziatania
okreslonym dla tego organu realizowat zadania zwigzane z kierowaniem i
zarzadzaniem Spofdzielnig. Nie stwierdzono nieprawidtowosci w sposobie
wypetniania  przez  Zarzad wymogoéw  formalnych  dotyczacych
obradowania, zakresu dziatania i dokumentowania posiedzen. Podejmowane
decyzje byty zgodne z zakresem kompetencji tego organu okreslonym w
statucie i regulacjach powszechnie obowigzujgcych. Zarzad pracowat w
sktadzie trzyosobowym (Prezes Zarzgdu, Zastepca Prezesa i Cztonek
Zarzadu). Z cztonkami Zarzgdu Rada Nadzorcza nawigzata stosunek pracy
na podstawie umoéw o prace.

Spofdzielnia posiada uchwalong przez Rade Nadzorczg strukture
organizacyjng dostosowang do potrzeb Spoétdzielni, zapewniajgcg warunki
prawidtowej realizacji jej zadan. Zasady wynagradzania i organizacji pracy
normujg stosowne regulaminy, a lustracja nie wykazata przypadkow
niedostosowania tych unormowan do Kodeksu Pracy oraz przypadkow
nieprzestrzegania ich postanowien. Dokumentacja pracownicza jest
kompletna, a z badanych dokumentéw wynika, ze pracownicy zostali
przeszkoleni w zakresie bhp zgodnie z zajmowanymi stanowiskami i
posiadajg w aktach zaswiadczenia o odbytych szkoleniach oraz aktualne
badania lekarskie.



Funkcjonujgacy w Spoétdzielni system kontroli gospodarczej oraz
ochrony mienia obejmujgcy procedury zabezpieczenia majatku, obiegu i
kontroli dokumentéw oraz kontroli operacji gospodarczych nie budzi
zastrzezen.

Nie stwierdzono nieprawidtowosci w realizacji przez Spétdzielnie
wymogow ustawowych dotyczacych zasad ochrony danych osobowych.

Z prowadzonej przez Spoétdzielnie dokumentacji terenowo prawnej
wynika, ze na dzien 31.12.2023 roku Spétdzielnia nie posiadata w petni
uregulowanego gruntu. Nieuregulowany stan prawny dotyczy nieruchomosci
zlokalizowanej przy ulicy Miedzianej 2/4. Ustanowienie odrebnej wtasnosci
lokali na tej dziatce jest niemozliwe, gdyz Spoétdzielnia nie posiada tytutu
prawnego do dziatki numer 72, na ktérej czeSciowo posadowiony jest
budynek przy ulicy Miedzianej 2/4. Powyzsza dziatka w 16/112 nalezy do
Gminy Miasta Wioctawek, a pozostata jej czes¢ do oséb fizycznych.

Na wniosek Gminy Wyznaniowej Zydowskiej we Wroctawiu toczy sie
postepowanie regulacyjne przed Komisja Regulacyjng do Spraw Gmin
Wyznaniowych Zydowskich w Warszawie o przeniesienie na rzecz
wnioskodawcy wiasnosci tej nieruchomosci. Do dnia zakornczenia lustracji
postepowanie nie zostato zakoriczone.

Spotdzielnia prowadzi dokumentacje cztonkowskg oraz wymagane
prawem rejestry, w tym wymagany art. 17% ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych rejestr lokali, dla ktérych zatozono oddzielnie ksiegi
wieczyste. Prowadzone badania spraw cztonkowsko-mieszkaniowych
wykazaty poprawno$¢ dziatania Spoétdzielni w tym zakresie. Na koniec
2023 roku Spofdzielnia zrzeszata 6854 cztonkéw.

Zasoby mieszkaniowe Spofdzielni zlokalizowane sg na terenie
Wioctawka, Brze$cia Kujawskiego, Lubranca, Kowala i tochocina. Na dzien
31.12.2023 roku zasoby Spoétdzielni stanowity 222 budynki (121 budynkéw
mieszkalnych, 27 budynkéw mieszkalno-ustugowych, 27 budynkow
ustugowych i 47 nieruchomosci garazowych).

Przeprowadzona w ramach lustracji selektywna wizytacja zasobéw
mieszkaniowych nie wykazata usterek w utrzymaniu ich stanu estetyczno —
porzgdkowego pomieszczen wspdlnych i otoczenia budynkow.

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi jako podstawowa dziatalno$é
Spoétdzielni prowadzona byta w oparciu o roczny plan finansowo-
gospodarczy, zatwierdzany przez Rade Nadzorczg. Plany te stanowity
podstawe do ustalania wysokosci optat uzytkownikéw lokali mieszkalnych i
obcigzeniem ich kosztami tej dziatalno$ci.



W badanym okresie Spétdzielnia przestrzegata wymogéw okreslonych
w art. 4 ust. 4' pkt. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych dotyczgce
prowadzenia odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencji i rozliczen
przychodow oraz kosztéw, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m.

Spotdzielnia przestrzega przepiséw art. 4 ust. 7 i 7' Ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych informujgc cztonkéw o zmianie wysokosci
optfat w ustawowym terminie.

W latach 2021-2023 gospodarka zasobami mieszkaniowymi
(eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci) w skali catej Spétdzielni uzyskata
nastepujace wyniki finansowe:

-w 2021 roku — (-) 382.198,67 zt.:
-w 2022 roku — (-) 331.545,83 zt.;
-w 2023 roku — (+) 291.636,03 zt.

W pozostatej dziatalnosci niekwalifikowanej jako gospodarka
zasobami mieszkaniowymi (opodatkowanej podatkiem dochodowym od os6b
prawnych) Spotdzielnia w latach 2021-2023 osiggneta nadwyzki bilansowe:
-w 2021 roku — 1.799.533,90 zt.;

-w 2022 roku — 2.222.152,54 zt.:
-w 2023 roku — 2.818.320,32 zt..

Uzyskane nadwyzki bilansowe w Spotdzielni zostaty podzielone

zgodnie z podjetymi uchwatami Walnego Zgromadzenia.

Dokonane na podstawie dokumentow ustalenia w zakresie rozliczen
kosztow mediéw w okresach rozliczeniowych obejmujacych lata 2021-2023
wskazuja, ze rozliczenia indywidualne z uzytkownikami lokali za te okresy
przeprowadzone zostaty terminowo, przy zachowaniu trybu i zasad
okreslonych przepisami.

Nie stwierdzono nieprawidtowos$ci w prowadzeniu przez Spétdzielnie
gospodarki lokalami uzytkowymi bedgcymi przedmiotem umoéw najmu oraz
dzierzawy terenu, tak w zakresie doboru najemcow/dzierzawcow tych lokali i
terenu, jak tez zapewnieniu ochrony intereséw Spotdzielni w zawartych
umowach i egzekwowania postanowiern umownych.

Zalegtosci w opfatach za uzywanie lokali mieszkalnych w okresie
objetym lustracja stanowity: 5,71 % w 2021r.; 6,57% w2022 r.i5,90% w
2023 r. rocznego wymiaru optat od tych lokali. Zalegtosci w optatach od lokali
uzytkowych stanowity: 2,19% w 2021 r.; 3,21% w 2022 r. i 2,86% w 2023 r.
rocznego wymiaru optat od tych lokali. Wskazniki zalegto$ci w optatach od
garazy 0,89% w 2021 r.; 1,00% w 2022 r.i1,16% w 2023 r.

We wszystkich latach badanego okresu poziom zadtuzenia od lokali
mieszkalnych, lokali uzytkowych i garazy byt nizszy od przecietnego w
spofdzielniach mieszkaniowych, co wskazuje na prawidtowe prowadzenie
dziatann windykacyjnych przez Spétdzielnie.



Dostawa ustug komunalnych i innych ustug zwigzanych z eksploatacjg
nieruchomosci odbywata sie¢ na podstawie stosownych uméw zawartych
z dostawcami ustug. Umowy precyzujg wysoko$¢ stawki za ustugi, tryb
rozliczen finansowych a takze okre$lone zasady bonifikat i upustéw
cenowych.

Nie stwierdzono nieprawidiowosci w realizacji przez Spoétdzielnie
obowigzkow okreslonych w art. 62 Prawa budowlanego w zakresie kontroli
stanu technicznego budynkéw oraz stanu technicznej sprawnosci instalacji
budynkow. Wyniki przeprowadzonych przegladéw zostaty odnotowane
w ksigzkach obiektu budowlanego, prowadzonych zgodnie z art. 64 Prawa
budowlanego.

Bilans potrzeb remontowych Spétdzielnia opracowuje na kazdy rok, w
oparciu o przyjete programy, przeprowadzone przeglady roczne dotyczgce
utrzymania obiektéw, przeglady okresowe wymagane ustawg Prawo
budowlane, biezgce potrzeby remontowe i konserwacyjne. Zaspakajanie
potrzeb remontowych odbywato sie zgodnie z przyjetymi i zatwierdzonymi
dokumentami przez Rade Nadzorczg i Walne Zgromadzenie.

W latach 2021-2023 naktady Spotdzielni na zaspokojenie potrzeb
technicznych nieruchomos$ci podlegajgce finansowaniu $rodkami funduszu
remontowego wyniosty tgcznie 20.314.478,80 zt. Naktady te zostaty w petni
sfinansowane srodkami zakumulowanymi na funduszu remontowym, ktérego
stan na koniec 2023 roku wykazywat saldo dodatnie w wysokosci
5.085.463,53 zt.

Roboty remontowe w zasobach Spétdzielni realizowane byly przez
wtasne stuzby oraz przez obcych wykonawcéw wytonionych zgodnie z
wewnetrznymi procedurami obowigzujgcymi w Spétdzielni. W umowach
zawartych z wykonawcami interesy Spoétdzielni byty w petni zabezpieczone.
Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w realizacji przedmiotu tych umow,
w sposobie ich rozliczania, udokumentowania oraz nadzoru inwestorskiego.

Rachunkowos$¢ w Spoétdzielni prowadzona jest na biezgco w oparciu o
przyjete przez nig zasady rachunkowosci (polityke) obejmujgce miedzy
innymi Zakfadowy Plan Kont. Dokumentacja przyjetych zasad rachunkowosci
zawiera wszystkie wymagane elementy wymienione w art. 10 ust.1 ustawy
o rachunkowos$ci. Lustracjia nie wykazata nieprawidfowosci w
udokumentowaniu prowadzonych przez Spotdzielnie operacji gospodarczych
oraz sprawowaniu kontroli funkcjonalnej w obszarze rachunkowo$ci.

Lustracja nie wykazata niewtasciwos$ci w sposobie rozliczenia kosztow
ogdinych Spotdzielni oraz w prowadzonej gospodarce kasowe;j,



Sprawozdania finansowe Spoétdzielni sg kompletne, zostaty
sporzgdzone terminowo i zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowo$ci,
zostaty zbadane przez biegtych rewidentéw, ktérzy, wykazali poprawno$é ich
sporzadzenia oraz poprawno$¢ prowadzenia ksiag rachunkowych.
Sprawozdania zostaty zatwierdzone przez Walne Zgromadzenia i terminowo
zostaty ztozone w Sgdzie Rejestrowym.

Ogodlna sytuacja finansowa Spétdzielni w badanym okresie byta dobra,
umozliwita terminowe regulowanie wszelkich jej zobowigzan, tak o
charakterze publiczno-prawnym jak i wobec kontrahentéw. Spétdzielnia
posiadata takze wolne $rodki zdeponowane na lokatach bankowych,
a z tytutu odsetek od tych srodkéw uzyskata dodatkowe przychody, ktore
zasility jej gospodarke.

Na podstawie ustalerh zawartych w protokole lustracji oraz niniejszej
oceny stwierdzi¢ nalezy, ze dziatalno$¢ Spoétdzielni w okresie objetym
lustracjg prowadzona byta prawidtowo i Zwigzek nie formutuje wnioskéw do
przedstawienia przez Rade Nadzorczg Walnemu Zgromadzeniu.

Zgodnie z art. 93 § 4 ustawy Prawo spétdzielcze wyniki lustracji
powinny zosta¢ przedstawione przez Rade Nadzorczg na najblizszym
Walnym Zgromadzeniu.
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