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Spotdzielnia Mieszkaniowa
,Lokator"

0s. Broniewskiego 14
29-100 Wtoszczowa

Zgodnie zumowq z dnia 08.11.2021 roku zawartg pomiedzy Zwigzkiem
Rewizyjnym Spdtdzielni Mieszkaniowych R.P. w Warszawie a Spétdzielnig
Mieszkaniowq ,Lokator” we Wtoszczowie, w dniach od 24.01.2022 roku do
05.04.2022 roku zostata przeprowadzona przez Iwigzek lustracja petna
dziatalnosci Spétdzielni za okres od 01.01.2018 roku do 31.12.2021 roku.
Przedmiotem lustracji byty nastepujgce zagadnienia:

1. Organizacja Spoétdzielni:
- statut Spotdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletnosé i
poprawnos¢ merytoryczna regulamindw),
— dziatalno$¢ organdw Spoétdzielni,
- struktura organizacyijna stuzb etatowych Spétdzielni.
2. Stan prawny gruntéw bedgcych we wiadaniu Spétdzielni (i budynkdw z
nimi zwigzanych) oraz racjonalnos¢ ich wykorzystania.
3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
- stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkéw iich
otoczeniq,
— koszty i przychody GIM oraz prawidtowos¢ ustalenia optat za uzywanie
lokali,
- gospodarka lokalami uzytkowymi ze szczegdlnym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych,
- terminowe wnoszenie optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznosci Spotdzielni,
- tre§¢ umdw o ustugi komunalne i ich realizacja (wodnokanalizacyjne,
wywoz Smieci, ciepto).
S. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych.
— nadzdr techniczny i ustalenie potrzeb remontowych ze szczegdlinym
uwzglednieniem dziatan energooszczednych,
- akumulacja Srodkdw finansowych na remonty,



- tryb doboru wykonawcdw robdt remontowych, tres¢ zawartych uméw
i ich realizacja.

6. Gospodarka finansowa:

- stan funduszy, wielko$¢ wolnych $Srodkéw finansowych i sposdb ich
wykorzystania, efektywnos¢ zaangazowania finansowego Spdtdzielni w
zakup akcji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,

— rozliczenie kosztow ogdinych Spdtdzielni,

- obstuga sptaty kredytow mieszkaniowych,

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

- rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktaddw.

Lustracja nie obejmowata badania bilansu Spétdzielni w rozumieniu art.
64 ustawy o rachunkowosci z dnia 29.09.1994 roku (Dz. U. 2021 pozycja 217 ze
zmianami), jak rowniez weryfikacji rozliczen kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw na podstawie
przedtozonych lustratorowi dokumentow oraz wyjasnien ztozonych przez
pracownikow Spotdzielni. W szczegdlnosci ustaleniom lustrac]i stuzyty :

o statut i inne uregulowania wewnetrzne,

o uchwaty i decyzie organéw samorzgdowych w tym protokoty z
posiedzen,

s dokumenty cztonkowskie,

° dokumentacja zwigzana z przygotowaniem i realizacjq inwestycji,

o wizja lokalna inwestyciji objetych badaniem lustracyjnym oraz przeglgd
Zasobow mieszkaniowych,

o dokumentacja nadzoru technicznego nad zasobami i dokumentacja
wykonanych remontow,

. dokumenty finansowo-ksiegowe,

o plany gospodarczo-finansowe,

e dokumentacja dotyczgca pozostatych zagadnien objetych zakresem

merytorycznym badan w ramach niniejszej lustracii.

Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokole lustracii, ktéry tgcznie z
niniejszym listem polustracyjnym stanowiq integralng cato$é. Protokdt lustracii
zostat podpisany przez Zarzad Spdtdzielni bez zastrzezen.

Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,LOKATOR" we Wtoszczowie przestrzega
obowigzku okreslonego art. 93 §1 Prawa Spotdzielczego. Poprzednia lustracja
zostata przeprowadzona w dniach od 01.10.2018 roku do 30.11.2018 roku i
obejmowata catos¢ dziatalnosci Spoétdzielni za okres 01.01.2015 roku do
31.12.2017 roku.

Na podstawie ustalen protokotu lustracji Zwigzek Rewizyjny Spdtdzielni

Mieszkaniowych RP sporzadzit ocene dziatalnosci Spotdzielni formutujge cztery



whnioski polustracyjne, co zostato przedstawione w pismie z dnia 07.12.2018 .

Dotyczyty one:

- dokonania analizy unormowan  wewnetrznych o charakterze
regulaminowym pod kagtem ich zgodnosci z postanowieniami
znowelizowanego statutu.

- dostosowania polityki bezpieczenstwa w zakresie ochrony danych
osobowych do wymogdw ustawy z dnia 10.05.2018 roku o ochronie
danych osobowych - Dz. U. 2018 pozycja 1000 oraz usngé wykazane w
protokole uchybienia w tym zakresie.

- kontynuowania prowadzonych dziatah w zakresie windykacji optat za
uzywane lokali ze szczegdélnym uwzglednieniem diugoterminowych
zalegtosci w optatach od lokali uzytkowych.

- Usunigcia usterek stwierdzonych w protokole z przeglgdu zasobéw
mieszkaniowych Spotdzieln.

Whnioski te zostaty przyjete przez Walne Zgromadzenie uchwatq 10/2019

z dnia 31.05.2019 roku.

W badanym okresie podstawq dziatania Spétdzielni byt statut
spetnigjgcy  wymogi ustawy Prawo Spétdzielcze i ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych obowigzujgce do 09.09.2017 roku, to jest do dnia wejécia w
zycie ustawy z dnia 20.07.2017 roku o zmianie ustawy o Spétdzielniach
Mieszkaniowych, ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy -
Prawo Spotdzielcze (Dz. U. z dnia 25.08.2017 roku pozycja 1596). Dostosowanie
statutu do zmian wprowadzonych tq ustawq zostato dokonane przez Walne
Lgromadzenie uchwatg numer 6/2018 z dnia 25.06.2018 roku, a uchwalone
zmiany zostaty zarejestrowane przez Sqd Rejonowy w Kielcach X Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 13.11.2018 roku, sygnatura
akt KI.X NS-REJ.KRS/9434/18/635. Ostatnie zmiany statutu zostaty uchwalone
przez Walne Zgromadzenie w dniu 31.05.2019 roku, uchwatg numer 10/2019.

Spotdzielnia posiada takze szereg norm wewnetrznych o charakterze
regulaminowym, wynikajgcych ze statutu i jej potrzeb. Normy te sq kompletne
i zostaty uchwalane przez uprawnione organy.

Spoétdzielnia od 2018 roku posiada domene lokator-wloszczowa.pl w
ktérej prowadz strone internetowqg www.lokator-wloszczowa.pl. Na stronie
internetowe] zamieszczone sq m. innymi uchwaty organdw, protokoty z
posiedzen, sprawozdania, statut i regulaminy, jednak nie wszystkie informacje
sq kompletne. Zapoznanie sie z tymi dokumentami nie wymaga hasta
dostepu.

W okresie objetym lustracja, odbyty sie trzy Walne Zgromadzenia, z tego
dwa w 2018 roku. W latach 2020 - 2021 Walne Zgromadzenia nie zostaty
zwotane ze wzgledu na wprowadzone obostrzenia spowodowane stanem
epidemii.




Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w zakresie czestotliwosci,
terminowosci i sposobu zwotania Walnych Zgromadzen. Wszystkie zebrania
byty prawomocne, a podjete uchwaty miescity sie
w ramach ustawowych i statutowych kompetencji tego organu.
Dokumentacja obrad jest kompletna i sporzgdzona w sposéb zapewniajgcy
prawidtowq ocene zarowno przebiegu obrad, jak tez formalng i merytoryczng
ocene podijetych uchwat.

W 2019 roku nastgpita zmiana sktadu Rady Nadzorczej wynikajgca z
uptywu kadencji dotychczasowego sktadu tego organu.

Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich kompetencji sprawowata
nadzér i kontrole nad gospodarkg finansowq spétdzielni, eksploatacia
zasobow mieszkaniowych, sprawami cztonkowskimi oraz zagadnieniami
organizacyjnymi. Podjete przez Rade Nadzorczq uchwaty dotyczyty spraw
wynikajacych ze statutowych kompetencii tego organu i zostaty wtasciwie
udokumentowane. Cztonkowie Rady Nadzorczej byli wynagradzani za udziat
w posiedzeniach zgodnie z postanowieniami statutu, w sposéb spetniajgcy
wymogi art. 82 ust.1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosdci w funkcjonowaniu Zarzgdu,
ktory kierowat biezqcq dziatalnosciq Spétdzielni rozumianej jako podmiot
gospodarczy. Podjete przez Zarzqgd decyzje byty zgodne z aktualnym stanem
prawnym, nie wykraczaty poza kompetencje tego organu i byty wtasciwie
udokumentowane. Tryb zwotywania posiedzen Zarzgdu, obradowania oraz
podejmowania uchwat byt zgodny z wymogami statutu i regulaminu.
Sprawozdania Zarzqdu byty zatwierdzane przez Walne Zgromadzenie, ktére
takze vdzielito absolutorium cztonkom tego organu.

Struktura organizacyjna unormowana decyzjg Rady Nadzorczej jest
dostosowana do skali prowadzone] przez Spodtdzielnie dziatalnosci
i zapewnia warunki prawidtowego jej funkcjonowania jako podmiotu
gospodarczego. Akta pracownicze sg kompletne i prowadzone zgodnie z
obowiqgzujgcymi przepisami.

Spotdzielnia posiada uchwalong przez Rade Nadzorczg strukture
organizacyjnq, ktéra jest dostosowana do skali prowadzonej dziatalnoéci, a
wynikajgcy ze struktury poziom zatrudnienia zapewnia warunki prawidtowej
realizacji zadan Spoétdzielni jako podmiotu gospodarczego.

Zasady wynagradzania i organizacji pracy normujg stosowne
regulaminy. Lustracja nie wykazata przypadkédw niedostosowania tych
unormowan do Kodeksu pracy oraz przypadkdw nieprzestrzegania ich
postanowien. Kontrola akt pracowniczych wykazata, iz sq one kompletne i
prowadzone zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

Spotdzielnia nie posiada wyodrebnionej komérki kontroli wewnetrzne;.
Czynnosci te sq realizowane przez cztonkdéw Zarzqdu i poszczegdlnych
pracownikdw w  zakresie kontroli funkcjonalnej, wynikajgce] z zakresu



obowigzkéw oraz przez Rade Nadzorczg w ramach uprawnieh nadzorczo-
kontrolnych.

Spoétdzielnia posiada opracowang dokumentacje dotyczgcg ochrony
danych osobowych, w ktdrej sktad wchodzg polityka Ochrony Danych
Osobowych i Instrukcja zarzgdzania RODO. Dokumenty te sq zgodne z
Rozporzgdzeniem Parlamentu Europejskiego | Rady (UE) 2016/679 z dnia
27.04.2016 roku w sprawie ochrony oséb fizycznych w  zwigzku z
przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu
takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogdine rozporzgdzenie o
ochronie danych) oraz Ustawa z dnia 10.05.2018 roku o Ochronie Danych
Osobowych. Wszyscy pracownicy odbyli szkolenia w tym zakresie oraz
posiadali upowaznienia do przetwarzania tych danych.

Z ustalen lustracji wynika, ze wszystkie grunty bedgce we wtadaniu
Spoétdzielni posiadajg uregulowany stan  prawny. Imniejszenie stanu
posiadania z 5,73 ha w 2018 roku do 5,41ha w 2021 roku wynikato z realizacji
whnioskow cztonkdw o przeniesienie wtasnosci lokali. Na koniec badanego
okresu status odrebne] wtasnoici posiadaty 424 lokale mieszkalne, co
stanowito 42,7% ogotu mieszkan.

Na dzieh 31 grudnia 2020 roku Spdtdzielnia zrzeszata 1386 cztonkdw.
cztonkdw. Badania dotyczgce spraw cztonkowsko—mieszkaniowych i
dyspozycji lokalami wykazaty poprawnos$¢ dziatan Spotdzielni w tym zakresie.
Zastrzezen nie budzi rowniez sposdb prowadzenia dokumentacji cztonkowskiej
oraz rejestrow wymaganych ustawg Prawo spdtdzielcze oraz ustawg o
spotdzielniach mieszkaniowych,

W latach 2018-2020 zasoby Spoétdzielni stanowity 32 budynki mieszkalne
oraz jeden budynek, w ktdérym znajdujqg sie wytgczenie lokale uzytkowe i stan
ten nie ulegt zmianie od poprzednigj lustracji. Przeprowadzony w czasie
lustracji selektywny przeglgd zasobdw mieszkaniowych wykazat, ze sg one
utrzymane w czystosci i dobrym stanie porzgdkowym oraz technicznym -
mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego przeglgdu. Stwierdzono jednak,
nie zostat zrealizowany wniosek z poprzedniej lustracji dotyczgcych usuniecia
uchybieh w sposobie poprowadzenia instalacji teletechnicznych.

W lustrowanym okresie Spotdzielnia realizowata wymogi okreslone w art.
4 ust 4.1 pkt. 1 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych dotyczgce
prowadzenia odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencji i rozliczen
przychoddw oraz kosztéw, o ktérych mowa w art. 4 ust 1-2 i 4 ustawy.
Iréznicowane byty takze stawki optat dla cztonkdw i wiascicieli lokali
niebedgcych cztonkami Spdtdzielni, a o zmianie wysokosci optat Spétdzielnia
powiadamiata z zachowaniem terminéw okreslonych i art. 4 ust, 7 i 77 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych. Zgodnie z  art. é ust. 1 Ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych réznica miedzy kosztami a przychodami z
optat zwieksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacii i utrzymania
nieruchomosci w roku nastepnym.



We wszystkich latach badanego okresu wyniki gospodarki zasobami
mieszkaniowymi w skali catej Spotdzielni byty ujemne i wynosity:
e w2018roku- 27 629,56z,

e w2019roku - 212 582,62 zt,
e w2020roku- 89 040,67 zt,
e w2021 roku- 181 596,18 zt.

W pozostatej dziatalnoéci gospodarczej Spétdzielnia osiggata dodatnie
wyniki finansowe, ktére wyniosty netto:
e 122273,05zt w2018 roku,

o 126946,63zt w2019 roku,
e 8895528zt w 2020 roku,
o 685 462,62zt w 2021 roku.

Podziat nadwyzki bilansowej byt dokonywany zgodnie z posiadanymi
kompetencjami przez Walne Zgromadzenie Cztonkdw. Uchwatg nr 4/2019 zysk
netto za rok 2018 w kwocie 122 273,05 zt. zostat przeznaczony na pokrycie
wydatkdw zwigzanych z eksploatacjg utrzymaniem nieruchomosci w zakresie
obowigzujgcym cztonkow. Nadwyzki bilansowe za kolejne lata nie zostaty
rozdysponowane bowiem w zwiqzku z ogtoszong pandemig COVID-19 nie
odbyty sie Walne Zgromadzenia w roku 20201 2021.

Zadtuzenia z tytutu optat za lokale mieszkalne na dzieh 31.12.2018 roku
stanowity 1,37 % rocznego wymiaru optat, w latach 2019-2020 wskaznik ten
wzrést do 1,6%, a na koniec 2021 roku ulegt obnizeniv do 1,11% rocznego
wymiaru optat.

Lalegtosci w optatach od lokali uzytkowych na dzien 31.12.2018 roku
stanowity 3,3 % rocznego wymiaru optat, w latach 2019-20120 wskaznik tych
zalegtodci wzrdst odpowiednio do 3,4 % i 6,45 %, a na koniec 2021 roku wynidst
2,3 % rocznego wymiaru optat od tych lokali.

Wystepujacy w badanym okresie poziom zalegto$ci w optatach za
uzywanie lokali jest nizszy od przecietnego w spoétdzielniach, co $wiadczy o
skutecznosci prowadzonych przez Spdtdzielnie dziatan windykacyjnych.

I przeprowadzonych badan wynika, ze Spoétdzielnia posiada zawarte
umowy z dostawcami ustug komunainych i innych ustug zwigzanych z
eksploatacjg zasobdw mieszkaniowych. Umowy sq kompletne i zawierajq
postanowienia zabezpieczajgce interesy Spotdzielni.

W okresie objetym lustracjg Spétdzielnia przeprowadzata okresowe
przeglgdy stanu technicznego zasobow pod kgtem ustalenia potrzeb
remontowych i opracowania rocznych rzeczowo-finansowych plandéw
remontdw, ktbére zatwierdzita Rada Nadzorcza. Przeprowadzano takze
kontrole stanu techniczne] sprawnosci instalacji i elementéw budynkdéw
okre$lone w art. 62 Prawa budowlanego, co znajduje odzwierciedlenie w
ksigzkach obiektu budowlanego, ktére sq  prowadzone  zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami.



Kazdy obiekt poddawany jest okresowym kontrolom zakresie i z
czestotliwosciq okreslong w ustawie. Wyniki tych kontroli uwzgledniane sg w
planach dziatalno$ci remontowej Spoétdzieini.

Srodki wydatkowane na zaspokojenie potrzeb technicznych budynkdw
wyniosty:
= w2018roku-534 832,13 zt.,
= w2019 roku - 757 394,50 zt.,
= w2020 roku - 398 757,50 zt.,
= w2021 roku - 800 372,73 zt.

Naktady te byty sfinansowane Srodkami zakumulowanymi na funduszu
remontowym, pochodzgcymi z odpisdw naliczanych od lokali mieszkalnych.
W kazdym roku badanego okresu saldo funduszu remontowego byto dodatnie
- na koniec 2021 roku wynosito 649 864,48 zt.

W badanym okresie roboty remontowe w zasobach Spdétdzielni
realizowane byty przez wykonawcdw wytonionych w  procedurach
okreSlonych normami wewnetrznymi Spétdzielni. W umowach zawartych z
tymi wykonawcami interesy Spétdzielni zostaty prawidtowo zabezpieczone, a
postanowienia umow byty w petni realizowane, w tym takze w zakresie
rozliczen finansowych z wykonawcami.

Ewidencja ksiegowa Spédtdzielni byta na biezgco w oparciu o
Zaktadowy Plan Kont dostosowany do wymogdw ustawy o rachunkowosci,
terminowo | prawidtowo sporzqdzono sprawozdanie finansowe. Pozytywnie
ocenia sie fakt, ze pomimo braku takiego obowigzku sprawozdania finansowe
byty poddane badaniu przez biegtych rewidentéw, ktérzy potwierdzili
prawidtowos¢ ich sporzqdzenia. Wyboru podmiotu do badania
sprawozdania dokonywata Rada Nadzorcza zgodnie uprawnieniem
statutowym.

Sprawozdanie finansowe za 2018 rok  zostato zatwierdzone przez Walne
Zgromadzenie w 2019 roku, Walne Zgromadzenie w 2020 i 2021 roku nie zostaty
zwotane z powodu pandemii.

Sprawozdania z dziatalnosci Spdétdzielni i sprawozdania finansowe za
lata objete badaniem zostaty ztozone w Krajowym Rejestrze Sgdowym
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w zakresie zgodnosci rozliczeh
kosztéw ogdlnych Spétdzielni z wymogami ustawy o rachunkowosci, w zakresie
rozliczen z cztonkami z tytutu wktaddw mieszkaniowych i budowlanych.

Sytuacja finansowa Spétdzielni pozwala jej na terminowe regulowanie
zobowigzan o charakterze publiczno-prawnym oraz wobec kontrahentdow.
Spoétdzielnia posiadata takze wolne Srodki finansowe deponowane w banku
na lokatach terminowych, uzyskujgc tytutu odsetek przychody w tgcznej
kwocie 43872,90 zt. Irédtem zasilenia finansowego gospodarki Spotdzielni
byty takze wyegzekwowane przez Spotdzielnie odsetki i kary za zwtoke w
regulowaniu jej naleznosci w tgcznej kwocie 25 075,83 zt.



Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz niniejszej oceny

stwierdzic nalezy, ze dziatalno$¢ Spdtdzielni w latach 2018-2020 byta
prowadzona prawidtowo, niemniej wskazane jest podjecie nastepujgcych
dziatan:

Dokona¢ analizy regulamindéw o odlegtych datach uchwalenia pod kgtem
zgodnosci ich tresci z obowigzujgcym statutem i przepisami prawa.

Na stronie internetowej Spotdzielni prezentowad katalog dokumentdow
okreslony w art. 8' ust. 3 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych oraz
rozwazy¢ realizacje wskazanych w protokole dziatan majgcych na celu
zwigkszenie  bezpieczenstwa informacji  przekazywanych  drogag
elektroniczna i zamieszczanych na stronie internetowej.

Podjg¢ dzatania zmierzajgce do  uporzgdkowania  instalacii
teletechnicznych prowadzonych po elewacji budynkdw i przewieszek
kablowych miedzy budynkami, w zakresie opisanym w protokole z
przeglgdu zasobow.

Przedstawiajgc powyzsze, Zwigzek informuje, iz zgodnie z art. 93 §4

Prawa Spodtdzielczego w/w  wniosek polustracyjny powinien zostaé
przedstawiony przez Rade Nadzorczg najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu
Cztonkow.
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