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Zgodnie z umowa z dnia 11 lutego 2026 roku zawartg miedzy

Zwigzkiem Rewizyjnym Spotdzielni Mieszkaniowych RP a Spoéidzielnia

Mieszkaniowg ,LOKATOR” we Wioszczowie, w dniach od 8 kwietnia

do 21 maja 2026 roku zostata przeprowadzona lustracja petna dziatalnosci

Spotdzielni, obejmujgca okres od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia

2025 roku. Przedmiotem lustracji byty nastepujace zagadnienia:

1. Organizacja Spétdzielni.

2. Stan prawny gruntdw bedacych we wiadaniu Spotdzielni (i budynkow

7 nimi zwiazanych) oraz racjonalno$¢ ich wykorzystania.

3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.

4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych.

6. Gospodarka finansowa.

NIP 525-001-10-07

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego w trybie
art. 64 ustawy o rachunkowosci, jak rowniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych i podatkowych.

Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych faktéw na podstawie
przedtozonych Lustratorom dokumentéw oraz wyjasnien ztozonych przez
pracownikéw Spoétdzielni. W szczegdinosci ustaleniom lustraciji stuzyly :

— statut i inne uregulowania wewnetrzne,
— uchwaly i decyzje organéow samorzadowych w tym protokoty

z posiedzen tych organdw,

— dokumenty cztonkowskie,

— wizja lokalna inwestycji objetych badaniem lustracyjnym oraz przeglad
zasobow mieszkaniowych,

— dokumentacja nadzoru technicznego nad zasobami i dokumentacja
wykonanych remontéw,

- dokumenty finansowo-ksiegowe,

- plany gospodarczo-finansowe,

— dokumentacja dotyczaca pozostatych zagadnien objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach niniejszej lustraciji.
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Protokot lustracji podpisany zostat przez Zarzgd Spétdzielni bez
zastrzezen. Niniejsza ocena dziatalnosci Spoétdzielni zostata dokonana
na postawie ustalen zawartych w protokole lustrac;ji.

Poprzednia lustracja petna dziatalnosci Spoétdzielni zostata
przeprowadzona przez Zwigzek Rewizyjny Spéidzielni Mieszkaniowych RP
w 2022 roku, a jej przedmiotem byt catoksztatt dziatalno$ci Spotdzielni za okres
od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2021 roku. W licie polustracyjnym
z dnia 26 kwietnia 2022 roku Zwigzek dokonat oceny dziatalnosci Spoétdzielni
i sformutowat trzy zalecenia:

1. dokonaé¢ analizy regulaminéw o odleglych datach uchwalenia pod
katem zgodnosci ich tre$ci z obowigzujacym statutem i przepisami
prawa,;

2. na stronie internetowe] Spotdzielni prezentowac¢ katalog dokumentéw
okreslony w art. 81 ust. 3 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz
rozwazyc realizacje wskazanych w protokole dziatan majacych na celu
zwiekszenie bezpieczenstwa informacji przekazywanych droga
elektroniczna i zamieszczanych na stronie internetowej;

3. podjg¢ dziatania zmierzajagce do uporzadkowania instalacji
teletechnicznych prowadzonych po elewacji budynkow i przewieszek
kablowych miedzy budynkami, w zakresie opisanym w protokole
z przeglgdu zasobow.

Wyniki lustracji zgodnie z art. 93 § 4 ustawy Prawo spoétdzielcze zostaty
przedtozone Walnemu Zgromadzeniu w 2022 roku i przyjete uchwatg
nr 20/2022. Pismem z dnia 12 lipca 2022 roku Spoéfdzielnia przestata
do Zwigzku informacje o podjetej przez Walne Zgromadzenie uchwale
W sprawie przyjecia wnioskow wynikajgcych z listu polustracyjnego. Art. 93
§ 1b ustawy Prawo spédtdzielcze okresla, ze zarzad zobowigzany jest
corocznie przekazywac¢ podmiotowi przeprowadzajgcemu lustracje i walnemu
zgromadzeniu informacje o realizacji wnioskéw polustracyjncyh.

Spoétdzielnia dokonywata zmian wpisow w Krajowym Rejestrze
Sadowym w zwigzku ze zmianami w sktadzie organéw oraz sktadata
wymagane sprawozdania finansowe i inne dokumenty do akt rejestrowych.

W badanym okresie poza w/w lustracjg, w Spoéidzielni zostaty
przeprowadzone kontrole  podmiotdow  uprawnionych w  zakresie
przystugujacych tym podmiotom uprawnien ustawowych. Spoétdzielnia
wykonata zalecenia pokontrolne.

Na Walnym Zgromadzeniu, ktére odbyto sie w dniu 20 czerwca
2023 roku, uchwatg nr 7/2023 dokonano zmian statutu. Statut zostat
zarejestrowany w Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu 11 pazdziernika
2023 roku. Statut oraz unormowania wewnetrzne kompleksowo regulujg
sprawy zwigzane z dziatalnoscig Spétdzielni, w tym m.in. spraw dotyczacych
postepowania organéw samorzgdowych, gospodarki Spoétdzielni oraz
stosunkéw miedzy Spoétdzielnig a cztonkami i innymi uzytkownikami lokali.
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W okresie objetym lustracjg Spofdzielnia przeprowadzita analize i dokonata
zmian w 6 regulacjach wewnetrznych, dostosowujac ich zapisy do aktualnych
rozwigzan oraz 8 regulacjach w 2026 roku. Czes¢ regulamindéw nadal posiada
odlegte daty uchwalenia - wskazanym jest kontynuowanie analizy
regulaminédw pod katem petnego ich dostosowania do obowigzujgcych
przepiséw prawa.

W okresie objetym lustracjg Walne Zgromadzenia odbyty sie w dniach:

- 4,516 lipca 2022 roku;

— 20 czerwca 2023 roku,

— 28 maja 2024 roku,

— 11112 czerwca 2025 roku.
Walne Zgromadzenie obradujgce w 2022 roku obejmowato lata 2019-2021
(z uwagi na sytuacje epidemiczng w tych latach Walnego Zgromadzenia
nie odbyly sie). Rada Nadzorcza uchwatami nr 9, 10 i 11 z dnia 11 kwietnia
2022 roku podjeta decyzje o podziale Walnego Zgromadzenia za lata
2019-2021. Uchwata nr 7/2025 z dnia 29 kwietnia 2025 roku Rada Nadzorcza
ustalita zasady podziatu na czesci Walnego Zgromadzenia w 2025 roku.

Cztonkowie Spétdzielni powiadamiani byli o czasie, miejscu i porzadku
obrad Walnego Zgromadzenia w terminach okreslonych ustawg
0 spotdzielniach mieszkaniowych, zawiadomienia o Walnym Zgromadzeniu
zawieraty rowniez informacje o miejscu wytozenia materiatdbw na obrady oraz
prawie cztonka Spoétdzielni do zapoznania sie z tymi materiatami. Zakres
tematyczny przedktadanych pod obrady uchwat nie wykraczat poza
kompetencje tego organu, porzadek obrad wypetniat dyspozycje ustawowe
okre$lone w art. 38 § 1 ustawy Prawo spoétdzielcze.

Podczas obrad Walnego Zgromadzenia w 2022 roku zostat wybrany
nowy skfad osobowy Rady Nadzorczej. Nastepne wybory do Rady odbyly sie
na Walnym Zgromadzeniu w 2025 roku na kadencje 2025-2028. Rada
Nadzorcza sprawujac kontrole i nadzér nad dziatalnoscig Spotdzielni
pracowata w oparciu o postanowienia statutu oraz Regulaminu Rady
Nadzorczej. Ze swojego grona Rada Nadzorcza wytonita:

— Komisje Rewizyjna,

— Komisje GZM.
W latach 2022-2025 Rada odbyta tgcznie 25 posiedzen i podjeta 78 uchwat.
Czionkowie Rady Nadzorczej otrzymujg wynagrodzenia na podstawie art. 82
ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz postanowien statutu.

Dziatalno$¢ Zarzadu zostata uregulowana w =zapisach statuty,
a uszczegotowienie jego pracy okresla Regulamin Zarzadu, uchwalony przez
Rade Nadzorcza. W latach 2022-2025 Zarzad odbyt tacznie 45 posiedzen
i podjat 105 uchwat oraz 9 zarzadzen. Tematyka posiedzen Zarzadu dotyczyta
m.in. spraw cztonkowsko-mieszkaniowych, finansowych, technicznych,
eksploatacyjnych oraz windykacji naleznosci. Zarzad corocznie skiadat
sprawozdania z dziatalnosci Walnemu Zgromadzeniu. W okresie badanym
wszyscy cztonkowie Zarzadu otrzymali absolutorium.
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Uchwalona przez Rade Nadzorcza struktura organizacyjna zapewniata
warunki prawidtowej realizacji zadan Spétdzielni. W 2025 roku $rednioroczne
zatrudnienie w Spétdzielni wynosito 26,3 etatéw. Badanie lustracyjne teczek
z aktami osobowymi pracownikéw wykazato poprawnos$¢ prowadzenia
dokumentacji pracowniczej. Na system normatywny Spoétdzielni jako zakfadu
pracy skfadajg sie — Regulamin pracy pracownikow oraz Regulamin
wynagradzania pracownikéw, uchwalone prze organ uprawniony — tj. Zarzad.
Wynagrodzenie dla czionkéw Zarzgdu zostaty ustalone w odrebnym
regulaminie uchwalonym przez Rade Nadzorcza.

System kontroli wewnetrznej w Spofdzielni nie budzi zastrzezen.
Majatek Spoétdzielni ubezpieczany byt poprzez zawierane przez Zarzad umowy
z Towarzystwem Ubezpieczeniowym UNIQA S.A.

Spétdzielnia posiada strone internetowg www.lokator-wloszczowa.pl.
Strona internetowa umozliwia pobranie w formie elektronicznej: statutu
Spétdzielni oraz miedzy innymi sprawozdania finansowego, regulaminéw,
uchwat i protokotéw organdéw Spoétdzielni, wszystkie wymienione dokumenty
sg dostepne w sposdb niespersonalizowany bez podania identyfikatora i hasta
— 1j. brak opcji eBOK. Ponadto udostepniane na stronie dokumenty nie s3
w petni zgodne z art. 8" ust. 3 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, ktory
wskazuje jakie dokumenty powinny by¢ udostepnione na stronie internetowe;,
tj. statut, regulaminy, uchwaty i protokoty z obrad organdéw spoéfdzielni,
protokoty lustracji i roczne sprawozdanie finansowe. Wniosek z poprzedniej
lustraciji jest aktualny.

Badanie lustracyjne wykazato, Zze opracowana dokumentacja
dotyczgca ochrony danych osobowych wymaga aktualizacji i dostosowania jej
zapisow do dziatajgcego na terenie Spoétdzielni monitoringu wizyjnego.
Spotdzielnia wyznaczyta i zgtosita na Inspektora Ochrony Danych Osobowych
Prezesa Zarzadu, co jest niezgodne z art. 38 ust 6 RODO.

Z dokumentacji terenowo-prawnej wynika, ze wszystkie grunty, ktorymi
witadata Spétdzielnia posiadajg uregulowany stan prawny. Wedtug stanu
na dzien 31 grudnia 2025 roku Spétdzielnia zarzgdzata terenami
o ogolnej powierzchni 5,29 ha. Z ustalen lustracji wynika, ze w 2022 roku
Spétdzielnia przekazata nieodptatnie na rzecz Gminy Wtoszczowa 0,1381 ha
gruntoéw, zgodnie z uchwatg nr 22/2022 Walnego Zgromadzenia, ktore odbyto
sie w dniach 4, 516 lipca 2022 roku.

Spétdzielnia prowadzi wymagane prawem rejestry — rejestr cztonkéw
i rejestr lokali, dla ktérych zostalty zatozone ksiegi wieczyste zgodnie
z art. 175 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych. Na dzien 31 grudnia
2025 roku Spotdzielnia zrzeszata 1.291 czionkéw. W latach 2022-2025
Spoétdzielnia dokonata 26 przeniesien wiasnosci lokali mieszkalnych. Status
prawny lokali mieszkalnych na koniec okresu objetego lustracja przedstawiat
sie nastepujaco:

- 13 lokali o statusie spoétdzielczego lokatorskiego prawa
— 527 lokali o statusie wtasnosciowego prawa,
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— 450 lokali stanowigcych odrebng wtasnosg,

— 2 lokale w umowie najmu.

Selektywna wizytacja stanu porzadkowego i estetycznego zasobdw
mieszkaniowych wykazata, ze zasoby Spoétdzielni sg utrzymane w czystosci |
w ogolnie dobrym stanie porzadkowym. Wizytacja wykazata takze, ze wniosek
nr 3 z poprzedniej lustracji dotyczacy instalacji teletechnicznej nie zostat
zrealizowany i jest nadal aktualny.

W zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi w Spoétdzielni
obowiazuje Regulamin rozliczania kosztow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi i ustalania optat za uzytkowanie lokali, zatwierdzony uchwatg
Rady Nadzorczej. Stosownie do wymogdéw ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych:

— Spotdzielnia prowadzita ewidencje ksiegowag kosztow i przychodow
gospodarki zasobami mieszkaniowymi odrebnie dla kazdej
nieruchomosci;

— stawka optat za uzytkowanie lokali mieszkalnych w badanym okresie
byta zréznicowana dla cztonkéw Spotdzielni i oséb niebedacych
cztonkami Spoétdzielni;

— rdéznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci
zarzgdzane] przez Spoétdzielnie a przychodami z optat zwigksza
odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomosci w roku nastepnym.

Za lata objete lustracjg, Spoétdzielnia uzyskata nastepujace wyniki finansowe
gospodarki zasobami mieszkaniowymi:

— w 2022 roku — nadwyzke kosztéw nad przychodami w wysokosci
150.669,89 zt,

— w 2023 roku — nadwyzke kosztéw nad przychodami w wysokosci
101.147,73 zt,

- w 2024 roku
288.624,11 zt,

— w 2025 roku — nadwyzke kosztéw nad przychodami w wysokosci
209.458,04 zt.

We wszystkich latach badanego okresu z tytutu prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej Spotdzielnia uzyskata dodatnie wyniki finansowe netto
w nastepujacych wysokosciach:

— w2022 roku — 172.358,98 zt,

— w2023 roku —170.198,52 zt,

— w2024 roku — 194.298,28 zt,

— w2025 roku — 212.647,28 zt.

Uzyskane nadwyzki bilansowe byly przedmiotem uchwat Walnego
Zgromadzenia. Z ustalen lustracji wynika, ze w badanym okresie nadwyzka
bilansowa byta przeznaczana na eksploatacje i utrzymanie nieruchomosci,
fundusz remontowy oraz fundusz zasobowy.

nadwyzke kosztéw nad przychodami w wysokosci



6

Lustracja nie wykazata nieprawidlowosci w zarzadzaniu przez
Spétdzielnie lokalami uzytkowymi. Analiza tresci uméw najmu lokali
uzytkowych wykazata, ze nalezycie zabezpieczono interesy Spoéfdzielni.

Zalegtosci w optatach eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych
na koniec 2025 roku wynosity 125.731 zt — tj. 1,81% w skali roku, natomiast
zalegtosci od lokali uzytkowych wynosity 8.105 zt — tj. 2,35% w skali roku.
Spétdzielnia informowata uzytkownikow lokali mieszkalnych o mozliwosci
I warunkach uzyskania dodatkow mieszkaniowych; w latach 2022-2025 kwota
dodatkdédw mieszkaniowych wyniosta tacznie 54.628,99 zt.

Spotdzielnia posiada zawarte umowy na ustugi zwigzane z eksploatacjg
zasobow dotyczgce m.in. dostawy wody i odbioru $ciekéw, dostawy energii
elektrycznej, dostawy energii cieplnej oraz dostawy gazu. Zawarte umowy
zabezpieczajg interesy Spdtdzielni.

Spétdzielnia realizujac obowigzki wynikajgce z ustawy Prawo
budowlane prowadzi ksigzki obiektéw budowlanych, protokoty z okresowych
przegladéw technicznych i kontroli obiektéw budowlanych oraz protokoty
odbioru robot budowlanych. Lustracja wykazata, Ze ksigzki obiektu
budowlanego prowadzone sg zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.
Spotdzielnia przeprowadzita okresowe przeglady stanu technicznego
zasobdw oraz kontrolne stanu technicznej sprawnosci instalacji i elementéw
budynkdw.

Poniesione w latach 2022-2025 naktady na zaspokojenie potrzeb
technicznych budynkéw wynosity tacznie 3.961.638,11 zt, stan funduszu
na dzien 31 grudnia 2025 roku wynosit 565.834,45 zt.

Biezace naprawy i prace konserwacyjne w zasobach Spoétdzielni
realizowane byly przez wiasne stuzby Spoétdzielni. Prace remontowe
wykonywane byty przez firmy zewnetrzne, ktére zostaty wybrane zgodnie
z obowigzujgcymi w Spoétdzielni procedurami. Analiza umdw na roboty
remontowe zawarte z wykonawcami zewnetrznymi wykazata, ze w sposob
nalezyty zabezpieczono interesy. Nadzér inwestorski nad wykonawstwem
robét remontowych sprawuje inspektor nadzoru zatrudniony w Spétdzielni.
Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w realizacji postanowien umownych
oraz rozliczaniu robét.

Prowadzenie gospodarki finansowe] Spoéidzielni oparte zostaly
postanowieniach statutu Spéidzielni oraz  wewnetrznych regulacjach.
Spétdzielnia prowadzi rachunkowos$¢ w oparciu o przyjete formalnie Zasady
(polityke) rachunkowosci. W okresie trwania lustracji Spétdzielnia byta
na koncowym etapie przystosowania Polityki Rachunkowosci w szczegolnosci
do wymogdw KSeF i zmian w CIT.

Lustracja potwierdza prawidtowo$é dziatan Spoétdzielni w zakresie
przeprowadzania inwentaryzacji zgodnie z obowigzujgcymi w Spoétdzielni
unormowaniami oraz stosownie do przepiséw art. 26 ustawy o rachunkowosci.

Sprawozdania finansowe za lata 2022-2024 zostaly zbadane przez
biegtego rewidenta. Opinie wydane przez biegtego rewidenta byly
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bez zastrzezen. Sprawozdania zostaly zatwierdzone uchwatami Walnego
Zgromadzenia, ktére odbyly sie¢ w latach 2023-2025 oraz ziozone
w uprawnionych instytucjach. Sprawozdania finansowe za lata
2019-2021 zostaly zatwierdzone na Walnym Zgromadzeniu w 2022 roku
i takze zostaty ztozone w uprawnionych instytucjach.

W latach 2022-2025 Spétdzielnia uzyskata dodatkowe przychody
w wysokosci:

- 25971691 zt z tytulu odsetek od $rodkéw zdeponowanych
na rachunkach lokat bankowych,

- 26.339 zt z tytutu odsetek za nieterminowe wnoszenie opfat
za uzytkowanie lokali.

Sytuacja finansowa Spotdzielni w badanym okresie byfa stabilna.
Spéitdzielnia zachowywata zdolnos¢ do terminowego regulowania zobowigzan
o charakterze publicznoprawnym, jak réwniez wobec wykonawcéw robdt
i dostawcow ustug.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego
listu polustracyjnego pozadane bytoby, aby organy statutowe Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,LOKATOR” we Wioszczowie rozwazyly podjecie
nastepujacych dziatan:

1. Kontynuowa¢ realizacje wniosku nr 2 i 3 z poprzedniej lustracji (za lata
2018-2021).

2. W petni realizowac¢ obowigzek okreslony w art. 93 § 1b ustawy Prawo
spotdzieicze, w zakresie przektadania corocznie Zwigzkowi i Walnemu
Zgromadzeniu informacji o realizacji wnioskow polustracyjnych.

3. Dokonaé zmiany wyznaczonego Inspektora Ochrony Danych
Osobowych zgodnie z art. 38 ust. 6 RODO oraz dokona¢ aktualizacji
dokumentacji RODO w zakresie opisanym w protokole.

PREZES ZAKZ

Jerzy Jankowski

BH/82/2026



