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Zarzad i Rada Nadzorcza
Spéldzielni Mieszkaniowej
ul. Przechodnia 22

22-200 Wlodawa

W wyniku zawartej w dniu 3 lutego 2020 r. umowy Nr 5/2020 pomigedzy Regionainym
Zwigzkiem Rewizyjnym Spotdzielni Mieszkaniowych w  Lublinie, a Spéidzielnig
Mieszkaniowa we Wiodawie w dniach od 12 lutego 2020 r. do 30 kwietnia 2020 r.
zostata przeprowadzona przez Zwiazek lustracja peina obejmujgca catoksztalt
prowadzonej dziatalnosci przez Spodidzielnie za okres od 1stycznia 2017 r.
do 31 grudnia 2019 r.

Lustracjg Spoétdzielni Mieszkaniowej we Wiodawie objete zostaty zagadnienia ujete
w protokole lustracji, a wynikajgce z postanowien Instrukcji w sprawie |ustracji
organizacji spoldzielczych uchwalonej przez Zgromadzenie Ogodlne Krajowe] Rady

Spoldzielczej z dnia 1 lipca 2010 1., §j.:

1. Informacje wstepne dotyczace Spotdzielni.

2. Podstawy prawne i organizacja Spotdzielni.

3. Organy samorzadowe Spétdzielni, ich organizacja i dziatalnosc.

4. Struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni i zasady wynagradzania.

5. Stan prawny gruntdw bedacych we wtadaniu Spétdzielni.

6. Sprawy cztonkowskie | dyspozycja lokalami oraz realizacja ustawy

o spotdzieiniach mieszkaniowych w zakresie ustanawiania odrebne] witasnosci
lokali.
7. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.
8. Gospodarka remontowa Spotdzielni.
9. Rachunkowosg, finanse i sprawozdawczo$¢ finansowa.
Ustalenia lustracji zawarte w protokole wynikajg z faktéw zawartych
w dokumentach przedtozonych lustratorom oraz wyjasnien ztozonych przez Prezesa
Zarzadu, Zastepce Prezesa Zarzadu i Glowng Ksiegowg oraz pracownikow
Spoétdzielni.



Lustratorzy sporzadzili protokét, ktory bez zastrzezen zostat w dniu 14 maja
2020 r. podpisany przez Zarzad Spoétdzielni i Glowna Ksiegowa Spétdzielni.
Protokot lustracji wraz z niniejsza syntezg ustalen lustracji stanowi integralng catos¢.
Poprzednia lustracja peina Spotdzielni Mieszkaniowej we Wiodawie zostata
przeprowadzona w 2017 r. przez lustratoréw Regionalnego Zwiazku Rewizyjnego
Spotdzielni Mieszkaniowych w Lublinie i obejmowata okres jej dziatalnosci
od 1 stycznia 2012 r. do 31 grudnia 2016 r.

W wyniku ustalen lustracyjnych Radzie Nadzorczej i Zarzadowi Spoétdzielni zostaty
przekazane 3 wnioski polustracyjne (pismo Zarzadu Zwigzku z dnia
12 czerwca 2017 r. L. dz. 79/2017). Sprawozdanie z realizacji wnioskow
polustracyjnych stanowi Zatacznik Nr 25 do protokotu lustracii.

Przeprowadzona obecnie lustracja petna dziatalnosci Spétdzielni Mieszkaniowej

we Wiodawie — jak wynika z tresci protokoiu — wykazata, co nastepuje:

1. Obowigzujacy w Spé%dzielni Statut zostat uchwalony przez Zebranie
Przedstawicieli Cztonkéw w dniu 28 listopada 2007 r.
Postanowieniem Sadu Rejonowego w Lublinie, XI Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego z dnia 4 marca 2008 r. uchwalone zmiany
Statutu zostaly wpisane do KRS Spoldzielni Nr 0000169248 w Dziale 1,
Rubryce 4 w poz. 4.
Najwazniejszg zmiang wprowadzong w Statucie bylo zastapiénie Zebrania
Przedstawicieli Cztonkéw, Walnym Zgromadzeniem, ktére zostato podzielone na
czeSci (zmiana ta spowodowata likwidacje Zebran Grup Cztonkowskich jako
jednego z organdw Spdétdzieln).
Wprowadzono rowniez inne zmiany w Statucie wynikajgce ze znowelizowane)
ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. Dostosowano takze wybdér cztonkow Rady
Nadzorczej Spéidzieini do organizacji Walnego Zgromadzenia w czgsciach.
Walne Zgromadzenia obradujgce w czesciach w 2012 roku, w 2013 roku i w 2015
roku dokonaty zmian Statutu.
Sad Rejonowy Lublin-Wschéd w Lublinie z siedziba w Swidniku, VI Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego w wydanych postanowieniach
wpisat uchwalone w 2012 r, 2013 r. i w 2015 r. zmiany
w Statucie Spéldzielni do KRS pod Nr 0000169248 w Dziale 1, w Rubryce 4,
wpoz.5,6i7.



Realizujgc postanowienia ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy
o spéldzielniach mieszkaniowych, ustawy Kodeks postepowania cywilnego
oraz ustawy Prawo spéldzielcze (Dz. U. z 2017 r. poz. 1596) Zarzad
Spotdzielni przygotowat projekt zmian Statutu.

Walne Zgromadzenie odbyte w czterech czesciach w dniach od 21 czerwca
do 23 czerwca 2018 r. uchwalito zmiany Statutu w Spoétdzielni Mieszkaniowej
we Wiodawie.

Uchwalone zmiany Statutu wraz z jego jednolitym tekstem zostaly
postanowieniem Sadu Rejonowego Lublin — Wschéd w Lublinie z siedzibg w
Swidniku, VI Wydzial Krajowego Rejestru Sadowego wpisane do KRS
Spotdzielni Nr 00600169248 w Dziale 1, w Rubryce 4, w poz. 8.

. Regulaminy wewnetrzne obowiazujace w latach 2017 — 2019 w Spoétdzielni

Mieszkaniowe] we Wilodawie zostaty uchwalone i zatwierdzone przez statutowo

uprawnione organy. _

W okresie objetym lustracjg Rada Nadzorcza Spoéfdzielni uchwality nowe

regulaminy dostosowujgc ich fres¢ do postanowiet obowiazujgcych ustaw

spotdzielczych i postanowien obowigzujgcego Statutu, 1j.:

1) Regulamin Zarzadu,

2) Regulamin funduszu remontowego,

3) Regulamin organizowania i przeprowadzania przetargbw
na wykonywane roboty remontowe.

. Organy statutowe Spétdzielni, tj.:

A. Walne Zgromadzenia w latach 2017 — 2019 byty zwolywane przez Zarzad

Spotdzielni w terminie, podejmowaty uchwaty i decyzje zgodne z postanowieniami

obowigzujacego Statutu i regulaminu obrad.

B. Rada Nadzorcza w latach 2017 — 2019 wykazywata duzg aktywnos¢. Zgodnie

z zakresem swoich kompetencji zajmowata sie najistotniejszymi sprawami

dotyczacymi  dziatalnosci  Spétdzielni  Mieszkaniowej we  Wiodawie,

a w szczegoblnosci sprawami ekonomicznymi oraz wypetnianiem funkeji kontrolno

- nadzorczej.

Rada Nadzorcza - w okresie objetym lustracjg — odbyla 20 protokotowanych

posiedzen, na kidrych podjeta tacznie 47 uchwat.

Podjete przez Rade Nadzorczg uchwaly bylty prawidiowe pod wzgledem

formalnym i merytorycznym, a ich realizacja przez Zarzad Spoéfdzielni byta

systematycznie kontrolowana przez Rade Nadzorczg.



C. Zarzad Spéldzielni w latach 2017 — 2019 zajmowat si¢ sprawami, ktore nie
byly zastrzezone do kompetencji innych organow oraz wiasciwie reprezentowat
Spdtdzielnie na zewnatrz.
. Obowigzujaca w Spoidzielni struktura organizacyjna zapewniata warunki
wlasciwej realizacji zadan statutowych przez Spoétdzielnie.
Postanowienia obowigzujacege Regulaminu pracy, bhp i p. poz oraz
Zaktadowego Ukladu Zbiorowego Pracy byly zgodne z obowigzujgcymi
przepisami, a takze byly przestrzegane w okresie objetym lustracja {j. w latach
2017 — 2019.
Dokumentacia osobowa pracownikdéw zatrudnionych w Spotdzielni byta
prowadzona wtasciwie.
. Stan prawny gruntéw bedgcych we whadaniu Spotdzielni jest uregulowany.
Spoéldzielnia w swoim wiadaniu na koniec 2019 r. posiadata ogdtem 17,05 ha
gruntéw, w tym:

- prawo wiasnosci do 14,74 ha,

- prawo wieczystego uzytkowania do 2,31 ha.
Dokumentacja prowadzona przez Spétdzielnie w tym zakresie byta wiasciwa.
. Sprawy czionkowsko - mieszkaniowe byly prowadzone i dokumentowane
wlasciwie. Spoldzielnia posiadata w tym zakresie stosowne regulaminy i prowadzi
w sposob prawidtowy przewidziane prawem rejestry czionkdw.
. Dotychczasowy proces zwigzany z ustanawianiem odrebnej wiasnoéci lokali
w Spétdzielni - jak wynika z ustaleri zawartych w protokale - przebiegat zgodnie
z postanowieniami ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych i Statutu,
Do konica 2019 r. w Spéidzielni Mieszkaniowej we Wiodawie bylo
wyodrebnionych ogoétem 735 lokali, w tym:
1) 729 lokali mieszkalnych, co stanowito 41,50% ogétu lokali mieszkalnych,
2) 6 lokali uzytkowych.
. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi byta w latach 2017 — 2019 prowadzona
zgodnie z wewnetrznymi unormowaniami prawnymi dotyczacymi organizacji
Spotdzielni.
Przeprowadzony w trakcie lustracji przeglad zasoboéw mieszkaniowych
Spoéldzielni wykazat, iz sg one utrzymane w czystoSci i wlasciwym stanie
estetyczno — porzgdkowym i technicznym.
Otoczenie wokdt budynkow, dojscia do klatek, ciggi pieszo — jezdne i parkingi

w zakresie fadu i porzadku sa utrzymane w nalezytej czystosci.



W pomieszczeniach ogdlnego uzytku (klatki schodowe, korytarze i piwnice), jak
tez na terenach wokot budynkéw utrzymany jest porzadek i czystosc.
W altanach $mietnikowych ustawiane sg pojemniki do selektywnej zbidrki smieci.
Wokoét altan $mietnikowych jest czysto.
Na tablicach na klatkach schodowych budynkéw mieszkalnych znajdujg sie
niezbedne dla uzytkownikéw lokali informacje i telefony do wykorzystania
w sytuacjach awaryjnych.
Sprawdzona dokumentacja techniczna i administracyjna budynkow Spotdzielni
— o ktérych mowa w protokole lustracji — wykazata, iz:
1) przeglady techniczne:
a) roczne:
- stanu technicznego przewodoéw wentylacyjno — spalinowych,
- stanu technicznego budynkow,
b) piecioletnie:

- instalacji elektrycznej i piorunochronowej,

- sprawnosci technicznej i wartosci uzytkowej budynkéw mieszkalnych,
byty wykonywane w Spétdzielni w zakresie i terminach zgodnie z wymogami
art. 62 Prawa budowlanego przez osoby posiadajace stosowne uprawnienia.
Ksigzki obiektdw budowlanych byty prowadzone wiasciwie.

Wpisy byly dokonywane na biezaco przez osoby uprawnione oraz byly
prowadzone zgodnie z postanowieniami art. 64 Prawa budowlanego.

9. Przeprowadzona analiza uméw jakie Spoéldzielnia zawarta z firmami
dostarczajgcymi media wykazata, iz umowy zostaly zawarie prawidiowo
i zapewniaty nalezyta ochrone intereséw Spotdzielni.

10. Analiza kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi — przeprowadzona
w trakcie lustracji - wykazata, iz pomimo wzrostu cen ustug i podatkdéw w okresie
objetym lustracjg ksztattowaly sie one w zasadzie na zblizonym poziomie.
Ustalone wysokosci optat eksploatacyjnych za lokale mieszkalne w latach 2017
— 2019 nie ulegty zmianie.

Stosownie do postanowiern Regulaminu, koszty eksploatacji i utrzymania lokali
oraz koszty utrzymania i eksploatacji nieruchomosci stanowigcych mienie
Spotdzielni i stanowiacych czesci wspdlne nieruchomosci byly ewidencjonowane
i rozliczane zbiorczo dla cato$ci zasobow.

W 2018 r. i w 2019 r. w Spéidzielni Mieszkaniowe] we Wiodawie wystapita

nadwyzka przychoddw wzgledem poniesionych kosztéw, ktéra zgodnie z art. 6
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ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych zwiekszyta przychody Spotdzielni
w roku nastepnym.

W 2017 r. na eksploatacji wystapit niedobdr przychoddéw wzgledem poniesionych
kosztéw, ktéry byt dofinansowany wynikami pozostatej dziatalnosci operacyjno

~ finansowej Spoifdzielni.

.W okresie objetym lustracja tj. w latach 2017 — 2019 podejmowane i prowadzone

byty wspélne dziatania windykacyjne przez Zarzad i Rade Nadzorcza Spoldzielni
w stosunku do zadtuzonych lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych.

Analiza dokumentéw wskazuje, iz w latach 2017 — 2019 byly prowadzone przez
Zarzad i Rade Nadzorcza dziatania windykacyjne dostosowane do potrzeb
Spétdzielni i byty mato skuteczne.

W ocenie lustracji istnieje uzasadniona potrzeba podejmowania w dalszym
ciagu przez Spoéldzielnie wszelkich dozwolonych prawem dziatan dla

zwigkszenia skutecznos$ci windykacji tych naleznosci.

12. Potrzeby remontowe Spoéidzielnia ustalata na podstawie przegladow stanu

technicznego i infrastruktury technicznej zasobéw w poszczegoinych
nieruchomosciach oraz na podstawie wnioskow zgtaszanych przez czionkow
na Walnych Zgromadzeniach odbytych w czesciach w latach 2017 — 2019,
Bilanse potrzeb remontowych Spotdzielni byty analizowane i zatwierdzane przez
uprawione organy statutowe.

W latach 2017 - 2019 Spoéidzielnia na remonty zasobdw poniosta wydatki
w facznej kwocie 4 141 435,50 zt.

Najwiekszymi pozycjami wydatkéw byty m. in.:

- naprawy urzadzen hydraulicznych,

- wymiana gtdwnych tablic licznikowych,

- budowy parkingu,

- remontu instalacji odgromowe;j.

Z analizy dokumentow wynika, iz wydatki poniesione w Spétdzielni w latach 2017

- 2019 mialy pelne uzasadnienie potwierdzone decyzjami Rady Nadzorcze).

13.Wytanianie wykonawcow robo6t remontowych w Spétdzielni Mieszkaniowe;

we Wiodawie dokonywane byto z zachowaniem formy przetargowej. Przebiegi
przetargdow, wybdr oferentéw i szczegOtowe okreslenie zakresdw robét
remontowych byty w Spétdzielni udokumentowane prawidtowo zgodnie z

postanowieniami Regulaminu.



Zawarte przez Zarzad Spofdzielni w latach 2017 — 2019 umowy na realizacje

robot remontowych — o kidrych mowa w protokole lustracji - zawieraty

postanowienia zabezpieczajace w pehi interesy Spétdzielni.

14. Rachunkowo$éé, finanse i sprawozdawczosé finansowa.

1

2)

4)

Spoldzielnia Mieszkaniowa we Wiodawie nie podlega obowigzkowi
poddawania sprawozdan finansowych do badania w trybie ustawy
o bieglych rewidentach.

W ramach niniejszej lustracji, badaniem lustracyjnym dokonanym przez

lustratora posiadajacego rowniez tytut bieglego rewidenta, objete zostaty

zagadnienia rachunkowosci, finansow oraz sprawozdanie finansowe za 2019

rok.

Na podstawie badania lustracyjnego rachunkowosci i sprawozdania

finansowego za 2019 r. zostaly sformulowane nastepujgce stwierdzenia:

- Rachunkowo$¢ Spétdzielni prowadzona jest zgodnie z przyjetymi do
stosowania w Spoétdzielni zasadami polityki rachunkowosci zgodnej z
postanowieniami ustawy o rachunkowosci i ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych.

- Spoéldzielnia posiadata prawidtowe wewngtrzne unormowania prawne
dotyczace rachunkowosci, kontroli wewnetrznej i obiegu dokumentow.

- Sprawozdania finansowe sporzadzane byly na podstawie prawidtowo
prowadzonych i zamknietych na koniec roku ksigg rachunkowych i
rzetelnie odzwierciedlaja stan majatkowy i finansowy Spotdzielni.

- Ogolna sytuacja finansowa Spdtdzielni w okresie objgtym lustracja byta
dobra. Spéfdzielnia w latach 2017 — 2019 prawidtowo gospodarowata
srodkami finansowymi bedacymi w jej dyspozycji i na biezaco regulowata
zobowigzania wobec budzetu i kontrahentow oraz posiadata dobra
ptynnos¢ finansowa.

- Sprawozdania finansowe Spotdzielni za 2016 r., 2017 r. i 2018 r. zostaty
zbadane przez Komisje Rewizyjna, a nastepnie zostaty zatwierdzone przez
Walne Zgromadzenie obradujgce w  cze$ciach.  Zatwierdzone
sprawozdania finansowe byly terminowo sktadane w Sadzie Rejestrowym
i w Urzedzie Skarbowym.

Negatywne zjawisko, to wystepujace saldo w wysokoséci 518 517,00 zt z tytutu

obciazenia Spéldzielni przez Miedzygminny Zwigzek Celowy z tytuiu

niesegregowania odpaddw (§mieci).



Zagadnienie to wymaga podjecia energicznych $rodkéw  prawnych
zapobiegajgcych  wystepowaniu takich obciazen, a takze dziatan
organizacyjnych w przedmiocie ,gospodarki $mieciowej” (rygor segregacji).

5) Sprawozdanie finansowe Spoldzielni za rok 2019, ktérego bilans
wykazuje sume 26 259 176,75 zl, zas rachunek zyskow i strat wykazuje
zysk netto w kwocie 386 038,78 2zt moze byé przedstawione Walnemu
Zgromadzeniu do zatwierdzenia, a takie moze stanowi¢ podstawe
do udzielenia absolutorium Czlonkom Zarzadu Spoéidzielni za ich

dziatalnosé w 2019 roku.

Podsumowanie:

Na podstawie ustalen zawartych w protokole Ilustracji, stwierdza sie,

iz dzialalnosé Spotdzielni Mieszkaniowej we Wlodawie w badanym okresie

tj. w latach 2017 - 2019 byla prowadzona prawidtowo pod wzgledem legalnosci,
gospodarnosci i rzetelnosci.

Drobne uwagi lustratorow o charakterze organizacyjno-porzgdkowym byty w frakcie

lustracji omawiane z Czionkami Zarzadu oraz Gtéwng Ksiegowg | zostaly

uwzglednione. ‘

Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spoftdzielni Mieszkaniowych w Lublinie dziatajgc

na podstawie art. 93 § 1a ustawy Prawo spotdzielcze przekazuje Zarzgdowi | Radzie

Nadzorczej we Wiodawie trzy wnioski polustracyjne wynikajace z ustalen zawartych

. w protokole:

1. Dokona¢ skutecznego rozliczenia salda wystepujacego na koncie ,Rozliczenia
miedzyokresowe” w kwocie 518 517,00 zi., wynikajacego z naliczonych decyzjami
Miedzygminnego Zwigzku Celowego we Wiodawie opfat za gospodarowanie
odpadami komunalnymi niesegregowanymi w czesci dotyczgcej Gospodarki
Zasobami Mieszkaniowymi, poprzez rozliczenie w optatach eksploatacyjnych
(badz pokrycia wynikiem finansowym).

2. Podjg¢ stosowne dziatania organizacyjno-prawne zabezpieczajgce przed
powtdrzeniem sytuacji ewentualnych obcigzen za niesegregowane odpady
komunalne.

3. Podjaé wzmozone dziatania w zakresie windykacji zalegtych naleznoéci z tytutu

optat za uzywanie lokali mieszkalnych i fokali uzytkowych.

Zwiazek Rewizyjny przypomina, iz stosownie do postawien § 25 ust. 5 Instrukcji

w sprawie lustracji organizacji spoétdzielczych uchwalonej przez Zgromadzenie



Ogélne Krajowej Rady Spétdzielczej w dniu 1 lipca 2010 r. (Uchwata Nr 9/2010),
Zarzad Spoétdzielni jest obowigzany zamie$ci¢ w porzadku obrad najblizszego
Walnego Zgromadzenia informacje o powyzszym pismie polustracyjnym i wnioskach

polustracyjnych.

Stosownie do art. 93 § 1b, § 2 i § 4 ustawy Prawo spoétdzielcze, Zarzad Spoétdzielni
obowigzany jest corocznie przekazywa¢ Zwigzkowi Rewizyjnemu iWalnemu
Zgromadzeniu informacje o realizacji wnioskéw polustracyjnych. Ponadto na zgdanie
cztonka Spétdzielni, Zarzad jest obowigzany udostepni¢ mu do wgladu protokdt
lustracji, wnioski polustracyjne oraz informacje o ich realizacji.

Whioski z przeprowadzonej lustracji przedstawia Walnemu Zgromadzeniu Rada

Nadzorcza Waszej Spotdzielni.
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