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Zgodnie z umowag z dnia 21 listopada 2019 roku zawartg miedzy
Zwigzkiem Rewizyjnym Spoétdzielni Mieszkaniowych RP  w Warszawie
a Spoétdzielnig Mieszkaniowg w Busku-Zdroju, w dniach od 10 lutego
do 3 czerwca 2020 roku zostata przeprowadzona lustracja petna dziatalnosci
Spétdzielni, obejmujgca okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2019 roku.

Przedmiotem lustracji byty nastepujgce zagadnienia:
1. Organizacja Spoétdzielni:
— statut Spodtdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (badane
wg kryterium kompletnosci i poprawnosci merytorycznej regulaminéw),
— dziatalnos¢ organow Spotdzielini,
— struktura organizacyjna stuzb etatowych Spotdzielni.
2. Stan prawny gruntéw bedgcych we witadaniu Spétdzielni (i budynkéw
Z nimi zwigzanych) oraz racjonalnosc¢ ich wykorzystania.
3. 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 szczegbinym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych,
— terminowo$¢ wnoszenia optfat przez uzytkownikdédw lokali i windykacja
naleznosci Spétdzielni,
— tre$¢ umow o ustugi komunalne i ich realizacja (dostawa energii cieplnej,
wody i kanalizacji, wywoz nieczystosci statych, dostawa energii
elektrycznej i gazu).
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5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
— nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdélnym
uwzglednieniem dziatan energooszczednych,
— akumulacja $rodkéw finansowych na remonty,
— tryb doboru wykonawcdéw robo6t remontowych, tres¢ zawartych umow
i ich realizacja.
6. Gospodarka finansowa:
— stan funduszéw, wielkos¢ wolnych $rodkéw finansowych i sposéb
ich wykorzystania, efektywnos¢ zaangazowania finansowego Spoétdzielni
w zakup akcji lub udziatébw w innych podmiotach gospodarczych,
— rozliczanie kosztow ogolnych Spétdzielni,
— obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,
— terminowos$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spétdzielni (podatki,
ZUS,PFRON),
— dochodzenie naleznosci Spotdzielni,
— rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadow.
7. Ocena realizacji przez Spoétdzielnie obowigzkéw wynikajgcych z ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych.

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

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw na podstawie
przedtozonych lustratorowi dokumentéw, wyjasnien oraz informacii
sporzadzanych przez cztonkédw Zarzadu oraz upowaznionych pracownikow
Spotdzielni.

Ustaleniom tym w szczegdlnosci stuzyty:
— statut i uregulowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,
— dokumentacja z dziatalnosci organow statutowych Spoétdzielni

(protokoty, uchwaty, decyzje),

— dokumentacja cztonkowska (rejestry, akta czionkowskie, akty
notarialne),

— dokumentacja techniczna budynkéw ,

— dokumenty finansowo-ksiegowe i sprawozdawczo$¢ w tym zakresie,

— dokumentacja dotyczgca pozostatych zagadnien objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach niniejszej lustraciji.

Ustalenia lustracji zawarte zostaty w protokole lustracji, ktéry facznie
z niniejszym listem polustracyjnym stanowig integralng cato$c¢. Protokét lustracii
podpisany zostat przez Zarzad Spétdzielni bez zastrzezen.



Spoétdzielnia Mieszkaniowa w Busku-Zdroju przestrzega obowiazku
okreslonego art. 91 § 1 Prawa spétdzielczego albowiem poprzednia lustracja
zostata przeprowadzona w dniach od 12 lutego do 30 kwietnia 2018 roku,
obejmujgc cato$¢ dziatania Spétdzielni w okresie od 1 stycznia 2016 roku
do 31 grudnia 2017 roku. Na podstawie tych badan w liscie polustracyjnym
z dnia 9 maja 2018 roku Zwigzek ocenit, ze dziatalnoS¢ Spoétdzielni w okresie
objetym lustracjg prowadzona byta prawidtowo i przedstawit jeden wniosek,
dotyczgcy kontynuowania dziatan w zakresie windykacji opfat za uzywanie
lokali. Walne Zgromadzenie Cztonkéw w dniu 29 czerwca 2018 roku przyjeto
do wiadomosci wniosek polustracyjny. Zarzad Spétdzielni zgodnie z art. 93 § 1b
ustawy Prawo spétdzielcze przekazat Zwiagzkowi informacje o sposobie
realizacji wniosku.

W okresie objetym lustracjg Spoétdzielnia dziatata w oparciu o statut
uchwalony w 2007 roku, spetniajagcy wymogi Prawa spoétdzielczego i ustawy
o} sp(')%dzielniachA mieszkaniowych, ze zmianami uchwalonymi i zrejestrowanymi
w 2014 roku. W zwigzku z kolejnymi nowelizacjami ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych oraz orzecznictwami Trybunatu Konstytucyjnego, a takze
w zwigzku z ustawa z dnia 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o sp6tdzielniach
mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy —
Prawo spotdzielcze (Dz.U.2017.1596 z dnia 2017.08.25), statut dostosowano
do obowigzujgcego stanu prawnego i zarejestrowano w Sadzie Rejonowym
w dniu 12 wrzes$nia 2018 roku.

Spéfdzielnia posiada unormowania wewnetrzne o charakterze
regulaminowym wynikajgce z jej potrzeb. Regulaminy te zostaty uchwalone
przez organy uprawnione, sg kompletne, poprawne merytorycznie i zapewniajg
prawidtowe funkcjonowanie Spétdzielni.

W latach 2018-2019 odbyly sie dwa Walne Zgromadzenia
podzielone na 10 czesci, ktére zostaty zwotane zgodnie z wymogami ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych i ustawy Prawo spoéfdzielcze. Badanie
lustracyjne nie wykazato uchybien i nieprawidtowosci odnosnie czestotliwosci,
terminowos$ci i sposobu zwotania Walnych Zgromadzen, jak réwniez
w przebiegu oraz sposobie ich udokumentowania.

Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich kompetencji zajmowata sie
najistotniejszymi sprawami zwigzanymi z biezgca dziatalnoscig Spoétdzielni,
a przede wszystkim wypetnianiem funkcji kontrolno-nadzorczej oraz sprawami
ekonomicznymi. Rada Nadzorcza byta organem dziatajgcym aktywnie,
0 czym Swiadczy liczba posiedzen i podjetych uchwat. Zastrzezen nie budzi
sposob udokumentowania posiedzen tego organu, a decyzje Rady Nadzorczej
nie naruszaty kompetencji innych organow i zostaty ukierunkowane pracami
Komisji Rewizyjnej Rady.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowos$ci w funkcjonowaniu Zarzadu,
ktéry pemnit role kierowniczg w biezgcej dziatalnosci Spdtdzielni jako podmiotu
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gospodarczego. Podjete przez Zarzad decyzje byty zgodne z aktualnym stanem
prawnym, nie wykraczaty poza kompetencje tego organu i byly wiasciwie
udokumentowane. Tryb zwotywania posiedzen Zarzgdu, obradowania
oraz podejmowania uchwat byt zgodny z wymogami statutu i regulaminu.

W okresie objetym lustracja Spotdzielnia posiadata uchwalona
przez Rade Nadzorczg strukture organizacyjng, ktéra jest kompletna
I dostosowana do form oraz skali prbwadzonej przez Spétdzielnie dziatalnosci.
Dokumentacja pracownicza prowadzona jest zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami, a zasady organizacji pracy oraz wynagradzania pracownikow
normujg stosowne regulaminy.

Spétdzielnia wdrozyta zasady ochrony danych osobowych wymaganych
ustawg z dnia 29 sierpnia 1997 roku o ochronie danych osobowych (tekst
jednolity — Dz.U. z 2016 roku poz.922), a opracowana ,Polityka Ochrony
Danych Osobowych” jest podstawowym aktem normatywnym w zakresie
ochrony danych, co do ktérej majg odniesienie przepisy prawa zawarte
w Rozporzadzeniu Parlamentu Europejskiego i Rady UE 2016/679 z dnia
27 kwietnia 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 zwanego dalej ,RODO”.

Spotdzielnia posiada prawidtowo zorganizowany i funkcjonujgcy system
kontreli gospodarczej i ochrony mienia precyzyjnie okreslajacy procedury
zabezpieczenia majatku, obiegu i kontroli dokumentow oraz kontroli operacji
gospodarczych.

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2019 roku Spétdzielnia posiada
W swoich zasobach tereny o powierzchni 27,8650 ha, w tym do 27,6448 ha stan
prawny jest uregulowany (13,0651 ha - prawo wtasnosci, 414,5797 ha - prawo
uzytkowania wieczystego). Z ustalen lustracji wynika, iz pomimo prowadzonych
przez Spétdzielnie dziatan w zakresie porzgdkowania spraw terendw
pozostajgcych w jej wiadaniu — 0,2202 ha gruntdw nie posiada ostatecznie
uregulowanego stanu prawnego, co uniemozliwia ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokali w 2 nieruchomosciach. W pozostatych nieruchomosciach
Zarzad Spétdzielni zawart 1190 notarialnych uméw ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokali mieszkalnych.

Badania lustracyjne dotyczgce spraw cztonkowsko-mieszkaniowych
wykazaty poprawnosc¢ dziatan Spoétdzielni w tym zakresie. Zastrzezen nie budzi
takze kompletnos¢ i sposodb prowadzenia dokumentacji czionkowskiej
oraz rejestrow wymaganych Prawem spoétdzielczym i ustawag o spétdzielniach
mieszkaniowych. Na dzien 31 grudnia 2019 roku Spétdzielnia posiadata 3552
cztonkow. ‘

Po dniu 9 wrzesnia 2017 roku w zwigzku z wejsciem w zycie ustawy
z dnia 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych,
ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spétdzielcze,
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cztonkostwo w Spotdzielni uzyskiwane jest zgodnie z zasadami wprowadzonymi
zmianami tej ustawy.

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2019 roku Spoétdzielnia zarzgdzata
80 budynkami wielorodzinnymi oraz 4 budynkami z funkcjg ustugowo-
handlowg, zlokalizowanymi na terenie miast: Busko — Zdroju, Stopnica,
Pacanoéw, Nowy Korczyn i Wislica oraz gminy Solec-Zdr6j. W zasobach
Spétdzielni znajdowato sie 3150 lokali mieszkalnych w budynkach
wielorodzinnych, 102 garaze i 68 lokali uzytkowych.

Przeprowadzony w czasie lustracji selektywny przeglad zasobdéw
mieszkaniowych wykazat, ze sg one utrzymane w czystosci i w ogolnie
nalezytym stanie estetyczno-porzgdkowym i technicznym (mozliwym
do sprawdzenia w trakcie wizualnego przegladu).

W latach objetych lustracjg gospodarka zasobami mieszkaniowymi
(tj. dziatalnos¢ w zakresie eksploataciji i utrzymania nieruchomosci) w skali catej
Spoétdzielni zamkneta sie nadwyzkg przychoddéw nad kosztami, wynoszaca:

— w2018 roku — w kwocie 219 816 z,
— w2019 roku — w kwocie 62 470 zt.

Z tytulu prowadzenia pozostatej dziatalnosci niekwalifikowanej
jako gospodarka zasobami mieszkaniowymi (opodatkowanej podatkiem
dochodowym od os6b prawnych) Spéfdzielnia osiggata nastepujgce wyniki
finansowe:

— w2018 roku — w kwocie 611 453 z,

— w2019 roku — w kwocie 560 823 zt.
Decyzje o sposobie rozdysponowania nadwyzki bilansowej za 2018 rok podjeto
zgodnie z posiadanymi kompetencjami Walne Zgromadzenie Cztonkow.

Sposéb dokonywania rozliczen na pokrycie kosztéw dostawy wody
i odprowadzania $ciekow jak i kosztoéw dostawy ciepta na potrzeby centralnego
ogrzewania i podgrzania wody zostat unormowany w ramach wewnetrznych
regulaminéw uchwalonych przez organy statutowe. Stosowany w praktyce
sposéb dokonywania rozliczen byt zgodny 2z rozwigzaniami zawartymi
w tych normach. Whniesione zaliczki przez uzytkownikéw lokali na pokrycie
kosztéw dostawy ciepta oraz kosztéw dostawy zimnej wody i odprowadzania
$ciekdw rozliczane byty indywidualnie z uzytkownikami lokali w formie nadptat
lub niedoptat z tego tytutu.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w gospodarce lokalami
uzytkowymi oraz dziatalnosci polegajgcej na udostepnianiu wolnych terenéw
na prowadzenie dziatalno$ci gospodarcze;.

Wedtug stanu na 31 grudnia 2019 roku zalegtoSci z tytutu optat
za uzywanie lokali mieszkalnych Spoétdzielni wyniosty 1 023 393 zt, a wskaznik
zalegtosci zmalat z 8,43% do 6,56 % rocznego wymiaru optat od tych lokali.
Natomiast w odniesieniu do lokali uzytkowych i dzierzaw zalegtosci z tytutu optat
wyniosty 153 321 zt, a wskaznik zalegto$ci wzrost z 3,73% do 6,98 % rocznego
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wymiaru optat od tych lokali. Poziom zalegtosci w opfatach od lokali
mieszkalnych na koniec 2019 roku byt nizszy od przecietnego w spotdzielniach
mieszkaniowych, natomiast wystepujacy w badanym okresie poziom zalegtosci
w optatach za uzywanie lokali uzytkowych byt zblizony do przecietnego. Udziat
zalegto$ci  dtugoterminowych w zalegto$ciach ogétem zaréwno na lokalach
mieszkalnych jak i uzytkowych wskazuje na koniecznos¢ kontynuacji
prowadzonych dziatarn windykacyjnych.

Z ustalen lustracji wynika, iz umowy zawarte z dostawcami ustug
komunalnych sg kompletne, a ich postanowienia w zakresie ochrony interesow
Spoétdzielni nie budzg zastrzezen.

W okresie objetym lustracjg Spoétdzielnia przeprowadzata okresowe
przeglady stanu technicznego zasobdéw pod katem ustalenia potrzeb
remontowych i opracowania rocznych rzeczowo-finansowych planow
remontow, ktore zatwierdzata Rada Nadzorcza.

Przeprowadzano takze kontrole stanu technicznej sprawnosci instalacji
i elementow budynkéw okreslone w art. 62 Prawa budowlanego, co znajduje
odzwierciedlenie w ksigzkach obiektu budowlanego prowadzonych zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami.

Zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
Spotdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobédw mieszkaniowych, a odpisy
na ten fundusz obcigzajg koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi.
Ewidencja wptywéw i wydatkow funduszu remontowego prowadzona
jest w podziale na poszczegoélne nieruchomosci z uwzglednieniem wptywow
i wydatkéw funduszu remontowego tych nieruchomosci, co odpowiada
wymogom art. 4 ust. 4" pkt 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Poniesione w latach 2018-2019 naktady na zaspokojenie potrzeb
technicznych budynkéw wynosity tgcznie 5 323 591 zt, w tym:

— w2018 roku — 1623 512 z,

— w2019 roku — 3 700 079 zt.
Nakftady te zostaly sfinansowane srodkami zakumulowanymi na funduszu
remontowym, ktére pochodzity z odpiséw od lokali mieszkalnych oraz innych
przychodédw funduszu remontowego, ktérego stan na dzien 31 grudnia
2019 roku wykazywat saldo dodatnie w wysokosci 412 420 zt. W okresie
objetym lustracjg Spoétdzielnia przeznaczyta 174 572 zt na ocieplenie $cian
zewnetrznych budynkéw mieszkalnych.

Prace remontowe w zasobach Spoétdzielni realizowane byty przez firmy
zewnetrzne, wytaniane w drodze przetargdbw okreslonych normami
wewnetrznymi Spoétdzielni. Zasady oraz tryb postepowania przy doborze
obcych wykonawcédw robét remontowych zostaty w sposob wystarczajgcy
okreslone w regulaminie uchwalonym przez Rade Nadzorczg, ktore byty w petni
przestrzegane. Prace o mniejszym zakresie rzeczowo-finansowym byty
realizowane sitami wtasnymi Spotdzielni.
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Umowy zawarte z obcymi wykonawcami rob6t remontowych zawieraty
postanowienia zapewniajace nalezytg ochrone intereséw Spoétdzielni,
postanowienia te byty w petni realizowane, w tym takze w zakresie rozliczen
finansowych z wykonawcami. Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci
w dokumentowaniu i rozliczaniu robét remontowych oraz sprawowaniu nad nimi
nadzoru inwestorskiego. 7

Spotdzielnia posiada okreslone podstawy normatywne jej gospodarki
finansowej. W badanym okresie ewidencja ksiegowa Spoétdzielni prowadzona
byta na biezgco w oparciu o Zaktadowy Plan Kont dostosowany do ustawy
o rachunkowosci. Lustracja nie wykazata nieprawidtowos$ci w udokumentowaniu
prowadzonych przez Spoétdzielnie operacji gospodarczych oraz w sprawowaniu
kontroli funkcjonalnej w obszarze rachunkowosci.

Lustracja nie stwierdzita nieprawidtowosci w gospodarce kasowej,
w sposobie rozliczania kosztéw ogoéinych Spétdzielni oraz w rozliczeniach
finansowych z cztonkami z tytutu wktadow.

Sprawozdania finansowe Spétdzielni za lata 2018-2019 zostaty
sporzadzone terminowo, zbadane przez podmioty uprawnione. Sprawozdanie
finansowe za 2018 rok zostato zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie
oraz terminowo ztozone w uprawnionych instytucjach, natomiast sprawozdanie
za rok 2019 zostanie przedfozone do zatwierdzenia Walnemu Zgromadzeniu
w 2020 roku.

W badanym okresie zadtuzenie Spoétdzielni z tytutu kredytow objetych
ustawg z dnia 30 listopada 1995 roku (z pdzniejszymi zmianami) o pomocy
Panstwa w sptacie niektdérych kredytéw mieszkaniowych zostato w petni
sptacone, a przeprowadzona w 2018 roku kontrola przez PKO Bank Polski S.A.
potwierdzita prawidtowe prowadzenie przez Spotdzielnie ewidencji analityczne;j
z tego tytutu.

Sytuacja finansowa Spétdzielni w badanym okresie umozliwita
terminowe regulowanie jej zobowigzan o charakterze publiczno - prawnym
jak i wobec kontrahentéw. Spétdzielnia posiadata wolne s$rodki finansowe
zdeponowane na lokatach bankowych. Od lokat z tytutu oprocentowania
Spoétdzielnia uzyskata w latach 2018-2019 dodatkowe przychody w wysoko$ci
137 258 zt, ktére zasility jej dziatalnosc.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego listu
polustracyjnego nalezy stwierdzi¢, ze dziatalnoS¢ Spoétdzielni Mieszkaniowe;j
w Busku-Zdroju w latach 2018-2019 prowadzona byta prawidtowo
I poza kontynuowaniem dziatan w zakresie windykacji optat za uzywanie lokali,
Zwigzek nie formutuje innych wnioskow do przedstawienia przez Rade
Nadzorczg najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu Cztonkow.



Przedstawiajgc powyzsze Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni
Mieszkaniowych RP w Warszawie przypomina o dyspozycjach wymienionych
wart. 93 § 1 b i § 4 Prawa Spoétdzielczego tj. obowigzku przedstawienia
wynikéw lustracji na najblizszym Walnym Zgromadzeniu oraz corocznego
przekazania Walnemu Zgromadzeniu i Zwigzkowi Rewizyjnemu informac;ji
o realizacji wnioskow polustracyjnych.
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