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NIP 525-001-10-07 W wyniku zawartej umowy w dniu 09 sierpnia 2023 roku, pomiedzy
Zwigzkiem Rewizyjnym Spétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie
a Spotdzielnig Mieszkaniowg w Busku - Zdroju, w dniach od 16 sierpnia do
01 grudnia 2023 roku, zostata przeprowadzona przez Zwigzek lustracja petna
dziatalnosci Spétdzielni za okres od 01 stycznia 2020 roku do 31 grudnia
2022 roku.

Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia:
1. Organizacja Spotdzieini:

— statut Spotdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletno$¢ i
poprawnos¢ merytoryczna regulaminéw),

- dziatalno$¢ organéw Spoétdzielni,

— struktura organizacyjna stuzb etatowych Spotdzielni.

2. Stan prawny gruntéw bedgcych we wtadaniu Spoétdzielni (i budynkow
Z nimi zwigzanych) oraz racjonalno$¢ ich wykorzystania.

3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.

4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

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

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

- gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegoélnym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych,

- terminowos¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznosci Spotdzielni,

- tres¢ uméw o ustugi komunalne i ich realizacja (dostawa energii
cieplnej, wody i kanalizacji, wywoz nieczystosci statych, dostawa energii
elektrycznej i gazu).

5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:




— nadzor techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdlinym
uwzglednieniem dziatann energooszczednych,

— akumulacja $rodkéw finansowych na remonty,

— tryb doboru wykonawcéw robét remontowych, tre$¢ zawartych umow i
ich realizacja.

6. Gospodarka finansowa:

— stan funduszoéw, wielko$¢ wolnych $rodkéw finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywno$¢ zaangazowania finansowego Spétdzielni w
zakup akcji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,

— rozliczanie kosztéw ogdlnych Spotdzielni,

— obstuga sptaty kredytow mieszkaniowych,

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

— dochodzenie naleznosci Spétdzielni,

- rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadow.

Zgodnie z postanowieniem §2 Umowy z dnia 09 sierpnia 2023 roku
lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego Spétdzielni w
rozumieniu art. 64 Ustawy o rachunkowosci, jak réwniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych i podatkowych.

Ustalen lustracji dokonano na podstawie stwierdzonych faktow
wynikajgcych z przedtozonych do badania dokumentéw Zrédtowych,
sporzgdzonych analitycznie zestawien oraz udzielanych informacji
I wyjasnien ztozonych przez cztonkdéw Zarzadu oraz pracownikéw
Spéidzielni.

W szczegdlnosci ustaleniom lustracji stuzyty:

- statut i regulaminy wewnetrzne organéw samorzadowych Spétdzielni,

- dokumentacja z dziatalno$ci organéw samorzadowych,

- dokumentacja terenowo — prawna,

— dokumentacja cztonkowska,

— dokumentacja dotyczgca wykonania robét remontowo — budowlanych,

— dokumentacja finansowo-ksiegowa,

- dokumentacja dotyczgca pozostatych zagadnien objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach niniejszej lustracji.

Protokét lustracji podpisany zostat przez Zarzad Spétdzielni bez
zastrzezen. Niniejsza ocena dziatalno$ci Spoétdzielni zostata dokonana na
podstawie ustalen zawartych w protokole lustrac;ji.

Poprzednia lustracja petna w Spoétdzielni zostata przeprowadzona
przez Zwigzek Rewizyjny Spoéfdzielni Mieszkaniowych RP w dniach od
10 lutego do 03 czerwca 2020 roku obejmujgc cato$¢ dziatania Spotdzielni
w okresie od 01 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2019 roku. Na podstawie
ustalen zawartych w protokole z lustracji Zwigzek w liscie polustracyjnym
z dnia 16 czerwca 2020 roku dokonat oceny dziatalnosci Spoétdzielni
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i sformutowat jeden wniosek do przedstawienia przez Rade Nadzorczg na
posiedzeniu Walnego Zgromadzenia, ktére ze wzgledu na okres ogtoszone;j
epidemii odbyto sie w dniu 27 czerwca 2023 roku. Zarzad Spoétdzielni
poinformowat Zwigzek o sposobie realizacji wnioskéw polustracyjnych,
przestrzegajac przepisu art. 93 §1b Prawa spotdzielczego.

W  okresie objetym badaniem lustracyjnym, niektére dziedziny
dziatalnosci Spoétdzielni byty przedmiotem kontroli przeprowadzonej przez
wyspecjalizowane jednostki zewnetrzne. Z dokonanych ustalen wynika, ze w
trakcie jednej z kontroli przeprowadzonej przez Panstwowa Inspekcje Pracy
w maju 2022 roku udzielono 3 porad z zakresu bhp, 15 porad z zakresu
prawnej ochrony pracy oraz wydano jedng decyzje ustng, ktéra zostata
zrealizowana w trakcie kontroli. Z pozostatych kontroli nie wydano zadnych
zalecen.

Podstawe dziatalnosci Spétdzielni w okresie objetym badaniem
lustracyjnym stanowit statut uchwalony na Walnym Zgromadzeniu w dniu
29 czerwca 2018 rok. Obowiazujgcy statut uwzgledniat postanowienia ustawy
z 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,
ustawy Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy Prawo spoéfdzielcze.

System normatywny Spoétdzielni tworzg unormowania
wewnetrzne o charakterze regulaminowym, ktérych konieczno$¢ posiadania
wynika z postanowien statutu i jej potrzeb. Regulaminy te zostaty uchwalone
przez statutowo uprawnione organy. W Spétdzieini  znowelizowano
obowigzujgce regulaminy wewnetrzne, uwzgledniajac zmieniajace sie
przepisy prawne. Regulaminy te sa kompletne i poprawne merytorycznie, w
sposdb  wystarczajgcy zabezpieczajg prawidtowe funkcjonowanie
Spoétdzielni.

W Spoétdzielni funkcjonowaty wszystkie organy wymienione w jej
statucie, tj. Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza oraz Zarzad.

W wyniku wprowadzonego w kraju stanu epidemii oraz istniejgcego
zagrozenia COVID-19, posiedzenia Walnych Zgromadzen w 2020 i 2021 roku
nie zostaty zorganizowane. Uwzgledniajac obostrzenia wynikajgce z
rozporzgdzen Rady Ministrbw w sprawie ustanowienia okreslonych
ograniczen, nakazow i zakazéw w zwigzku z wystgpieniem zagrozenia
epidemicznego posiedzenie Walnego Zgromadzenia odbyto sie w dniu
28 wrzesnia 2022 roku zgodnie z art. 36 ust. 9-12 Prawa spoétdzielczego,
tj. w trybie podjecia uchwat na pismie. Podjete uchwaly sg prawomocne,
zadna z uchwat nie zostata zaskarzona. Zastrzezen nie budzi przebieg obrad
tego organu oraz sposéb jego dokumentowania i archiwizowania,
a podjete uchwaty miescity sie w ramach ustawowych i statutowych
kompetencji tego organu.
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W badanym okresie Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich
statutowych kompetencji zajmowata sie najwazniejszymi sprawami
zwigzanymi z dziatalnoscig Spétdzielni, przede wszystkim wypetnianiem
funkcji kontrolno-nadzorczej oraz sprawami ekonomicznymi, a dokumentacja
pracy tego organu jest kompletna i prowadzona zgodnie z przepisami. Organ
ten pracowat w oparciu o postanowienia statutu oraz regulaminu, a podjete
uchwaty dotyczyty spraw znajdujacych sie w kompetencjach Rady
Nadzorczej. Ze swojego grona Rada powotata Komisje Rewizyjng, ktora
dziatata w oparciu o zatwierdzony regulamin i plan pracy. Komisja ma
charakter pomocniczy dla Rady i nie podejmowata zadnych decyzji ani
wigzgcych zalecen pod adresem cztonkéw, organdéw Spétdzielni czy jej stuzb
etatowych.

W roku 2023 Walne Zgromadzenie Spétdzielni dokonato wyboru
cztonkédw Rady Nadzorczej, co wynikato z uptywu kadencji dotychczasowego
sktadu tego organu. Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami sktad nowej Rady
Nadzorczej powinien zosta¢ wybrany w 2020 roku, jednak zgodnie
z przepisami art. 90a ustawy z dnia 31.03.2020 r. o zmianie ustawy
o szczegdblnych  rozwigzaniach  zwigzanych z  zapobieganiem,
przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz
wywotywanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. z 2020 r. poz. 568 z pdzniejszymi zmianami) ,W przypadku gdy
kadencja rady nadzorczej lub zarzadu spotdzielni uptywa w okresie
obowigzywania stanu zagrozenia epidemicznego albo stanu epidemii,
trwajgcego w dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy lub ogtoszonego
bezposrednio po okresie trwajgcym w dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy,
ulega ona przedtuzeniu do dnia zwotania pierwszego walnego zgromadzenia
spotdzielni w terminie, o ktébrym mowa w art. 90"

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w dziatalno$ci Zarzadu, ktory
jako organ wykonawczy w strukturze organéw samorzgdowych petnit role
kierowniczg w biezgcej dziatalnosci Spotdzielni rozumianej jako podmiot
gospodarczy i ocena dziatania Spoétdzielni zawarta w niniejszym liscie
polustracyjnym jest przede wszystkim oceng dziatania tego organu. Zarzad
pracowat w oparciu o postanowienia statutu i Regulaminu Zarzadu.
Podejmowane decyzje byly zgodne z zakresem kompetencji i nie naruszaty
uprawnien innych organéw Spétdzielni oraz obowigzujacych spoétdzielnie
mieszkaniowe przepiséw prawa.

Organizacja stuzb etatowych zostata dostosowana do potrzeb
Spotdzielni w celu zapewnienia warunkéw prawidtowej realizacji zadan przez
Spotdzielnie. Zasady wynagradzania i organizacji pracy normujg stosowne
regulaminy, a lustracja nie wykazata przypadkéw niedostosowania tych
unormowan do Kodeksu Pracy oraz przypadkéw nieprzestrzegania ich
postanowien. Dokumentacja pracownicza prowadzona jest zgodnie
z obowigzujacymi przepisami. Z badanych dokumentéw wynika, ze
pracownicy zostali przeszkoleni w zakresie bhp zgodnie z zajmowanymi
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stanowiskami i posiadajg w aktach zaswiadczenia o odbytych szkoleniach
oraz aktualne badania lekarskie.

Spotdzielnia wdrozyta system kontroli gospodarczej i ochrony mienia,
a przyjete rozwigzania oraz sposob ich realizacji nie budzi zastrzezen.

Nie stwierdzono rowniez nieprawidtowosci w realizacji przez
Spotdzielnie wymogéw ustawowych dotyczacych zasad ochrony danych
osobowych.

Stan prawny gruntow w Spotdzielni jest w petni uregulowany,
co pozwolito na realizacje wnioskéw o przeniesienie wiasnosci lokali. Na
tereny o ustanowionym tytule prawnym Spotdzielnia posiadata zatozone
ksiegi wieczyste. Na dzien 31.12.2022 roku powierzchnia gruntéw
pozostajagcych we wiadaniu Spoétdzielni wynosita 27,3762 ha, z czego
12.9433 ha stanowita wtasno$¢ Spotdzielni, a 14,4329 ha stanowito
wieczyste uzytkowanie. Zarzad Spoétdzielni na koniec badanego okresu
zawart tacznie 1253 notarialne umowy przeniesienia odrebnej witasnosci
lokali mieszkalnych.

Spotdzielnia zgodnie z obowigzujacymi przepisami prowadzi
dokumentacje cztonkowska oraz wymagane prawem rejestry, w tym rowniez
wymagany art. 178 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych rejestr lokali, dla
ktorych zatozono oddzielnie ksiegi wieczyste. Prowadzone badania spraw
cztonkowsko-mieszkaniowych wykazaty poprawno$¢ dziatania Spoétdzielni w
tym zakresie. Na koniec 2022 roku Spéidzielnia zrzeszata 3.453 cztonkdw.

Zasoby mieszkaniowe Spoéfdzielni zlokalizowane sg na terenie miast:
Busko-Zdréj, Stopnica, Pacanéw, Nowy Korczyn i Wislica oraz gminy
Solec-Zdroj. Wedtug stanu na dzien 31.12.2022 roku Spotdzielnia posiadata
w eksploatacji 80 budynkéw wielorodzinnych oraz 4 budynki wolnostojgce
z funkcja ustugowo-handlowa. Zasoby Spotdzielni liczyty 3150 lokali
mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych, 68 lokali uzytkowych oraz
100 garazy wolnostojgcych.

Przeprowadzona w trakcie lustracii wizytacja  zasobow
mieszkaniowych Spoétdzielni wykazata, ze sg one utrzymane w czystosci oraz
w ogdlnie nalezytym stanie estetyczno-porzadkowym i technicznym,
mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego przegladu.

W latach 2020-2022 gospodarka zasobami mieszkaniowymi
(eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci) w skali catej Spétdzielni uzyskata
nastepujgce wyniki finansowe:

-w 2020 roku — (+) 209.038,00 zt,;
-w 2021 roku — (+) 85.493,00 zt;
- w 2022 roku — (+) 135.526,00 zt.

Wyniki te byty wypadkowa dodatnich i ujemnych wynikow
w poszczegolnych nieruchomosciach. Na dzien 31.12.2022 roku stan
rozliczen  miedzyokresowych  stanowigcy nadwyzke kosztéw nad
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przychodami w gospodarce zasobami mieszkaniowymi w skali catej
Spétdzielni wynidést 957.913,00 zt.

W pozostatej dziatalnosci niekwalifilkowanej jako gospodarka
zasobami mieszkaniowymi (opodatkowanej podatkiem dochodowym od oséb
prawnych) Spoétdzielnia w latach 2020-2022 osiggneta nadwyzki bilansowe:
-w 2020 roku — 578.872,00 zt.;

-w 2021 roku — 557.158,00 zt.;
-w 2022 roku — 696.151,00 zt.

Decyzje o sposobie rozdysponowania nadwyzek bilansowych za lata
2020 i 2021 zgodnie z posiadanymi kompetencjami dokonato Walne
Zgromadzenie w dniu 28.09.2022 roku zorganizowane w trybie podjecia
uchwat na pidmie, natomiast za 2022 rok na posiedzeniu Walnego
Zgromadzenia w dniu 27.06.2023 roku.

Sposob dokonywania rozliczen na pokrycie kosztéw dostawy wody i
odprowadzania $ciekow jak i kosztéw dostawy ciepta na potrzeby centralnego
ogrzewania i podgrzania wody zostat unormowany w ramach wewnetrznych
regulaminéw uchwalonych przez organy statutowe. Stosowany w praktyce
sposo6b dokonywania rozliczen byt zgodny z rozwigzaniami zawartymi w tych
normach. Whiesione zaliczki przez uzytkownikéw lokali na pokrycie kosztow
dostawy ciepta oraz kosztow dostawy zimnej wody i odprowadzania Sciekéw
rozliczane byly indywidualnie z uzytkownikami lokali w formie nadpfat lub
niedoptat z tego tytutu. Koszty niezbilansowanej wody wynikajgce z réznicy
pomiedzy wskazaniami wodomierzy gtbwnych a sumg wskazan wodomierzy
w lokalach mieszkainych i ryczaitéw, byty rozliczane na poszczegdine
budynki i zostaty rozliczone na podstawie uchwat Walnego Zgromadzenia
podejmowanych w sprawie podziatu nadwyzki bilansowej, ktére przeznaczaty
pokrycie zaewidencjonowanych na poszczegolnych nieruchomosciach réznic
pomiedzy kosztami zakupu wody i odprowadzaniem $ciekdédw a odptatno$cig
z tego tytutu.

Zalegtosci w optatach za uzywanie lokali mieszkalnych w latach
2020-2022 ksztattowaty sie na poziomie: 6,67% w 2020 roku; 6,45% w
2021 roku i 6,71% w 2022 roku rocznego wymiaru optat od tych lokali.
Zalegtosci za uzywanie lokali uzytkowych w poszczegdlnych latach
badanego okresu ksztattowaty sie na poziomie 5,18% w 2020 roku; 6,85%
w 2021 roku; 6,31% w 2022 roku rocznego wymiaru optat od tych lokali. We
wszystkich latach badanego okresu poziom zadtuzenia od lokali
mieszkalnych  jak i lokali uzytkowych byt nizszy od przecietnego w
spétdzielniach mieszkaniowych, co $wiadczy o skuteczno$ci prowadzonych
dziatan windykacyjnych, jednak duzy udziat zalegto$ci dtugoterminowych
wskazuje na koniecznos¢ kontynuaciji tych dziatan przez Spoétdzielnie.

Lustracja nie Wykaza#a nieprawidtowos$ci w prowadzeniu gospodarki
lokalami uzytkowymi, zaréwno w doborze najemcow jak i w zawartych
umowach, ktére w petni zabezpieczaty interes Spotdzielni.



Z badan lustracyjnych wynika, ze Spétdzielnia posiada zawarte umowy
z dostawcami ustug komunalnych i innych ustug zwigzanych z eksploatacjg
zasobdw. Umowy te w petni zabezpieczajg interesy Spotdzielni i jej cztonkdw.

W okresie objetym lustracjg Spoétdzielnia prowadzita okresowe
przeglady stanu technicznego nieruchomosci, ktére stanowity podstawe do
sporzgdzania rocznych  rzeczowo - finansowych planéw remontow
zatwierdzanych przez Rade Nadzorczg. Przeprowadzono réwniez
wymagane art. 62 Prawa budowlanego kontrole stanu technicznej
sprawnosci instalacji budynkoéw. Wyniki przeprowadzonych przegladow
zostaty odnotowane w ksigzkach obiektu budowlanego prowadzonych
zgodnie z art. 64 prawa budowlanego.

Zgodnie z art. 6 ust. 3 Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
Spoétdzielnia tworzy fundusz na remonty zasoboéw mieszkaniowych,
a odpisy na ten fundusz obcigzajg koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi. Poniesione w badanym okresie naktady na zaspokojenie
potrzeb technicznych w skali catej Spoétdzielni wyniosty tacznie
7.164.177,00 zt. | zostaty pokryte Srodkami zakumulowanymi na funduszu
remontowym, ktére pochodzity z odpiséw od lokali mieszkalnych oraz innych
przychoddéw funduszu, jak kwot potrgconych wykonawcom robot budowlano-
montazowych z tytutu wad i usterek, podziatu nadwyzki bilansowej oraz
innych  zrédet okre$lonych odrebnymi przepisami. Stan funduszu
remontowego na koniec 2022 roku wykazywat saldo ujemne w wysokosci
288.958,00 zt.

Z przeprowadzonych badan wynika, ze wedtug stanu na koniec
2022 roku 69 budynkéw posiada $ciany ocieplone zgodnie z obowigzujgcymi
normami, zasoby Spotdzielni sg w petni opomiarowane, a lokale wyposazone
sa w podzielniki kosztéw stuzgce do rozliczania zuzycia ciepta.

W badanym okresie prace zwigzane z potrzebami technicznego
utrzymania nieruchomosci Spétdzielni wykonywane byly przez wiasny zespot
konserwatorow natomiast prace remontowe realizowane byty przez obcych
wykonawcéw, ktdrzy wybierani byli zgodnie z wewnetrznymi uregulowaniami.
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.

Spétdzielnia posiada wystarczajgco okreslone podstawy normatywne jej
gospodarki finansowej. Rachunkowo$¢é w Spoétdzielni prowadzona jest w
oparciu o dokumentacje ustalajgca przyjete zasady (polityke) rachunkowo$ci.
Dokumentacja przyjetych zasad rachunkowosci zawiera wymagane elementy
wymienione w art. 10 ust. 1 ustawy o rachunkowosci. Lustracja nie wykazata
nieprawidtowosci w udokumentowaniu prowadzonych przez Spoétdzielnie
operacji gospodarczych oraz w sprawowaniu kontroli funkcjonalnej w
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obszarze rachunkowosci.

Sprawozdania finansowe Spoétdzielni sg kompletne, zostaty sporzadzone
terminowo, zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowo$ci, zostaty zbadane
przez biegtych rewidentéw, ktérzy wykazali poprawnos¢ ich sporzadzenia
oraz poprawnos¢ prowadzenia ksigg rachunkowych. Walne Zgromadzenie
obradujgce w dniu 28.09.2022 roku zatwierdzito sprawozdania za lata
2020-2021 uchwatami numer 5/2022 i 8/2022, a sprawozdanie za 2022 rok
zostato zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie w dniu 27.06.2023 roku
uchwatg numer 2/2023. Sprawozdania zostaly zlozone w terminach
ustawowych w Sadzie Rejestrowym.

Ogolna sytuacja finansowa Spétdzielni w badanym okresie byta dobra,
umozliwita terminowe regulowanie wszelkich jej zobowigzan, tak
o charakterze publiczno-prawnym jak i wobec kontrahentéw. Spotdzielnia
posiadata wolne $rodki finansowe zdeponowane na terminowych lokatach
bankowych, od ktérych uzyskata dodatkowe przychody =z tytutu
oprocentowania, zasilajgce jej gospodarke.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego listu
polustracyjnego nalezy stwierdzi¢, ze dziatalno§é¢ Spotdzielni w okresie
objetym badaniem lustracyjnym prowadzona byta prawidiowo i poza
kontynuacjg dziatann windykacji optat za uzywanie lokali, Zwigzek nie
formutuje innych wnioskéw do przedstawienia przez Rade Nadzorcza
najblizszemu Wainemu Zgromadzeniu.

Przedstawiajgc powyzsze, Zwiazek informuje, iz zgodnie z art. 93 § 4
Prawa spoéfdzielczego, ww. wniosek polustracyjny powinien zostaé
przedstawiony przez Rade Nadzorczg na najblizszym Walnym Zgromadzeniu
Cztonkow. Uprzejmie prosimy o powiadomienie Zwigzku o sposobie realizacji
ww. wniosku.

Jerzy JanBowsk;
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