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Zgodnie z umowg z dnia 22 stycznia 2025 roku zawarta miedzy
Zwigzkiem Rewizyjnym Spétdzielni Mieszkaniowych RP a Spétdzielnig
Mieszkaniowa ,BUDOWLANI” w Kaliszu, w dniach od 17 marca do 13 czerwca
2025 roku zostata przeprowadzona lustracja petna dziatalnosci Spoétdzielni,
obejmujgca okres od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2024 roku.
Przedmiotem lustracji byty nastepujgce zagadnienia:

1. Organizacja Spoétdzielni:

— statut Spoldzielni oraz wewnetrzny system normatywny (badane
wg kryterium kompletnosci i poprawnos$ci merytorycznej regulaminéw),

— dziatalno$¢é organéw Spétdzielni,

— struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.

2. Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spétdzielni (i budynkow

z nimi zwigzanych) oraz racjonalno$¢ ich wykorzystania.

3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

— stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy budynkéw i ich otoczenia,

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

— gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczego6lnym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych,

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

— tre$¢ umoéw o ustugi komunalne i ich realizacja (dostawa energii cieplnej,
wody i kanalizacji, wywoz nieczystosci stalych, dostawa energii
elektrycznej i gazu).

5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

— nadzor techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegélnym
uwzglednieniem dziatar energooszczednych,

— akumulacja $rodkéw finansowych na remonty,
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— tryb doboru wykonawcéw robét remontowych, tresé zawartych uméw

I ich realizacja.
6. Gospodarka finansowa:

— stan funduszéw, wielko§¢ wolnych $rodkéw finansowych i sposéb
ich wykorzystania, efektywnos¢ zaangazowania finansowego Spoétdzielni
w zakup akgji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,

— rozliczanie kosztéw ogélnych Spoétdzielni,

— obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,

— terminowo$¢ regulowania zobowigzarn finansowych Spétdzielni (podatki,
ZUS,PFRON),

— dochodzenie nalezno$ci Spétdzielni,

— rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadéw.

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

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw na podstawie
przedtozonych lustratorowi dokumentéw, wyjasnierr oraz informacji
sporzadzanych przez pracownikéw Spoétdzielni.

Protokoét lustracji podpisany zostat przez Zarzgd Spétdzielni bez
zastrzezen. Niniejsza ocena dziafalno$ci Spotdzielni zostata dokonana
na postawie ustalen zawartych w protokole lustraciji.

Stosownie do obowigzku okreslonego w art. 91 § 1 ustawy Prawo
spétdzielcze, Spotdzielnia poddaje sie lustracji raz na trzy lata — poprzednia
lustracja petna dziatalno$ci Spétdzielni zostata przeprowadzona przez
Zwigzek w 2022 roku, a jej przedmiotem byt catoksztatt dziatalno$ci Spotdzielni
za okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2021 roku. Na podstawie tych
badan, w liscie polustracyjnym z dnia 21 czerwca 2022 roku Zwigzek
przedstawit 2 wnioski:

1. ze wzgledu na odlegte daty uchwalenia czesci regulaminéw nalezy
dokona¢ analizy ich tresci w celu dostosowania zapiséw
do postanowien aktualnie obowigzujgcego stanu prawnego
i zmienionego statutu;

2. kontynuowaé dziatania w zakresie windykacji optaty za uzywanie lokali.
Wyniki lustracji zostaty przedstawione przez Rade Nadzorcza Walnemu
Zgromadzeniu, ktére obradowato w 2023 roku.

Ostatnie zmiany statutu uchwalone zostaty podczas obrad Walnego
Zgromadzenia Cztonkéw w dniu 10 czerwca 2024 roku. Zmiany dotyczyta
obnizenia wieku o0s6b ubiegajgcych sie o przydziat mieszkania
w Spoétdzielczym Domu Kombatanta przy ul. Cegielnianej 6; zmiana zostata
podjeta uchwatg nr 6/2024. Statut zostat zarejestrowany w Krajowym
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Rejestrze Sadowym. W tresci obowigzujgcego statutu nie stwierdzono
sprzecznosci z postanowieniami ustawy Prawo spéidzielcze, ustawy
0 spétdzielniach mieszkaniowych i innych obowigzujgcych przepisow prawa.

Statut oraz unormowania wewnetrzne kompleksowo regulujg sprawy
zwigzane z dziatalno$cig Spotdzielni. Realizujgc wniosek z poprzedniej
lustracji Spétdzielnia dokonata zmian w 19 regulacjach wewnetrznych oraz
W 2 regulaminach w 2025 roku. Regulaminy zostaty uchwalone przez
uprawnione organy. Nalezy jednak zwréci¢ uwage, ze niektére uregulowania
posiadajg odlegte daty uchwalenia — wskazanym jest kontynuowanie analizy
regulaminéw.

W badanym okresie Walne Zgromadzenia odbyly sie:

— wdniu 3 czerwca 2022 roku,

— w dniu 22 maja 2023 roku,

— wdniu 10 czerwca 2024 roku.
Ponadto w dniu 2 grudnia 2024 roku odbyto sie Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie w sprawie zmiany najwyzszej sumy zobowigzan jaka
Spétdzielnia moze zaciggnag.

Z ustalen lustracji wynika, ze porzadek obrad przyjety przez Walne
Zgromadzenie uwzgledniat wszystkie sprawy ustawowo i statutowo
zastrzezone do wytgcznej kompetencji Walnego  Zgromadzenia.
Dokumentacja z przebiegu obrad jest kompletna i przechowywana w sposéb
prawidtowy.

Podczas obrad Walnego Zgromadzenia w 2024 roku zostat wybrany
nowy 9-osobowy sktad Rady Nadzorczej; dokumentacja z wyboréw nie budzi
zastrzezen. Zmiany sktadu Rady Nadzorczej zgtoszono do Krajowego
Rejestru Sgdowego. Na podstawie badania lustracyjnego stwierdza sie,
ze Rada Nadzorcza:

— pracowata w oparciu o postanowienia statutu, regulaminu Rady

Nadzorczej i planéw pracy,

— realizowata zadania w =zakresie nadzoru i kontroli dziatalno$ci

Spoétdzielni,

— stosownie do postanowien statutu powotata dwie komisje — rewizyjng

i gospodarki zasobami mieszkaniowymi,

— dokumentacja pracy Rady jest kompletna.

Dziatalno$¢ Zarzgdu zostata uregulowana w statucie Spoétdzielni oraz
Regulaminie Zarzadu. Decyzje Zarzadu nie naruszaly uprawnieri innych
organéw Spétdzielni oraz obowigzujgcych spétdzielnie mieszkaniowe
przepisbw prawa. Prowadzona dokumentacja pracy Zarzgdu nie budzi
zastrzezen.

W 2024 roku zatrudnienie w Spétdzielni wynosito 24,52 etaty. Badanie
lustracyjne teczek z aktami osobowymi pracownikéw wykazato, poprawno$é
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prowadzenia dokumentacji pracowniczej. Na system normatywny Spétdzielni
jako zaktadu pracy sktadajg sie regulacje:

— regulamin pracy — zatwierdzony przez Zarzad w 2006 roku,

— regulamin wynagrodzeri pracownikéw — zatwierdzony przez Zarzad

w 2018 roku.

Wynagrodzenie dla cztonkéw Zarzadu okreslajg uchwaty Rady Nadzorczej
oraz zawarte umowy o prace wraz z aneksami.

System kontroli gospodarczej i ochrony mienia funkcjonowat w ramach
kontroli instytucjonalnej sprawowanej przez Rade Nadzorczg oraz w ramach
kontroli funkcjonalnej dokonywanej przez Czlonkéw Zarzgdu, Gtéwnego
Ksiegowego oraz Kierownika Dziatu Administracyjno-Technicznego.

Z prowadzonej przez Spoétdzielnie dokumentacji terenowo-prawnej
wynika, ze na dzien 31 grudnia 2024 roku powierzchnia gruntéw
pozostajacych we wiadaniu Spéfdzielni wynosita 3,72 ha. Stan prawny
gruntéw byt w petni uregulowany, co znalazto odzwierciedlenie w ksiegach
wieczystych.

Na dzien 31 grudnia 2024 roku Spétdzielnia zrzeszata 1.761cztonkéw,
a 291 os6b niebedacych cztonkami posiadato prawa do lokali mieszkalnych
w zasobach Spétdzielni. Spotdzielnia prowadzi wymagane prawem rejestry:

— rejestr cztonkéw zgodnie z art. 30 ustawy Prawo spétdzielcze,
— rejestr lokali, dla ktérych zostaty zatozone ksiegi wieczyste zgodnie

z art. 17 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Status prawny lokali mieszkalnych na koniec okresu objetego lustracja
przedstawiat sie nastepujgco:
919 lokali o statusie wtasno$ciowego prawa,
626 lokale stanowigce odrebng wtasnosé,
167 lokali o statusie spoétdzielczego lokatorskiego prawa,
4 lokale w umowie najmu.
W ramach zagadnienia gospodarki zasobami mieszkaniowymi
w Spétdzielni obowiazuje Regulamin zasad rozliczania kosztéw gospodarski
zasobami mieszkaniowymi oraz ustalania wysokosci optat za uzywanie lokali,
uchwalony przez Rade Nadzorczg w 2022 roku. W $wietle ustalen:

— zgodnie z art. 4 ust. 4" pkt 1 ustawy o spoidzielniach mieszkaniowych

— ewidencja ksiegowa kosztéw i przychoddédw gospodarki zasobami

mieszkaniowymi prowadzona jest odrebnie dla kazdej nieruchomosci;

— W oparciu o plany gospodarczo-finansowe Rada Nadzorcza
podejmowata decyzje o wysokosci optat za lokale;
— Spodtdzielnia dotrzymywata ustawowego terminu zawiadamiania

uzytkownikéw lokali o zmianach w wysoko$ci optat zgodnie z art. 4

ust. 7 i 7' ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych;
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— stawka optat za uzytkowanie lokali mieszkalnych w badanym okresie
byta zréznicowana dla czlonkéw Spotdzielni i oséb niebedacych
cztonkami Spétdzielni;

— Spofdzielnia realizuje wymogi art. 6 ust. 1 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, ktéry okresla, ze réznica miedzy kosztami
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci zarzadzanej przez
Spotdzielnie a przychodami z opfat zwigksza odpowiednio przychody
lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku
nastepnym,;

— W latach objetych lustracjg gospodarka zasobami mieszkaniowymi
(j. dziatalnos¢ w zakresie eksploatacji i utrzymania nieruchomosci)
w skali catej Spoétdzielni zamkneta sie nadwyzkg przychodéw nad
poniesionymi kosztami (w 2022 roku w kwocie 61.391,00 zt
w 2023 roku w kwocie 104.943,00 zt, w 2024 roku w kwocie
71.422,00 zh);

— Spofdzielnia uzyskata nadwyzki bilansowe z tytutu prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej (w 2022 roku w kwocie 365.164,00 zt,
w 2023 roku w kwocie 360.484,00 zt, w 2024 roku w kwocie
965.790,00 zt) — o przeznaczeniu uzyskanych nadwyzek decydowato
Walne Zgromadzenie, podejmujgc stosowng uchwate;

— przeprowadzony w trakcie lustracji przeglgd zasobéw wykazat,
ze zasoby utrzymane sg w ogélnie dobrym stanie estetyczno-
porzadkowym (mozliwym do sprawdzenia w trakcie wizualnego
przegladu).

Zadtuzenia w optatach za uzywanie lokali mieszkalnych w roku 2022
wynosity 298.535,00 zt (1j. 2,97% w skali roku), a w 2024 roku 332.900,00 zt
(. 2,69% w skali roku). W odniesieniu do lokali uzytkowych na koniec
2022 roku zadtuzenia wynosity 46.725,00 zt (fj. 5,96% w skali roku),
a w 2024 roku zalegtosci wynosity 75.147,00 zt (tj. 7,27% w skali roku).
Na koniec 2024 roku zalegtosci w optatach dotyczyty 810 lokali mieszkalnych
(o 66 wiecej niz w 2022 roku) oraz 38 lokale uzytkowe (0 5 mnigj niz
w 2022 roku). Ustalenia lustracji wskazujg, ze organy statutowe Spétdzielni
prowadzg dziatania w zakresie windykacji naleznosci za uzywanie lokali,
a zakres i poprawno$¢ tych dziatan nie budzi zastrzezen — Spoétdzielnia
powinna kontynuowaé prowadzone dziatania windykacyjne oraz
zintensyfikowac¢ dziatania wobec lokali uzytkowych.

Spétdzielnia  zapewnita  zarzgdzanym przez nig zasobom
mieszkaniowym dostawe niezbednych ustug komunainych zawierajgc
stosowne umowy z ustugodawcami.

Spétdzielnia wypetnia w  sposéb nalezyty obowigzki nadzoru
technicznego nad zasobami, o czym $wiadczy wykonywanie okresowych
przegladéw zasobéw oraz obowigzkowych kontroli stanu technicznej
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sprawnosci instalacji z czestotliwoscig wymagana ustawg Prawo budowlane.
Przeglady i kontrole techniczne wykonywane byly przez osoby posiadajgce
stosowne uprawnienia. Ksigzki obiektu budowlanego prowadzone sg zgodnie
z obowiazujgcymi przepisami.

Coroczne plany remontéw oparte sg na wynikach z przegladéw
nieruchomosci oraz bilansowane sg z mozliwo$ciami finansowymi Spétdzielni
oraz stopniem pilno$ci danych prac remontowych. Spétdzielnia tworzy fundusz
remontowy zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.
Spétdzielnia wypetniajac zapisy ustawowe prowadzi odrebnie dla kazdej
nieruchomos$ci ewidencje wplywoéw i wydatkéw funduszu remontowego.
Poniesione w latach 2022-2024 nakfady na zaspokojenie potrzeb
technicznych budynkéw wynosity facznie 4.494.817,00 zk stan funduszu
na dzien 31 grudnia 2024 roku wynosit 2.333.358 zt.

Wyboru firm zewnetrznych do wykonania prac remontowych
Spoétdzielnia  dokonata na podstawie obowigzujgcego unormowania
— Regulaminu zlecania dostaw i ustug obcym wykonawcom. Nadzér nad
pracami remontowymi prowadzony byt przez branzowych inspektoréw
nadzoru. Naprawy i biezgce konserwacje w zasobach wykonywane byty przez
zatrudnionych w Spétdzielni konserwatoréw.

Ewidencja ksiggowa Spoétdzielni prowadzona byta na biezaco
w oparciu o zatwierdzong przez Zarzad Polityke rachunkowosci. Ksiegi
rachunkowe prowadzone byty w oparciu o Zaktadowy Plan kont, ktéry stanowi
zatgcznik do Polityki rachunkowos$ci. Zapisy w ksiegach rachunkowych
dokonywane sg na podstawie dowodéw ksiegowych sprawdzonych pod
wzgledem merytorycznym i formalno-rachunkowym oraz zatwierdzone przez
osoby uprawnione; zapisy w ksiegach rachunkowych nie budzg zastrzezen.

Sprawozdania finansowe byty przedmiotem analizy Komisji Rewizyjnej
Rady Nadzorczej oraz zostaty zatwierdzone przez Walne Zgromadzenia.
Badanie lustracyjne wykazato, ze sprawozdania finansowe za lata 2022-2024
zostaly przekazane uprawnionym instytucjom.

Spofdzielnia nie angazowata $rodkéw finansowych w zakup akcji
i udziatbw w innych podmiotach gospodarczych. W latach 2022-2024
Spétdzielnia uzyskata dodatkowe przychody w wysokosci 769.222,00 zt
z tytutu odsetek od érodkéw zdeponowanych na rachunku lokat bankowych
oraz 89.410,00 zt z tytutu odsetek za nieterminowe optaty za uzytkowanie
lokali.

Sytuacja finansowa Spétdzielni w badanym okresie umozliwiata biezgce
regulowanie zobowigzan o charakterze publiczno-prawnym oraz wobec
dostawcow robot i ustug.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego
listu polustracyjnego nalezy stwierdzi¢, ze dziatalno$¢ Spoétdzielni
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Mieszkaniowej ,BUDOWLANI” w Kaliszu w latach 2022-2024 prowadzona
byta prawidtowo i poza kontynuacja realizacji wnioskéw z poprzednie;j lustrac;ji
w zakresie aktualizacji regulaminéw o odlegtych datach uchwalenia oraz
dziatan dotyczacych windykacji optat za uzywanie lokali, Zwigzek nie formutuje
innych wnioskow.

Zwigzek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie
przypomina o dyspozycjach wymienionych w:

— art. 93 § 4 ustawy Prawo Spéidzielcze tj. obowigzku przedstawienia
wynikow lustracji na najblizszym Walnym Zgromadzeniu;

— art. 38 § 1 pkt. 3 ustawy Prawo spétdzielcze - okreslajgcego obowigzek
podejmowania uchwaly przez Walne Zgromadzenie w sprawie
wnioskéw z przeprowadzonej lustracii;

— art. 93 § 1b ustawy Prawo spétdzielcze — czyli corocznego przekazania
Walnemu Zgromadzeniu i podmiotowi przeprowadzajgcemu lustracje
informacji o realizacji wnioskéw polustracyjnych.

Jerzy Junkowshi

BH/118/2025



