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21-010 Leczna

W wyniku zawartej w dniu 5 marca 2020 r. Umowy Nr 8/2020 oraz Aneksu do umowy z dnia
23 kwietnia 2020 r. pomiedzy Regionalnego Zwigzku Rewizyjnego Spétdzielni
Mieszkaniowych w Lublinie, a Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Wspélnota” w tecznej w dniach
od 10 marca 2020 r. do 30 maja 2020 r. zostata przeprowadzona przez Zwigzek lustracja
pefna obejmujgca catoksztaft prowadzonej dziatalnosci przez Spéidzielnie za okres
od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2019 r.

Lustracjg Spétdzielni Mieszkaniowej ,Wspdlnota” w tecznej objete zostaly zagadnienia ujete
w protokole lustracji, a wynikajgce z postanowien Instrukcji w sprawie lustracji organizacji
spotdzielczych uchwalonej przez Zgromadzenie Ogdlne Krajowej Rady Spoétdzielczej z dnia
1 lipca 2010 r., tj.:

1. Informacje wstepne obejmujgce; dane rejestrowe, wielkosé i zakres dziatalnosci
Spotdzielni oraz postepowanie polustracyjne po petnej lustracji dziatalnosci
za okres 2013 - 2015.

Podstawy prawne i organy statutowe Spétdzielni.

Organizacja wewnetrzna, zatrudnienie i wynagrodzenia.

Stan prawny gruntéw oraz ich wykorzystanie.

Sprawy czionkowskie i dyspozycja lokalami.
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Realizacja ustawy o spéfdzielniach mieszkaniowych w zakresie ustanawiania
odrebnej wasnosci lokali.

7. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

8. Gospodarka remontowa w zasobach Spétdzielni.

9. Gospodarka finansowa, rachunkowos¢ i sprawozdawczosé finansowa.

Ustalenia lustracji zawarte w protokole wynikajg z faktéw zawartych w dokumentach
przedtozonych lustratorom oraz wyjasnien ztozonych przez Prezesa Zarzadu, Zastepce
Prezesa Zarzadu i Cztonka Zarzadu - Gtéwnego Ksiegowego oraz pracownikéw Spétdzielni.



Lustrator sporzadzit protokét, ktéry bez zastrzezen zostat podpisany przez Zarzad
Spétdzielni | Gtéwnego Ksiegowego w dniu 1 czerwca 2020 r.

Protokét lustracji wraz z niniejszg syntezg ustalen lustracji stanowi integralng catosc.
Poprzednia lustracja petna Spoétdzielni zostata przeprowadzona w 2017 r. przez lustratora
Regionalnego Zwigzku Rewizyjnego Spétdzielni Mieszkaniowych w Lublinie i obejmowata
okres jej dziatalnosci od 1 stycznia 2014 r. do 31 grudnia 2016 r.

W wyniku ustalen lustracyjnych Zarzgdowi i Radzie Nadzorczej Spétdzielni Mieszkaniowej
"Wspolnota" w tecznej zostato przekazanych 5 wnioskéw polustracyjnych (pismo Zarzadu
Zwigzku Rewizyjnego L.dz. 92/2017 z dnia 29 czerwca 2017 r.).

Walne Zgromadzenie Spétdzielni w dniu 8 czerwca 2018 r. przyjeto do realizacji 5 wnioskéw

polustracyjnych i podjeto w tej sprawie Uchwate Nr 10/2018.

Przeprowadzona obecnie lustracja petna dziatalnosci Spétdzielni Mieszkaniowej ,Wspéinota”

w tecznej — jak wynika z tresci protokotu — wykazata, co nastepuje:

1. Obowigzujgcy w Spétdzielni Statut zostat uchwalony przez Zebranie Przedstawicieli
Cztonkéw w dniu 17 grudnia 2007 r.
Tres¢ Statutu zostata dostosowana do postanowierr ustawy z dnia 14 czerwca
2007 r. o zmianie ustawy o spéfdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw.
Najwazniejszg zmiang wprowadzong w Statucie bylo zastgpienie Zebrania
Przedstawicieli Walnym Zgromadzeniem, ktére zostato podzielone na czesci (zmiana
ta spowodowata likwidacje Zebran Grup Cztonkowskich jako jednego z organdéw
Spotdzielni).
Realizujagc postanowienia ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz
ustawy — Prawo spélidzielcze (Dz. U. z 2017 r. poz. 1596) — Zarzad Spéidzielni
przygotowat projekt zmian Statutu.
Walne Zgromadzenie odbyte w dniu 7 czerwca 2019 r. uchwalilo zmiany Statutu
Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Wspélnota” w Lecznej.
Uchwalone zmiany Statutu wraz z jego jednolitym tekstem zostaly postanowieniem
Sadu Rejonowego Lublin — Wschéd w Lublinie z siedziba w Swidniku, VI Wydziat
Krajowego Rejestru Sadowego z dnia 25 lipca 2018 r. wpisane do KRS
Nr 0000167511 w Dziale 1, w Rubryce 4, w poz. 4.

2. Regulaminy wewnetrzne obowigzujace w Spétdzielni Mieszkaniowej ,Wspdlnota” zostaty
w latach 2017 — 2019 uchwalone i zatwierdzone przez statutowo uprawnione organy.

3. Organy Spétdzielni
Organami statutowymi Spétdzielni w okresie 2017 - 2020 byty:
- Walne Zgromadzenie,
- Rada Nadzorcza,
- Zarzad,



Tryb zwotywania posiedzen organéw, ich funkcjonowanie, zakres rozpatrywanych spraw
oraz sposéb i warunki podejmowania uchwat lub konstruowania wnioskéw w zaleznosci
od zakresu dziatania i uprawnien statutowych, pozostawaty w kompetencji organu, byty
merytorycznie poprawne i przyjmowane w trybie regulaminowym.
W latach objetych lustracja wszystkie sprawozdania Rady Nadzorczej i sprawozdania
Zarzadu oraz sprawozdania finansowe Spétdzielni zostaly przyjete przez Walne
Zgromadzenia w trybie uchwat oraz wszyscy cztonkowie pracujacy w sktadach Zarzadu
Spotdzielni, uzyskali absolutorium, o ktére jako organ nadzoru wnioskowata Rada
Nadzorcza.
Obowigzujgca w Spéidzielni struktura organizacyjna wraz z iloscig 6,25 etatow
na koniec 2019 r. zapewniata warunki wiasciwej realizacji zadan statutowych przez
Spétdzielnie.
Stan prawny gruntéw bedgcych we wiadaniu Spétdzielni jest uregulowany.
Spotdzielnia w swoim wiadaniu na koniec 2019 r. posiadata ogdtem 8,00 ha gruntéw,
w tym:

- prawo wtasnosci do 7,63 ha,

- prawo wieczystego uzytkowania do 0,37 ha.
Dokumentacja prowadzona przez Spétdzielnie w tym zakresie byta wiasciwa.
Sprawy czlonkowsko - mieszkaniowe byly prowadzone i dokumentowane wiadciwie.
Spotdzielnia posiadata w tym zakresie stosowne regulaminy i prowadzita w sposob
prawidiowy przewidziane prawem rejestry cztonkow.
Dotychczasowy proces zwigzany z ustanawianiem odregbnej witasnosci lokal
w Spoétdzielni - jak wynika z ustalenn zawartych w protokole - przebiegat zgodnie
z postanowieniami ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych i Statutu.
Do konca 2019 r. w Spdtdzielni Mieszkaniowej ,Wspdlnota® w tecznej byto
wyodrebnionych 329 lokali mieszkalnych, co stanowito 45,63% ogétu lokali mieszkalnych.
Spdtdzielnia w latach 2017 — 2019 zarzadzata zasobami sktadajacymi sie z 21 budynkéw
o 721 lokalach mieszkalnych, 10 lokali uzytkowych i 368 garazy.
taczne zasoby Spotdzielni na koniec 2019 r. wynosity 49 230,93 m? p. u.
Zasoby Spétdzielni sg utrzymane we wilasciwym stanie technicznym i estetyczno
- porzagdkowym. Na 31 grudnia 2019 r. dwadziescia budynkéw mieszkalnych posiadato
docieplenie cian wg aktualnych norm cieplnych.
Zakres przegladéw technicznych okresowych rocznych i piecioletnich zostat wykonany
kompletnie i stanowi wypetnienie obowigzku ustawowego wynikajacego z art. 62 ust.1 pkt
112 Prawa budowlanego.
Przeglad uméw jakie Spétdzielnia zawarta z firmami dostarczajacymi media wskazuje,
ze w istniejgcych uwarunkowaniach rynkowych ich tre§¢ zapewniata optymalna ochrone
intereséw Spétdzielni.



10. Gospodarke eksploatacyjna, w tym poziom kosztéw i rozliczef z czionkami wyznaczaty

1.

roczne plany rzeczowo finansowe zatwierdzane przez Rade Nadzorcza.

Prezentowane protokétem wyniki eksploatacji poszczegdlnych  nieruchomosci
z przewaga wynikow ujemnych (w 2019 r. — 18 szt. na taczna kwote - 222.939 z,
a z wynikami dodatnimi 9 szt./ na kwotg + 76.440 zt) wskazuja, ze przy konstrukgji
planéw nie rozwazano zbilansowania naliczonych optat eksploatacyjnych na poziomie
planowanych do poniesienia kosztéw eksploataciji i utrzymania zasobow.

Przedstawione salda ujemnych wynikéw nieruchomosci i ich rosngca w badanym okresie
llos¢ i wielkoS¢ wskazuje na koniecznosé finansowania gospodarki eksploatacyjnej
W obrebie catosci zasobow bez wzgledu na mozliwosci finansowe danej nieruchomosci
We wszystkich latach okresu objetego lustracjy gospodarka zasobami
mieszkaniowymi zamkneta si¢ nadwyzka kosztéw nad przychodami.

W badanych trzech latach decyzjami Walnych Zgromadzen w sprawie podziatu zyskow
przekazano na rzecz eksploatacji wytgcznie kwoty stanowigce pozytek wiasny
nieruchomosci przy ul. Staszica nr 5, a wielko$ci zysku z pozostate] dziatalnosci
operacyjno - finansowej Spdtdzielni zasility fundusz remontowy wspoélny
i w niewielkim procencie fundusz zasobowy.

Naleznosci z tytutu optat za lokale i ich windykacja.

Zmiany w poziomie naleznosci z tytutu optat za lokale mieszkalne ze wszystkich tytutow
w tym z zasgdzonymi z poréwnaniem stanéw na poczgtek i koniec okresu badanego
przedstawiajg sie nastepujgco:

wielkos¢ kwotowa naleznosci ogdtem wzrosta o 27%, w tym wskaznik do rocznego
wymiaru optat zaznaczyt sie wzrostem do 16%, w tym;

- mieszkania wzrost o 19%, ze wzrostem wskaznika do wymiaru optat o 10,1,

- lokale uzytkowe spadek naleznosci 0 58% z obnizkg wskaznika do 11,3,

- garaze wzrost zadtuzenia o 25%, ze wzrostem wskaznika do 11,3,

- zwigkszyta sig¢ kwota naleznosci zasadzonych z kwoty 9 662 zt na 1.01.2017 r.
do 75 849 zt,

- poprawita sig¢ struktura zadtuzenia w zwigzku ze zmniejszeniem ilosci lokali 49 szt.
do 42 szt. z diugiem stanowigcym wielokrotno$¢ optaty miesiecznej.

Poza biezacq analizg stanéw zadfuzen, wysylania ugéd w sprawie ratalnej sptaty diugu
podejmowano bardziej restrykcyjne dziatania jak; sgdowe nakazy zaptaty oraz wykonanie
jednej eksmisji w 2019 r.

Spoétdzielnia w ramach weryfikacji sald rozrachunkéw z tytutu opfat nie dokonywata
aktualizacji naleznosci (prawdopodobienstwo niesciggalnosci) w ciezar kosztow
finansowych, ktéry to obowiazek do wysokosci nie pokrytej gwarancja lub innym
zabezpieczeniem jest nakreslony trescig art.35/b pkt 3 ustawy o rachunkowosci.
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13.

14.

Gospodarka remontowa.

W 3-letnim okresie objetym lustracjg wydatkowano na realizacje planowanych zadan
remontowych kwote 1.892.769 zt, przy spadku kwoty nakiaddéw z 911.313 zt w 2017 r.
do 421.082 zt w 2019 r. tj. 0 54%.

Gospodarke remontowg w 2019 r. zamknigto saldem funduszu remonotwego ogétem
w kwocie 1.615.469 zt.

Analiza wptywéw funduszu i oszczgdne gospodarowanie wskazujg, ze podejmowane
decyzje byly ukierunkowane na realizacje projektu pod nazwg "Efektywnosé
energetyczna sektora mieszkaniowego Regionalnego Programu Operacyjnego
Wojewddztwa Lubelskiego na lata 2014 - 2020", do ktérego Spétdzielnia przystapita
w ramach konkursu ogtoszonego przez Urzad Marszatkowski Wojewddztwa Lubelskiego.
Uzyskanie pozytywnej opinii do studium wykonalnosci, zgodnosci formalnej
I merytorycznej zaskutkowato podpisaniem umowy w dniu 20.09.2019 r. z Urzedem
Marszatkowskim o dofinansowanie Projektu p/nazwg "Wzrost efektywnosci
energetycznej budynkéw mieszkalnych SM Wspélnota w tecznej".

Wedlug umowy warto$¢ projektu wynosi 8.669.149,88 zi. w tym kwota dotaciji
7.273.747,47 zi., co wyznacza czesciowe wspoélfinansowanie zadania wkladem
wiasnym Spoétdzielni w kwocie 1.395.402 zi.

Wykonawstwo zewnetrzne.

Wytanianie zewnetrznych wykonawcéw robét remontowych dokonywane byto
w Spotdzielni z zachowaniem formy przetargéw. Do przyjetych zasad regulaminowych
i stosowanych procedur nie wniesiono zadnych zastrzezen.

Zawarte przez Zarzad w okresie 2017 - 2019 umiowy na realizacje robét remontowych
zawieraty kompletne zapisy zabezpieczajace dobrg realizacje zaméwienia, oraz interesy
Spotdzielni.

Rachunkowos$¢, gospodarka finansowa i sprawozdawczo$é.

W Spotdzielni obowigzywaty Zasady Polityki Rachunkowosci i stanowigcy ich integralng
czes¢ Zaktadowy Plan Kont zatwierdzone uchwatg Zarzadu nr 3/2007 z 12.08.2007 r.
z pbzniejszymi zmianami wprowadzonymi Zarzgdzeniem Prezesa w 2014 r. W zakresie
wyceny aktywow i pasywdw oraz ustalania wyniku finansowego, dokumentowania
zdarzen gospodarczych i ewidencji ksiegowej.

Z ustalen zawartych w protokole lustracji wynika, ze obowiazki okreslone przyjetymi
zasadami byly realizowane z wyjatkiem dokonywania weryfikacji realnosci sald
naleznosci z tytutu oplat za lokale.

Z uwagi na obowigzek ujmowania w sprawozdaniu finansowym funduszu remontowego
w sposob przyjety dla réznicy kosztéw i przychodéw eksploatacji w tzw. "saldzie
rozwartym" {j. prezentacji sumy sald ujemnych funduszu nieruchomosci w aktywach,

a sumy sald dodatnich w funduszach specjalnych pasywéw bilansu dokonano korekty



sprawozdania finansowego za 2019 r. w czasie trwania lustracji. Tre§é protokétu
uwzglednia korekte.

Sprawozdania finansowe za lata 2017 i 2018 zostaly zatwierdzone w obowigzujgcym
Spotdzielnig trybie i ztozone w Urzedzie Skarbowym oraz Krajowym Rejestrze Sadowym.

W' rezultacie uproszczonego badania sprawozdania finansowego za 2019 r. przez
lustratora stwierdza, ze:

Sprawozdanie finansowe za 2019 r., ktérego bilans wykazuje sume 14 414 722,25 z,
rachunek zyskow i strat wykazuje zysk netto w kwocie 61 007,40 zt, za$ niedobdr
przychodow wzgledem poniesionych kosztéw za 2019 r. (na GZM) wynosi
(126 002,04 — 76 439,59)= 49 562,45, zlostaio sporzadzone na podstawie prawidiowo
zamknigtych ksiag rachunkowych i moze byé przedstawione do zatwierdzenia
przez Walne Zgromadzenie.

Statystycznie dziatalno$¢ eksploatacyjna Spéidzielni wykazuje zréwnowazenie
przychoddw i kosztéw ogétem nadwyzka (61 007,40 — 49 562,45)= 11 444,95 zi.

Na podstawie ustaleri zawartych w protokdle lustracji, stwierdza sie, ze dziatalnosé
Spotdzielni byta prowadzona pod wzgledem legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci
prawidiowo.

Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spéfdzielni Mieszkaniowych w Lublinie dziatajgc

na podstawie art. 93 § 1a ustawy Prawo spéidzielcze przekazuje Zarzadowi i Radzie

Nadzorczej Spoétdzielni Mieszkaniowe] "Wspdlnota" w tecznej ponizsze wnioski

polustracyjne wynikajace z ustaler zawartych w protokole:

1. Zrealizowa¢ nie wykonany wniosek z poprzednich lustracji dotyczacy zmiany
Regulaminu Rady Nadzorczej.

2. Kontynuowac¢ i podejmowac wszelkie dozwolone prawem dziatania dla zwiekszenia
skutecznosci windykacji naleznosci.

3. W ramach weryfikacji sald rozrachunkéw z tytut optat za lokale dokonywaé aktualizaciji
naleznosci z tytutu opfat za lokale w cigzar kosztow finansowych, ktéry to obowiazek
do wysokosci nie pokrytej gwarancja lub innym zabezpieczeniem jest nakreslony
trescia art. 35/b pkt 3 ustawy o rachunkowosci.

4. Poziom opfat eksploatacyjnych w tym odpiséw na fundusz remontowy ustala¢
z uwzglednieniem ich zbilansowania z poziomem kosztéw i potrzeb remontowych
danej nieruchomosci oraz zapewniajac pokrycie niedoboru przychodéw wzgledem
poniesionych kosztéw na GZM (222 938,99 - 76 439,59) = kwota netto 146 499,40 zi.

Zwigzek Rewizyjny przypomina, iz stosownie do postanowien § 25 ust. 5 Instrukcji w sprawie

lustracji organizacji spotdzielczych uchwalonej przez Zgromadzenie Ogélne Krajowej Rady



Spotdzielczej w dniu 1 lipca 2010 r. Zarzad Spétdzielni jest obowigzany zamiescié
w porzadku obrad najblizszego Walnego Zgromadzenia informacje o niniejszym wystapieniu

polustracyjnym.

Stosownie do art93 § 1b, § 2 i § 4 ustawy Prawo spoétdzielcze, Zarzad Spoétdzielni
ma obowigzek corocznie przekazywaé Zwigzkowi Rewizyjnemu i Walnemu Zgromadzeniu
informacje o realizacji wnioskow polustracyjnych.

Ponadto na zgdanie czionka Spétdzielni, Zarzad jest obowigzany udostepni¢ mu do wgladu
protokdt lustracii, wnioski polustracyjne oraz informacje o ich realizacji.

Whioski z przeprowadzone;j lustracji przedstawia Walnemu Zgromadzeniu Rada Nadzorcza

Spotdzielni.
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