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Zgodnie z umowa z dnia 18 listopada 2024 roku zawarta miedzy

Zwigzkiem Rewizyjnym Spéidzielni Mieszkaniowych RP a Kaliskg Spétdzielnig
Mieszkaniowa Lokatorsko—\Wlasnos$ciowg w Kaliszu, zostata przeprowadzona
lustracja peina dziatalnosci Spoidzielni, obejmujgca okres od 1 stycznia
2022 roku do 31 grudnia 2024 roku. Przedmiotem lustracji byly nastepujgce
zagadnienia:

Organizacja Spofdzielni:

1.

w

statut Spoétdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (badane
wg kryterium kompletnosci i poprawnos$ci merytorycznej reguiaminéw),
dziatalno$¢ organéw Spétdzielni,

struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.

. Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spétdzielni (i budynkéw

z nimi zwigzanych) oraz racjonalno$¢ ich wykorzystania.

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

stan iloSciowy oraz estetyczno-porzgdkowy budynkéw i ich otoczenia,
koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi
oraz prawidtowos¢ ustalania opfat za uzywanie lokali,

gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegdlnym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych,

terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznosci Spétdzielni,

tre§¢ umdw o ustugi komunalne i ich realizacja (dostawa energii cieplnej,
wody i kanalizacji, wywdz nieczystosci statych, dostawa energii
elektrycznej i gazu).

. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdlnym
uwzglednieniem dziatah energooszczednych,
akumulacja $rodkéw finansowych na remonty,
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— tryb doboru wykonawcéw robdt remontowych, tre§é zawartych umow

i ich realizacja.
6. Gospodarka finansowa:

- stan funduszéw, wielkoé¢é wolnych $rodkéw finansowych i sposdb
ich wykorzystania, efektywno$¢ zaangazowania finansowego Spétdzielni
w zakup akgji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,

— rozliczanie kosztéw ogélnych Spétdzielni,

— obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,

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

— dochodzenie naleznosci Spétdzielni,

— rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wkiadéw.

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

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw na podstawie
przedtozonych lustratorowi dokumentéw, wyjasnien oraz informacji
sporzadzanych przez pracownikow Spétdzielni.

Protokét lustracji podpisany zostat przez Zarzgd Spoéidzielni bez
zastrzezen. Niniejsza ocena dziatainosci Spoéidzielni zostala dokonana
na postawie ustalen zawartych w protokole lustracji.

Poprzednia lustracja petna dziatalnosci Spétdzielni zostata
przeprowadzona przez Zwigzek na przetomie 2021 i 2022 roku, a jej
przedmiotem byt catoksztatt dziatalno$ci Spotdzielni za okres od 1 stycznia
2019 roku do 31 grudnia 2021 roku. Na podstawie ustalen protokotu lustracji,
Zwigzek w liscie polustracyjnym z dnia 27 kwietnia 2022 roku przedstawit
3 wnioski, tj.:

1. kontynuowaé prace pod katem analizy tresci norm regulaminowych

w celu dostosowania ich postanowien do aktualnie obowigzujacego

stanu prawnego i zmienionego statutu;

2. kontynuowaé dziatania w kierunku poprawy stanu techniczno-
estetycznego zasobow wykazanych z selektywnej wizytacji zasobow;
3. kontynuowaé prowadzone dziatania w zakresie windykacji optat
za uzywanie lokali.
Wyniki lustracji zostaty przedstawione do Walnemu Zgromadzeniu, ktére
obradowato w 3 czeéciach 2023 roku; list polustracyjny zostat przyjety uchwatg
nr 6/2023.

Spotdzielnia prowadzita dziatalno$¢ w oparciu o statut, przyjety uchwatg

Walnego Zgromadzenia w 2018 roku, ze zmianami wprowadzonymi
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uchwatami Walnego Zgromadzenia w 2019, 2020, 2021 i 2023 roku.
Wszystkie zmiany zostaly zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sgdowym.

Statut oraz unormowania wewnetrzne kompleksowo regulujg sprawy
zwigzane z dziatalnoscig Spotdzielni. W okresie badanym Spétdzielnia
dokonata zmian 9 regulaminéw wewnetrznych, w tym Regulaminu przetargu
na pierwszenstwo ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali odzyskanych przez
Spétdzielnie. Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze cze$¢ uregulowan posiada
odlegte daty uchwalenia — wskazanym jest dokonanie analizy regulaminéw
pod katem petnego ich dostosowania do zmienionego statutu
i obowiazujgcych przepiséw prawa — tym samym wniosek z poprzedniej
lustracji jest nadal aktualny.

W badanym okresie Walne Zgromadzenie odbyto sie:

— w dniach 6-8 kwietnia 2022 roku,

— wdniach 29-31 marca 2023 roku,

— wdniach 13-17 maja 2024 roku.
Zgodnie z postanowieniami statutu i przepisami prawa Walne Zgromadzenia
zwolywat Zarzad w ciggu 6 miesiecy po uplywie roku obrachunkowego.
Analiza dokumentacji obrad Walnego Zgromadzenia wykazata, 2ze
podejmowane uchwaty byly zgodne z przyjetym porzadkiem obrad podanym
do wiadomosci czionkéw. Zgodnie z art. 83 ust. 9 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych przy obliczaniu wiekszosci gtoséw dla podjecia uchwaty
uwzgledniano gtosy ,za", ,przeciw” oraz ,wstrzymujgce’. Dokumentacja
z przebiegu obrad jest kompletna i przechowywana zgodnie z zasadami
okreslonymi w Spétdzielni.

Rada Nadzorcza dziatata na podstawie postanowien statutu, natomiast
wewnetrzng strukture tego organu, szczegGtowy zakres dziatania, tryb
obradowania i podejmowania uchwat okreslat Regulamin Rady Nadzorcze;
uchwalony przez Walne Zgromadzenie. W okresie badanym Rada Nadzorcza
sktada sie z 13 os6b wybranych sposrod czionkdw Spétdzielni na okres trzech
lat. Podczas obrad Walnego Zgromadzenia w 2024 roku zostat wybrany nowy
sktad osobowy Rady Nadzorczej. Ze swojego grona Rada Nadzorcza wylonita
trzy komisje:

1. Komisja Rewizyjna,

2. Komisje Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi i Inwestyciji,

3. Komisje Samorzadowa, Skarg, Whioskéw i Odwotan.
Powyzsze komisje realizowaty funkcje opiniodawcze i pomocnicze dla Rady
Nadzorczej dokonujgc analizy, opracowan i innych materiatbw oraz
przygotowujac opinie i wnioski prezentowane podczas posiedzen Rady
Nadzorczej. Rada Nadzorcza podejmowata decyzje zgodnie z aktualnym
stanem prawnym; w Spoéidzielni prowadzony jest rejestr uchwat
podejmowanych przez Rade Nadzorcza,

Dziatalnosé¢ Zarzadu zostata uregulowana w statucie Spétdzielni oraz
Regulaminie Zarzadu. Podjete przez Zarzad decyzje byty zgodne z aktualnym
stanem prawnym i nie wykraczaty poza kompetencje tego organu. Zarzad
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corocznie skiladat sprawozdania z dziatalnosci Radzie Nadzorczej oraz
Walnemu Zgromadzeniu; Walne Zgromadzenie udzielato wszystkim cztonkom
Zarzgdu absolutorium.

Obowigzujgca struktura organizacyjna zapewniata warunki prawidtowe;j
realizacji zadan Spotdzielni; w 2024 roku zatrudnienie w Spétdzielni wynosito
85,50 etatow. Sposdb prowadzenia akt osobowych pracownikéw dostosowany
jest do wymogoéw Rozporzadzenia Ministra Rodziny, Pracy Polityki Spotecznej
z dnia 10 grudnia 2018 roku w sprawie dokumentacji pracowniczej. Na system
normatywny Spoéldzielni jako zaktadu pracy sktadajg sie m.in:

— Regulamin pracy uchwalony przez Zarzad,
— Zaktadowy Regulamin Wynagrodzen Pracownikéw uchwalony przez

Zarzad.

Wynagrodzenie dia cztonkéw Zarzadu okresla Rady Nadzorcze.

Kontrola wewnetrzna w Spétdzielni prowadzona byta przez Zarzad oraz
kierownikéw  poszczegélnych komoérek organizacyjnych  Spoétdzielni
na réznych etapach realizacji zadan.

Z prowadzonej przez Spoétdzielnie dokumentacji terenowo—prawnej
wynika, ze na dzien 31 grudnia 2024 roku powierzchnia gruntow
pozostajacych we wtadaniu Spétdzielni wynosita 60,4610 ha.

Dziatania Zarzadu w zakresie przeniesienia wiasnosci lokali byty
realizowane zgodnie z przepisami ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych;
w badanych latach Spéidzielnia dokonata 111 przeniesiefi wiasnoéci lokali
mieszkalnych.

Na dzieri 31 grudnia 2024 roku Spétdzielnia zrzeszata 9.817 cztonkow,
a 197 os6b niebedgcych cztonkami posiadato prawa do lokali mieszkalnych.
Status prawny lokali mieszkalnych na koniec okresu objetego lustracjg
przedstawiat sie nastepujaco:

— 6.924 lokali o statusie wtasnosciowego prawa,

— 1.958 lokali stanowigcych odrebng wtasnosc,

— 96 lokali o statusie spoétdzielczego lokatorskiego prawa,
— 7 lokali w najmie,

— 36 lokali bez tytutu prawnego.

W toku lustracji wykazano, ze sprawy czionkowsko-mieszkaniowe
prowadzone sg poprawnie, a dokumentacja cztonkowska nie budzi
zastrzezen. Spéidzielnia posiada Regulamin przyjmowania w poczet
czionkéw, ustanawiania praw do lokali i zamiany lokali, ktéry zostat uchwalony
przez Rade Nadzorczg w 2008 roku — z uwagi na zmiany wprowadzone
ustawg z dnia 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o spoéidzielniach
mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz Ustawy —
Prawo spoétdzielcze, regulacja ta powinna zosta¢ dostosowana do ww. ustawy
oraz zmienionego statutu Spotdzielni.

Wediug stanu na dzien 31 grudnia 2024 roku zasoby Spotdzielni
to 173 budynki mieszkalne, w ktérych znajduje sie 9.021 lokali mieszkalnych
oraz 209 lokali uzytkowych.
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Przeprowadzony w czasie lustracji selektywny przeglad zasobdéw
mieszkaniowych wykazat, ze sg one utrzymane w czystosci i nalezytym stanie
estetyczno-porzadkowym - mozliwym do ustalenia
w trakcie wizualnego przegladu. Natomiast w niektérych budynkach
stwierdzono niewielkie usterki — co zostato szczegdtowo opisane w zataczniku
do protokotu lustracji.

W zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi badanie lustracyjne
wykazato, ze:

— Spéldzielnia posiada unormowanie wewnetrzne okreslajgce zasady
rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz
ustalania wysokosci pfat za uzytkowanie lokali;

— Spéidzielnia opierata dziatalno$¢ na rocznym planie gospodarczym
uchwalanym przez Rade Nadzorczg, plany te byly podstawa
do ustalenia wysokos$ci stawki opfat;

— zgodnie z art. 4 ust. 4" pkt 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
— ewidencja ksiegowa kosztéw i przychodéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi prowadzona jest odrebnie dla kazdej nieruchomosci;

— Spotdzielnia realizuje wymogi art. 6 ust. 1 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, ktory okre$la, ze roznica miedzy kosztami
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomoséci zarzadzanej przez
Spotdzielnie a przychodami z optat zwieksza odpowiednio przychody
lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku
nastepnym.

Analiza wynikéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi (tj. dziatalnos¢
w zakresie eksploatacji i utrzymania nieruchomosci) wykazata, ze w latach
2022-2024 roku wystepowata nadwyzka przychodéw nad poniesionymi
kosztami (w 2022 roku w kwocie 512.461 zt, w 2023 roku w kwocie 774.151 zt
w 2024 roku w kwocie 1.108.967 zt).

Spéfdzielnia uzyskata nadwyzki bilansowe z tytutu prowadzenia
dziatalnosci operacyjnej i finansowej niekwalifikowanej jako gospodarka
zasobami mieszkaniowymi (opodatkowanej podatkiem dochodowym od oséb
prawnych):

— w2022 roku — w kwocie 1.368.237 z,

— w2023 roku — w kwocie 1.877.184 zt,

—~ W 2024 roku — w kwocie 1.995.435 zt.

O przeznaczeniu uzyskanych nadwyzek decydowato Walne Zgromadzenie
podejmujgc stosowne uchwaty w tym zakresie.

W zakresie zalegtoSci w optatach eksploatacyjnych od lokali
mieszkalnych oraz uzytkowych i garazy, stwierdza sie, ze:

— na koniec 2024 roku kwota zadtuzenia od lokali mieszkalnych wynosita
1.672.234 zt — tj. 3,09% w skali roku; liczba zadtuzonych lokali
zmniejszyla sig z 80 w 2022 roku do 69 w 2024 roku;
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— na koniec 2024 roku kwota zadtuzenia od lokali uzytkowych wynosita
95.956 zt —tj. 2,29% w skali roku; liczba zadtuzonych lokali zmniejszyta
sie z 147 w 2022 roku do 141 w 2024 roku.

Lustracja nie wnosi zastrzezen w zakresie podejmowanych przez Spétdzielnie
dziatann windykacyjnych — Spoétdzielnia powinna kontynuowaé prowadzone
dziatania w zakresie windykacji optat za uzywanie lokali, celem
konsekwentnego zmniejszania stanu zadluzen. Spétdzielnia informowata
uzytkownikéw lokali mieszkalnych o mozliwosci i warunkach uzyskania
dodatkéw mieszkaniowych; w 2024 roku z dofinansowania skorzystato
187 mieszkancow.

Spoétdzielnia zgodnie z dyspozycjg okreslong w art. 64 ustawy Prawo
budowlane prowadzi dla budynkéw ksigzki obiektu budowlanego. Spétdzielnia
wypetnia w sposéb nalezyty obowigzki nadzoru technicznego nad zasobami,
o czym $wiadczy wykonywanie okresowych przegladéw zasobow oraz
obowigzkowych  kontroli stanu technicznej sprawnos$ci instalacji
z czestotliwo$cia wymagang ustawg Prawo budowlane. Wszystkie
eksploatowane dzwigi poddawane byly badaniom; nadzér techniczny
sprawowany byt przez Inspektora Dozoru technicznego.

Zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy o spoidzielniach mieszkaniowych,
Spétdzielnia tworzy fundusz remontowy zasobéw mieszkaniowych. Stosownie
do wymogéw art. 4 ust. 4' pkt 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych —
ewidencja wplywow i wydatkow funduszu remontowego prowadzona jest
w podziale na poszczegoblne nieruchomosci z uwzglednieniem wplywow
i wydatkéw funduszu remontowego tych nieruchomosci.

Zasady tworzenia i wydatkowania $rodkéw na fundusz remontowy
zostaty okreslone w Regulaminie funduszu na remonty, uchwalonym przez
Rade Nadzorczg. Dziatalno$¢ remontowa prowadzona byla w oparciu
o zatwierdzone przez Rade Nadzorczg roczne plany remontéw, bedacych
skladowg czescig rocznych planéw gospodarczych. Odpis na fundusz
remontowy dokonywany jest w oparciu o uchwate Rady Nadzorczej.
Poniesione w latach 2022-2024 naktady na zaspokojenie potrzeb
technicznych budynkéw wynosity facznie 23.521.345 zt, naktady zostaly
sfinansowane $rodkami skumulowanymi na funduszu remontowym, ktérego
stan na 31 grudnia 2024 roku wynosit 4.636.279 zt.

Prace remontowe zwigzane z potrzebami technicznymi nieruchomosci
byty wykonywane przez wykonawcéw wytonionych w drodze przetargu oraz
system zleconym. Umowy zawarte z wykonawcami obcymi zawierajg tresci
zabezpieczajgce interesy Spoétdzielni.

Prowadzenie gospodarki finansowej w Spoétdzielni oparte zostato
na zasadach okre§lonych w normach wewnetrznych. Uchwata nr 4 Zarzadu
z dnia 30 grudnia 2011 roku Spoétdzielnia przyjeta do stosowania Zasady
(polityke) rachunkowosci. Rachunkowo$¢ w Spotdzielni prowadzona jest
w oparciu o Zaktadowy plan kont. Ksiegi rachunkowe wraz z dokumentacja
stanowigcg podstawe do ewidencji operacji gospodarczych sg prawidtowe



-

7

wzgledem ustawy o rachunkowosci i stanowig podstawe do sporzgdzenia
sprawozdania finansowego.

W okresie badanym Spoétdzielnia sporzadzata sprawozdania finansowe,
ktore sktadajg sie z wprowadzenia do sprawozdania, bilansu oraz rachunku
zysku i strat. Sprawozdania za lata 2021-2023 zostaty zatwierdzone
uchwatami Walnego Zgromadzenia, ktére odbylo sie w latach 2022-2024.

Spétdzielnia dokonywata inwentaryzacji skfadnikdw majgtkowych,
spetiajgc wymogi okreslone przepisami ustawy o rachunkowosci.

W okresie objetym lustracja Spoéfdzielnia uzyskata dodatkowe
przychody w wysokos$ci 2.463.254 zt, z tego:

— 2.187.253 zt z tytutu odsetek zdeponowanych na rachunku lokat
bankowych,

— 276.001 zt z tytulu odsetek za nieterminowe opfaty za uzytkowanie
lokali.

Na tle ustalenn zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego
listu polustracyjnego pozadane byloby, aby organy statutowe Kaliskiej
Spotdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-Whasnosciowej w Kaliszu rozwazyly
podjecie nastepujacych dziatan:

1. Kontynuowa¢ realizacje wniosku nr 1 z poprzedniej lustracji — dokonac
analizy posiadanych przez Spoéidzielnie regulaminéw o odlegtych
datach uchwalenia, w celu zapewnienia petnej zgodnosci ich
postanowien z obowigzujacymi przepisami prawa i zmienionym
statutem Spétdzielni.

2. Podjaé dziatania w zakresie unormowania statusu lokali zajmowanych
bez tytutu prawnego.

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

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

— art. 38 § 1 pkt. 3 ustawy Prawo spoétdzielcze - okre$lajgcego obowigzek
podejmowania uchwaty przez Walne Zgromadzenie w sprawie
wnioskow z przeprowadzonej lustracji;

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