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W wyniku umowy z dnia 13.10.2022 r. zawartej miedzy Krajowym Zwigzkiem
Rewizyjnym Spoldzielni Mieszkaniowych w Warszawie, a Sieradzka Spoldzielnia Mieszkaniowa w
Sieradzu, w dniach od 17.04.2023 do 30.06.2023 r. zostala przeprowadzona przez Zwiazek
lustracja pelna dziatalnosci Spotdzielni za okres od 01.01.2020 r. do 31.12.2022 r.

Przedmiotem lustracji byly nast¢pujace zagadnienia:
1) Organy samorzadowe i organizacja Spétdzielni:
- statut Spoldzielni oraz wewnetrzny system normatywny,
- dzialalnos¢ organéw Spoldzielni,
- struktura organizacyjna stuzb etatowych Spoldzielni.
2) Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spotdzielni.
3) Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
4) Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
- stan ilosciowy oraz estetyczno — porzadkowy i techniczny budynkow 1 ich otoczenia,
- koszty i przychody gzm oraz prawidlowosc ustalania oplat za uzywanie lokali,
- gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegélnym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych,
- terminowo$¢ wnoszenia oplat przez uzytkownikow lokali i windykacja naleznosci
Spoldzielni,
- tres¢ uméw o ustugi komunalne i inne ushugi zwiazane z eksploatacja nieruchomosci.

1



5) Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

nadzor techniczny 1 ustalanie potrzeb remontowych ze szczegolnym uwzglednieniem

dzialan energooszczednych,
akumulacja srodkéw finansowych na remonty,

tryb doboru wykonawcoéw robot remontowych, tresé zawartych uméw i ich

realizacja.

6) Gospodarka finansowa:

stan funduszow, wielkos¢ wolnych srodkéw finansowych 1 spos6b ich wykorzystania,
efektywnos¢ zaangazowania Spoldzielmi w zakup akcji lub udzialéw w innych
podmiotach gospodarczych,

rozliczanie kosztéw ogolnych Spoétdzielni,

obstuga splaty kredytéw mieszkaniowych,

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

dochodzenie naleznosci Spoétdzielni, w tym dotacji budzetowych,

rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wkladéw.

7) Dziatalno$é¢ inwestycyjna:

)

podstawy prawne 1 organizacyjne dzialalnosci inwestycyjnej Spoétdzielni,
potrzeby mieszkaniowe,

Sprawy terenowo — prawne,

przygotowanie inwestycji,

realizacja inwestycji 1 nadzor inwestorski w trakcie realizacji inwestycji,

finansowanie inwestycji.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdan finansowych w rozumieniu art. 64 ustawy o

rachunkowosci, jak réwniez weryfikacji rozliczen kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikajq ze stwierdzonych faktéw, na podstawie przedtozonych lustratorowi

dokument6éw oraz wyjasnien zlozonych przez cztonkéw Zarzadu i podleglych im pracownikow

Spétdzielni. W szczegolnosci ustaleniom lustracji stuzyly:

- statut i inne unormowania wewnetrzne Spotdzielni,

- dokumentacja pracy organéw Spoldzielni,

- dokumenty czionkowskie,



- dokumentacja nadzoru technicznego nad zasobami oraz dokumentacja dotyczaca

wykonanych robé6t remontowych,
- dokumentacja 1 ewidencja finansowo — ksiggowa,
- dane tabelaryczne ilustrujace dzialalnos¢ Spotdzielni,

- dokumentacja dotyczaca pozostalych zagadnien objetych zakresem merytorycznym badafh w
ramach niniejszej lustracji.
Lustracj¢ przeprowadzono metoda petna 1 wyrywkowa.
Ustalenia lustracji zawarte w protokole lustracji, lacznie z niniejszym listem polustracyjnym
stanowig integralna calos¢. Protokol lustracji zostal podpisany przez Zarzad Spéldzielni bez

zastrzezen.

Sieradzka Spéldzielnia Mieszkaniowa w Sieradzu wypelnia obowigzek okreslony art. 91
§ 1 ustawy - Prawo spéldzielcze, dotyczacy poddawania Spoéldzielni przynajmniej raz na 3 lata
badaniom lustracyjnym, albowiem poprzednia lustracja pelna zostala przeprowadzona w 2020
roku obejmujac catos¢ dziatania Spéldzielni w latach 2017 — 2019. Na podstawie ustaleni lustracji
w syntezie polustracyjne] z dnia 23.12.2020 roku Zwiazek przedstawil oceng¢ dzialalnosci, z ktorej
nie wynikata koniecznos¢ przedstawienia Spétdzielni wnioskéw polustracyjnych.

W badanym okresie Spéldzielnia na biezaco dokonywala aktualizacji wpiséw w rejestrze
przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego z zachowaniem terminéw ustawowych na
zglaszanie zmian. Dane objete tymi wpisami na dzien 14.04.2023 r. byly aktualne.

W okresie objetym lustracja Spoldzielnia dzialala w oparciu o Statut, ktérego ostatnie
zmiany zostaly zatwierdzone w dniach 26, 27, 28, 29 1 30 czerwca 2018 r. oraz zarejestrowane w
Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu 29.03.2019 r.

Spéldzielnia posiada regulaminy wskazane w Statucie do uchwalenia przez jej organy z
wyjatkiem tych regulaminéw, ktérych brak jest uzasadniony nieprowadzeniem aktualnie przez nig
takich dzialan oraz Regulaminu Rady Nadzorczej, bowiem ogoélne zasady obradowania tego
organu zostaly okreslone w Statucie Spéldzielni. Unormowania wewnetrzne Spéldzielni o
charakterze regulaminowym zostaly uchwalone przez organy statutowo uprawnione. Spétdzielnia
posiada szereg unormowan wewnetrznych o odleglych datach ich uchwalenia (2009 r., 2010 r.,
2011 r. — 2013 r., 2015 r. 1 2016 r.), ktore wymagaja analizy pod katem zgodnosci z aktualnie

obowigzujacym stanem prawnym i zmienionymi przepisami Statutu Spétdzielni.



W badanym okresie w Spéldzielni funkcjonowaly wszystkie organy przewidziane
postanowieniami Statutu, tj.: Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza oraz Zarzad.

Z ustalen lustracji wynika, ze:

a) w latach 2020 — 2021, na podstawie art. 90 ustawy z dnia 31.03.2020 r. o zmianie ustawy o
szczegolnych rozwiazaniach zwiazanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem
Covid-19, innych chor6éb zakaznych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych oraz
niektorych innych ustaw, Zarzad nie zwolywal Walnych Zgromadzen,

b) w 2020 r, na podstawie regulacji szczegblnych przewidzianych na czas epidemii
wprowadzonych do art. 36 (paragrafy 9-13) ustawy - Prawo spéldzielcze pozwalajacych
podejmowac okreslong uchwale walnego zgromadzenia na pismie albo przy wykorzystaniu
srodkéw bezposredniego porozumienia na odleglos¢, Zarzad zorganizowal glosowanie
uchwal Walnego Zgromadzenia na piSmie — lustracja nie wniosla uwag do organizacji i
przebiegu tego glosowania,

c) Walne Zgromadzenie podzielone na dwie cz¢sci odbylo si¢ w 2022 1. - lustracja nie wykazala
uchybien i nieprawidlowosci odnosnie terminowosci 1 sposobu jego zwolania, a takze
przebiegu obrad i w sposobie obradowania, z wyjatkiem niepotwierdzania podpisami os6b
reprezentujacych Zgromadzenie przyjetych sprawozdan Rady Nadzorczej 1 Zarzadu.

W czerwcu 2022 r. mialy miejsce wybory czlonkéw Rady Nadzorczej w zwiazku z
uplywem kadencji dotychczasowego skladu tego organu, ktéra zostala przediuzona na podstawie
art. 90a ustawy z dnia 31.03.2020 r. o zmianie ustawy o szczeg6lnych rozwiazaniach zwiazanych z
zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem Covid-19, innych choréb zakaznych oraz
wywolanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektorych innych ustaw (po jej zmianie w dniu
19.06.2020 r.). Przebieg wyboréw nie budzi zastrzezen. Osoby wybierane do Rady Nadzorcze)
spelnialy kryteria wskazane w att. 8 ust. 2 i ust. 3 ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych.

W badanym okresie Rada Nadzorcza zajmowala si¢ sprawami zwigzanymi z dzialalnoscia

Spoéldzielni oraz sprawowala biezaca kontrole i nadzér nad praca Zarzadu. Decyzje Rady

Nadzorcze) nie naruszaly kompetencji innych organéw oraz postanowien statutu i

obowiazujacych spoldzielnie przepiséw prawa. Stosownie do postanowien Statutu czlonkowie

Rady Nadzorczej byli wynagradzani za udzial w jej posiedzeniach, a sposob tego wynagrodzenia

byl zgodny z przepisami art. 8 ust. 1 ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych.

Lustracja wykazala, ze Zarzad pracowal zgodnie z postanowieniami Statutu i1
Regulaminu Zarzadu uchwalonego przez Rade Nadzorcza. Zarzad bedacy organem
wykonawczym w strukturze organéw samorzadowych pelnil jednoczesnie role kierownicza w
biezacej dzialalnosci Spoldzielni rozumiane) jako podmiot gospodarczy i ocena dzialtalnosci
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Spoéldzielni jest gléwnie ocena pracy tego organu. Z oceny tej wynika, ze decyzje Zarzadu nie
naruszaly kompetencji innych organéw Spoétdzielni.

W badanym okresie Spoldzielnia posiadala uchwalona przez Rade Nadzorcza
kompletng struktur¢ organizacyjna (schemat organizacyjny uchwalony w 2015 r. i Regulamin
organizacyjny uchwalony w 2009 r.), w ktérej jednak nie zostal uwzgledniony funkcjonujacy w
Spoéldzielni trzyosobowy Zarzad. Zatwierdzajac razem ze schematem organizacyjnym zakresy
obowiazkéw poszczegdlnych komoérek organizacyjnych, nie zaktualizowano Regulaminu
organizacyjnego stanowiacego opisowa forme struktury organizacyjnej. Dokumentacja
pracownicza byla prowadzona zgodnie z obowiazujacymi przepisami, a przyjety w Spoldzielni
system kontroli wewnetrznej 1 ochrony mienia oraz sposéb jego realizacji nie budzi zastrzezen.

W latach 2020 — 2022 srednioroczne zatrudnienie w Spoldzielni zmniejszylo si¢ z
101,84 etatow w 2020 r. do 93,93 etatéw w 2022 r. Spadek zatrudnienia nastapil we wszystkich
grupach pracownikéw (tj. na stanowiskach robotniczych i nierobotniczych).

Na duze uznanie zasluguje szeroki zakres prowadzonej przez Spéldzielni¢ dziatalnosci
spotecznej, oswiatowe] i kulturalnej. Koszty tej dziatalnosci pokrywaja czlonkowie Spétdzielni
oraz osoby mieszkajace w zasobach Spétdzielni niebedace jej cztonkami, zgodnie z art. 4 ust. 5
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych 1 wymagana tymi przepisami uchwala Walnego
Zgromadzenia podjetg w 2012 r.

Ustalenia lustracji wskazuja, Zze na dzief 31.12.2022 r. we wladaniu Spétdzielni s grunty
o powierzchni 61,1469 ha, w tym: wlasnos¢ Spoldzielni 4,8547 ha; grunty stanowiace
wspotwlasnosé 39,6539 ha; prawo uzytkowania wieczystego Spoldzielni 16,0034 ha;
wspotuzytkowanie wieczyste 0,6349 ha, ktére posiadaja uregulowany stan prawny potwierdzony
w ksiggach wieczystych. Na gruntach bedacych we wladaniu Spéldzielni znajduja si¢ drogi
dojazdowe, garaze, budynki mieszkalne wielolokalowe, budynki administracji, budynki kotlowni,
pawilony handlowo - ustugowe, place zabaw, boisko, tereny zielone, drogi dojazdowe
(osiedlowe), ciagi pieszo-jezdne, parkingi i1 zatoczki parkingowe. Spoéldzielnia nie posiada
nieruchomosci z obcigzona hipoteka.

Uregulowany stan prawny gruntéw w zasobach Spéldzielni umozliwil realizacje
postanowien ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie okreslenie przedmiotu odrebne;j
wlasnosci lokali w nieruchomosciach. Wnioski oséb uprawnionych z zadaniem przeniesienia
odrebnej wlasnosci lokalu, do ktorych posiadaly spétdzielcze prawa do lokali, byly realizowane
na biezaco, o ile osoby te spelnily warunki wymagane ustawa o spéltdzielniach mieszkaniowych.
Na koniec 2022 r. status odrgbnej wlasnosci posiadato 4044 lokali mieszkalnych, co stanowito
43,66% ogolnej liczby lokali mieszkalnych.



Lustracja nie wykazala nieprawidlowosci i uchybien w prowadzeniu przez Spéldzielnie
spraw czlonkowsko — mieszkaniowych oraz dotyczacych dyspozycji lokalami, a takze w sposobie
prowadzenia dokumentacji czlonkowskiej 1 wymaganych przepisami prawa rejestrow. Wyjatek
stanowi wpisywanie do rejestru czlonkéw podstawy uzyskania prawa do lokalu nie wskazanego
do umieszczenia w rejestrze czlonkéw przepisami ustawy - Prawo spéldzielcze 1 Statutu.
Spotdzielnia przekazywala protokolem zdawczo - odbiorczym lokale mieszkalne najemcom oraz
osobom, ktére wygraly przetarg na ustanowienie odrebnej wilasnosci lokalu, co zabezpiecza
interes Spoldzielni w przypadku ewentualnych wzajemnych roszczen w zakresie napraw
1 remontéw po zdaniu lokalu do dyspozycji Sp6idzielni.

Sieradzka  Spoéldzielnia  Mieszkaniowa w  Sieradzu  prowadzi  dzialalnosé
w zakresie zarzadzania nieruchomosciami obejmujacymi zasoby wlasne skladajace si¢ 219
budynkéw mieszkalnych z 9263 lokalami mieszkalnymi wybudowanych w latach 1960 — 2018 r.
Wszystkie budynki sa docieplone. L.aczna powierzchnia lokali mieszkalnych wynosi 466 158,90 m?.
Wszystkie mieszkania wyposazone sa w indywidualne opomiarowanie zuzycia ciepla 1 wody,
natomiast pojedyncze mieszkania nie sa rozliczane wg wskazan urzadzen pomiarowych. Wszystkie
mieszkania s3 ogrzewane z centralnego zrodla ciepla, natomiast 88,78% ogolnej powierzchni
korzysta z centralnie dostarczane) cieplej wody. 18 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych jest
wyposazonych w windy osobowe w lacznej losci 38.

Na dzien 31.12.2022 roku w zasobach Spéldzielni znajduje sie 260 lokali uzytkowych o lacznej
powierzchni 23 855,81 m% w tym 38 lokali w budynkach mieszkalnych oraz 222 lokale w 33
pawilonach handlowo — uslugowych. Powierzchnia lokali uzytkowych przeznaczonych na wynajem
na koniec tego roku wynosila 15038,68 m? natomiast powierzchnia lokali zajeta na potrzeby
Spéldzielni to 3 636,85 m” Na dzied 31.12.2022 roku Spéldzielnia posiadala wolne powierzchnie,
ktore nie znalazly najemcy.

Ponadto w Spoéldzielni znajduje si¢ 496 garazy o powierzchni 8 192,46 m? w tym 461 garazy o
statusie spoldzielczego wlasnosciowego prawa do garazu, natomiast 34 garaze posiada prawo
odrebnej wlasnosci. Jeden garaz stanowi mienie Spétdzielni.

Przeprowadzona w czasie lustracji selektywna wizytacja zasobow mieszkaniowych
Spoldzielni wykazala, ze sa one utrzymane w czystosci 1 w ogélnie nalezytym stanie estetyczno —
porzadkowym oraz technicznym mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego ogladu. Budynki
wyposazone sa w tabliczki adresowe przy wejsciach do klatek schodowych, a na Scianach
szczytowych umieszczone sa adresy poszczegélnych blokéw. Na niektorych budynkach przy
wejsciach do klatek, na wniosek mieszkancow, zostaly zamontowane metalowe koszyki na ulotki

reklamowe. Woko6t budynkow jest duzo zieleni — trawniki, krzewy, kwiaty 1 drzewa. Trawniki i
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tereny zielone s3 utrzymane w bardzo dobtym stanie Place zabaw ogrodzone, wyposazone
w sprzet zabawowy, utrzymane w dobrym stanie porzadkowym i estetycznym. Ciagi pieszo —
jezdne w stanie dobrym. Ogolnie osiedla sa czyste, zadbane. Ciagi piesze wzdluz blokéw sa
wyltozone kostka brukowa, zatoczki parkingowe utwardzone - ich stan jest dobty. Oswiedenie
energooszczedne przed klatkami 1 wewnatrz wyposazone w czujniki ruchu — lampy os$wietlajace
wejscia do klatek zabezpieczone kloszami. Klatki schodowe utrzymane w czystosci. Sciany w
klatkach schodowych czyste. Na klatkach schodowych wizytowanych budynkéw sa tablice
ogloszen, na ktérych umieszczono: nr telefonéw alarmowych, w tym do Spéldzielni, zakres
obowiazkéw firmy sprzatajace), informacja o terminach przyjmowania interesantéw przez
czlonkéw Zarzadu i Rady Nadzorcze,).

Gospodarka Spotdzielni byla prowadzona na podstawie rocznych planéw gospodatczo -
finansowych zatwierdzanych przez Rade Nadzorcza. Stawki oplat dla lokali mieszkalnych w
zasobach Spoldzielni ustalano na podstawie analizy wynikéw z tytutu przychodéw i kosztéw
eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci za rok poprzedni oraz zaplanowanych kosztéw na dany
rok w planie gospodarczo - finansowym.

Wypracowane przez Spoéldzielnie nadwyzki bilansowe stanowigce pozytki 1 inne
przychody z nieruchomosci wspodlnej byly przeznaczane przez Walne Zgromadzenia na
eksploatacj¢ i utrzymanie nieruchomosci, z ktérych pochodza, zgodnie z art. 5 ust. 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych. Natomiast nadwyzki bilansowe stanowiace pozytki i inne
przychody z wlasnej dziatalnosci gospodarcze) w kwotach wskazanych w uchwatach Walnych
Zgromadzen w sprawie podziatu nadwyzki bilansowej byly przeznaczane na pokrycie wydatkow
zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w zakresie obcigzajacym czlonkéw
Spoéldzielni, zgodnie z art. 5 ust. 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. Uzasadnialo to
réznicowanie oplat z tego tytulu pomiedzy cztonkami Spéldzielni, a osobami niebedacymi jej
czlonkami posiadajacymi spoldzielcze prawa do lokali oraz odrebna wiasnosé lokali. Dzigki
takiemu dzialaniu Spoldzielnia w badanym okresie uzyskiwata dodatnie wyniki w gospodatce
zasobami mieszkaniowymi, bowiem ujemny wynik tej dzialalnosci za dany rok byl pokryty
czescia nadwyzki bilansowej, co miato wplyw na ograniczanie wzrostu oplat za lokale czlonkéw
Spoéldzielni.

Zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, réznica miedzy
kosztami eksploatacji 1 utrzymania danej nieruchomosci, w zasobach Spéldzielni, a przychodami
z oplat wnoszonymi na ten cel, zwigkszala odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i

utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym.



Zgodnie z art. 4 ust. 4' pkt. 1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, Spéidzielnia
prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencje przychodéw i kosztéw zwigzanych z
eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci. Spéldzielnia realizuje wynikajacy z tego przepisu
obowiazek rozliczania tych kosztéw, o czym $wiadcza zréznicowane stawki oplat z tego tytutu
pomiedzy nieruchomosciami. Bowiem z obowiazku tego wynika zasada dostosowania wysokosci
oplat na ten cel (tj. oplat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 1 4 ustawy o spé6idzielniach
mieszkaniowych) do poniesionych kosztéw w danej nieruchomosci. Zasad¢ t¢ potwierdza
obowiazujaca linia orzecznictwa sadowego - Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 23.08.2012 r. sygn.
IT CNP 17/12 wskazal bowiem, ze wysoko$¢ optat w spétdzielni powinna by¢ tak skalkulowana,
aby zachowana byta r6wnowaga pomiedzy kosztami i przychodami, natomiast w razie powstania
réznicy, powinna ona by¢ skorygowana przez spétdzielni¢ przy ustalaniu oplat eksploatacyjnych,
W tym samym, a najp6zniej w nastepnym roku obrachunkowym.

Spétdzielnia wypelnia wynikajacy z art. 4 ust. 4' pkt. 2 ustawy o spé6ldzielniach
mieszkaniowych obowigzek prowadzenia ewidencji wplywéw 1 wydatkéw funduszu
remontowego odrebnie dla kazdej nieruchomosci.

Po zakoniczeniu przyjetych okreséw rozliczeniowych Spoéldzielnia dokonywala z
uzytkownikami lokali indywidualnych rozliczen z tytutu dostawy:

- clepla na potrzeby c.o.,

- wody i ciepla na cele podgtrzania wody uzytkowe;,
zgodnie z przepisami odpowiednich regulaminéw okreslajacych zasady tych rozliczen.
Spoldzielnia nie rozliczyla w roku 2022 indywidualnie na lokale statych kosztéw ciepla, w
Regulaminie rozliczania kosztéw ciepla nie okreslono obowiazku ich indywidualnego rozliczania.
Stan ten bedzie uregulowany w rozliczeniu za 2023 r.

O zmianie wysokosci oplat za uzywanie lokali, zaleznych i niezaleznych od Spéidzielni,
Spoldzielnia powiadamiala uzytkownikéw lokali z zachowaniem wymogéw terminowych
okreslonych w art. 4 ust. 7 i 7' ustawy z wyjatkiem zmiany stawki oplat za domofon i na poczet
legalizacji wodomierzy w 2022 r., ktére Spoéldzielnia kwalifikuje jako oplaty niezalezne od
Spéldzielni mimo, ze poprzez mozliwos¢ wyboru wykonawcy uslug w tych zakresach i
mozliwos$¢ negocjacji stawek oplat z tych tytutéw, ma wplyw na wysokos¢ tych optat. Ustawa
przykladowo wymienia oplaty niezalezne, do ktorych naleza platnosci za energie, gaz, wode oraz
odbiér $ciekéw, odpadéw i nieczystosci cieklych — a wigc naleza do nich tylko oplaty
odprowadzane za posrednictwem Spoéldzielni. Powiadomienia o zmianie wysokosci oplat

zawieraja, uzasadnienia zmian wysokosci oplat zgodnie z wymogami zawartymi w ww. przepisach.



Z ustalen lustracji wynika, ze Spéldzielnia stosuje réznorodne formy windykaciji
dopuszczalne prawem, o ktérych skutecznosci swiadczy fakt, ze zadluzenia w oplatach na
pokrycie kosztow eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci od lokali mieszkalnych w okresie
objetym lustracja wykazuja tendencje malejaca - z kwoty 1.827.667,11 z1 na koniec 2020 r. spadly
do kwoty 1.623.972,18 zl na koniec 2022 r. Zmniejsza si¢ réwniez liczba lokali zadluzonych.
Zadluzenia powyzej 6 miesi¢cy, bedace najtrudnie) sciagalnymi, na koniec 2022 r. byly nizsze o
316.075,03 zt w stosunku do poziomu na koniec 2020 r. — mimo to nadal stanowia znaczny
udzial w ogolne) kwocie zaleglosci.

Zadluzenia lokali uzytkowych, po spadku w 2021 r. 0 32.762,65 z1 w stosunku do stanu na koniec
2020 r., na dzied 31.12.2022 r. wynosily 153.399,91 zl, a wigc wzrosly o 61.027,77 zl w stosunku
do stanu na koniec 2021 r. Przy czym zadluzenia powyzej 6 miesi¢ccy, bedace najtrudniej
$ciagalnymi, sukcesywnie zmniejszaly si¢ 1 na koniec 2022 r. byly nizsze o 17.660,17 zt od kwoty
zadluzen z konica 2020 r. — zmniejszyl si¢ rowniez ich udzial w ogélnej kwocie zadluzen dla tych
lokali. Zgodnie z § 26 ust. 3 Statutu, od niewplacanych w terminie oplat za uzytkowanie lokali
Spoéldzielnia nalicza 1 pobiera odsetki ustawowe za caly okres opo6znienia. Uzyskane odsetki
z tego tytulu wynosily ogétem (od lokali mieszkalnych 1 lokali o innym przeznaczeniu:

- w 2020 r. — 123.600,00 z1,

-w 2021 r. — 90.100,00 z1,

-w 2022 r. — 142.100,00 zt.

Spoldzielnia zapewnila zarzadzanym przez nia zasobom mieszkaniowym dostawe
niezbednych ustug komunalnych podpisujac stosowne umowy z uslugodawcami. Umowy na
zaopatrzenie w wodg 1 odprowadzenie Sciekéw podpisano oddzielnie dla zasobéw znajdujacych sie
w Sieradzu, Szadku, Warcie 1 Blaszkach. Umowa na dostawe¢ energii elektrycznej obejmuje
kompleksowo wszystkie zasoby Spoldzielni Umowa na dostawg energii cieplnej podpisano
oddzielnie dla zasobéw w Sieradzu, Szadku i Warcie, natomiast w Miejscowosci Blaszki
Spoldzielnia posiada lokalne kotlownie na olej opalowy. Wywodz nieczystosci odbywa si¢ w ilosci
uzaleznionej od ilosci os6b w gospodarstwie domowym. Nieczystosci z lokali uzytkowych
odbierane s3 na podstawie stosownej umowy zawartej z firma komunalna.

Z. ustalen lustracji wynika, ze w latach 2020 — 2022 wykonane obligatoryjne przeglady
techniczne budynkéw przeprowadzane byly zgodnie z § 62 ustawy - Prawo budowlane. Przeglady
obejmowaly badanie instalacji elektrycznej zaréwno w pomieszczeniach ogélnodostepnych, jak
1 w mieszkaniach, przeglad przewodéw kominowych, przeglad instalacji gazowych. Przeglady
techniczne zasobow mieszkaniowych stanowily podstawe¢ do okreslania potrzeb remontowych

Spoldzielni w poszczegdlnych latach.



Spétdzielnia prowadzi oddzielnie dla kazdego obiektu Ksigzki Obiektu Budowlanego.

Ksigzki sa kompletne, dokonane wpisy wyczerpuja niezbedny zakres wymagany przez
poszczegblne dzialy oraz sa zgodne pod wzgledem wymogéw przepiséw ustawy - Prawo
budowlane. Zalaczone protokoly sa kompletne, podpisane przez czlonkéw komisji lub przez
osoby posiadajace stosowne uprawnienia w zakresie przegladéw kominiarskich lub gazowych.
W protokolach przeprowadzonych przegladéw zapisano szereg koniecznych do wykonania
robét, takich jak: remont dachu, tynki na cokolach 1 S$cianach wiatrolapu, wymiana
odpowietrznikéw na pionach, wymiana zaworéw odcinajacych, czyszczenie Scian elewacyjnych,
remont schodéw, czyszczenie kanalizacji.

Zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych Spoéldzielnia tworzy
fundusz na remonty zasobow mieszkaniowych, a odpisy na ten fundusz obcigzaja koszty
gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Srodki funduszu remontowego pochodzily z odpiséw od
lokali mieszkalnych i uzytkowych. Zgodnie z wymogami art. 4 ust. 4' pkt. 2 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych Spotdzielnia prowadzi ewidencje wplywow i wydatkéw funduszu
remontowego w podziale na poszczegélne nieruchomosci.

Zaplanowane naklady na remonty zostaly wykorzystane na poziomie: w 2020 roku — 63,09%; w
2021 roku — 54,13%; w 2022 roku — 93,43% w stosunku do naliczenia.

Roboty remontowe i inne ustugi byly realizowane przez wykonawcéw zewnetrznych,
ktorych Spoldzielnia wybierata wg zasad okreslonych w dokumencie pod nazwg ,,Zasady zlecania
rob6t remontowych” zatwierdzone przez Zarzad w dniu 03.01.2003 roku. Przedstawione zasady
umozliwiaja wyb6r wykonawcéw rob6t budowlanych w drodze przetargu, konkursu ofert,
negocjacji lub w oparciu o zlozone oferty. Pracownicy pionu technicznego, dokonywali wyboru
wykonawcéw stosujac procedury umozliwiajace wybdr najkorzystniejszej oferty pod wzgledem
ceny 1 wiarygodnosci wykonawcy (zapytanie o ceng lub . zaproszenie do skladania ofert), co
swiadczy o dbalosci o interes Spo6tdzielni.

Kontrola dokumentacji losowo wybranych remontéw wykazala, ze:
1) Spoéldzielnia stosowala zasade protokolarnego przekazywania terenu budowy wykonawcy,

Z protokolarnym przejeciem terenu budowy Kodeks cywilny wiaze okreslone skutki, a

mianowicie jezeli wykonawca przejal teren budowy protokolem, to od tej chwili, az do

chwili oddania obiektu ponosi odpowiedzialnos¢ za szkody wyrzadzone na terenie
budowy (art. 652 kc). W przypadku braku takiego protokotu odpowiedzialnos¢ ta nadal

ponosi inwestor.
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2) Nadzér nad robotami inwestycyjnymi prowadzili inspektorzy nadzoru inwestycyjnego
posiadajacy wymagane uprawnienia na podstawie umow zawartych ze Spéldzielnia.

3) Umowy na roboty remontowe podpisywane z wybranymi wykonawcami robét i uslug
zawieraly dane zgodne z oferta 1 w pelni zabezpieczaly interes Spoéldzielni poprzez
okreslenie w nich mi¢dzy innymi terminéw wykonania prac, kar umownych, okreséw
gwarancji 1 kaucji gwarancyjnej nalezytego wykonania przedmiotu umowy.

4) Podstawa wyplaty naleznosci za wykonane roboty byly protokoly odbioru robdt
podpisane przez strony. Kwota do zaplaty na podstawie wystawianych przez wykonawce
faktur nie przekraczala wynagrodzenia ustalonego w umowie.

Spoldzielnia posiada Zasady (polityke) rachunkowosci wymagana przepisami art. 4 ust. 1
ustawy o rachunkowosci, ktéra zawiera wszystkie uregulowania wymagane przepisami art. 10 tej
ustawy, ale z uwagi na odlegla dat¢ zatwierdzenia wymagaja dostosowania do zmienionych
przepisow ustawy o rachunkowosci 1 uwzglednienia Stanowiska Komitetu Standardéow
Rachunkowosci (z 2015 r.).

Lustracja nie wykazala nieprawidlowosci w dokumentowaniu przez Spéldzielnie
operacji finansowych 1 w sprawowaniu kontroli funkcjonalnej w obszarze rachunkowosci.

Zgodnie z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 29.09.1994 r. o rachunkowosci, sprawozdania
finansowe Sieradzkiej Spéldzielni Mieszkaniowej co roku byly badane przez niezaleznego
bieglego rewidenta wpisanego na list¢ Krajowego Rejestru Bieglych Rewidentéw, ktérego
zgodnie z przepisami Statutu wybierala Rada Nadzorcze. Ze sporzadzonych przez niezaleznego
bieglego rewidenta sprawozdan z badania bilanséw za lata objete lustracja wynika, ze
sprawozdania finansowe byly sporzadzane w terminach i zgodnie z art. 45 ustawy o
rachunkowosci oraz:

¢ przedstawiaja rzetelny 1 jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spoldzielni na dzier
31.12. danego roku oraz jej wynik finansowy i przeplywow pienigznych za rok obrotowy
zakoficzcony w tym dniu, zgodnie z majacymi zastosowanie przepisami ustawy o
rachunkowosci oraz przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci,

® s3 zgodne do formy i tresci z obowigzujacymi Spoéldzielni¢ przepisami prawa oraz Statutu
Spoldzielni,

e zostaly sporzadzone na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag rachunkowych
zgodnie z przepisami rozdzialu 2 ustawy o rachunkowosci,

Na podstawie sprawozdan bieglego rewidenta Rada Nadzorcza dokonywala oceny sprawozdan
finansowych pod wzgledem rzetelnosci 1 prawidlowosci podejmujac uchwaly w tej sprawie. Tym

samym wypelniala obowiazek nalozony przepisami art. 88a ustawy - Prawo spoldzielcze.
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Ogdlna sytuacja finansowa Spéldzielni w okresie objetym lustracja pozwalala na biezace
regulowanie zobowigzaii o charakterze publiczno — prawnym oraz wobec dostawcéw robét i
ustug.

W roku 2022 Spoéldzielnia realizowala inwestycje w postaci budowy budynku
mieszkalnego wielorodzinnego zlokalizowanego w Sieradzu przy ul. Armii Krajowe) — os. Za
Szpitalem. Realizacja budynku odbywa si¢ na terenie, do ktérego Spéldzielnia posiada prawo
wieczystego uzytkowania. W wyniku przeprowadzonego przetargu, Spéldzielnia wybrala jako

najkorzystniejsza oferte — _ z siedzibg

Umowa nr _ na realizacje zadania zostala podpisana w dniu i

okreslala Iaczne koszty budowy na kwotg _i termin zakofniczenia na dzien

- Protokél przekazania placu budowy spisano w dniu

zapisano termin rozpoczecia robot budowlanych na dzien

w ktérym
r. Umowa w badanym

okresie byla realizowana.

W dniu - zawarto aneks nr 1 do ww. umowy zmieniajacy laczy koszt budowy na

ST

W dniu _ spisano aneks nr 2 dotyczacy okreslenia nowych terminéw wykonania

czescl robot, bez zmiany wartosci koficowe) robot.

W dnin - w wyniku wniosku Wykonawcy 1 po wielokrotnych spotkaniach z

Wykonawca oraz przeprowadzeniu szeregu analiz, zawarto aneks nr 3 do umowy, w ktérym

zmieniono: wysokos¢ wynagrodzenia umownego, zakres rzeczowy koniecznych do wykonania
robé6t budowlanych oraz termin zakoniczenia robé6t na dzieri_Po uwzglednieniu

postanowienl tego aneksu ostateczng wartos¢ realizowanej inwestycji okreslono na kwote

_brutto.

Od poczatku realizacji przedmiotowe) inwestycji taczne naklady wyniosly_\v tym
koszty bezposrednie na poziomie natomiast koszty posrednie w wysokosci
- Po analizie badanych dokumentéw stwierdza sig, ze sa kompletne 1 w pelni
wyczerpuja niezbedne w tym zakresie wymogl. Spéldzielnia na kazdym etapie tworzenia
dokumentéw zwigzanych z prowadzong inwestycja zagwarantowala sobie korzystne dla siebie

warunki.

Na de ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego listu
polustracyjnego pozadane byloby, aby organy statutowe Spoéldzielni rozwazyly podjecie
nastepujacych dziatan:
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1. Dokona¢ szczegélowej analizy norm wewnetrznych o charakterze regulaminowym (w
tym Zasady (polityke) rachunkowosci), w szczegolnosci tych o odleglych datach
zatwierdzenia pod katem ich pelnej zgodnosci z obowiazujacym stanem prawnym,
postanowieniami Statutu oraz pod katem potrzeb Spoltdzielni.

2. Uaktualni¢ strukture organizacyjna Spoéldzielni (dotyczy to schematu organizacyjnego i
Regulaminu organizacyjnego) poprzez dostosowanie jej do realizowanych na biezaco
potrzeb Spoldzielni w tym zakresie.

3. Kwalifikowac jako oplaty niezalezne od Spoéldzielni, te oplaty, na ktérych wysokosé
Spoéldzielnia nie ma wplywu, a sa wylacznie odprowadzane za posrednictwem Spétdzielni

(przyklady takich oplat zostaly wskazane przez ustawodawce w art. 4 ust. 7' usm).

Przedstawiajac powyzsze wnioski Zwiazek informuje, ze zgodnie z art. 93 § 4 ustawy -
Prawo spoldzielcze winny by¢ one przedstawione przez Rade Nadzorcza najblizszym Walnym
Zgromadzeniu Czlonkéw. Ponadto stosownie do art. 93 § 1b ww. ustawy, Zarzad Spoéldzielni
obowigzany jest corocznie przekazywaé¢ Zwigzkowi i Walnemu Zgromadzeniu informacje o
realizacji wnioskow polustracyjnych.

7. powazaniem

PREZES ZARZADU

PELNOMOCNIK ZARZADU
Loyt At i, S%/%%/
Andrzej Zwierzchowski
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