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Lgodnie z umowq zawartg w dniu 30 sierpnia 2022 roku pomiedzy
Iwiazkiem Rewizyjnym Spotdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie a
Jeleniogdrskg Spoétdzielnig Mieszkaniowqg w Jeleniej Goérze, w dniach od
05.09.2022r. do 09.12.2022 r., zostata przeprowadzona przez Zwigzek lustracja
petna dziatalnosci Spdtdzielni za okres od 01.01.2019 do 31.12.2021 roku.
Ilgodnie z zawartg umowq przedmiotem lustracji byty nastepujace
zagadnienia:

1. Organizacja Spotdzielni:
= statut Spotdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletnosé i
poprawnos$c merytoryczna regulamindw),
= dziatalno$¢ organdw Spodtdzielni,
= struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.
2. Stan prawny gruntow bedgcych we wtadaniu Spoétdzielni i budynkéw z
nimi zwigzanych oraz racjonalnos¢ ich wykorzystania.
3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
= stan iloSciowy, estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkéw orazich
otoczenia,
= koszty i przychody gzm oraz prawidtowo$¢ ustalania optat za uzywanie
lokali,
= gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegdlnym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych,
= ferminowos$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikdw lokali i windykacja
naleznosci Spotdzielni,
= fre§¢ umow o ustugi komunalne i inne ustugi zwigzane z eksploatacjg
nieruchomaosci.
5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
= nadzor techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdlnym
uwzglednieniem dziatah energooszczednych,
= akumulacja srodkdw finansowych na remonty,




= tryb doboru wykonawcdw robdt remontowych, tre$é zawartych umow
i ich realizacja.

6. Gospodarka finansowa:

» stan funduszy, wielkos¢ wolnych srodkdw finansowych i sposdb ich
wykorzystania, efektywno$é zaangazowania finansowego Spétdzielni
w zakup akcji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,

= rozliczanie kosztow ogdlinych Spdtdzielni,

» obstuga sptaty kredytédw mieszkaniowych,

= terminowo$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spdtdzielni
(podatki, rozliczenia z tytutu sktadek ZUS, PFRON),

» dochodzenie naleznosci Spoétdzielni, w tym dotacii budzetowych,

» rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktaddw.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdan finansowych
Spotdzielni w trybie art. 64 ustawy o rachunkowosci, jak rowniez weryfikaciji
rozliczer kosztorysowych.

Ustalenia lustracji zostaty oparte na  stwierdzonych faktach,
wynikajgeych z przedtozonych do badania dokumentdéw zrddtowych oraz na
podstawie wyjasnien ztozonych przez Zarzgd i pracownikdw Spétdzielni.

W szczegdlnosci ustaleniom lustracii stuzyty:

- statut i inne uregulowania wewneftrzne,

- dokumentacja z dziatalnoéci organdw samorzgdowych Spdtdzielni,

- dokumentacja cztonkowska,

- dokumentacja dotyczqgca gospodarki remontowe;,

- dokumentacija finansowo-ksiegowa,

- dokumentacja dotyczgca pozostatych zagadnien objetych lustracjg

Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokole z lustraciji, ktéry tgcznie
z niniejszym pismem stanowi integralng catos¢. Protokdt lustracji zostat
podpisany przez Zarzgd Spétdzielni bez zastrzezen.

Spotdzielnia wypetniata obowigzek wynikajgcey z art. 21 § 1 ustawy -
Prawo spotdzielcze. Ostatnia lustracja zostata przeprowadzona przez Zwigzek
Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP w 2019 roku, a jej przedmiotem byta
catos¢ dziatalnosci Spdtdzielni w okresie od 01.01.2016 do 31.12.2018 roku.

Na podstawie ustalen lustracji Zwigzek ocenit dziatalno$¢ Spotdzielni
jako prowadzong prawidtowo i nie sformutowat wnioskow polustracyjnych.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym dziatalnosé Spdtdzielni
normowait statut, ktérego ostatnie zmiany zostaty uchwalone przez Walne
Igromadzenie uchwatg nr 10/2020 z dnia 22 wrzesnia 2020 roku i
zarejestrowane w KRS z dniem 02 lutego 2021 roku. Tekst jednolity statutu
zostat uwierzytelniony przez Sgd w dnivu 22 lutego 2021 roku. Statut jest
dostosowany do stanu prawnego wprowadzonego ustawq z dnia 20 lipca
2017 roku o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy —
Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy - Prawo spdtdzielcze.
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System normatywny Spédtdzielni tworzg réwniez unormowania
wewnetrzne o charakterze regulaminowym, kiére sq kompletne i uchwalone
zostaty przez uprawnione organy, zgodnie z posiadanymi kompetencjami. W
Spdtdzielni sukcesywnie dostosowywano obowigzujgce regulaminy do
zmieniajgcych sie przepiséw prawnych oraz do potrzeb Spdtdzielni.

W latach objetym lustracjg odbyty sie dwa Walne Zgromadzenia
podzielone na czesci, zgodnie z postanowieniami statutu. Ze wzgledu na
ogtoszony stan epidemii COVID-19 i wprowadzone w zwigzku z tym
obostrzenia Walne Zgromadzenie w 2021 roku nie zostato zwotane.

Z ustaleh lustracji wynika, ze Walne Zgromadzenia zwotywane byty z
czestotliwoéciq i w sposéb zgodny z wymogami ustawy oraz statutu,
a podejmowane uchwaty dotyczyty spraw nalezgcych do kompetencii
tego organu. O czasie, miejscu i porzgdku obrad Spoétdzielnia zawiadamiata
cztonkdw zgodnie z wymogami statutowymi.

Lastrzezen nie budzi rowniez przebieg obrad. Uchwaty podejmowane
byty wymagang wiekszoscig gtosow ogodlnej liczby cztonkdw biorgcych
udziat w gtosowaniu i dotyczyty spraw ujetych w porzgdku obrad.

Dokumentacja Walnych Zgromadzen jest kompletna iwtasciwie
prowadzona i przechowywana.

W okresie objetym lustracjg nastgpita zmiana sktadu Rady Nadzorczej
wynikajgca z uptywu kadencji Rady wybranej w 2017 roku. Wybory cztonkdw
Rady Nadzorczej dokonane przez Walne Zgromadzenie w 2020 roku zostaty
przeprowadzone zgodnie z  wymogami statutu 1 prawidtowo
udokumentowane., Spoétdzielnia dokonata aktualizacji wpiséw w KRS
dotyczgcych sktadu osobowego Rady Nadzorcze|.

Rada Nadzorcza, zgodnie z zakresem swoich kompetencji, zajmowata
sie istotnymi  sprawami  zwigzanymi  z  dziatalnoscig  Spotdzielni,
aw szczegolnosci  wypetnianiemm  funkcji  kontrolno-nadzorczej nad
gospodarkg finansowq Spdétdzielni, eksploataciq zasobdw mieszkaniowych i
zagadnieniami - organizacyjnymi. Organ ten pracowat woparciu o
postanowienia statutu oraz Regulaminu Rady Nadzorczej, przy czym z uwagi
na stan epidemii cze$¢ posiedzen odbywata sie trybie zdalnym. Posiedzenia
byty dokumentowane protokotami.

Sposéb wynagradzania cztonkow Rady Nadzorcze] za udziat w
posiedzeniach byt zgodny z postanowieniami statutu i nie naruszat przepisdw
art. 82 ustawy o spodtdzielniach mieszkaniowych.

Statut Spdtdzielni okredla, ze w sktad Zarzgdu wchodzi od 1 do 3
cztonkédw. Do dnia 30 czerwca 2019 roku sktad zarzgdu byt dwuosobowy, a
od 1 lipca 2019 roku do dnia zakohczenia lustracji Zarzgd dziatat w sktadzie
jednoosobowym, zgodnie ze strukfurg organizacyjng zatwierdzong przez
Rade Nadzorczg.

Larzgd pracowat w oparciuy o postanowienia statutu i Regulaminu
Zarzgdu, uchwalonego przez Rade Nadzorczq. Nie stwierdzono przypadkow
nieprzestrzegania przez Zarzgd regulaminowych wymogoéw dotyczgcych
obradowania i dokumentowania posiedzen.
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Podjete przez Zarzqd decyzje byly zgodne z aktualnym stanem
prawnym, nie wykraczaty poza kompetencje tego organu i byty wiasciwie
udokumentowane. Tryb zwotywania posiedzeh Zarzgdu, obradowania oraz
podejmowania uchwat byt zgodny z wymogami statutu i regulaminu.
Dziatalnoé¢ Zarzgdu byta pozytywnie oceniona przez cztonkow, o czym
swiadczy przyjecie przez  Walne Igromadzenie sprawozdan z jego
dziatalnosci, sprawozdan finansowych oraz udzielenie absolutorium.

Stosownie do postanowien statutu w Spétdzielni funkcjonujg Rady
Nieruchomoéci, ktérych dziatalnosé prowadzona byta w ramach i w zakresie
zgodnym z postanowieniami statutu oraz regulaminu uchwalonego przez
Rade Nadzorczg.

Spoétdzielnia posiada strukture organizacyjng, kiéra jest dostosowana
do skali prowadzone] dziatalnosci, a wynikajgcy ze struktury poziom
zatrudnienia zapewnia warunki prawidtowej redlizacji zadanh Spétdzielni jako
podmiotu gospodarczego.

Dokumentacja pracownicza prowadzona jest w sposdb zgodny z
obowigzujgcymi przepisami, a zasady wynagradzania i organizacji pracy
normujg stosowne regulaminy. Pracownicy posiadali aktualne zaswiadczenia
o ukohczeniu szkoleh wymaganych przepisami oraz okresowe badania
lekarskie.

W Spdtdzielni funkcjonuje system kontroli gospodarczej oraz ochrony
mienia, ktérego rozwigzania nie budzg zastrzezen. Zadania z zakresu kontroli
funkcjonalnej sq realizowane przez Zarzad i kadre kierowniczg oraz przez
Rade Nadzorczg w ramach uprawnieh nadzorczo — kontrolnych. System
kontroli wewnetrznej oparty jest na mechanizmach okreSlonych — w
zarzgdzeniach, regulaminach i instrukcjach.

Spoétdzielnia posiada wymagang przepisami dokumentacje opisujgcaq
sposdb przetwarzania danych osobowych oraz stosuje $rodki techniczne i
rozwigzania organizacyjne zapewnigjgce ich ochrone. Spoétdzielnia
dopetnita obowigzku zawarcia uméw powierzenia przetwarzania danych z
podmiotami zewnetrznymi. Spoétdzielnia wypetnita rowniez obowigzek
informacyjny dotyczgcy przetwarzania danych poprzez umieszczenie
komunikatu na stronie internetowej Spotdzielni.

Spotdzielnia  prowadzi  dziatalno$¢  spoteczno-wychowawczq i
kulturalng, ktéra z powodu pandemii podlegata ograniczeniom. Niemniej
prowadzone byty zajecia i akcje dla réznych grup wiekowych. Irédtem
finansowania tej dziatalnodci byty optaty wnoszone przez cztonkow
Spdétdzielni, wptaty od sponsordw, niewykorzystane srodki z poprzednich lat.

Stan prawny gruntéw bedgcych we wtadaniu Spétdzielni jest w petni
uregulowany, co znajduje odzwierciedlenie w ksiegach wieczystych.

7 prowadzonej przez Spdtdzielnie dokumentaciji terenowo-prawne;j
wynika, ze na dzieh 31.12.2021 roku we wtadaniu Spétdzielni znajdowaty sie
grunty o tgcznej powierzchni 49,85 ha, w tym witasnosc i wspotwirasnose
stanowity grunty o powierzchni 45,92ha, a w wieczystym uzytkowaniu
pozostawaty grunty o powierzchni 3,93 ha.
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Badania dotyczgce spraw cztonkowskich wykazaty poprawnos$c
dziatan Zarzadu w tym zakresie. Zastrzezen nie budz takze kompletnosc i
sposdb prowadzenia rejestréw wymaganych ustawqg Prawo spoétdzielcze i
ustawq o spodtdzielniach mieszkaniowych. Od 1 lipca 2019 roku, w zwigzku z
wprowadzeniem Zarzgdu jednoosobowego, przyje¢ w poczet cztonkdw
dokonywata Rada Nadzorcza, zgodnie z art. 49 §5 ustawy Prawo spotdzielcze

Nie stwierdzono nieprawidtowosci w zadysponowaniu przez
Spotdzielnie lokalami, do ktdérych wygasto spétdzielcze prawo i rozliczen
finansowych z tego tytutu z osobami uprawnionymi.

Spotdzielnia na biezgco realizowata wnioski cztonkéw o przeniesienie
wiasnosci lokali. Na koniec 2021 roku status odrebnej wtasnosci posiadato
3.846 lokali mieszkalnych, co stanowito 50,5% ogdtu mieszkan bedgcych w
zasobach Spotdzielni.

Selektywny przeglad zasobéw mieszkaniowych Spétdzielni wykazat, ze
sg one utrzymane w nalezytym stanie estetyczno-porzgdkowym oraz
technicznym, mozliwym do stwierdzenia w trakcie wizualnego przeglgdu.

Zasoby mieszkaniowe Spdétdzielni podzielone sq na nieruchomosci
jedno i wielobudynkowe, dla ktérych ewidencjonowane byty przychody
i koszty ich dziotalnosci. Wymdg okreslony w art. 4 ust. 4! pkt. 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych byt realizowany.

Spotdzielnia wypetniata takze wymaog art. 6 ust. 1 ustawy okreslajgey,
7e rdinica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
a przychodami z optat na koniec roku obrachunkowego zwiekszata
odpowiednio przychody lub koszty zarzgdzanej nieruchomosci w roku
nastepnym. Przy zmianie wysokosci optat Spotdzielnia przestrzegata
wymogoéw okreSlonych wart. 4 ust7 i 7' ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, zawiadamiajgc uzytkownikdw lokali o zmianie wysokosci
optat w terminach okreslonych ustawa.

W okresie objetym lustracjg wyniki z eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci przedstawiaty sie nastepujgco:

nadwyzka: niedobor:
e 702019 rok: 2:313.21 1; |6, 33.580,55 74,
e za 2020 rok: 2.399.366,40 zt, 45.458,03 zt,
e za 2021 rok: 2.580.516,46 zt. 25 528,77 zt.

Spétdzielnia posiadata unormowania wewnetrzne okreslajace zasady
w zakresie rozliczania kosztéw eksploatacii i utrzymania nieruchomosci oraz
ustalania optat za uzytkowanie lokali. Podstawe ustalenia optat na pokrycie
kosztéw eksploatac]i i utrzymania zasobdw w lustrowanym okresie stanowity
plany gospodarczo-finansowe uchwalane przez Rade Nadzorczg.

W  dziatalno$ci  gospodarczej]  opodatkowane]  podatkiem
dochodowym od o0s6b prawnych Spotdzielnia  uzyskata  nadwyzki
przychoddw nad kosztami wynoszgcq netto:

e w201%roku - 940.260,18 zt,
o w2020roku -1.169.940,42 z,
e w2021 roku - 366.985,42 zt.
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Decyzje o sposobie rozdysponowania tych nadwyzek w podejmowato
Walne Zgromadzenie.

Rozliczenia z uzytkownikami lokali z tytutu dostaw ciepta dokonywane
byty terminowo, zgodnie obowigzujgcymi w Spoétdzielni regulaminami.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w  zarzgdzaniu  przez
Spotdzielnie lokalami uzytkowymi bedgcymi przedmiotem umow najmu. Nie
stwierdzono uchybieh w zakresie doboru najemcow, jak tez zapewnienia
ochrony intereséw Spétdzielni w zawartych z nimi umowach.

7 ustalen lustracyjnych wynika, ze wskaznik zadtuzenia lokali
mieszkalnych okreslajgcy stosunek kwoty zalegtosci na ostatni dzieh roku do
rocznego wymiaru optat, na przestrzeni lat 2019-2021 ksztattowat sie na
stabilnym poziomie i nie przekroczyt 3,77%. Wskainik zadtuzenia lokali
uzytkowych ulegt obnizeniu z 8,37% rocznego wymiaru optat w 2019 roku do
4,62% w 2021 roku.

Wystepujgce zadtuzenie w optatach od lokali mieszkalnych i
uzytkowych byto nizsze od przecietnego w spdtdzielniach mieszkaniowych.

Dostawa ustug komunalnych zwigzanych z eksploatacja zasobdw
Spotdzielni odbywata sie na podstawie uméw zawartych z dostawcami ustug.
W umowach tych interesy Spoétdzielni zostaty prawidtowo zabezpieczone.

We wszystkich latach badanego okresu Spétdzielnia zabezpieczyta
systematyczny nadzér techniczny nad zasobami, Przeprowadzano okresowe
przeglady stanu technicznego zasobdw stanowigce podstawe do okreslenia
potrzeb remontowych i sporzgdzenia rocznych rzeczowo-finansowych
plandéw remontéw uchwalanych przez Rade Nadzorczq. Realizowane byty
takze kontrole stanu technicznej sprawnosci instalacji i elementow budynkéw
wymaganych art. é2 Prawa budowlanego w zakresie z i czestotliwoscig
okreslong tym przepisem. Ksigzki obiektu budowlanego sg kompletne,
prowadzone zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, co stwierdzono na
podstawie losowo wybranych ksigzek obiektow.

Dziatalno$¢ remontowa prowadzona byta woparciu o plany
remontdw  uwzglednigjgce roboty wynikajgce z faktycznych poftrzeb
technicznych budynkéw, stopnia pilnosci robdét oraz mozliwosci ich
sfinansowania. Poniesione w badanym okresie naktady na roboty remontowe
wyniosty:

= 8.131.459,-zt - 2019 rok,
o  6.560.397,-zt - 2020 rok
o 6,920.121,-zt - 2021 rok.

Naktady na remonty zasobdw byty finansowane Srodkami funduszu
remontowego tworzonego zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych. Ewidencja wptywow i wydatkéw tego funduszu
prowadzona jest w podzidle na poszczegdlne nieruchomosci, z
uwzglednieniem wszystkich wptywdow i wydatkéw funduszu remontowego
tych nieruchomosci, co odpowiada wymogom art. 4 ust. 4! pkt 2 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych.
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Naktady na roboty dociepleniowe byty sfinansowane $Srodkami
funduszu remontowego, z wyodrebnieniem analitycznym funduszu na
docieplenia.

Na dzieh 31.12.2021 roku saldo funduszu remontowego tgcznie z
funduszem na docieplenia wynosito 11.247.464,51 zt, w tym:

»  fundusz remontowy nieruchomosci 11.345.215,57 zt
»  fundusz remontowy docieplen (-)97.751,06 zt,

Roboty zwigzane z potrzebami technicznymi nieruchomosci byty
wykonane przez wykonawcdw wytonionych w procedurach okreslonych
normami wewnetrznymi Spoétdzielni (Regulamin udzielania zamdwieh na
roboty, dostawy i ustugi wykonywane na rzecz Spoétdzielni).

W umowach zawartych wykonawcami interesy Spoétdzielni byty
prawidtowo zabezpieczone poprzez postanowienia okre$lajgce m. innymi
zabezpieczenie nalezytego wykonania umowy i kary umowne za ztq jako$c
lub nieterminowe wykonanie prac.

Lustracja nie stwierdzita  nieprawidtowosci w zakresie realizacji
postanowien umownych, dokumentowaniu i rozliczeniu robdt, jak rowniez w
sprawowaniu przez Spoétdzielnie nadzoru nad wykonywanymi robotami.

Prace o mniejszym zakresie rzeczowo-finansowym i biezgce naprawy
byty realizowane sitami wtasnymi Spotdzielni.

Spoétdzielnia posiada zatwierdzong przez Zarzqd, dostosowang do ustawy
o rachunkowosci i do potrzeb Spoétdzielni wewnetrzng polityke rachunkowosci,
obejmujgcg miedzy innymi zaktadowy plan kont, wedtug ktérego prowadzona
jest ewidencja ksiegowa. Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w sposobie
udokumentowania ujetych do ksigg rachunkowych operacii gospodarczych,
oraz w sposobie sprawowania kontroli wewnetrznej w obszarze rachunkowosci.

Spoétdzielnia redlizowata ustawowo okredlone obowigzki w zakresie
inwentaryzaciji sktadnikéw majgtkowych oraz prawidtowo dokonywata wyceny
aktywow i pasywow.

Sprawozdania finansowe Spoétdzielni za lata 2019-2021 sg kompletne,
zostaty sporzgdzone terminowo i zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci.
Stosownie do wymogdw art. 64 ustawy o rachunkowosci, sprawozdania
finansowe zostaty zbadane przez biegtych rewidentdw, ktérzy potwierdzili
prawidtowos¢ ich sporzgdzenia. Raporty oraz opinie biegtych rewidentéw byty
przyjete przez Rade Nadzorczqg stosownymi uchwatami.

Sprawozdania zostaty zatwierdzone przez walne zgromadzenia i ztozone
w Krajowym Rejestrze Sgdowym.

W badanym okresie Spoétdzielnia posiadata w okresie sptaty kredyty
objete przepisami ustawy o pomocy panstwa w sptacie kredytow
mieszkaniowych. Na koniec 2021 roku czynnymi rozliczeniami objetych byto
5 lokali, a kwota podlegajgca sptacie (kredyt i odsetki) wynosita 191 tys. zt.
Prawidtowo$¢ prowadzonej przez Spétdzielnie ewidencii i rozliczen z tego tytutu
potwierdzity kontrole przeprowadzone corocznie przez PKO BP S.A.

7(8)



W latach 2019-2021 Spoétdzielnia nie nabywata akcji | udziatdw w innych
podmiotach gospodarczych.

Sytuacja finansowa Spoétdzielni byta korzystna, co umozliwito terminowe
regulowanie zobowigzah o charakterze publiczno-prawnym oraz z tytutu
dostaw i ustug. Wolne érodki finansowe zdeponowane byty na lokatach w
banku, od ktdrych Spdétdzielnia uzyskata dodatkowe przychody z tytutu odsetek
w tgcznej kwocie 1.245.482,66 zt. Irédtem zasilenia gospodarki Spotdzielni byty
takze odsetki za zwtoke w regulowaniu jej naleznosci, wyegzekwowane w
tgcznej kwocie 224.615,70 zt.

Na fle ustaleh zawartych w protokole lustracji oraz niniejszej oceny
stwierdzi¢ nalezy, ze dziatalno$¢ Spdtdzielni w okresie objetym lustracja
prowadzona byta prawidtowo i Zwigzek nie formutuje wnioskdw do
przedstawienia przez Rade Nadzorczg Walnemu Zgromadzeniu.

Igodnie z art. 93§ 4 ustawy Prawo spdtdzielcze wyniki lustraciji powinny
zostac przedstawione przez Rade Nadzorczg na najblizszzym Walnym

Zgromadzeniu.
PREZES ZAD
/ 2y Jankowsi
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