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HIEaE Zgodnie z postanowieniami umowy z dnia 14 lutego 2012 roku zawartej

miedzy Zwigzkiem Rewizyjnym Spoétdzielni Mieszkaniowej RP w Warszawie o
Jeleniogdrskg Spotdzielniq Mieszkaniowg w  Jeleniej Gorze, w dniach od
24.09.2019 r. do 22.11.2019 r. zostata przeprowadzona przez Iwigzek lustracja
petna dziatalnosci Spotdzielni za okres od 01.01.2016 roku do 31.12.2018 roku.
Przedmiotem lustraciji byty nastepujgce zagadnienia:
1. Organizacja Spodtdzielni.
- statut Spotdzielni, wewnetrzny system normatywny (kompletnosé i
poprawnos$¢ merytoryczna regulamindw),
- dziatalno$¢ organdw Spdtdzielni,
- struktura organizacyjna stuzb etatowych Spoétdzielni.
2. Stan prawny gruniéw bedgcych we wtadaniu Spotdzielni (i budynkéw z
nimi zwigzanych oraz racjonalno$¢ ich wykorzystania).
3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
- stan iloSciowy oraz estetyczno-porzgdkowy i techniczny budynkdw i
ich ofoczenia,
- koszty i przychody gzm oraz prawidtowos$é ustalania optat za
uzywanie lokali,
- gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegdlinym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych,
- terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznosci Spoétdzielni,
- freS§¢ uméw o ustugi komunalne i ich realizacja (wodno-
kanalizacyjne, ciepto).
5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
- hadzdr techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdinym
uwzglednieniem dziatan energooszczednych,
- akumulacja Srodkow finansowych na remonty,
- fryb doboru wykonawcow robdt remontowych, tre$¢ zawartych
umow i ich realizacja.




6. Gospodarka finansowa:
- stan funduszéw, wielko$¢ wolnych srodkéw finansowych | sposob ich
wykorzystania, efektywno$¢ zaangazowania finansowego Spodtdzielni
w zakup akcji lub udzictkdw w innych podmiotach gospodarczych,
- rozliczanie kosztow ogdinych Spédtdzieln,
- obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,
- terminowoS¢  regulowania  zobowigzan  finansowych Spoétdzielni
(podatki, ZUS, PFRON]),
- dochodzenie naleinodci Spdtdzielni, w tym dotacii budzetowych,
- rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktaddw.,
7. Ocena redlizacji przez Spéidzielnie obowigzkdw wynikajgcych z ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych.
8. Zagadnienia wskazane w pismie Ministra Inwestycji | Rozwoju
skisrowanym do Prezesa Zarzqdu Spétdzielni

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdan finansowych Spotdzielni
w rozumieniu art. 64 ustawy o rachunkowosci, jak réwniez weryfikacii rozliczen
kosztorysowych.

Ustalenia lustracii oparte sq na stwierdzonych faktach, wynikgjgcych z
przedtozonych lustratorowi dokumentéw oraz wyjaénien sktadanych przez
cztonkéw Zarzqdu i poszczegdlinych pracownikdw. W szczegdinosci ustaleniom
lustracii stuzyty:

- stafut | inne uregulowania wewnetrzne,

- dokumentacja z dzictalnoici organdéw samorzgdowych Spoétdzielni,

- dokumentacja cztonkowska,

- dokumentacja dotyczgea gospodarki remontowe,

- dokumentacja finansowo-ksiegowa,

- dokumentacja dotyczqca pozostatych zagadnien objetych lustraciq

Ustalenia lustracii zostaty zawarte w protokdle lustracii, ktéry tgcznie z
niniejszym listem polustracyjnym stanowi integraing catoéé. Protokdt lustracii
zostot podpisany przez Zarzqgd Spotdzielni bez zastrzezen,

Spotdzielnia przestrzega obowigzku okreslonego art. 91 § 1 Prawa
Spotdzielczego - poprzednia lustracja zostata przeprowadzona przez Iwigzek
Rewizyjiny Spdétdzieini Mieszkaniowych RP w 2016 roku, a jej] przedmiotem byta
cato$¢ dziatania Spotdzielni w latach 2013-2015.

Sporzqdzona przez Zwigzek ocena dziatalnosci Spdidzielni, zawiergjgca
dwa whioski polustracyjne, zostata przedstawiona Walnemu Lgromadzeniu
obradujgcemu w 2017 roku, ktére podjeto uchwate o przyjeciu tych wnioskow
do readlizacji.

W latach 2014-2018 Spotdzielnia zostata poddana kontroli przez Zaktad
Ubezpieczen Spotecznych oraz PKO BP S.A. oraz przez Pahstwowq Inspekcje
Pracy - nie stwierdzono nieprawidtowosci.
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W badanym okresie dziatalno$¢ Spdétdzielni normowat stafut
dostosowany do wymogow prawa spdtdzielczego i ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych. Wypetiajgc obowigzek wynikajgcy z art, 8 ust. 1 ustawy z
dnia 20.07.2017 r. o zmianie ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych, ustawy —
Kodeks postgpowania cywinego oraz ustawy - Prawo spétdzielcze,
Spotdzielnia dokonata nowelizacji statutu ~ uchwalone zmiany zostaty wpisane
do zarejestrowane przez Sqgd postanowieniem z dnia 17 pazdziernika 2018 roku:
tekst jednolity statutu zostat uwierzytelniony przez Sqd.

Spotdzielnia posiada takze szereg norm regulaminowych, wynikajgcych
z postanowien stafutu i jej potrzeb. Unormowania te sq kompletne, uchwalone
przez uprawhione organy i dostosowane do znowelizowanego statutu.

W latach 2016-2018 odbyty sie trzy Walne Zgromadzenia Cztonkdw.
Lustracja nie wykazata uchybien odnosnie terminowosci, czestotliwoici oraz
sposobu zwotania tych zebran. Zastrzezen nie budz takze przebieg obrad oraz
sposéb ich udokumentowania. Decyzje podejmowane przez ten organ miescity
sie w ramach kompetencii ustawowych i statutowych Walnego Zgromadzenia..

W 2017roku Walne Igromadzenie dokonato wyboru cztonkéw Rady
Nadzorcze], co wynikato z uptywu kadencji dotychczasowego sktadu tego
organu. Poprawno$¢ przeprowadzonych  wybordw  oraz  sposdéb  ich
udokumentowania nie budzi zastrzezer. Nowy sktad Rady Nadzorczej zostat
ujawniony w KRS,

Rada Nadzorcza f{oroz jej Komisje} zgodnie z zakresem swoich
kompetencji zajmowata sig najistotniejszymi sprawami zwiqzanymi z biezqcq
dziatalnoscig Spétdzielni, a przede wszystkim wypetnianiem funkcji kontrolno-
nadzorczej oraz sprawami ekonomicznymi oraz sprawami ekonomicznymi.
Dokumentacja pracy Rady Nadzorczej, jej Prezydium oraz Komisji, obejmujgea
protokoty z posiedzen, podjgte uchwaty oraz materiaty dotyczgce
omawianych spraw jest kompletna i prowadzona prawidtowo.

Stosownie do postanowien statutu cztonkowie Rady Nadzorczej byli
wynagradzani za udziat w posiedzeniach w sposdb speticjgcy wymogi art. 82
ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w funkcjonowaniu Zarzgdu,
ktory kierowat biezgcq dzictalinosciq Spétdzieini rozumianej joko podmiot
gospodarczy. Podjgte przez Zarzqd decyze byty zgodne z aktualnym stanem
prawnym, nie wykraczaty poza kompetencje tego organu i byly widsciwie
udokumeniowane.

Statymi zagadnieniami objetymi posiedzeniami  Zarzgdu byty sprawy
cztonkowsko - mieszkaniowe, finansowe, pracownhicze zwigzane z gospodarkg
zasobami mieszkaniowymi orcz remontowq. Tryb zwotywania  posiedzen
Zarzgdu, obradowania oraz podejmowania uchwat byt zgodny z wymogami
statutu i regulaminu.

Sprawozdania Zarzqdu byly corocznie zatwierdzane przez Walne
Lgromadzenie, ktore takze udzielato absolutorium cztonkom tego organu.




Strukiura  organizacyjna  Spdtdzieini  unormowana  decyzig  Rady
Nadzorcze] jest dostosowana do form i skali prowadzonej przez Spotdzielnie
dziatalnosci. Jest ona na kompletna, na biezgco aktualizowana i zapewnia
warunki  prawidtowe]  realizacji  zadahn  Spdtdzielini jako  podmiotu
gospodarczego. Dokumentacja pracownicza prowadzona byta zgodnie z
obowiqzujgcymi przepisami, a zasady organizacji pracy i wynagradzania
pracownikdw zostaty unormowane w stosownych regulaminach.

Spotdzielnia nie posioda wyodrebnionej komérki kontroli wewnetrzne;,
Czynnosci fe sq readlizowane przez cztonkdw Zarzgdu i poszczegdlnych
pracownikéw  w  zakresie kontroli funkcjonalnej, wynikajgcej z  zakresu
obowigzkdw oroz przez Rade Nadrzorczg w ramach uprawnief nadzorczo-
kontrolnych. Mienie Spdtdzielni jest ubezpieczone. Zastrzezeh nie budz takze
realizacja przez Spdétdzielnie postanowien ustawy o ochronie danych
osobowych.

Zgodnje z postanowieniami statutu | uchwatami Walnego Zgromadzenia
Spoétdzielnia ‘prowadzi w szerokim zakresie dziatalnosé spoteczno-kulturalng.
Koszty prowadzenia tej dziatalnodci byty finansowane srodkami  pozyskanymi
od sponsordw oraz przeznaczong na te dzigtaino$¢ czescig nadwyzki
bilansowej.

Stan prawny gruntéw - pozostajgcych we wiadaniu Spotdzielni jest..... ...

uregulowany, co umotliwito biezgcq redlizacje przez Zarzqd postanowieh
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych w zakresie przenoszenia wiasnosci
lokali. Wedtug stanu na dzien 31.12.2018 r. status odrebnej wiasnosci posiadato
3.731 lokali mieszkalnych, co stanowito 49% ogdtu mieszkan.

W okresie objetym lustracjg wzrosta liczba cztonkdw Spotdzielni — z 7.642
w 2016 roku do 8.887 na koniec 2018 roku. Wynikato to z realizacji postanowien
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych, ustawy Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy Prawo
spotdzielcze, ktdra weszta w zycie z dniem ¢ wrzesnia 2017 roku.

Badania dotyczgce spraw czionkowsko-mieszkaniowych wykazaty
poprawno$¢ dziatan Spodtdzielni w tym zakresie. Dokumentacja cztonkowska
oraz rejestry okreSlone Prawem spotdzielczym i ustawg o spoétdzielniach
mieszkaniowych sg kompletne i prowadzone wtadciwie. Nie stwierdzono
rowniez nieprawidfowosci w  sposobie  ogtaszania | przeprowadzania
przetargow na zbycie lokali, do ktérych wygasty spétdzielcze lokatorskie prawa,
jak réwniez rozliczen finansowych z tego tytutu z osobami uprawnionymi.

Przeprowadzony w ramach lustracji selektywny przeglgd zasobow
mieszkaniowych wykazat, ze sq one ufrzymane w czystosci | wiasciwym stanie
technicznym {mozliwym do ustalania w frakcie wizualnego przeglqdu),

W lustrowanym okresie Spdtdzielnia realizowata wymogi okreslone w art. 4
ust 4.1 pkt. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych dotyczgce prowadzenia
odrebnie dla kazde] nieruchomoici ewidenciji i rozliczen przychoddw oraz
kosztodw, o ktorych mowa w arf, 4 ust 1-2 i 4 us.m. ZIgodnie z ustawqg o
spotdzielniach mieszkaniowych zrdznicowano obcigzenia kosztami dziatalnosci
Spoétdzielni cztonkdw i niebedgcych cztonkami posiadaczy praw do lokali.
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Lasady rozZliczania zaliczek na pokrycie kosztow dostawy wody i
odprowadzenia Sciekdw, kosztow dostawy ciepta na potrzeby centralnego
ogrzewania i podgrzania wody, zostaty unormowane w  stosownych
regulaminach, ktéry postanowienia byty przestrzegane przy sporzgdzaniv
rozliczen z uzytkownikami lokali.

W okresie objetym lustracja gospodarka zasobami mieszkaniowymi w
skali catej Spotdzielni zamykata sie nadwyzkg przychoddw nad kosztami:

o w20léroku - 2.059.339,57 7,
o w2017 roku - 1.844.144,15zt,
o w2018roku - 1.787.959,97 zt.

W dziatalnoSci  gospodarcze] Spdtdzielnia  uzyskata nadwyzke

przychodow nad kosziami wynoszgeg netto:
o w20i6roku - 1.119.978,32z,
« w2017roku - 866.581,84 ,
o w20i8roku -  486.481,47 .

Decyzje o sposobie rozdysponowania tych nadwyzek w poszczegdinych
latach podejmowato Walne Zgromadzenie.

Wedtug stanu na dzien 31.12.2016 r, wskaznik zadtuzen w oplatach za
uzywanie lokali mieszkalnych wynosit 3,59 % rocznego wymiaru optat od tych
lokali, na koniec 2017 roku wzrdst do 3,75%, a na koniec 2018 roku wskaznik
ten ulegt obnizeniu do 3,52 %.

W odniesieniu do naleznosci od lokali uzytkowych wskaznik zadtuzeh na
koniec 2016 roku wynosit 7,63 % rocznego wymidru optat, a na koniec 2018 roku
ulegt obnizeniu do 5,45%.

Wystepujqcy poziom zadiuizeh w optatach od lokali mieszkalnych i
uzytkowych jest nizszy od przecietnego w Spdétdzielniach.

Lustracja nie wykazata nieprawidiowosci w prowadzeniu  przez
Spdtdzielnie gospodarki lokalami uzytkowymi. Dotyczy to przede wszystkim
sposobu wyboru nadjemcow, zapewnienia ochrony intereséw Spotdzieini w
zawartych umowach najmu oraz przestrzegania postanowien tych umow,

L przeprowadzonych badahn wynika, ze Spdtdzielnia posiada zawarte
umowy z dostawcami ustug komunalnych i innych ustug zwigzanych z
eksploatacjg zasobow mieszkaniowych. Umowy sg kompletne i zawiergjg
postanowienia zabezpieczajgce interesy Spdtdzieln.

W okresie objetym lustracjag Spdtdzielnia przeprowadzata okresowe
przeglgdy stanu tfechnicznego zasobdw pod kgtem ustalenia potrzeb
remontowych i opracowania rocznych, rzeczowo-finansowych plandw
remontow, corocznie zatwierdzanych przez Rade Nadzorczg.

Przeprowadzano takze kontrole stanu technicznej sprawnosci instalacji |
elementdw budynkow, okredlone w art. 62 Prawa budowlanego, co znajduje
odzwierciedlenie w ksigzkach obiektu budowlanego prowadzonych zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami.

Poniesione w badanym okresie naktady na roboty remontowe w wysokosci:
e w20léroku - 8.683.399.-#,
s w2017 roku - 8.405.705.- zt,
o« w2018roku - 11.408.773,-
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zostaty sfinansowane $rodkami zakumulowanymi na funduszu remontowym,
ktérego stan na koniec 2018 roku wynaosit 6.731.692 7. Spdtdzielnia poniosta
takze noktady na docieplenie $cian zewnetiznych i remonty towarzyszgce
dociepleniom w tqcznej wysokosci 395.002 7 Zostaty one sfinansowane
Srodkami zakumulowanymi na funduszu remontowym, z wyodrebnieniem
analitycznym funduszu na docieplenia. Srodki te pochodzity z odpisdéw od lokali
oraz innych przychoddw funduszu remontowego.

Na dzien 31.12.2018 roku w sptacie pozostawaty 2 kredyty zaciagniete
na termomodernizacie w fgcznej wysokosci 315.314,38 zt, dotyczgce budynkdw
przy ul. Kiepury 10 1 12. Sptata  zobowigzan kredytowych dokonywana jest
terminowo,

Naktady poniesione na prace o charakterze konserwacyjnym byly
odnoszone w ciezar kosztdw eksploatacii i utrzymania nieruchomoici.

Roboty zwiqzane z potrzebami technicznymi nieruchomosci Spotdzielni
byty redlizowane przez wykonawcdw obcych, wytonionych w procedurach
okreSlonych normami wewnetrznymi Spétdzielni. Umowy zawarte z tymi
wykonawcami zapewniaty ochrone infereséw Spdtdzielni. W umowach tych
okreflono zakres robdf, ferminy wykonania,  zasady odbiory, rozliczen
finansowych z wykonawcg, kary umowne oraz gwarancje udzielone przez
wykonawcow. Prace o mniejszym zakresie i biezgce naprawy byty reclizowane
przez pracownikow Spdtdzielni.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w zakresie reatizacji zawartych
umow, ich udokumentowaniu i rozliczeniu. Zastrzezen nie budz takze sposob
sprawowania nadzoru nad realizowanymi remontami.

Spotdzielnia posiada kompleksowo okreslone podstawy normatywne jej
gospodarki finansowe] w ramach polityki rachunkowosci, dostosowanej do
wymogdw ustawy o rachunkowoici. Ewidencja ksiegowa prowadzona byta na
biezgco w oparciu o Zaktadowy Plan Kont.

Dokumentacja przyjetych zasad rachunkowosci zawiera wymagane
elementy wymienione w arf. 10 ust. 1 ustawy o rachunkowosci. Lustracja nie
wykazata nieprawidtowosci w  udokumentowaniu  prowadzonych przez
Spotdzielnie operacii gospodarczych oraz w sprawowaniu kontroli funkcjonalnej
w obszarze rachunkowosci.

Stosownie do przepisdw art. 64 ustawy o rachunkowosci sprawozdania
finansowe Spoétdzieini podlegajg obligatoryjnemu badaniv przez biegtego
rewidenta. Wyboru podmiotu przeprowadzajgcego badanie sprawozdania
finansowego dokonywata Rada Nadzorcza, zgodnie z kompetencjomi
okreslonymi w statucie. 7 opinii biegtych rewidentéw wynika, ze sprawozdania
finansowe za kazdy rok badanego okresu zostaty sporzqdzone prawidtowo.

Sprawozdania te zostaty zatwierdzone przez Walne Zgromadzenia
odbyte w latach 2016-2018 | ztozone terminowo w uprawnionych instytucjach.
Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w:

- gospodarce kasowe)j,
- sposobie rozliczenia kosztéw ogdinych Spétdzielni,
- rozZliczeniach finansowych z cztonkami z tytutu wkiaddw,
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- rozliczeniach z PKO BP S.A. z tfytutu sptaty kredytdw mieszkaniowych i
naleznych odsetek, co potwierdzajg konfrole przeprowadzone przez bank.

Ogdina sytuacja finansowa Spotdzielni w badanym okresie umozliwiata
biezgce regulowanie zobowigzan o charakierze publiczno - prawnym oraz
wobec dostawcdw robdt i ustug. Spoétdzielnia posiadata rowniez wolne Srodki
finansowe zdeponowane na terminowych lokatach bankowych, od ktérych
uzyskata dodatkowe przychody z tytutu oprocentowania w tqcznej kwocie
1.988.558,33 zt, kidre zasility jej gospodarke. Irodtem zasilenia finansowego
gospodarki Spotdzielni byty takie wyegzekwowane odsetki za zwtoke w
regulowaniu jej naleznosci, ktdre wynosity tqcznie 274.348,60 #.

Przedmiotem lustracji byty takze zagadnienia zgtoszone przez cztonkdg
Spoétdzielni, wskazane w pismie Ministra Inwestycji | Rozwoju z dnia 14 sierpnia
2019 roku, znak: DM-III-433.38.2018.BM.2 oraz z dnia 2 listopada 2018 roku,
znak: DM, 3.433.48.2019.50.3.

lgtoszone pizez cztonka zastrzeienia dotyczyty postanowien statutu.
Ustalenia w tych sprawach zostaty przedstawione w  protokole lustracji, w
dziale 1.1 Statut Spdfdzieini oraz wewnetrzny system normatywny (kompletnosé i
poprawnos¢ meryforyczna regulaminow}. Dokonane ustalenia nie potwierdzity
zasadnosci stawianych przez cztonka zarzutdw. Postanowienia statutu sq
zgodne z przepisami obowigzujgcymi spotdzielnie mieszkaniowe, co potwierdza
takze fakt zarejestrowania statutu w Krajowym Rejestrze Sgdowym.

Na tle ustaleh zawartych w protokole lustracji oraz niniejszej oceny
stwierdziC nalezy, iz dziatalnos¢ Spdtdzielni w okresie objetym lustracjg byta
prowadzona prawidtowo i Zwigzek nie formutuje wnioskdw polustracyjnych,

Igodnie z postanowieniami  art. 93 § 4 ustawy Prawo spodtdzielcze
wyniki lustracji winny zosta¢ omowione przez Rade Nadzorczg na najblizszym
Walnym Zgromadzeniu Cztonkow

EZEZ ZARZADU

derzy Jankowsh;

HCz/201/2019




