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Zgodnie z umowg z dnia 2 lipca 2024 roku zawartg miedzy Zwigzkiem
Rewizyjnym Spéidzielni Mieszkaniowych RP a Spoétdzielnia Mieszkaniowg
LZWIAZKOWIEC™ w Jeleniej Gérze, zostata przeprowadzona lustracja petna
dziatalnosci Spotdzielni, obejmujaca okres od 1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia
2023 roku. Przedmiotem lustracji byly nastgpujace zagadnienia:

1. Organizacja Spétdzielni:
_ statut Spoidzielni oraz wewngtrzny system normatywny (badane
wg kryterium kompletnosci i poprawnosci merytorycznej regulaminéw),
— dziatalnoéé organéw Spétdzielni,
— struktura organizacyjna stuzb etatowych Spéidzielni.
2. Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spéidzielni (i budynkow
z nimi zwiazanych) oraz racjonalno$¢ ich wykorzystania.
3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
— stan ilogciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkow
i ich otoczenia,
— koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz prawidtowos¢
ustalania opfat za uzywanie lokali,
— gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegblinym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych,
_ terminowo$é wnoszenia optat przez uzytkownikow lokali i windykacja
naleznosci Spoétdzielni,
_ tre$¢ uméw o ustugi komunalne i ich realizacja (dostawa energii ciepinej,
wody i kanalizacji, wywéz nieczystosci statych, dostawa energii elektrycznej
i gazu).



5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
— nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegoOinym
uwzglednieniem dziatar\ energooszczednych,
— akumulacja $rodkéw finansowych na remonty,
— tryb doboru wykonawcoéw robét remontowych, tres¢ zawartych umow
i ich realizacja.
6. Gospodarka finansowa:
_ stan funduszéw, wielkoéé wolnych $rodkéw finansowych i sposob
ich wykorzystania, efektywnos¢ zaangazowania finansowego Spoétdzielni
w zakup akgji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,
— rozliczanie kosztéw ogéinych Spoétdzielni,
— obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,
— terminowo$é regulowania zobowigzan finansowych Spotdzielni (podatki,
ZUS,PFRON),
— dochodzenie nalezno$ci Spétdzielni,
— rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktaddw.

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

Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych faktéw na podstawie
przediozonych lustratorowi  dokumentéw,  wyjasnien oraz informaciji
sporzadzanych przez pracownikéw Spotdzielni. W szczegolnosci ustaleniom
lustracji stuzyty:

— statut i inne uregulowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,

— dokumentacja z dziatalno$ci organéw samorzadowych Spotdzielni,

— dokumenty cztonkowskie,

— dokumentacja dotyczaca wykonania rob6t remontowych,

— dokumentacja oraz ewidencja finansowo — ksiggowa,

— dokumentacja dotyczaca pozostatych zagadnien objetych zakresem
merytorycznych badar w ramach niniejszej lustracji.

Protokét lustracji podpisany zostat przez Zarzad Spotdzielni bez zastrzezen.
Niniejsza ocena dziatalnosci Spétdzielni zostata dokonana na postawie ustalen
zawartych w protokole lustracii.

Poprzednia lustracja peina dziatalno$ci Spétdzielni zostata przeprowadzona
przez Zwigzek w 2022 roku, a jej przedmiotem byt cafoksztalt dziatalnosci
Spotdzielni za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2020 roku.
Na podstawie ustaleri protokotu lustracii podmiot przeprowadzajacy lustracje
w liscie polustracyjnym z dnia 28 marca 2022 roku przedstawit 3 wnioski, majace
na celu usprawnienie dziatalnosci Spétdzielni i usunigcie uchybien. Wyniki lustracji
zostaly przedstawione do rozpatrzenia Walnemu Zgromadzeniu, ktére obradowato
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w dniu 11 czerwca 2022 roku; list polustracyjny zostat przyjety przez Walne
Zgromadzenie.

W okresie objetym lustracjg Spoéfdzielnia dziatata w oparciu o statut
uchwalony na Walnym Zgromadzeniu w dniu 8 czerwca 2019 roku. Statut zostat
zarejestrowany w Krajowym Rejestrze Sadowym XIV Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 2 pazdziernika 2019 roku. Statut
szczegdtowo rozgranicza kompetencie poszczegoinych organéw Spoétdzielni
do okreslania norm wewnetrznych.

Statut oraz unormowania wewnetrzne kompleksowo regulujg sprawy
zwiazane z dziatalnoscia Spétdzielni. Spétdzielnia przeprowadzita analize
i dokonata zmian w 4 regulacjach wewnetrznych, dostosowujac ich tres¢
do obowiazujacych przepiséw. Realizujgc wniosek z poprzedniej lustracji, Zarzad
jako organ uprawniony zatwierdzit Regulamin pracy.

Z uwagi na obostrzenia wynikajace z Rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 19 czerwca 2020 roku w sprawie ustanowienia okreslonych ograniczen,
nakazéw i zakazéw w zwiazku z wystgpieniem stanu epidemii, Walne
Zgromadzenie w 2021 roku nie odbyto si¢. W okresie objetym lustracja odbyty sie
dwa Walne Zgromadzenia:

— wdniu 11 czerwca 2022 roku,

- wdniu 15 czerwca 2023 roku.

Analiza dokumentacji obrad Walnych Zgromadzer wykazata, ze:

— zawiadomienia o Walnych Zgromadzeniach dostarczano cztonkom
Spotdzielni wedtug zasad okreslonych w statucie z zachowaniem terminu
okreslonego w art. 82 ust. 6 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych;

—  zawiadomienia zawieraty czas i miejsce obrad, porzadek obrad, informacje
0 miejscu wytozenia materiatéw na obrady oraz prawie cztonka Spétdzielni
do zapoznania sie z tymi materiatami;

— podejmowane uchwaty byly zgodne z przyjetym porzadkiem obrad
podanym do wiadomosci cztonkow;

— dokumentacja jest kompletna oraz prawidiowo archiwizowana.

Zgodnie z postanowieniami statutu Rada Nadzorcza sprawuje kontrole
i nadzér nad dziatalnoscia Spétdzielni. Podczas obrad Walnego Zgromadzenia
w 2022 roku zostat wybrany nowy sktad osobowy Rady Nadzorczej na kadencje
trzyletnig. Obowigzki Rady Nadzorczej okreslone zostaly w statucie Spétdzielni,
a uszczegdtowienie okresla regulamin Rady Nadzorczej. Ze swojego grona Rada
Nadzorcza wylonita Komisje rewizyjna. W okresie objgtym lustracjg Rada
Nadzorcza podejmowata uchwaty nie naruszajac kompetencji innych organdw.
Praca Rady Nadzorczej jako organu statutowego nie budzi zastrzezen;
dokumentacja pracy Rady jest kompletna i przechowywana w siedzibie
Spotdzielni. Zgodnie z planami pracy Rady corocznie odbywaty sie dwa przeglady
zasobow mieszkaniowych — wiosenny i jesienny. Czlonkowie Rady Nadzorczej



otrzymujg wynagrodzenia na podstawie art. 82 ust. 1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz postanowien statutu.

Dziatalnoéé Zarzadu zostata uregulowana w statucie Spotdzielni oraz
Regulaminie Zarzadu. Podjete przez Zarzad decyzje byly zgodne z aktualnym
stanem prawnym, nie wykraczaty poza kompetencje tego organu i byty prawidtowo
udokumentowane; w spotdzielni prowadzony jest rejestr uchwat podjetych przez
Zarzad.

Dokumentacja z pracy organéw Spétdzielni, tj. Walnego Zgromadzenia,
Rady Nadzorczej oraz Zarzadu udostepniona jest na stronie internetowe;
Spétdzielni.

Obowiazujaca struktura organizacyjna zapewniata warunki prawidtowe;j
realizacji zadan Spétdzielni; w 2023 roku zatrudnienie w Spoétdzielni wynosito
9,5 etatu. Organizacje pracy oraz zasady wynagradzania pracownikow okreslaty
stosowne unormowania (regulamin pracy oraz regulamin wynagradzania).
Prowadzona przez Spétdzielnie dokumentacja pracownicza nie budzi zastrzezen.

Z prowadzonej przez Spétdzielnig dokumentacii terenowo—prawnej wynika,
e na dzier 31 grudnia 2023 roku Spétdzielnia posiada w swoich zasobach tereny
o uregulowanym stanie prawnym o tgcznej powierzchni 5,0978 ha.

Spotdzielnia prowadzi wymagane prawem rejestry — rejestr cztonkéw
i rejestr lokali, dla ktorych zostaty zatozone ksiggi wieczyste zgodnie z art. 17°
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. Na dzien 31 grudnia 2023 roku
Spotdzielnia zrzeszata 783 cztonkéw, a 40 oséb niebedacych cztonkami posiadato
prawa do lokali mieszkalnych. Sprawy czionkowskie zostaty unormowane
w statucie Spoétdzielni. W zakresie realizacji przez Zarzad postanowien ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych, dotyczgcych okreslenia przedmiotu odrebnej
wiasnosci lokali oraz przeniesienia wtasnoéci lokali nie stwierdzono uchybien.
W badanych latach Spétdzielnia dokonata 19 przeniesien wiasnoséci lokalu.

Selektywna wizytacja stanu porzadkowego i estetycznego zasobow
mieszkaniowych wykazata ze zasoby Spoétdzielni sg utrzymane w czystosci
i w og6lnie dobrym stanie porzadkowych.

W zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi badanie lustracyjne
wykazato, ze:

— Spoétdzielnia posiada unormowania wewngtrzne okreslajace zasady
rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz ustalania
optat za uzytkowanie lokali;

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

— Spotdzielnia realizuje wymogi art. 6 ust. 1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, ktéry okreéla, ze réznica migdzy kosztami eksploataciji
i utrzymania danej nieruchomosci zarzadzane] przez Spétdzielnie



a przychodami z optat zwieksza odpowiednio przychody lub koszty

eksploataciji i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastgpnym;

— podstawa ustalenia optat na pokrycie kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi byly roczne plany finansowe zatwierdzane przez Rade
Nadzorczg;

— analiza wynikéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi (tj. dziatalnos¢
w zakresie eksploatacji i utrzymania nieruchomoéci) wykazata, ze
w 2021 roku wystapit niedobér przychodéw w stosunku do poniesionych
kosztéw w kwocie 46,13 zt, a latach 2022-2023 wystgpita nadwyzka
przychodéw nad poniesionymi kosztami (w 2022 roku — 54.200,39 z,
w 2023 roku — 41.965,69 zi); ustalone optaty pokryly poniesione przez
Spotdzielnie koszty utrzymania z wyjatkiem 5 nieruchomosci, w ktérych
na koniec 2023 roku wystapit niedobér przychodéw w stosunku
do poniesionych kosztow o fgcznej wysokoéci 18.834,59 zt.

Zadtuzenia w opfatach za uzywanie lokali mieszkalnych w roku 2021
wynosity 156.511,08 zt (tj. 3,98% w skali roku), a w 2023 roku 140.929,62 z
(t. 2,90% w skali roku). W odniesieniu do lokali uzytkowych na koniec
2021 roku zadtuzenia wynosity 10.336,10 zt (j. 5,76% w skali roku), a w 2023 roku
zalegtosci wynosity 5.286,51 zt (tj. 2,26% w skali roku). Na koniec 2023 roku
zalegtosci w optatach dotyczyly 107 lokali mieszkalnych (o 35 mniej niz
w 2021 roku) oraz 8 lokali uzytkowych (o 8 mniej niz w 2021 roku). Ustalenia
lustracji wskazuja, ze organy statutowe Spétdzielni prowadzg dziatania w zakresie
windykacji naleznosci za uzywanie lokali, a zakres | poprawnos$¢ tych dziatar nie
budzi zastrzezen.

Spétdzielnia posiada umowy zawarte na ustugi komunalne i inne ustugi
zwigzane z eksploatacjg nieruchomosci, a postanowienia tych uméw nie budza
zastrzezen.

Spétdzielnia wypetnia w sposob nalezyty obowigzki nadzoru technicznego
nad zasobami, o czym $wiadczy wykonywanie okresowych przegladéw zasobow
oraz obowiazkowych kontroli stanu techniczne] sprawnosci  instalacji
z czestotliwoécig wymagang art. 62 Prawa budowlanego. Przeglady i kontrole
techniczne wykonywane byly przez osoby posiadajace stosowne uprawnienia.
Ksigzki obiektu budowlanego prowadzone sg zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami.

W zakresie gospodarki remontowej stwierdza sig, ze:

— w badanym okresie byly uchwalane roczne rzeczowo-finansowe plany
remontéw, ktére zostaly opracowane na podstawie przegladow
technicznych;

_ stosownie do wymogéw art. 4 ust. 4' pkt 2 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych — ewidencja wptywoéw i wydatkow funduszu remontowego
prowadzona jest w podziale na poszczegbine  nieruchomosci



z uwzglednieniem wplywoéw i wydatkéw funduszu remontowego tych

nieruchomosci;

— poniesione w latach 2021-2023 naktady na zaspokojenie potrzeb
technicznych budynkéw wynosity tacznie 3.018.874,94 zt, nakiady zostaty
sfinansowane $rodkami skumulowanymi na funduszu remontowym,
ktérego stan na 31 grudnia 2023 roku wynosit 356.435,93 zt,

— poza odpisem podstawowym, w 2023 roku zrédiem akumulacji na funduszu
remontowym byty réwniez przychody pochodzace z odszkodowania
z Towarzystwa Ubezpieczeniowego UNIQA S.A. — fundusz zostat zasilony
kwotg w wysokosci 108.972,93 zt;

— roboty zwigzane z potrzebami technicznymi nieruchomosci  byly
wykonywane przez wykonawcéw wytonionych w procedurach okreslonych
normami wewnetrznymi, ale réwniez we wiasnym zakresie przez
konserwatoréw;

— analiza uméw na prace remontowe wykazata, ze w sposob nalezyty
zabezpieczono w nich interesy Spoétdzielni; podpisane umowy okres$laty
wysoko$¢ wynagrodzenia, terminy rozpoczecia | zakoriczenia robot, oraz
kary umowne i udzielone gwarancje.

Spotdzielnia posiada dokumentacje  przyjetych zasad  polityki
rachunkowoéci zatwierdzong uchwata Zarzadu; zasady dostosowane s3
do ustawy o rachunkowosci.

Zgodnie z art. 64 ustawy o rachunkowosci, Spétdzielnia nie byta
zobowigzana do poddania badaniu sprawozdan finansowych przez biegtego
rewidenta. Sprawozdania finansowe byly sporzadzane w ustawowym terminie
i zawieraty:

— wprowadzenie do sprawozdania finansowego

— bilans,

— rachunek zyskoéw i strat w wariancie porownawczym,
dodatkowe informacje i objasnienia.

Sprawozdania finansowe Spéidzielni za lata 2021-2023 sg kompletne i zostaty
sporzgdzone terminowo.

Spotdzielnia dokonywata  inwentaryzacii sktadnikéw majatkowych,
spetniajgc wymogi okreslone przepisami ustawy o rachunkowosci.

W okresie objetym lustracjg Spétdzielnia uzyskata dodatkowe przychody
w wysokosci 71.136,39 zt, z tego 50.984,03 zt z tytutu odsetek zdeponowanych
na rachunku lokat bankowych oraz 20.152,36 zt z tytutu odsetek za nieterminowe
optaty za uzytkowanie lokali. W latach 2021-2023 Spoétdzielnia nie inwestowata
wolnych $rodkéw w zakup akcji i udziatow w obcych podmiotach gospodarczych;

W badanym okresie Spoétdzielnia nie posiadata przeterminowanych
zobowigzan, wszystkie wymagalne zobowigzania zostaty uregulowane.



Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego listu
polustracyjnego  pozadane bytoby, aby organy statutowe Spétdzielni
Mieszkaniowej ,ZWIAZKOWIEC"™ w Jeleniej Goérze rozwazyty podjecie
nastepujacych dziatan:

1. Podjgé dziatania majace na celu zlikwidowanie ujemnych wynikow
nieruchomosci w zakresie eksploatacji i utrzymania tych nieruchomosci.

Zwiazek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie
przypomina o dyspozycjach wymienionych w:

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

— art. 38 § 1 pkt. 3 ustawy Prawo spétdzielcze - okreslajgcego obowigzek
podejmowania uchwaty przez Walne Zgromadzenie w sprawie wnioskow z
przeprowadzonej lustraciji;

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

Jefzy Jankowski
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