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Zgodnie z umowa z dnia 4 maja 2021 roku zawartg miedzy Zwigzkiem
Rewizyjnym Spoétdzielni Mieszkaniowych RP a Spétdzielnig Mieszkaniowg
ZWIAZKOWIEC” w Jeleniej Gérze, w dniach od 4 pazdziernika
do 30 listopada 2021 roku zostata przeprowadzona lustracja petna dziatalnosci
Spoétdzielni, obejmujgca okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia
2020 roku.

Przedmiotem lustracji byly nastepujgce zagadnienia:
1. Organizacja Spoétdzielni:
— statut Spoétdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (badane
wg kryterium kompletnosci i poprawnos$ci merytorycznej regulaminéw),
— dziatalno$¢ organéw Spoétdzielni,
— struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.
2. Stan prawny gruntéw bedgcych we wiadaniu Spoétdzielni (i budynkéw
Z nimi zwigzanych) oraz racjonalnos¢ ich wykorzystania.
3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
— stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkéw
i ich otoczenia,
— koszty i przychody gospodarki zasobami  mieszkaniowymi
oraz prawidtowos$¢ ustalania optat za uzywanie lokali,
— gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegdéinym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych,
— terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikow lokali i windykacja
naleznosci Spétdzielni,
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— tre$é umow o ustugi komunalne i ich realizacja (dostawa energii ciepinej,
wody i kanalizacji, wywoéz nieczysto$ci statych, dostawa energii
elektrycznej i gazu).

5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

— nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdlnym
uwzglednieniem dziatar energooszczednych,

— akumulacja $rodkéw finansowych na remonty,

— tryb doboru wykonawcéw rob6t remontowych, tres¢ zawartych umow
i ich realizacja.

6. Gospodarka finansowa:

— stan funduszéw, wielko§¢ wolnych $rodkéw finansowych i sposob
ich wykorzystania, efektywno$¢ zaangazowania finansowego Spétdzielni
w zakup akcji 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 wktadow.

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

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw na podstawie
przedtozonych lustratorowi dokumentéw, wyjasnien oraz informacji
sporzgdzanych przez cztonkéw Zarzgdu oraz upowaznionych pracownikow
Spotdzielni. Ustaleniom tym w szczegolnosci stuzyty:

— statut i uregulowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,
— dokumentacja z dziatalnosci organéw  statutowych Spotdzielni

(protokoty, uchwaty, decyzje),

— dokumentacja cztonkowska (rejestry, akta cztonkowskie, akty
notarialne),

— dokumentacja techniczna budynkéw ,

— dokumenty finansowo-ksiegowe i sprawozdawczos$¢ w tym zakresie,

— dokumentacja dotyczg inwestycji,

— dokumentacja dotyczgca pozostatych zagadnierr objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach niniejszej lustracji.

Ustalenia lustracji zawarte zostaty w protokole lustracji, ktéry tgcznie
z niniejszym listem polustracyjnym stanowig integralng catos¢. Protokot
lustracji podpisany zostat przez Zarzad Spoétdzielni bez zastrzezen.
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Spoétdzielnia przestrzega obowigzku okreslonego w art. 91 § 1 Prawa
spotdzielczego. Poprzednia lustracja zostata przeprowadzona w 2018 roku,
a jej przedmiotem byta cato$¢ dziatania Spotdzielni za okres od 1 stycznia
2015 roku do 31 grudnia 2017 roku. Na podstawie tych badan, w liscie
polustracyjnym z dnia 27 grudnia 2018 roku Zwiazek ocenit, ze dziatalno$é
Spotdzielni w latach 2015-20 prowadzona byta prawidtowo i przedstawit dwa
wnioski, majgce na celu usprawnienie dziatalnosci Spétdzielni i usuniecie
uchybien. Zgodnie z art. 93 § 4 ustawy Prawo spotdzielcze, wnioski
polustracyjne zostaty przedstawione Walnemu Zgromadzeniu, ktére odbyto sie
w dniu 8 czerwca 2019 roku. Walne Zgromadzenie nie podjeto uchwaty w tym
zakresie co narusza wymogi art. 38 § 1 ust. 3 ustawy Prawo spoétdzielcze.

Poza ustaleniami zawartymi w protokole z lustracji - w zwigzku
ze zmianami wprowadzonymi ustawag z dnia 20 lipca 2017 roku o zmianie
ustawy o spodtdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postepowania
cywilnego oraz ustawy — Prawo spétdzielcze, Zwigzek wnioskowat w liscie
polustracyjnym o dokonanie szczegbtowej analizy wewnetrznego systemu
normatywnego Spoidzielni (regulaminy) pod katem zapewnienia petnej
zgodnosci zawartych w nich postanowien z aktualnym porzadkiem prawnym
okreslonym znowelizowanym statutem.

W badanym okresie oprocz lustracii przeprowadzonej przez Zwigzek,
w Spotdzielni miaty miejsce kontrole podmiotéw zewnetrznych w zakresie
przystugujgcych tym podmiotom uprawnien ustawowych. Przeprowadzona
kontrola przez PKO BP S.A. Centrum Operacji Biuro Wierzytelnosci
Mieszkaniowych we Wroctawiu oraz Panstwowg Powiatowg Stacje Sanitarno-
Epidemiologiczng w Jeleniej Gérze - nie wykazaty uchybien. Natomiast
w wyniku kontroli przeprowadzonej przez Zaktad Ubezpieczen Spotecznych,
Wydziat Kontroli Patnikow Sktadek w Gdansku stwierdzono btedne naliczenie
w deklaracji sktadek; réznica w naliczaniu sktadek zostata uregulowana przez
Spétdzielnie.

Zmiany statutu dostosowujgce jego postanowienia do zapiséw ustawy
z dnia 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych,
ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz Ustawy — Prawo spotdzielcze
uchwalone zostaly podczas obrad Walnego Zgromadzenia Cztonkéw
w dniu 2 czerwca 2018 roku. Nastepne zmiany statutu miaty miejsce
w 2019 roku. Zmiany statutu zostaty zarejestrowane w Krajowym Rejestrze
Sadowym. Obowigzujgcy statut w sposob szczegbtowy rozgranicza
kompetencje poszczegdinych organéw do ustanawiania norm wewnetrznych
w Spétdzielni.

Spotdzielnia posiada kompletny zbiér unormowan wewnetrznych
(regulaminéw) w odniesieniu do wymogéw statutowych. Spoétdzielnia dokonata
analizy tresci regulaminéw pod katem petnego dostosowania ich norm
do znowelizowanego statutu w 2018 roku i obowigzujgcych przepiséw prawa.
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Regulaminy te zostaty uchwalone przez statutowo uprawnione organy.
Natomiast zastrzezenie budzi Regulamin pracy ktéry uchwalita Rada
Nadzorcza. Zgodnie z art. 3 oraz art. 772 Ustawy z dnia 26 czerwca 1974 r.
Kodeks pracy (tj. Dz.U. z 2014 r. poz. 1502) pracodawcy jest jednostka
zatrudniajgca pracownikéw, a regulamin pracy i wynagradzania ustala
pracodawca, tj. Zarzad Spétdzielni.

W okresie objetym lustracjg odbyty sie dwa Walne Zgromadzenia —
w 2018 i 2019 roku, ktére zwotane zostaty w terminach przewidzianych
w ustawie Prawo spétdzielcze tj. do 30 czerwca. Badanie lustracyjne
nie wykazato uchybien i nieprawidtowosci odnos$nie sposobu zwofania
Walnych Zgromadzern oraz zakresu merytorycznego spraw objetych
porzadkiem obrad i trybu podejmowania uchwat. W 2020 roku Zarzad
nie zwotat Walnego Zgromadzenia.

W 2018 roku Walne Zgromadzenie dokonato wyboru nowego sktadu
osobowego Rady Nadzorczej, w zwigzku z uplywem kadenc;ji
dotychczasowego sktadu tego organu. Organ ten pracowat w oparciu
o postanowienia statutu i regulaminu Rady Nadzorczej. Zgodnie
z postanowieniami statutu Rada powofata ze swojego grona komisje
rewizyjng. Analiza dokumentacji pracy Rady Nadzorczej wykazata, ze Rada
w okresie objetym lustracjg dziatata zgodnie z zakresem swoich kompetenciji,
zajmowata sie na sprawami zwigzanymi z biezgcg dziatalnoscig Spoétdzielni,
ze szczegOblnym ukierunkowaniem na sprawy techniczne — gospodarke
remontowg oraz windykacje zalegtosci w optfatach za lokale. Stosownie
do postanowien statutu cztionkowie Rady Nadzorczej byli wynagradzani
za udziat w posiedzeniach w sposob spetniajgcy wymogi art. 82 ust.1 ustawy
0 spoétdzielniach mieszkaniowych.

Stosownie do postanowien statutu Zarzad Spétdzielni dziatat w sktadzie
dwuosobowym. W 2018 i 2019 roku wystapity zmiany w sktadzie osobowym
Zarzadu; sktad Zarzadu zostat ujawniony w Krajowym Rejestrze Sadowym.
Zarzad pracowat w oparciu o postanowienia statutu i regulaminu Zarzgadu
uchwalonego przez Rade Nadzorczg. Nie wystapity nieprawidtowosci
w zakresie obradowania oraz dokumentowania posiedzen Zarzadu,
podejmowane decyzje byty zgodne z zakresem kompetencji okreslonym
w regulacjach.

Obowigzujagcy w lustrowanym okresie schemat organizacyjny byt
kompletny i zapewniat warunki prawidtowej realizacji zadan Spoétdzielni.
Dokumentacja pracownicza jest kompletna, spos6b prowadzenia akt
osobowych pracownikéw dostosowany zostat do wymogéw Rozporzadzenia
Ministra Rodziny, Pracy Polityki Spotecznej z dnia 10 grudnia 2018 roku
w sprawie dokumentacji pracowniczej.

Funkcjonujgcy w Spoétdzielni system kontroli gospodarczej oraz ochrony
mienia nie budzi zastrzezen. Zasoby Spoétdzielnia sg ubezpieczone.
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Spoétdzielnia realizuje spoczywajace na niej obowigzki wynikajgce z ustawy
o ochronie danych osobowym.

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2020 roku Spétdzielnia zarzagdzata
terenami o ogéinej powierzchni 5,2374 ha, w tym do 1,8030 ha Spoétdzielnia
posiada prawo wieczystego uzytkowania, do 3,4344 ha ma prawo wiasnosci.
Spoétdzielnia posiada tereny planowane do zabudowy o powierzchni
0,9464 ha, ktére sg wykorzystywane na cele rekreacyjno-sportowe; dalszy ich
spos6b wykorzystania uzalezniony jest od decyzji Walnego Zgromadzenia.

W okresie objetym lustracja w Spoidzielni wystgpit przypadek
polegajgcy na wyodrebnieniu nieruchomosci na podstawie art. 24" ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych oraz art. 18 ust. 1 ustawy o witasnosci
lokali. Wtasciciele lokali budynku mieszkalnego potozonego przy
ul. Sygietyriskiego 15 w Jeleniej Goérze na podstawie wyzej wymienionych
przepiséw zwofali zebranie w celu podjecia uchwaty w sprawie zmiany
sposobu zarzadu nieruchomoscig wspélna. Z dniem 1 wrzesnia 2018 roku
zostat odwotany zarzad nieruchomoscig wspolng powierzony Spoétdzielni,
ktéra wykonywata dotychczas zarzad nieruchomoscig wspoéing stanowiaca jej
wspotwtasnoé¢ na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych. Podjecie uchwaty spowodowato powstanie wspoinoty
mieszkaniowej; Spoétdzielnia jest wiascicielem niewyodrgbnionych 4 lokali
mieszkalnych w budynku WspdéInoty Mieszkaniowej przy ul. Sygietynskiej 15.

Sprawy cztonkowsko-mieszkaniowe zostaty unormowane w statucie
Spotdzielni. Spétdzielnia prowadzi wymagane prawem rejestry — rejestr
czionkow i rejestr lokali, dla ktérych zostaty zatozone ksiegi wieczyste zgodnie
z art. 176 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. W badanych latach
Spotdzielnia zrealizowata facznie 24 wnioskdéw o przeniesienie wiasnosci
lokali. Na koniec 2020 roku status odrebnej wtasnosci posiadato 180 lokali
mieszkalnych.

Wielko$¢ zasobow Spétdzielni ulegta zmianie od poprzedniego badania
lustracyjnego — na dzien 31 grudnia 2020 roku Spétdzielnia zarzadzata
14 budynkami, w tym 629 lokali mieszkalnych oraz 45 lokali uzytkowych
(ustugowo-handlowe, statutowe i garaze). Selektywny przeglad zasobow
mieszkaniowych pod wzgledem oceny stanu estetyczno-technicznego
budynkéw oraz otaczajacej je infrastruktury osiedlowej wykazat, ze sg one
utrzymane w czystosci i w ogolnie dobrym stanie porzadkowych i technicznym
(mozliwym do sprawdzenia w trakcie wizualnego przegladu), wystapity
natomiast drobne usterki wymagajgce naprawy, ktére zostaty opisane
w zatgczniku nr 1 do protokotu z lustraciji.

W Spoétdzielni podstawg ustalenia optat na pokrycie kosztow gospodarki
zasobami mieszkaniowymi byly roczne plany gospodarczo-finansowe
zatwierdzane przez Rade Nadzorczg. Ewidencja ksiggowa kosztéw
i przychodéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi prowadzona jest
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odrebnie dla kazdej nieruchomosci zgodnie z art. 4 ust. 4' pkt 1 ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych.

Analiza wynikow gospodarki zasobami mieszkaniowymi (tj. dziatalno$¢
w zakresie eksploatacji i utrzymania nieruchomosci) wykazata, ze w 2018 roku
wystagpit niedobér przychodéw w stosunku do poniesionych kosztow - sktadki
opfat za lokale nie pokryly w petni ponoszonych przez Spétdzielnie kosztoéw.
W latach 2019-2020 wystgpita nadwyzka przychodéw nad poniesionymi
kosztami — Spétdzielnia zrealizowata wniosek z poprzedniej lustracji dotyczacy
analizy sytuacji finansowej w gospodarce zasobami mieszkaniowymi.
Oznacza to, ze zapewniono pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci optatami wnoszonymi przez uzytkownikéw lokali.

Spoétdzielnia realizuje wymogi art. 6 ust. 1 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, ktory okresla, ze réznica miedzy kosztami eksploatacji
i utrzymania danej nieruchomosci zarzgdzanej przez Spoétdzielnie
a przychodami z optat zwieksza odpowiednio przychody Ilub koszty
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym.

Z ustalen lustracji wynika, ze wynik finansowy z dziatalnosci
gospodarczej Spoétdzielni w 2018 roku byt ujemny; uchwatg nr 6/06/2019
Walnego Zgromadzenia strata bilansowa zostata pokryta z dziatalnosci
zwigzanej z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci - co jest niezgodne
z art. 90 § 1 ustawy Prawo spoétdzielcze. Przepis ten okres$la, ze straty
bilansowe pokrywa sie z funduszu zasobowego, a w czesci przekraczajgcej
fundusz zasobowy — z funduszu udziatowego i innych funduszy wtasnych
spoétdzielni wedtug kolejnosci ustalonej przez statut.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w gospodarce lokalami.
W okresie badanym Spoétdzielnia zawarta jedng umowy najmu lokali
uzytkowych. Zawarta umowa precyzuje obowigzki stron oraz zapewnia
ochrone intereséw Spoétdzielni.

Zadtuzenia w opfatach za uzywanie lokali mieszkalnych w roku 2018
stanowity 7,94% ich rocznego wymiaru, a na koniec 2020 roku 4,22%.
We wszystkich latach badanego okresu najwiekszy udziat w ogdélnej kwocie
zadtuzen od lokali mieszkalnych stanowity zalegto$ci dtugoterminowe
(3 miesieczne i dtuzsze). W odniesieniu do lokali uzytkowych - wskaznik
zalegtosci w optatach wynosit 11,55% w 2018 roku i 2,65% w 2020 roku.
Lustracja nie wnosi zastrzezen w zakresie podejmowanych przez Spétdzielnie
dziatarn windykacyjnych, natomiast rosngca liczba lokali mieszkalnych
zalegajgcych z optatami wskazuje na potrzebe zintensyfikowania
prowadzonych dziatan.

Dostawy ustug komunalnych oraz innych ustug zwigzanych
z eksploatacjg zasobdéw Spoétdzielni odbywaty sie na podstawie umoéw
zawartych z ustugodawcami, a umowy te zapewniaja ochrong jej interesow.
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Lustracja nie wniosta zastrzezen do prowadzenia przez Spotdzielnie
Spraw zwigzanych z technicznym utrzymaniem nieruchomosci. Zgodnie
Z wymogiem art. 64 ustawy Prawo budowlane dia wszystkich budynkéw
zatozone zostaty ksigzki obiektu budowlanego, ktére prowadzone sg zgodnie
Z obowigzujgcymi przepisami. We wszystkich latach badanego okresu
Spoétdzielnia przeprowadzita okresowe przeglady stanu technicznego
zasobow oraz kontrolne stanu technicznej sprawnosci instalacji i elementéw
budynkéw wymagane art. 62 Prawa budowlanego.

Spotdzielnia tworzy fundusz remontowy zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy
O spdfdzielniach mieszkaniowych. Ewidencja funduszu remontowego
prowadzona byta zgodnie z obowigzujacymi przepisami dla kazdej
nieruchomosci. W ramach funduszu remontowego Spétdzielnia wyodrebnia:
fundusz remontowy budynkoéw mieszkalnych oraz fundusz remontowy mienia
Spotdzielni. Poniesione w latach 2018-2020 naktady na zaspokojenie potrzeb
technicznych budynkéw wynosity tacznie 2.556.498,33 zt. Zostaly one
sfinansowane $rodkami skumulowanymi na funduszu remontowym, ktérego
stan na 31 grudnia 2020 roku wynosit 152.008,29 zt.

Prace konserwacyjne i roboty remontowe w Spotdzielni realizowane
byty przez konserwatoréw zatrudnionych w Spétdzielni oraz wykonawcoéw
zewnetrznych  wyfonionych w  procedurach okreslonych  normami
wewnetrznymi. Nie stwierdzono nieprawidtowoéci w zakresie wyboru
wykonawcoéw oraz w realizacji postanowien umownych. Analiza umoéw
na roboty remontowe wykazata, ze w sposob nalezyty zabezpieczono w nich
interesy Spétdzielni.

Spétdzielnia posiada wystarczajgco okreslone podstawy normatywne
gospodarki finansowej. Ewidencja ksiggowa Spoidzielni byta prowadzona
W oparciu o zasady (polityke) rachunkowosci, obejmujgce miedzy innymi
Zaktadowy Plan Kont, zasady te s3 dostosowane do wymogéw ustawy
o rachunkowosci.

Sprawozdania finansowe za lata 2018-2020 sg kompletne i zostaty
sporzadzone z zachowaniem ustawowego terminu. Sprawozdania finansowe
za 2018 rok zostato zbadane przez biegtego rewidenta. Wyboru podmiotu
do badania sprawozdania dokonywat organ statutowo upowazniony - Rada
Nadzorcza. Sprawozdanie finansowe za 2018 rok zostato ztozone wraz
z uchwatg Walnego Zgromadzenia zatwierdzajgcg to sprawozdanie, natomiast
sprawozdanie za 2019 i 2020 rok ztozono do KRS niezatwierdzone
— Z uwagi na stan pandemii do dnia zakoniczenia lustracji nie odbyto sie Walne
Zgromadzenie.

Spotdzielnia posiadata wolne $rodki  finansowe zdeponowane
na rachunku lokat bankowych, od ktérych uzyskata z tytutu odsetek
dodatkowe przychody, ktére zasility jej gospodarke.
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Sytuacja finansowa Spoétdzielni w badanym okresie umozliwiata
terminowg regulacije jej zobowigzan, tak o charakterze publiczno-prawnym jak
i wobec kontrahentdw.

Na tle ustalery zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego
listu polustracyjnego pozadane bytoby, aby organy statutowe Spotdzielni
Mieszkaniowej ,ZWIAZKOWIEC” w Jeleniej Goérze rozwazyly podjecie
nastepujacych dziatan:

1. Przestrzega¢ art. 38 § 1 pkt. 3 Prawa spétdzielczego okreslajgcego
obowigzek podejmowania uchwaty przez Walne Zgromadzenie

W sprawie wnioskéw z przeprowadzone; lustraciji.

2. Regulamin Pracy uchwalié¢ przez Zarzad jako pracodawce tj. organ
okreslony w Kodeksie pracy.

3. Przestrzega¢ art. 90 ust. 1 ustawy Prawo spétdzielcze w zakresie
pokrycia straty bilansowe;.

Przedstawiajagc ~ powyzsze Zwigzek Rewizyjny  Spétdzielni
Mieszkaniowych RP w Warszawie przypomina o dyspozycjach wymienionych
wart. 93§ 1bi § 4 Prawa Spoétdzielczego tj. obowigzku przedstawienia
wynikow lustracji na najblizszym Walnym Zgromadzeniu oraz corocznego
przekazania Walnemu Zgromadzeniu i Zwigzkowi Rewizyjnemu informacji
o realizacji wnioskéw polustracyjnych.

P ES ZARZADU

Jeyzy Jankowski
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