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I.  Wstep.

Rada Nadzorcza Spéldzielni Mieszkaniowej ,.Zwiazkowiec™ w Jeleniej Gorze dziala
kolegialnie na podstawie przepisow ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 roku Prawo spétdzielcze
(Dz. U. 1982 Nr 30 poz. 210 z p6ézn. zm.), ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o
spoldzielniach mieszkaniowych (Dz. U. 2001 Nr 4 poz. 27 z pézn. zm.), Statutu Spotdzielni,
uchwal Walnego Zgromadzenia Czlonkéw Spoldzielni oraz Regulaminu Rady Nadzorczej
Spoldzielni.

Rada Nadzorcza sprawuje kontrole i nadzér nad dziatalnoscig Spétdzielni.

Niniejsze sprawozdanie stanowi wypelnienie obowiazkéw Rady Nadzorczej wynikajacych
z § 28 ust. 3 Statutu Spoétdzielni.

Sprawozdanie dotyczy czynnosci sprawowania kontroli i nadzoru nad dziatalnoscig
Spoldzielni Mieszkaniowej ..Zwiazkowiec” w Jeleniej Gorze za okres od 01.01.2019r.
do 31.12.2019r.

II. Informacje o dzialalnosci Rady Nadzorczej.

Rada Nadzorcza, na dzien 1 stycznia 2019r., zgodnie z § 25 Statutu Spéldzielni,
przyjetym przez Walne Zgromadzenie w czerwcu 2017 roku, sktadata si¢ z 7 czlonkéw:
1. Przewodniczacy Rady Nadzorczej - Tomasz Skiba,
2. Z-caPrzewodniczacego Rady Nadzorczej

i Przewodniczacy Komisji Rewizyjnej Jerzy Swiatkowski,

3. Sekretarz Rady Nadzorczej - Waldemar Trze$niewski,
4. Sekretarz Komisji Rewizyjnej - Jadwiga Piotrowska,

5. Czlonek Komisji Rewizyjnej - Tadeusz Kolbuch,

6. Czlonek Rady Nadzorczej - Marzenna Karnia,

7. Czlonek Rady Nadzorczej - Roman Rusek.

W pracach Komisji Przetargowej, jako przedstawiciel Rady Nadzorczej, uczestniczyla
Jadwiga Piotrowska. W sprawach czynnosci prawnych pomiedzy Spéidzielnia a czlonkami
Zarzadu reprezentowali Spétdzielnie upowaznieni przez Rade Nadzorcza jej przedstawiciele -
Tomasz Skiba i Tadeusza Kolbuch.

W dniu 14.02.2019r. Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroclawiu, IX Wydziat
Gospodarczy KRS, dokonatl wpisu (Sygnatura akt WR.IX NS-Rej.KRS/28089/ 18/693),
odnosnie przyjecia zmian w Statucie Spotdzielni, ktore zostaly uchwalone przez Walne
Zgromadzenie Czlonkéw, w dniu 02.06.2018r.. uchwala nr 5/06/2018. Zgodnie
z wprowadzonymi zmianami Rada Nadzorcza skiada si¢ od 3 do 5 czlonkow, jednak brak
przepiséw przejsciowych w Statucie spowodowal, iz 7 osobowy sklad Rady utrzymany mial
by¢ do konca kadencji lub do czasy wprowadzenia przepisow przejsciowych.

W dniu 08.06.2019r. - na Walnym Zgromadzeniu Czlonkéw (uchwalg Nr 14/06/2019)
wprowadzono zapisy przejsciowe w Statucie (§ 106: ..1. Dwaj czlonkowie Rady Nadzorczej,
ktérzy uzyskali najmniejsza liczbe glosow w wyborach na Walnym Zgromadzeniu Czlonkéw
w dniu 02.06.2018r. pelnia swéj mandat do dnia zarejestrowania zmian do Statutu
w Krajowym Rejestrze Sadowym, po czym zostajg czlonkami zastepczymi czlonkéw Rady
Nadzorczej do ukonczenia kadencji Rady Nadzorcze;.

2. Czlonkowie zastepczy wstepuja w miejsce cztonka Rady Nadzorczej, ktory utracit mandat
cztonka Rady Nadzorczej przed uptywem kadencji, w kolejnosci wynikajacej z najwigkszej
ilosci glosow uzyskanych w wyborach na czlonkéw Rady Nadzorczej na Walnym
Zgromadzeniu Czionkéw w dniu 02.06.2018r.7).

W dniu 11.06.2019r. rezygnacje z pelnienia funkcji Przewodniczacego Rady Nadzorczej
ztozyl Tomasz Skiba. W dniu 26 czerwca 2019r. na Przewodniczacego Rady powolano
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W dniu 11.06.2019r. rezygnacje z pelnienia funkcji Przewodniczacego Rady Nadzorczej
ztozyl Tomasz Skiba. W dniu 26 czerwca 2019r. na Przewodniczgcego Rady powotano
Jerzego Swiatkowskiego (uchwata Rady Nadzorczej Nr 25/06/2019). Funkcje Zastepcy
Przewodniczacego powierzono Tomaszowi Skibie (uchwala Rady Nadzorczej
Nr 26/06/2019).

W dniu 02.10.2019r. KRS zarejestrowal Statut po zmianach, tj. wprowadzono przepisy
przejsciowe odnosnie sktadu Rady Nadzorczej.

W zwiazku z powyzszym mandat cztonka Rady utracili: Roman Rusek i Marzenna Karnia.
Skiad Rady Nadzorczej od 02.10.2019r. przedstawiat si¢ nastgpujaco:

1. Przewodniczacy Rady Nadzorczej

i Komisji Rewizyjnej - Jerzy Swiatkowski,
2. Z-caPrzewodniczacego Rady Nadzorczej - Tomasz Skiba,
3. Sekretarz Rady Nadzorczej - Waldemar Trze$niewski,
4. Sekretarz Komisji Rewizyjnej - Jadwiga Piotrowska,
5. Czionek Komisji Rewizyjnej - Tadeusz Kolbuch,

W dalszym ciggu w pracach Komisji Przetargowej uczestniczyla Jadwiga Piotrowska, a w
sprawach czynno$ci prawnych pomig¢dzy Spotdzielnig a cztonkami Zarzadu reprezentowali
Spéldzielni¢ Tomasz Skiba i Tadeusza Kolbuch.

III. Informacje o ilosci i czestotliwo$ci odbytych posiedzen oraz ilosci podjetych
uchwal.

W okresie sprawozdawczym odbylo si¢ 13 zebran Rady Nadzorczej, na ktérych
podjeto 53 uchwaly i przyj¢to 5 wnioskéw skierowanych do Zarzadu.

IV. Istotne problemy, ktéorymi zajmowala si¢ Rada Nadzorcza.

Zgodnie z przyjetym planem pracy na 2019 rok Rada Nadzorcza zajmowala si¢
nastgpujgcymi sprawami dotyczacymi Spétdzielni, podejmujgc uchwaty w przedmiocie:

- zgody na rozwigzanie umowy o prace z panig Joanng Dominiak-Joniec,

- przyjecia protokotéw z dokonywanych kontroli przez Komisj¢ Rewizyjna,

- powolania Zastgpcy Prezesa—Gléwnego Ksiggowego,

- nawigzania stosunku pracy z Zastepca Prezesa—Glownym Ksiegowym,

- wyboru bieglego rewidenta do przegladu sprawozdania finansowego,

- zmiany wysokosci odpisu na fundusz remontowy budynkéw: Kiepury 47, Kiepury 49,
Kiepury 45A, Kiepury 51 i Sygietynskiego 15,

- przyjecia sprawozdania z dziatalnosci Rady Nadzorczej za 2018 rok,

- zmiany harmonogramu zebrah Rady Nadzorczej,

- zmiany odpisu na fundusz remontowy budynkéw: Kiepury 55, Kiepury 57, Kiepury 39,
Kiepury 61 i Sygietynskiego 17,

- przyjecia wnioskow o udzielenie absolutorium z wykonania obowigzkéw Czlonka
Zarzadu Spoldzielni (dla Kazimierza Trusewicza, Urszuli Pradela, Joanny Dominiak-
Joniec),

- wyboru Przewodniczacego Rady Nadzorczej,

- wyboru Zastepcy Przewodniczacego Rady Nadzorczej,

- nawigzania stosunku pracy z Zastepca Prezesa-Glowna Ksiggowa,

- zatwierdzenia korekty planu rzeczowo-finansowego remontéw na 2019 rok,

- zatwierdzenia planu rzeczowo-finansowego remontéw na 2020 rok,

- zatwierdzenia planu kosztow i przychodow na 2019 rok,

- podwyzki wynagrodzenia dla Czlonkow Zarzadu,
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Zgodnie z planem pracy Rady Nadzorczej w 2019 roku odbyly si¢ dwa przeglady
zasobéw mieszkaniowych: wiosenny i jesienny.

W przegladzie wiosennym, ktéry przeprowadzony zostal w dniu 30 maja 2019 roku,
udzial wzieli wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej, Zarzad Spotdzielni i Kierownik ADM.
Przeglad polegal na wizualnej ocenie stanu materialnych zasobéw Spoldzielni oraz
ewentualnych usterek i nieprawidlowosci. Ogledziny obejmowaly m.in.: stan nawierzchni
chodnikéw oraz ciagdéw pieszo-jezdnych, stan zieleni oraz placow zabaw. Wszystkie uwagi
przekazane zostaly Zarzadowi Spoldzielni.

Jesienny przeglad osiedla odbyt sie w dniu 24 pazdziernika 2019r. Udzial w nim
wzieli wszyscy czlonkowie Rady Nadzorczej oraz Zarzad Spétdzielni. Ogledziny obejmowaty
tematy, jak w przegladzie wiosennym.

Protokoly z przegladéw znajduja si¢ do wgladu w biurze Spétdzielni.

V. Uwagi Rady Nadzorczej dotyczgce wspélpracy z Zarzagdem.

W minionym roku sprawozdawczym wspolpraca z Zarzadem ukladata si¢ bez
zastrzezen. Materialy na posiedzenia Rady Nadzorczej byly przygotowywane na czas
i stosownie do potrzeb Rady. Czlonkowie Zarzadu byli zapraszani na kazde posiedzenie Rady
Nadzorczej i udzielali szczegétowych i wyczerpujgcych wyjasnien odnosnie min.:

a) biezacej dziatalnosci Spétdzielni,

b) wysokosci zadluzenia czynszowo-kredytowego oraz szczegbélowego wykazu zadluzen
powyzej 3 miesigey ,

¢) podjetych czynnosci windykacyjnych czynszowo-kredytowych,

d) plynnosci finansowej Spotdzielni,

e) realizacji uchwal i wnioskéw Rady Nadzorcze;.

Powyzsze informacje przekazywane byly co miesigc na posiedzeniu Rady Nadzorczej.

W miare potrzeb w posiedzeniach Rady uczestniczyl Radca Prawny.

Ponadto raz na kwartal Komisja Rewizyjna, zgodnie z przyjetym planem pracy, dokonywata

kontroli w Spoldzielni. Z kontroli sporzadzono protokoly, ktére zatwierdzone zostaly przez

Rade Nadzorcza.

W poszczegolnych miesigcach, zgodnie z harmonogramem pracy Rady Nadzorczej,

na posiedzeniach Rady Nadzorczej przyjmowane byly pisemne informacje Zarzadu:

a) z wykonania planu robot remontowych z funduszu remontowego w podziale na
nieruchomosci za 2018 rok; informacja zlozona na posiedzeniu Rady Nadzorczej w lutym
2019 roku,

b) z wykonania przychodéw i kosztéw dziatalnosci Spotdzielni za 2018 rok: informacia
zlozona na posiedzeniu Rady Nadzorczej w marcu 2019 roku, _

¢) o wynikach badania sprawozdania finansowego oraz rachunku zyskow i strat Spoélidzielni
za 2018 rok; informacja ztozona na posiedzeniu Rady Nadzorczej w kwietniu 2019 roku,

d) z realizacji wnioskéw Walnego Zgromadzenia Czionkow: informacja ztozona w kwietniu
2019 roku,

e) z wykonania planu przychodéw i kosztéw dziatalnosci Spoétdzielni za I poétrocze 2019
roku; informacja zlozona na posiedzeniu Rady Nadzorczej w sierpniu 2019 roku,

f) z wykonania robét remontowych z planu za I pétrocze 2019 roku: informacja zlozona na
posiedzeniu Rady Nadzorczej w sierpniu 2019 roku,

g) o przebiegu wykonania prac remontowych za 10 miesiecy 2019 roku; informacja ziozona
na posiedzeniu Rady Nadzorczej w listopadzie 2019 roku,
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h)

o wyniku wykonania planu przychodéw i kosztéw dziatalnosci Spotdzielni za 10 miesiecy
oraz przewidywane wykonanie za 2019 rok; informacja zlozona na posiedzeniu Rady
Nadzorczej w listopadzie 2019 roku.

VI. Kontrole przeprowadzone w Spéldzielni przez Komisj¢ Rewizyjng Rady
Nadzorczej.

W okresie sprawozdawczym Komisja Rewizyjna Rady Nadzorczej przeprowadzila

cztery, opisane ponizej. kontrole Spétdzielni:

a)

b)

Kontrola za IV kwartal 2018r. przeprowadzona zostala w Spoétdzielni w dniach 17 i 23

stycznia 2019r. Kontrole przeprowadzono zgodnie z Uchwala Rady Nadzorczej

Nr 79/12/2018 z dnia 20.12.2018r. Kontrola dotyczyta m.in. takich tematéw jak:

- realizacja prac remontowych za 2018 rok,

- sprawdzenie. czy wykonany remont na danym zadaniu jest pokryty funduszem
remontowym tego zadania,

- ocena wykonania planu robdét remontowych w swietle naniesionych korekt tych
planow,

- wyrywkowe sprawdzenie materialdw stanowiacych podstawe do ustalenia stawek
oplat za lokale mieszkalne 1 uzytkowe,

- sprawdzenie rozliczenia podziatu kosztoéw dostawy ciepta i podgrzewu wody,

- kontrola innych zadan zleconych przez Rad¢ Nadzorcza.

W wyniku przeprowadzonej kontroli stwierdzono, ze plan remontéw na 2018 rok zostat

wykonany w niewielkim zakresie tj. okoto 18.9%, gdyz pomimo zainteresowania na

etapie oglaszania przetargdw, zaden z wykonawcow oferty nie ztozyl. Komisja Rewizyjna

w protokole przedstawila ocene tej sytuacji oraz prawdopodobne przyczyny braku

wykonawcow.

Kontrola nie wykazala nieprawidlowosci w rozliczeniu podziatu kosztéw dostawy ciepta

i podgrzewu wody. Komisja Rewizyjna zwrocila uwage na fakt, ze materialy do

rozliczenia podziatu kosztéw prowadzone sa w arkuszu kalkulacyjnym Excel, a wigkszos¢

danych wprowadzana jest przez pracownikéw recznie. Rodzi to mozliwos¢

niezamierzonych pomylek majacych bezposredni wplyw na wynik prowadzonych

wyliczen.

Komisja Rewizyjna wyrywkowo sprawdzila materialy stanowigce podstawe do ustalenia

stawek oplat za lokale mieszkalne iuzytkowe. Zgodnie z wyjasnieniami Zarzadu

i materialami przedstawionymi Komisji, nadwyzka przychodow nad kosztami wyniesie

ok. 70.000,00 zi. Prezes Zarzadu zobowiazat si¢ do przedstawienia pelnego wyliczenia

wyniku Spéldzielni za 2018 rok na koniec lutego 2019 roku.

Protokd! z kontroli za IV kwartal 2018 przyjety zostal przez Rade Nadzorcza w dniu

31.01.2019r. (Uchwata Nr 2/01/2019).

Kontrola za 1 kwartal 2019r., zgodnie z uchwala Rady Nadzorczej Nr 6/03/2019,

przeprowadzona zostala w Spoldzielni w dniu 10.04.2019r. i objela nastgpujace tematy:

- kontrole zgodnosci standéw faktycznych z zapisami ksiggowymi majatku Spéidzielni
za 2018r.,

- sprawdzenie sposobu zalatwienia spraw przez Zarzad, dotyczacych skarg i zazalen,
w tym Sprawdzenie zapisow w ksigdze skarg i zazalen za 2018r., ,

- sprawdzenie zapisow w ksiedze kontroli zewngtrznej oraz zapoznanie si¢
z protokotami kontroli za 2018r.,

- prawidlowos¢ wykorzystania funduszu plac za 2018r. (umowy o pracg, listy plac,
nadgodziny, nagrody itp.),

- realizacje przez Zarzad wnioskow i uchwat Rady Nadzorczej za 2018r.,
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¢)

d)

- inne zadania zlecone przez Rade Nadzorcza.

W przeprowadzonej kontroli, w ramach weryfikacji dokumentéw, Komisja wniosta
zastrzezenia. co do zasadnosci ksiegowego zwickszania wartosci programu PROBIT
z tytutu zakupu przez Spéldzielni¢ aktualizacji. W ocenie Komisji, przedmiotowy zakup
nie powinien zwieksza¢ wartosci ksiggowej oprogramowania, a winien by¢ ksiggowany
bezposrednio w koszty.

Protokoél z kontroli zostal przyjety przez Rade Nadzorczg w dniu 25.04.2019r. (Uchwata
nr 9/04/2019).

Kontrola za Il kwartat 2019r. odbyla si¢ w Spétdzielni w dniu 29.05.2019r., zgodnie
z planem pracy Komisji Rewizyjnej na 2019 rok i objela nastepujace tematy:
- przeglad i ocene sprawozdania finansowego Spotdzielni za rok 2018,
- badanie i ocene wykonania przez Zarzad planu przychodoéw i kosztéw dzialania
Spoéldzielni za 2018 rok,
- wystapienie z wnioskiem do Rady Nadzorczej w sprawie udzielenia lub nie udzielenia
absolutorium Zarzadowi z dziatalnosci w 2018r.,
- kontrole innych zadan zleconych przez Rad¢ Nadzorcza.
Z przegladu dokumentéw ksiggowych i sprawozdania finansowego za rok 2018
Spotdzielni, dokonanego przez Komisje Rewizyjna, wynika. ze sprawozdanie finansowe
przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowe;j i finansowej Spétdzielni na dzien
31.12.2018r. Do bilansu sporzadzono prawidlowa informacj¢ dodatkowa, ktéra zawiera
wszystkie wymagane dane o metodzie ewidencji srodkéw trwalych, zapasow, naleznosci
i zobowiazan. Zgodnie z nim wynik finansowy netto z dziatalnosci Spoéidzielni ogélem
za 2018 rok wyniésk: - 1.437.16 zi. Duza rdznica pomigedzy wynikiem finansowym
za 2018 rok i wynikiem za 2017 rok, zdaniem Komisji Rewizyjnej, w giéwnej mierze
wynika z zaliczenia do przychodow w 2017 roku wplywoéw ze sprzedazy ,biatych
certyfikatow”. Wynik finansowy na gospodarce zasobami mieszkaniowymi wyniost za
2018 rok -79.299.04 zt natomiast w 2017 roku wynosit -51.306,72 z. Aktywa i pasywa
bilansowe w roku 2018 osiggnety wartos¢ 20.123.638.64 zi.
Sporzadzony przez Spéldzielni¢ bilans zostal zbadany przez niezaleznego bieglego
rewidenta z firmy Grupa Audyt Spétka z 0.0. z siedziba we Wroctawiu. Biegly stwierdzil,
ze sprawozdanie finansowe przedstawione zostato w sposéb jasny i rzetelny, na podstawie
prawidtowo prowadzonych ksiag rachunkowych i zgodnie z obowiazujgcymi Spotdzielnig
przepisami. W stosunku do prowadzonej gospodarki majatkowo-finansowej Komisja
Rewizyjna nie wniosla istotnych zastrzezen.
Komisja Rewizyjna zlozyta wniosek do Rady Nadzorczej o podjgcie uchwat w sprawie
wnioskéow Rady Nadzorczej do Walnego Zgromadzenia Czlonkéw o udzielenie
absolutorium z wykonania obowigzkéw przez poszczegélnych Czionkéw Zarzadu
Spotdzielni za 2018r.
Rada Nadzorcza na posiedzeniu, w dniu 30.05.2019 roku, podjeta uchwaly nr:
22/05/2019. 23/05/2019 i 24/05/2019, odnosénie przedmiotowych wnioskéw i zatwierdzila
protok6t Komisji Rewizyjnej z przeprowadzonej kontroli.

Kontrola za III kwartat 2019r. rozpoczela sie w Spétdzielni w dniu 17.10.2019r., zgodnie

z Uchwalag Rady Nadzorczej nr 32/09/2019r. i dotyczyla kontroli zgodnosci

z regulaminami przeprowadzonych przetargow na roboty remontowe za 2019 rok.

W protokole z kontroli Komisja Rewizyjna zawarla nastepujace wnioski:

- brak dokladnego szacowania wartosci zadan, np. poprzez zlecenie wykonania
kosztorysow inwestorskich osobom z uprawnieniami dysponujacymi profesjonalnymi
narzedziami (oprogramowaniem),
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- brak szczegélowych zakresoéw robdt do wykonania na poszezegolnych zadaniach,

- duze rozbieznosci pomiedzy wycena robot przez Spoldzielnig, a zlozonymi ofertami
i faktycznym wykonaniem (brak profesjonalnej analizy rynku).

Protokél z kontroli przyjety zostat przez Rad¢ Nadzorczg w dniu 24.10.2019r., Uchwala

Nr 33/10/2019.

Protokoly z przeprowadzonych kontroli przez Komisje¢ Rewizyjng znajdujg si¢ do wgladu
w biurze Spoétdzielni.

VII. Podsumowanie oraz planowane dzialania Rady Nadzorczej.

Rok 2019 byl dla dzialalnosci Rady Nadzorczej oraz calej Spoldzielni

Mieszkaniowej "Zwiazkowiec" rokiem szczegolnym. Nigdy wczesniej Spoéidzielnia niz
realizowala tak duzej inwestycji z Funduszu Remontowego. Lgczna wartos¢ inwestycji
zwiazanych z termomodernizacja budynkéw oraz kilkoma mniejszymi  zadaniami
(jak np. remont tarasow) siggneta kwoty ok. 3 min zt. Dzigki tak duzej inwestycji, ciagnace
sie w poprzednich latach czastkowe zadania termomodernizacyjne, obejmujace prace przy
pojedynczych klatkach czy $cianach szczytowych, zostaly w ciagu zaledwie kilku miesigcy
zakonczone. To wielki sukces catej Spotdzielni.
W kolejnym roku obrotowym zadaniem priorytetowym Rady Nadzorczej Spoldzielni bedzie
dalszy monitoring dziatan Spoldzielni w zakresie planowanych zadan gospodarczych
i ekonomicznych dla dobra spolecznosei spotdzielczej, w tym splaty zobowiazan Spotdzielni
wobec wykonawcy inwestycji, o ktérej mowa wyzej.

Rada Nadzorcza wnioskuje do Walnego Zgromadzenia Spoldzielni Mieszkaniowe]
.Zwigzkowiec” w Jeleniej Gorze o:

- Zatwierdzenie rocznego sprawozdania finansowego Spétdzielni (bilansu) za rok 2019,
Zatwierdzenie sprawozdania z dziatalnosci Rady Nadzorczej za 2019 r.,
Zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci za 2019 r.,

Udzielenie absolutorium poszczeg6lnym cztonkom Zarzadu Spétdzielni za rok 2019.

Rada Nadzorcza Spoldzielni Mieszkaniowej ..Zwiazkowiec™ w Jeleniej Gorze.

Sprawozdanie powyzsze zostalo przyjgte uchwalg Rady Nadzorczej nr 16/05/2020 w dniu
21 maja 2020r. -
Obecnych — 5 0séb, za - 5, przeciw - 0, wstrzymalo si¢ — 0.
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