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Zgodnie z umowg z dnia 27 sierpnia 2024 roku, zawartg miedzy
Zwigzkiem Rewizyjnym Spofdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie
a Spotdzielnig Mieszkaniowg w Lubaniu, w dniach od 07 pazdziernika do
21 listopada 2024 roku zostata przeprowadzona przez Zwigzek lustracja
petna dziatalnosci Spoétdzielni za okres od 01 stycznia 2021 roku do
31 grudnia 2023 roku.

Przedmiotem lustracji byty nastepujace zagadnienia:
1. Organizacja Spoétdzielni:
- statut Spotdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletnosé
i poprawno$¢ merytoryczna regulaminéw),
- dziatalno$¢ organéw Spoétdzielni,
- struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.
2. Stan prawny gruntébw bedgcych we wiadaniu Spoétdzielni (i budynkéw
z nimi zwigzanych) oraz racjonalno$¢ ich wykorzystania.
. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
stan iloSciowy oraz estetyczno-porzadkowy budynkéw i ich otoczenia,
- koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz
prawidtowo$¢ ustalania optat za uzywanie lokali,
- gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegdlnym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych,
- terminowos¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznoéci Spotdzielni,
tre§¢ umow o ustugi komunalne i ich realizacja (dostawa energii
cieplnej, wody i kanalizacji, wywoz nieczystosci statych, dostawa energii
elektrycznej i gazu).
5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
- nhadzdr techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegélnym
uwzglednieniem dziatann energooszczednych,
- akumulacja $rodkéw finansowych na remonty,
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- tryb doboru wykonawcow robét remontowych, tresé¢ zawartych umoéw i
ich realizacja.

6. Gospodarka finansowa:

- stan funduszéw, wielko$¢ wolnych srodkéw finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywno$¢ zaangazowania finansowego Spétdzielni
w zakup akcji lub udziatbw w innych podmiotach gospodarczych,

~ rozliczanie kosztéw ogéinych Spétdzielni,

— oObstuga sptaty kredytow mieszkaniowych,

- terminowo$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spoidzielni
(podatki, ZUS,PFRON),

~ dochodzenie naleznosci Spotdzielni,

— rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadow.

Zgodnie z postanowieniem §2 Umowy z dnia 27 sierpnia 2024 roku
lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego Spétdzielni w
rozumieniu art. 64 Ustawy o rachunkowosci, jak rowniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych i podatkowych.

Ustalenn lustracji dokonano na podstawie stwierdzonych faktow
wynikajgcych z przedtozonych lustratorowi dokumentow Zrdodtowych,
sporzgdzonych analitycznie zestawien, dokonanych ogledzin, a takze
wyjasnien ztozonych przez cztonkéw Zarzgdu oraz pracownikéw Spoétdzielni.

W szczegolnosci ustaleniom lustracji stuzyty:

— statut i regulaminy wewnetrzne organéw samorzgdowych Spo%dzxelnl

- uchwaly i decyzje organéw samorzadowych, w tym protokoty z posiedzen,

- dokumentacja terenowo — prawna,

~ dokumentacja cztonkowska,

— dokumentacja dotyczgca wykonania robét remontowo — budowlanych,

— dokumentacja finansowo-ksiegowa,

- dokumentacja dotyczaca pozostatych zagadnien objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach niniejszej lustracii.

Protokdt lustracji podpisany zostat przez Zarzgd Spotdzielni bez
zastrzezen. Niniejsza ocena dziatalnosci Spétdzielni zostata dokonana na
podstawie ustaleh zawartych w protokole lustracii.

Poprzednia lustracja petna dziatalnosci Spoéldzielni zostata
przeprowadzona przez Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych RP
w dniach od 05 pazdziernika do 25 listopada 2021 roku obejmujgc swoim
zakresem cato$¢ dziatania Spotdzielni w latach 2018-2020. Na podstawie
ustalenn zawartych w protokole z lustracji Zwigzek w liscie polustracyjnym z
dnia 20 grudnia 2021 roku dokonat oceny dziatalnosci Spotdzielni w ktérym
wydat zalecenie aby rozwazy¢ mozliwo$¢ wykonania zabezpieczen schodéw
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w budynkach wymienionych w protokole z przegladu zasobéw
mieszkaniowych. Wyniki lustracji zostaly przedstawione na posiedzeniu
Walnego Zgromadzenia, ktore odbyto sig¢ w dniu 23 czerwca 2022 roku.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym w Spétdzielni zostaly
przeprowadzone dwie kontrole przez zewnetrzne wyspecjalizowane
jednostki:

— przez Panstwowy Powiatowy Inspektorat Sanitarny w Lubaniu w zakresie
kontroli placéw zabaw - nie wydano zalecen pokontrolnych;

— przez Panstwowg Inspekcje Pracy Okregowy Inspektorat Pracy we
Wroctawiu w  zakresie  wybranych  zagadnien  technicznego
bezpieczenstwa oraz legalno$ci zatrudnienia. Wydane zalecenia i wnioski
pokontrolne zostaty w petni przez Spoétdzielnie zrealizowane.

W okresie objetym lustracjg Spétdzielnia dziatata w oparciu o statut
uchwalony w 2018 roku, w ktérym ostatnich zmian dokonano w 2021 roku.
Obowigzujacy statut spetniat wymogi ustawy z 20 lipca 2017 roku
o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, ustawy Kodeks
postepowania cywilnego oraz ustawy Prawo spoéfdzielcze. Statut zostat
zarejestrowany w Krajowym Rejestrze Sagdowym.

System normatywny Spoétdzielni tworza unormowania wewnetrzne
o charakterze regulaminowym, ktérych koniecznos¢ posiadania wynika
z postanowien statutu i jej potrzeb. Regulaminy te zostaty uchwalone przez
statutowo uprawnione organy. W Spétdzielni analizowano i zmieniono cze$¢
obowigzujacych regulaminéw wewnetrznych, uwzgledniajgc zmieniajgce sie
przepisy prawne. Regulaminy sa kompletne, nie pozostajg w sprzecznosci ze
statutem i obowigzujgcymi przepisami.

W Spoétdzielni funkcjonowaty wszystkie organy wymienione w jej sta-
tucie, tj. Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza oraz Zarzad.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym odbyty sie trzy posiedzenia
Walnego Zgromadzenia, ktore zostaty zwotane zgodnie z art. 83 ust. 2 Ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych oraz zapisami statutu Spoétdzielni. Walne
Zgromadzenia podejmowaty uchwaly wylgcznie w sprawach objetych
porzadkiem obrad podanym do wiadomosci cztonkéw, w terminie i w sposob
okreslony w statucie. Zastrzezen nie budzi przebieg obrad tego organu oraz
spos6b jego dokumentowania i archiwizowania. Dokumentacja zostafa
skatalogowana, jest kompletna i przechowywana w sposéb zgodny z
wewnetrznymi regulacjami.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym Rada Nadzorcza dziatata w
oparciu o przepisy statutu oraz Regulaminu Rady Nadzorczej. Rada zgodnie
z zakresem swoich statutowych kompetencji, zajmowata sie najwazniejszymi
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sprawami zwigzanymi z dziatalnoscia Spofdzielni, a w szczegolnosci
wypetnianiem funkcji kontrolno-nadzorczej nad gospodarkg finansowg
Spotdzielni, eksploatacja zasobéw mieszkaniowych oraz zagadnieniami
organizacyjnymi i statutowo - samorzadowymi. Ze swojego grona Rada
'Nadzorcza powotata dwie komisje: Rewizyjng oraz Gospodarki Zasobami
Mieszkaniowymi.

W roku 2023 Walne Zgromadzenie Spotdzielni dokonato wyboru
czionkéw Rady Nadzorczej, co wynikato z uptywu kadencji dotychczasowego
sktadu tego organu.

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

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w funkcjonowaniu Zarzgdu,
ktory jako organ wykonawczy w strukturze organéw samorzgdowych kierowat
biezacg dziatalnoscig Spoétdzielni jako podmiotu gospodarczego. Ocena
dziatalnosci Spétdzielni zawarta w niniejszym liscie polustracyjnym jest
gtébwnie oceng pracy tego organu. Zarzad zgodnie z przedmiotem dziatania
okreslonym dla tego organu realizowat zadania zwigzane z kierowaniem i
zarzgdzaniem Spétdzielnia. Nie stwierdzono nieprawidtowosci w
sposobie wypetniania przez Zarzad wymogoéw formalnych dotyczacych
obradowania, zakresu dziatania i dokumentowania posiedzen. Podejmowane
decyzje byly zgodne z zakresem kompetencji tego organu okreslonym
w statucie i regulacjach powszechnie obowigzujgcych. Zarzad pracowat w
sktadzie trzyosobowym.

Spotdzielnia posiada uchwalong przez Rade Nadzorczg strukture
organizacyjng dostosowana do potrzeb Spoétdzielni, zapewniajgcg warunki
prawidtowej realizacji jej zadan. Zasady wynagradzania i organizaciji pracy
normujg stosowne regulaminy, a lustracja nie wykazata przypadkoéw
niedostosowania tych unormowar do Kodeksu Pracy oraz przypadkéw
nieprzestrzegania ich postanowien. Dokumentacja pracownicza jest
kompletna, a z badanych dokumentéow wynika, ze pracownicy zostali
przeszkoleni w zakresie bhp zgodnie z zajmowanymi stanowiskami i
posiadaja w aktach zaswiadczenia o odbytych szkoleniach oraz aktualne
badania lekarskie.

Funkcjonujgcy w Spotdzielni system kontroli gospodarczej oraz
ochrony mienia obejmujgcy procedury zabezpieczenia majgtku, obiegu i
kontroli dokumentdéw oraz kontroli operacji gospodarczych nie budzi
zastrzezen. '

Nie stwierdzono nieprawidtowosci w realizacji przez Spétdzielnie
wymogow ustawowych dotyczacych zasad ochrony danych osobowych.



Z ustalen lustracji wynika, ze na dzien 31.12.2023 roku stan prawny
gruntéw bedacych we wiadaniu Spotdzielni byt w petni uregulowany i wynosit
16,5467 ha z czego 12,3542 ha stanowita wtasno$¢, a 4,1925 ha stanowito
wieczyste uzytkowanie. Uregulowany stan prawny gruntéw pozwolit na
biezgcy realizacje przez Zarzad wnioskéw o przeniesienie wtasnosci lokali.

Spotdzielnia prowadzi dokumentacje cztonkowskg oraz wymagane
prawem rejestry, w tym wymagany art. 17% ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych rejestr lokali, dla ktérych zatozono oddzielnie ksiegi
wieczyste. Prowadzone badania spraw cztonkowsko-mieszkaniowych
wykazaty poprawno$é dziatania Spotdzielni w tym zakresie. Na koniec
2023 roku Spétdzielnia zrzeszata 2.437 czionkéw.

Wedtug stanu na dzien 31.12.2023 roku Spétdzielnia administrowata
46 budynkami mieszkalnymi oraz 2 pawilonami wolnostojgcymi. W zasobach
Spotdzielni znajduje sie 1896 lokali mieszkalnych, 50 lokali uzytkowych oraz
14 garazy.

Przeprowadzona w ramach lustracji selektywna wizytacja zasobow
mieszkaniowych wykazata, ze sg one utrzymane we witasciwym stanie
porzadkowym oraz technicznym, mozliwym do ustalenia w trakcie
wizualnego przegladu.

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi jako podstawowa dziatalno$é
Spotdzielni prowadzona byta w oparciu o roczny plan finansowo-
gospodarczy, zatwierdzany przez Rade Nadzorcza. Plany te stanowity
podstawe do ustalania wysoko$ci optat uzytkownikow lokali mieszkalnych i
obcigzeniem ich kosztami tej dziatalnosci.

W badanym okresie Spoétdzielnia realizowata wymogi okreslone
w art. 4 ust. 4" pkt. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych dotyczace pro-
wadzenia odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidengji i rozliczen przycho-
dow oraz kosztoéw, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m. Spétdzielnia
wypetnita rowniez wymogi art. 6 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkanio-
wych okreslajgcego, ze réznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania
danej nieruchomosci zarzadzanej przez Spétdzielnie na podstawie art. 1 ust.
3 u.s.m., a przychodami z optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m.
zwieksza odpowiednio przychody lub koszty eksploataciji i utrzymania danej
nieruchomosci w roku nastepnym.

Spotdzielnia w badanym okresie réznicowata obcigzenia kosztami
os6b bedacych i niebedgcych czionkami, co jest zgodnie z art. 4 Ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych.

W  latach 2021-2023 gospodarka zasobami mieszkaniowymi
(eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci) w skali catej Spéidzielni uzyskata
nastepujgce wyniki finansowe:

-w 2021 roku — (-) 133.524,84 zt.;



- w 2022 roku — (+) 3.791,92 zt.;
-w 2023 roku — (+) 64.757,68 zt.

W  pozostatej dziatalnosci niekwalifikowanej jako gospodarka
zasobami mieszkaniowymi (opodatkowanej podatkiem dochodowym od oséb
prawnych) Spétdzielnia w latach 2021-2023 uzyskata nadwyzki bilansowe:
-w 2021 roku — 334.342,60 zt.;

-w 2022 roku — 399.628,92 zt.;
-w 2023 roku — 490.322,68 zt.

Decyzje o sposobie rozdysponowania nadwyzek bilansowych

corocznie podejmowato Walne Zgromadzenie stosownymi uchwatami.

Dokonane na podstawie dokumentéw ustalenia w zakresie rozliczen
kosztow mediéw w okresach rozliczeniowych obejmujgcych lata 2021-2023
wskazujg, ze rozliczenia indywiduaine z uzytkownikami lokali za te okresy
przeprowadzone zostaly terminowo, przy zachowaniu trybu i zasad
okreslonych przepisami.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w zarzadzaniu przez
Spotdzielnig lokalami uzytkowymi. Umowy dotyczace wynajmu lokali
uzytkowych sg precyzyjne, zawierajg elementy przedmiotowo istotne dla tego
rodzaju umow, okreslajg obowigzki najemcy oraz nalezycie zabezpieczaja
interesy Spétdzielni.

Zaleglosci w opfatach za uzywanie lokali mieszkalnych w latach
2021-2023 ksztattowaty sie na poziomie: 2,97 % w 2021 roku; 2,81%
w 2022 roku i 2,29% w 2023 roku rocznego wymiaru opfat od tych lokali.
Zalegtosci w optatach eksploatacyjnych od lokali uzytkowych stanowity:
9,60% w 2021 roku; 2,63% w 2022 roku oraz 3,79% w 2023 roku rocznego
wymiaru optat od tych lokali. We wszystkich latach badanego okresu poziom
zadfuzenia od lokali mieszkalnych i uzytkowych byt nizszy od przecietnego
w spotdzielniach mieszkaniowych, co wskazuje na prawidlowosé
prowadzonych dziatarh windykacyjnych.

Dostawa ustug komunalnych i innych ustug zwigzanych z eksploatacijg
nieruchomosci odbywata sie na podstawie stosownych uméw zawartych z
dostawcami ustug. Umowy te sg kompletne, a ich postanowienia w aspekcie
ochrony intereséw Spoétdzielni nie budzg zastrzezen.

W Swietle ustalern lustracji w latach 2021-2023 Spoétdzielnia
przeprowadzita okresowe przeglady stanu technicznego zasobéw roczne i
piecioletnie, a wyniki tych przegladéw postuzyly do sporzgdzenia rocznych
rzeczowo finansowych planéw remontéw, ktore zostaty uchwalone przez
Rade Nadzorczg. Zgodnie z art. 64 Prawa budowlanego Spétdzielnia jest
zobowigzana prowadzi¢ ksigzki obiektéw budowlanych, stanowigcych
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dokument przeznaczony do zapiséw dotyczgcych przeprowadzanych badan
i kontroli stanu technicznego, remontéw i przebudowy, w okresie uzytkowania
obiektu budowlanego. Przeprowadzone badanie lustracyjne wykazato, ze
Spotdzielnia prowadzi takie ksigzki zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

Zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
Spoétdzielnia tworzy fundusz na remonty zasob6w mieszkaniowych, a odpisy
na ten fundusz obcigzajg koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi.
W latach 2021-2023 naktady Spoétdzielni na zaspokojenie potrzeb
technicznych nieruchomosci podlegajgce finansowaniu $rodkami funduszu
remontowego wyniosty tgcznie  5.649.332,54 zi. Nakilady te zostaly
sfinansowane $rodkami zakumulowanymi na funduszu remontowym, ktérego
stan na koniec 2023 roku wykazywat saldo dodatnie w wysokosci
1.390.061,16 zi.

Prace remontowe w zasobach Spoétdzielni wykonywane byly sity
wiasne Spoétdzielni oraz przez zewnetrznych wykonawcéw wybieranych
zgodnie z wewnetrznymi uregulowaniami. W umowach zawartych z
wykonawcami interesy Spétdzielni byty w petni zabezpieczone. Lustracja nie
wykazata nieprawidtowosci w realizacji przedmiotu tych uméw, w sposobie
ich rozliczania, udokumentowania oraz nadzoru inwestorskiego.

Rachunkowo$¢ w Spétdzielni prowadzona jest na biezgco w oparciu o
przyjete przez nig zasady rachunkowosci (polityke). Dokumentacja przyjetych
zasad rachunkowos$ci zawiera wszystkie wymagane elementy wymienione w
art. 10 wust1 ustawy o rachunkowosci. Lustracja nie wykazata
nieprawidtowosci w udokumentowaniu prowadzonych przez Spétdzielnie
operacji gospodarczych oraz sprawowaniu kontroli funkcjonainej w obszarze
rachunkowosci. Lustracja nie wykazata niewlasciwosci w sposobie
rozliczenia kosztow ogéinych Spoétdzielni, w rozliczeniach finansowych
z cztonkami z tytutu wktadéw oraz prowadzeniu gospodarki kasowe;j.

Sprawozdania finansowe Spoétdzielni - sg kompletne, zostaty
sporzadzone terminowo i zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci,
zostaty zbadane przez biegtych rewidentow, ktorzy wykazali poprawnosé ich
sporzadzenia oraz poprawno$¢ prowadzenia ksigag rachunkowych.
Sprawozdania zostaty zatwierdzone przez Walne Zgromadzenia i terminowo
ztozone w Sadzie Rejestrowym.

Ogélna sytuacja finansowa Spétdzielni w badanym okresie byta dobra,
umozliwita terminowe regulowanie wszelkich jej zobowigzan, tak o
charakterze publiczno-prawnym jak i wobec kontrahentéw. Spotdzielnia
posiadata takze wolne $rodki zdeponowane na lokatach bankowych,



a z tytutu odsetek od tych $rodkéw uzyskata dodatkowe przychody, ktore
zasility jej gospodarke.

Na podstawie ustalen zawartych w protokole lustracji oraz niniejsze;
oceny stwierdzi¢ nalezy, ze dziatalno$é Spotdzielni w okresie objetym
lustracjg prowadzona byta prawidtowo i Zwigzek nie formutuje wnioskéw do
przedstawienia przez Rade Nadzorczg Walnemu Zgromadzeniu.

Zgodnie z art. 93 § 4 ustawy Prawo spofdzielcze wyniki lustracji
powinny zosta¢ przedstawione przez Rade Nadzorczg na najblizszym
Walnym Zgromadzeniu.

Jerzj Jankowski
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