ZWIAZEK REWIZYJNY
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWYCH RP

00-013 WARSZAWA ul. Jasna 1
www.zrsmrp.com.pl e-mail: zrsmrp@zrsmrp.com.pl

tel./fax 22 827-69-31
tel./fax 22 827-29-87

Lustracja:
tel./fax 22 828-65-23

Nr konta:

Pekao S.A.

61 12406292 1111
0010 4635 4894
REGON 010036591

NIP 525-001-10-07

Warszawa, dnia 20.12.2021 r.

Spéldzielnia Mieszkaniowa

19/, 1 w Lubaniu
L.dz. 744 ¢ /2021 .
\\"pii’)ne%o duj 022'01~ﬂ3
i % ?+¢5

Spdtdzielnia Mieszkaniowa
ul. Bolestawa Chrobrego
59-800 Luban

Zgodnie z umowq z dnia 08.02.2021 roku zawartg miedzy Zwigzkiem
Rewizyjnym Spoétdzielni Mieszkaniowych RP a Spétdzielniq Mieszkaniowqg w
Lubaniu, w dniach od 5 pazdziernika do roku do 25 listopada 2021 roku
zostata  przeprowadzona  lustracja  petna  dziatalnosci  Spoétdzielni
obejmujgca okres od 01 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2020 roku.
Przedmiotem lustracji byty nastepujgce zagadnienia:

1. Organizacja Spdtdzielni.
- statut Spotdzielni, wewnetrzny system normatywny
- dziatalnos¢ organdw Spoétdzielni,
- struktura organizacyjna stuzb etatowych Spdtdzielni.
2. Stan prawny gruntéw bedqgcych we wtadaniu Spétdzielni (i budynkdw
z nimi zwigzanych oraz racjonalno$¢ ich wykorzystanial).
3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

- stan iloSciowy oraz estetyczno-porzgdkowy i techniczny

budynkow i ich otoczenia,

- koszty i przychody gzm oraz prawidtowos$¢ ustalania optat za

uzywanie lokali,

- gospodarka lokalami uzytkowymi,

- terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikdw lokali i

windykacja naleznosci Spoétdzieln,

- tre§¢ umodw o ustugi komunalne i ich redlizacja (wodno-

kanalizacyjne, wywdz Smieci, ciepto).
5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

- nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze

szczegblnym uwzglednieniem dziatan energooszczednych,

- akumulacja Srodkdw finansowych na remonty,

- tryb doboru wykonawcow robdt remontowych, tre§¢ zawartych

umow i ich redlizacja.



6. Gospodarka finansowa:

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

- rozliczanie kosztéw ogdinych Spdtdzielni,

- obstuga sptaty kredytdw mieszkaniowych,

- terminowo$¢ regulowania zobowigzah finansowych Spétdzielni
(podatki, ZUS, PFRON),

- dochodzenie naleznosci Spétdzielni, w tym dotacji budzetowych,

- rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktaddw.

Lustracja nie obejmowata badan sprawozdan finansowych
Spotdzielni w rozumieniu 64 ustawy o rachunkowosci, jak rowniez weryfikacii
rozliczeh kosztorysowych.

Ustalenia lustraciji wynikajq z przedtozonych lustratorowi dokumentow
oraz wyjasnien ztozonych przez cztonkdw Zarzgdu i upowaznionych
pracownikow Spoétdzielni. W szczegolinosci ustaleniom lustracji stuzyty :

e statutiinne uregulowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,

e dokumentacja z dziatalinosci organdw statutowych Spdtdzielni
(protokoty, uchwaty , decyzje ),

e dokumentacja cztonkowska,

e dokumentacja techniczna budynkdw ,

e dokumenty finansowo - ksiegowe i sprawozdawczo$¢ w tym zakresie,

e dokumentacja dotyczgca pozostatych  zagadnien  objetych

zakresem merytorycznym badan w ramach niniejszej lustracii.

Ustalenia lustracii zostaty zawarte w protokole lustracii, ktéry tqcznie z
niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralng cato$¢. Protokdt lustracii
zostat podpisany przez Zarzgd Spdtdzielni bez zastrzezen.

Spoétdzielnia przestrzega obowigzku okreslonego art. 91 § 1 1 Prawa
spotdzielczego albowiem  poprzednia  lustracja petna zostata
przeprowadzona przez Zwigzek Rewizyjny Spdtdzielni Mieszkaniowych RP w
Warszawie w 2018 roku a jej przedmiotem byta catos¢ dziatalnosci
Spoétdzielni za okres od 01 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2017 roku . Na
podstawie tych badan, w liscie polustracyjnym z dnia 07.02.2019 roku,
Iwigzek przedstawit ocene dziatalnosci spdtdzielni zawierajgcqg cztery
whioski polustracyjne.

Stosownie do wymogdw art. 93 § 4 ustawy Prawo spdtdzielcze list
polustracyjny zostat przedstawiony na Walnym Zgromadzeniu, ktdre odbyto
sie w 2019 roku. Spétdzielnia wypetnita obowigzek powiadomienia Zwigzku
o redlizacji wnioskdw polustracyjnych.



W latach 2018-2019 Spdtdzielnia zostata poddana kontroli przez :

e PKO BP SA w dniu 19.06.2018 w zakresie ewidencji analitycznej kredytéw
dtugoterminowych na budowe budynkdw objetych ustawqg pomocy
panstwa w sptacie niektérych kredytdw mieszkaniowych. Ewidencja
prowadzona prawidtowo.

e Dolnoslgski Wojewddzki Inspektor Ochrony Roslin i Nasiennictwa w dniu
19.11.2019 roku w zakresie stosowania Srodkdw ochrony rodlin na
terenach nalezgcych do Spdtdzielni. Zalecen pokontrolnych nie

wydano.

W okresie objetym lustracjg Spdétdzielnia dziatata w oparciu o statut
uchwalony przez Walne Zgromadzenie w 2011 roku, dostosowany do
postanowieh ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy Kodeks postepowania cywilnego
oraz ustawy Prawo spdtdzielcze przez Walne Zgromadzenie w 2018 roku.
Uchwalone zmiany zostaty zarejestrowane przez Sqd

System normatywny Spdtdzielni tworzg réwniez unormowania
wewnetrzne o charakferze regulaminowym wynikajgce z postanowieh
statutu i jej potrzeb. Sg one kompletne i uchwalone przez uprawnione
organy.

W badanym okresie odbyty sie trzy walne Zgromadzenia. Lustracja
nie wykazata uchybien w zakresie terminowosci, czestotliwosci oraz sposobu
zwotania tych zebran. Zastrzezeh nie budzi takze przebieg obrad oraz sposdb
ich dokumentowania. Podjete uchwaty dotyczyty spraw ujetych w porzgdku
obrad i mieszczqcych sie w zakresie kompetencji ustawowych i statutowych
Walnego Zgromadzenia. Niepokojgco niska byta natomiast frekwencja
cztonkdw na zebraniach wynoszgca odpowiednio 2,37%, 1,74% i 3,82%
ogotu uprawnionych.

W zwiqzku z uptywem kadencji w 2020 roku nastgpity zmiany
w sktadzie osobowym Rady Nadzorczej. Poprawnos$é przeprowadzonych
wyboréw nie budzi zostrzezeh. Organ ten zajmowat sie istotnymi
zagadnieniomi zwiqzanymi z dziatalnodcig Spétdzielni oraz sprawowat
biezacq konfrole i nadzér nad pracqg Zarzgdu. Rada Nadzorcza
podejmowata decyzje w ramach umocowan statutowych, a czestotliwosé
posiedzeh oraz sposdb ich udokumentowania odpowiadat wymogom
okre$lonym w Regulaminie Rady Nadzorczej.

Stosownie do postanowien statutu cztonkowie Rady Nadzorczej byli
wynagradzani za posiedzenia w sposdb spetniagjgcy wymogi arf.82 ust.1
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych .

Stosownie do postanowien statutu Zarzgd Spétdzielni byt 3 -
osobowy i w okresie objetym lustracjq nie ulegt zmianie. Obowigzki Zarzadu
zostaty okreSlone w statucie Spétdzielni oraz w Regulominie Zarzgdu,
uchwalonym przez Rade Nadzorczq.



Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w pracy Zarzgdu
petnigcego kierowniczg role w biezgcej dziatalinosci Spoétdzielni. Podjete
przez ten organ decyzje dotyczyty spraw nalezgcych do jego kompetencii,
zostaty wiasciwie udokumentowane w prowadzonych protokotach i w
tre$ciach podjetych uchwat.

Dziatalno$¢ Zarzqadu byta pozytywnie oceniana przez Walne
Igromadzenia poprzez przyjecie sprawozdah z jego dziatalnosci,
sprawozdan finansowych oraz udzielenie absolutorium poszczegdinym
cztonkom tego organu.

Struktura organizacyjna unormowana decyzjg Rady Nadzorczej jest
dostosowana do form oraz skali prowadzonej przez Spoétdzielnie dziatalnosci
i zapewnia warunki prawidtowego jej funkcjonowania jako podmiotu
gospodarczego. Srednioroczna liczba zatrudnionych (w etatach) nie
przekraczata limitow okreslonych przez Rade Nadzorczg. Akta pracownicze
sq kompletne i prowadzone zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. Zasady
wynagradzania i organizacji pracy normuje Regulomin pracy oraz
Regulamin wynagradzania. Lustracja nie wykazata przypadkéw
niedostosowania tych postanowien do Kodeksu Pracy oraz przypadkdw
nieprzestrzegania ich postanowien.

Spoétdzielnia spetnita wymagania ustawy o ochronie danych
osobowych, stosujgc okreSlone w Regulaminie danych osobowych
postanowienia wynikajgce z Rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i
Rady Unii Europejskiej 2018/579 z dnia 27.04.2018 roku w sprawie ochrony
danych osobowych osdb fizycznych.

Wedtug stanu na dzien 31.12.2020 roku Spétdzielnia posiada w
swoich zasobach tereny o uregulowanym stanie prawnym o tqcznej
powierzchni 16,5467 ha w tym stanowigce:

e witasnos$¢ Spoétdzielni - 12, 3542 ha

o uzytkowanie wieczyste — 4, 1925 ha

Umozliwiato to biezgcq realizacje wnioskdw cztonkdw o przeniesienie
wtasnosci lokalu - wszystkie ztozone w okresie objetym lustracjg zgdania
przeniesienia wtasnosci lokali zostaty zrealizowane.

Na dziehn 31 grudnia 2020 roku Spétdzielnia zrzeszata 2 522 cztonkdw.
Badania dotyczqce spraw cztonkowsko-mieszkaniowych i dyspozycji
lokalami wykazaty poprawnod¢ dziatania Spdétdzieini w tym zakresie.
Lastrzezeh nie budzi rowniez sposéb  prowadzenia dokumentacii
cztonkowskiej oraz rejestrow wymaganych ustawq Prawo spétdzielcze oraz
ustawq o spotdzielniach mieszkaniowych.

Przeprowadzona w ramach lustracji selektywna wizytacja zasobdéw
mieszkaniowych Spdétdzielni wykazata, ze sqg one utrzymane we wiasciwym
stanie  estetyczno - porzgdkowym oroz technicznym, mozliwym do
ustalenia w trakcie wizualnego przeglgdu. Wskazano natomiast na brak



zabezpieczeni schoddw  klatek schodowych w budynkach przy ul.

Chrobrego 1,2,3 oraz tuzyckiej 33,34.

Z ustalen lustracji wynika, ze

1. W latach 2018-2020 gospodarka Spdtdzielni byta prowadzona na
podstawie rocznych plandw gospodarczo-finansowych uchwalanych
przez Rade Nadzorczg.

2. Koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi byty
ewidencjonowane i rozliczane odrebnie dla nieruchomosci, co spetnia
wymogi art. 4! ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych. Realizowana
byta takze zasada, ze réznica miedzy kosztami eksploatacii i utrzymania
nieruchomosci a przychodamiz optat, zwieksza odpowiednio przychody
lub koszty eksploatacji i ufrzymania danej nieruchomosci w roku
nastepnym wynikajgca z art. art. 6 ust. T u.s.m.

3. Igodnie z ustawq o spotdzielniach mieszkaniowych zréznicowane byty
takze stawki optat dla cztonkdw i wiascicieli lokali niebedgcych
cztonkami Spdétdzielni.

We wszystkich latach badanego okresu gospodarka zasobami
mieszkaniowymi (dziatalno$¢ w  zakresie eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci) w skali catej Spoétdzielni zamykata sie niedoborem
przychoddw w stosunku do  kosztéw wynoszgcym:

e zarok2018-~ 64178,35z

e zarok 2019 — 200 058,90 zt

e zarok 2020 - 127 329 ,34zt

7 tytutu  prowadzonej dziatalnoSci operacyjnej i finansowej
opodatkowanej podatkiem dochodowym od osdb prawnych Spdtdzielnia
uzyskata nadwyzki bilansowe wynoszgce :

e zarok?2018- 558 838,90 zt

e zarok?2019 -1 338 659,53 zt

o zarok2020—- 284 145,69 zt

Nadwyzki te zostaty rozdysponowane na podstawie stosownych uchwat
corocznych Walnych Igromadzeh z przeznaczeniem na gzm i fundusz
zasobowy.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w gospodarce lokalami
uzytkowymi, zarédwno w zakresie trybu doboru najemcdw, jok tez
zapewnienia ochrony intereséw Spdtdzielni w zawartych umowach najmu.

Dostawa ustug komunalnych do zasobdéw Spdtdzielni odbywata sie
na podstawie umow zawartych z ustugodawcami, a umowy te w gtdéwnych
postanowieniach zawierajq zapisy chroniqgce jej interesy.

Na koniec kazdego roku objetego lustracjg wskazniki zalegtosci w
optatach od lokali mieszkalnych wynosity: w roku 2018 — 3,87%, w roku 2019
- 2,9%; w roku 2020 - 2,59% rocznego wymiaru optat. W odniesieniv do
lokali uzytkowych wielkoéci te wynosity odpowiednio: 2,55%, 2,42% i 4,03%
rocznego wymiaru optat.



Wystepujgcy poziom zalegto$ci w optatach za uzywanie lokali byt
nizszy od przeciethego w spotdzielniach mieszkaniowych w spdtdzielniach,
co Swiadczy o prawidtowosci prowadzonych przez Spdtdzielnie dziatan
windykacyjnych.

Spdtdzielnia dokonata indywidualnych rozliczen z uzytkownikami
lokali z tytutu dostawy ciepta oraz wody i odprowadzenia Sciekdw.
Terminowos$¢ i sposdb tych rozliczeh byt zgodny z normami wewnetrznymi
Spoétdzielni.

Zakres i kierunki dziatalno$ci remontowych w okresie objetym lustracijq
wyznaczone byty:

s rOZEZNANIEM potrzeb remontowych na podstawie
przeprowadzanych przeglgddéw okresowych z okreSleniem
okredlajgcych zakres i stopien pilnosci tych prac (protokoty z kontroli
okresowych i opinie byty podstawq rozeznania),

e kierunkami dziatan Spétdzielni przyjetymi przez Walne Zgromadzenie,

e wysokosciq Srodkow finansowych zakumulowanych na funduszu
remontowym.

e planamiremontéw poszczegdinych nieruchomosci .

Spdtdzielnia  readlizowata postanowienia  art.62  ustawy Prawo
budowlane w zakresie przeglqddw rocznych i piecioletnich przeglgdach
stanu technicznego obiektéw w petnym zakresie wynikajgcym z ustawy.
Kontrole te byty przeprowadzane terminowo, przez osoby posiadajgce
stosowne uprawnienia. Ksigzki obiektu budowlanego zostaty zatozone dia
kazdego budynku mieszkalnego.

Spoétdzielnia tworzy fundusz remontowy zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych. Ewidencja wptywdw i wydatkoéw tego
funduszu prowadzona jest w podziale na poszczegdlne nieruchomosci z
uwzglednieniem wptywdw i wydatkdw funduszu remontowego tych
nieruchomosci, co odpowiada wymogom art. 4 ust. 4' pkt. 2 ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych.

Poniesione w latach 2018-2020 naktady na roboty remontowe w

wysokosci:

e 159703594zt -w 2018 roku,

e 2009 200,05zt - w 2019 roku,

e 2157281,31 zt - w 2020 roku

Zostaty sfinansowane $rodkami funduszu remontowego, ktdérego saldo na
koniec 2020 roku byto dodatnie i wyniosto 1 890 195,40 zt

Roboty remontowe w zasobach Spétdzielni zostaty zrealizowane
systemem zleconym przez wykonawcdw wytonionych zgodnie z normami
wewnetrznymi obowiqzujgcymi w Spétdzielni oraz sitami wiasnymi. Umowy
zawarte z obcymi wykonawcami zapewniaty ochrone intereséw Spdtdzielni.
Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w egzekwowaniu postanowien



umownych ,w sprawowaniu nadzoru inwestorskiego nad robotami a takze
w udokumentowaniu i rozliczeniu robét.

Spdtdzielnia posiada dostosowang do ustawy o rachunkowosci
dokumentacje opisujgcq przyjete przez nig zasady  (polityke)
rachunkowosci oraz Zaktadowy Plan Kont wedtug ktérego prowadzona jest
ewidencja ksiegowa. Nie stwierdzono nieprawidtowosci w sposobie
dokumentowania prowadzonych przez Spoétdzielnie operacii
gospodarczych. Ewidencja ta jest spdjna, czytelna i zawiera niezbedne
ilosci informacji potrzebnych do sporzgdzenia sprawozdan i andliz.
Operacje gospodarcze uimowane sq chronologicznie i systematycznie na
podstawie dowoddw sprawdzonych i zadekretowanych.

Sposdb prowadzenia ewidencji ksiegowej zapewnia kontrole
operacji gospodarczych kfdére sg udokumentowane oraz poprawnie
zakwalifikowane do ujecia w ksiegach rachunkowych.

Stwierdza sie , ze Spotdzielnia :

e przechowuje zbiory finansowe po dokonaniu  wydrukdw
odpowiednio do przyjetych wewnetrznych zasad ,

e przechowywanie dowoddéw ksiegowych, ksiqg rachunkowych i
sprawozdan finansowych dokonywane jest w siedzibie Spdtdzielni w
oryginainej postaci w podziale na lata i miesigce,

¢ okres przechowywania danych jest zgodny z art. 74 ustawy o
rachunkowosci.

W  okresie objetym lustracjg Spdtdzielnia  przeprowadzata
inwentaryzacje zgodnie z art. 26 ustawy o rachunkowosci, zachowujgc
wymogi inwentaryzacji sktadnikédw majgtkowych. Nie stwierdzono takze
nieprawidtowosci w gospodarce kasowej, prowadzone] w oparciu o
instrukcje kasowq uchwalonq przez Zarzgd.

Sprawozdania finansowe Spdtdzielni za rok 2018, 2019 i 2020 zostaty
sporzgdzone w terminie wynikajgcym z wymogdw ustawy o rachunkowosci
i poddane sprawdzeniu przez biegtego rewidenta wybranego przez Rade
Nadzorczq. Z opinii biegtych wynika, ze sprawozdania finansowe:

» przedstawiajq wszystkie informacje dla oceny sytuacji majgtkowej i
finansowej Spotdzielni,

= sporzqdzone zostaty we wszystkich istotnych aspektach zgodnie z
okreSlonymi w ustawie o rachunkowosci zasadach rachunkowosci oraz
na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych,

* sq zgodne z wptywajgcymi na tre$¢ sprawozdania finansowego
przepisami prawa i statuty,

Umowy o badanie sprawozdanh finansowych zawarte przez Zarzad
sporzgdzono prawidtowo i zabezpieczajq interes Spoétdzielni .

Wszystkie sprawozdania finansowe zatwierdzone zostaty przez Walne

Zgromadzenia i ztozone w uprawnionych instytucjach.



W okresie objetym lustracjq Spdtdzielnia terminowo i w prawidtowych
wysokoéciach regulowata zobowigzania o charakterze publiczno-prawnym
oraz wobec kontfrahentéw, Posiadata takze wolne $rodki finansowe
zdeponowane na lokatach bankowych, uzyskujgc dodatkowe przychody z
tytutu odsetek wynoszgce tqcznie 160779,95 zt. Irédtem  zasilenia
finansowego gospodarki Spotdzielni byty takze odsetki za zwioke w
regulowaniu jej naleznosci, ktére w badanym okresie zostaty
wyegzekwowane w tgcznej kwocie 116 653,41 zt.

Na tle ustaleh zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego
listu polustracyjnego stwierdzi¢ nalezy, ze dziatalno$¢ Spdtdzielni w latach
2018-2020 prowadzona byta prawidtowo i poza rozwazeniem mozliwosci
wykonania zabezpieczeh schoddw w budynkach wymienionych w
protokole z przeglagdu zasobdw mieszkaniowych Zwigzek nie formutuje
whioskow do przedstawienia przez Rade Nadzorczg najblizszemu Walnemu
Zgromadzeniu Cztonkow.

Przedstawiajgc powyzszqg ocene Zwigzek Rewizyjny Spodtdzieni

Mieszkaniowych w Warszawie wskazuje na dyspozycje art. 93 §1b Prawa
spotdzielczego dotyczqcq przedstawienia wynikdw lustracji na najblizszym

Walnym Zgromadzeniu.
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