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Spoétdzielni Mieszkaniowe;j
»GORNIK,, w Watbrzychu

ul. Broniewskiego 65 ¢
58-309 Watbrzych

W wyniku umowy zawartej miedzy Krajowym Zwiazkiem Rewizyjnym Spotdzielni

Mieszkaniowych w Warszawie, a Spéldzielnia Mieszkaniowa LGORNIK” w Walbrzychu, w
dniach od 04.07.2022 roku do 26.08.2022 roku zostala przeprowadzona przez Zwiazek lustracja
petna dzialalnosci Spétdzielni za okres od 01 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2021 roku.
Przedmiotem lustracji pelnej byly nastepujace zagadnienia:

M

Organizacja Spotdzielni

Statut  Spoldzielni  oraz  wewnetrzny  system normatywny  (kompletnosé¢
1 poprawnos¢ merytoryczna Regulaminow),

dzialalnos¢ organéw Spotdzielni:

- Walne Zgromadzenie

- Rada Nadzorcza

- Zarzad,

struktura shuzb etatowych Spéldzielni.

Stan  prawny gruntéw bedacych we wladaniu Spotdzielni (i budynkéw
z nim zwigzanych oraz racjonalnosc¢ ich wykorzystania).

Sprawy czlonkowskie i dyspozycja lokalami.

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkéw i ich otoczenia,

koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz prawidlowosé ustalania
oplat za uzywanie lokali,

gospodarka lokalami uzytkowymi,

terminowos¢ wnoszenia oplat przez uzytkownikéw lokali,

tres¢ umow o ustugi komunalne i ich realizacja.

Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:



® nadzor techniczny i ustalenie potrzeb remontowych ze szczegélnym uwzglednieniem
dzialan energooszczednych,
¢ akumulacja $rodkéw finansowych na remonty,
* tryb doboru wykonawc6w robot, tre$¢ zawartych uméw i ich realizacja.
6. Gospodarka finansowa Spéldzielni:
® podstawy normatywne gospodarki finansowej,
® struktura organizacyjna dziatu Ksiggowosci,
® inwentatyzacja,
® gospodarka kasowa,
® obsluga splaty kredytéw mieszkaniowych,
* terminowoé¢ i kompletnosé sporzadzania sprawozdan,
® badanie sprawozdasi finansowych,
® efektywnos¢ gospodarki finansowej Spéldzielni,
® wolne srodki finansowe,
® zasady rozliczania kosztéw ogélnych w Spotdzielni,
® terminowo$¢ regulowania zobowiazan i naleznosci finansowych Spétdzielni
® koszty i przychody, wynik dzialalnosci,
¢ wskazniki dziatalnosci finansowej Spétdzielni.
Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych faktéw na podstawie przedlozonych dokumentéw
oraz wyjasniefi ztozonych przez Zarzad i pracownikéw Spéldzielni. W szczegolnosci ustaleniom
lustracji stuzyly:
¢ Statut iinne uregulowania wewnetrzne,
® uchwaly i decyzje organéw samorzadowych, w tym protokoly z posiedzen,
¢ dokumenty czltonkowskie,
® dokumentacja nadzoru technicznego nad zasobami i dokumentacja dotyczaca
wykonanych remontéw,
® dokumentacja i ewidencja finansowo — ksiggowa,
¢ plany gospodarczo - finansowe,
® pozostala dokumentacja zwigzana merytorycznie z zakresem badad w ramach niniejsze)
lustraciji.
Ustalenia lustracji zostaly zawarte w protokole lustracji, ktéry lacznie z ninicjszym listem
polustracyjnym stanowig integralng catosé.
Protokol lustracji zostal przyjety 1 podpisans przez Zarzad Spéldzielni bez zastrzezen w dniu
30.08.2022 roku.
Spoldzielnia  jest czlonkiem Krajowego Zwiazku Rewizyjnego  Spéldzielni
Mieszkaniowych w Warszawie. Skladki na rzecz Zwiazku oraz Krajowej Rady Spoldzielcze)

wnosi w ustalonych wysokosciach 1 terminach.



Majatek Spoldzielni jest ubezpieczony w UNIQA Towarzystwo Ubezpieczeni Spétka
Akcyjna w pelnym zakresie wraz z ubezpieczeniem odpowiedzialnosci cywilnej zwiazanym w
zwigzku  z  posiadaniem mienia, zarzadzania  nieruchomo$ciami. Platno$é  sktadki
ubezpieczeniowej dokonywana byta w terminach i w wysokosciach zgodnych z polisami.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy - Prawo spotdzielcze - cykl poddania si¢ lustracyjnemu
badaniu legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci calosci jej dziatania byl zachowany.
Przeprowadzona w roku 2019 lustracja peina obejmujaca dziatalnosci Spétdzielni w latach 2016 —
2018 nie wykazata nieprawidtowosci dziatat Spotdzielni, co Zwiazek potwierdzil w wystapieniu
polustracyjnym z dnia 28.08.2019 roku.

W okresie objetym lustracja Spoldzielnia byta kontrolowana przez jednostki zewnetrzne,
tj. Zaklad Ubezpieczeni Spolecznych Wydzial Kontroli Platnikéw Sktadek w Walbrzychu oraz
PKO Bank Polski S.A., ktére to kontrole nie wykazaly nieprawidlowych dzialad Spéldzielni w
zakresie poddanym badaniu.

W oktesie objetym lustracja w Spéldzielni obowiazywal Statut uchwalony przez Walne
Zgromadzenie obradujace w 6 czgéciach w 2018 roku. Dokonane zmiany postanowien Statutu w
pelnym zakresie spetnily wymogi ustawy z ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy - Prawo
spoldzielcze, ze zmiana wprowadzons przez ten otgan obradujacy w roku 2019.

Wszystkie zmiany postanowieri Statutu oraz jego jednolity tekst w ustawowym terminie zostaly
zarejestrowane przez Sad Rejonowy dla Wroclawia — Fabrycznej we Wroclawiu IX Wydzial
Gospodatczy Krajowego Rejestru Sadowego.

Spotdzielnia w oktesie objetym lustracja dziatala w oparciu o Regulaminy wymagane
przez Statut i przepisy dotyczace zakladu pracy oraz instrukcje wprowadzone przez uprawniony
organ samorzadowy Spéldzielni. Analiza obowiazujacych Regulaminéw oraz Instrukcji wykazala
ich poprawnosé i kompletnosé.

W latach objetych lustracja w Spotdzielni funkcjonowaty wszystkie organy wymienione w
Statucie, tj.: Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza, Zarzad.

W badanym okresie przeprowadzono Walne Zgromadzenia w czesciach i tak:
® wroku 2019 w 6 czedciach w dniach: 10, 11, 12, 17, 18, 26.06 przy lacznym udziale 146
czionkéw na 5847 uprawnionych, co stanowilo 2,49% uprawnionych 1 podjeto 12
uchwat,
® w roku 2020 w 5 czeSciach w dniach: 14, 15, 21, 22, 23.09 przy lacznym udziale 60
czlonkéw na 5542 uprawnionych, co stanowilo 1,08% uprawnionych i podjeto 10
uchwal,
® w roku 2021 w 6 czesciach w dniach 13, 14, 15, 20, 21, 22.09 przy iacznym udziale 76
cztonkéw na 5757 uprawnionych, co stanowito 1,32% uprawnionych i podjeto 9 uchwal.
Walne Zgromadzenia zwolywano w sposéb wymagany Statutem. Zastrzezen nie budzi téwniez

przebieg oraz sposéb udokumentowania obrad tego otganu. Podjete uchwaly przez Walne



Zgromadzenia nalezaly do kompetencji tego organu i objete porzadkiem obrad. Dokumentacja z
odbytych Walnych Zgromadzed prowadzona jest prawidlowo, jest kompletna i prawidlowo
przechowywana w siedzibie Spétdzielni. Jak stwierdzono dokumentacja ta jest udostepniona dla
cztonkéw Spoldzielni. Nie stwierdzono przypadku nie udostgpnienia tych dokumentéw
uprawnionym osobom.
Lustracja nie stwietdzila by Zarzad nie dopehnil w pelnym zakresie zasad zwolywania Walnego
Zgromadzenia, a2 mala frekwencja nie byla powodem niedociagnie¢ Zarzadu czy tez umyslnego
dziatania w tym zakresie.
W swietle ustalen lustracji:
® w latach objetych lustracja mialy miejsce zmiany w 11-osobowym skladzie Rady
Nadzotczej w zwigzku z uplywem kadencji dotychczasowego skiadu tego organu oraz
zlozonych rezygnacji; zmiany te dokonano w glosowaniu tajnym zgodnie z
postanowieniami ustawy - Prawo spéldzielcze oraz Statutu,
® Rada Nadzorcza zajmowala si¢ istotnymi sprawami Spoldzielni, a przede wszystkim
wypelnianiem zadaf wynikajacych z funkcja kontrolno — nadzorczej,
® decyzje Rady Nadzorczej byly zgodne z jej kompetencjami i zapadaly w formie uchwal,
ktérych w roku 2019 podjeto - 12, w roku 2020 — 11, a w roku 2021 — 16,
® Rada Nadzorcza oraz jej komisje pracowaly w opatciu o przyjete plany pracy, a sposob
udokumentowania posiedzeri Rady i jej komisji zastrzezen nie budzi,
® dokumentacja pracy Rady Nadzorczej udostepniana byla uprawnionym osobom w
sposob prawidlowy z zachowaniem przepiséw o ochronie danych osobowych,
® czlonkowie Rady Nadzorczej wynagradzani byli za udziat w posiedzeniach; sposéb tego
wynagrodzenia odpowiadal wymogom Statutu dostosowanym do art. 82 ust. 1 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych,
® o prawidlowosci pracy Rady Nadzorczej swiadczg przyjete przez Walne Zgromadzenia
odbyte w okresie objetym lustracja sprawozdan z dziatalnogci tego organu,
® w okresie objetym lustracja Zarzad pracowal w stalym skladzie 3-osobowym wybranym
ptzez Rade Nadzorcza zgodnie z postanowieniami Statutu w glosowaniu tajnym,
® Zarzad pt.'acowal W oparciu o plan pracy, a cykl posiedzen tego organu byl zgodny z
postanowieniami Regulaminu,
® decyzje Zarzadu jako organu kolegialnego zapadaly w formie uchwal, ktétych podjeto w
roku 2019 — 32, w roku 2020 -18 oraz w roku 2021-17; wszystkie uchwaly zawieraly siec w
kompetencjach tego organu,

® podzial czynnosci pomiedzy czlonkami Zarzadu jest zgodny z Regulaminem uchwalonym
przez Rade Nadzorcza,

® oswiadczenia woli w imieniu Zarzadu skladalo dwéch czlonkéw Zarzadu, wzglednie
jeden czlonek Zarzadu i petnomocnik,



® lustracja nie stwierdzita by czlonkowie Zarzadu zajmowali si¢ interesami
konkurencyjnymi wobec Spéldzielni,

® dokumentacja pracy Zarzadu prowadzona jest na biezaco i prawidlowo, a udost¢pnienie
j¢) uprawnionym osobom odbywalo si¢ z zachowaniem ustawy o ochronie danych
osobowych,

® o prawidlowej pracy Zarzadu potwietdzonej przez lustratoréw sSwiadcza réwniez
uchwaly podjete kazdorazowo na wszystkich czesciach Walnego Zgromadzenia

obradujacych w okresie objetym lustracja przyjmujace i zatwierdzajace sprawozdanie z

dziatalnosci tego organu oraz uchwaly udzielajace absolutorium dla wszystkich cztonkow

Zarzadu za dany rok obrachunkowy,

® wysokos¢ wynagrodzenia dla czlonkéw Zarzadu ustalala Rada Nadzorcza stosownymi
uchwatami, zgodnie z uprawnieniami tego organu.

Spoldzielnia posiada unormowana przez Rade Nadzorcza stosownymi uchwatami,
strukture otganizacyjna, ktéra zapewnia warunki prawidlowej realizacji zadafi Spéidzielni jako
podmiotu gospodarczego. Stan zatrudnienia wynoszacy: w roku 2019 — 37,13 etatéw, w roku
2020 — 37,90 etatéw, w roku 2021 — 37,92 etatéw - zostal okreslony przez Rade Nadzorcza i byt
zgodny z decyzja tego organu.

Akta pracownicze sa kompletne, a sposéb ich prowadzenia zastrzesed nie budzi. Zasady
wynagradzania i organizacji pracy reguluja stosowne unormowania. Do prowadzonych przez
Spoldzielnig rejesttéw pracowniczych uwag nie whniesiono.

Spéldzielnia jako administrator danych osobowych przetwarza dane osobowe swoich
pracownikéw w zakresie okreslonym przepisami Kodeksu pracy. Nie stwierdzono naruszenia
przez Spétdzielni¢ jako pracodawce uprawnien pracowniczych w petnym znaczeniu.

Zasady wynagradzania pracownikéw zostaly okreslone przez Zarzad zgodnie z uprawnieniami
tego otganu w Regulaminie Wynagradzania Pracownikéw. Zrealizowano wynagrodzenie ogblem
brutto:

* 1ok 2019 -2 965 820,38 zt,

e rok 2020 — 3 193 631,32 21,

e rok 2021 -3 412 528,37 z1.
Do sporzadzonych planéw i wykonania wynagrodzenia dla poszczegdlnych grup zawodowych w
latach objetych lustracjg uwag nie wniesiono.
Spéldzielnia wdrozyla system kontroli gospodarczej i ochrony mienia, a przyjete rozwiazania oraz
sposob ich realizacji nie budza zastrzezen.

Ustalenia lustracji wskazuja, ze stan prawny gruntéw pozostajacych we wiadaniu
Spétdzielni jest uregulowany i na dziefi 31.12.2021 roku wynosit 216 753,72 m®, w tym:

® wlasnosc Spéldzielni — 127 603,21 m?,

® w uzytkowaniu wieczystym — 89 150,51 m?,



Umozliwia to realizacje postanowien ustawy o spoéidzielniach mieszkaniowych dotyczacych

okredlenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali.

Przedmiot dziatalnosci Spéldzielni okreslony w Statucie jest zgodny z postanowieniami

ustawy o spdidzielniach mieszkaniowych. Prowadzony w sposéb prawidlowy - zgodny z

postanowieniami ustawy - Prawo spéldzielcze rejestr czlonkéw jest dostepny dla czlonkéw ich

matzonkéw i wierzycieli.

Na dzies 31.12. badanego okresu Spétdzielnia zrzeszala nastepujace liczby czionkéw:

rok 2019 — 5308, w tym zamieszkali w budynkach Spéldzielni — 5214 z tego
wspolmatzonkowie — 699,
rok 2020 — 5295, w tym zamieszkali w budynkach Spéldzielni — 5.203 2 tego
wspéimatzonkowie — 671,
rok 2021 — 5.190,w tym zamieszkali w budynkach Spéldzielni — 5.097 z tego

wspoimatzonkowie — 629.

Stwierdza si¢ prawidlowos¢ dziatania Spoldzielni w zakresie:

przyjecia w poczet czlonk6w oraz wykreslen z rejestru czlonkéw,

prowadzenia akt osobowych czlonkéw z zachowaniem ochrony danych osobowych,
przeksztalcen praw do lokalu,

zawietania umo6w na ustanowienie praw do lokali,

prowadzenia rejestru lokali, dla ktSrych zostaly zatozone oddzielne ksiegi wieczyste.

W lustrowanej Spéldzielni prawa czlonkéw byly przestrzegane, o czym $wiadcza nastepujace

fakty:

nieograniczanie czynnego i biernego prawa wyborczego,

nieograniczanie praw do czynnego udziatu w zyciu Spéldzielni i zglaszania wnioskéw w
sprawach zwiazanych z jej dzialalnoscia,

prawo udziatu z glosem decydujacym w Walnym Zgromadzeniu,

prawo zadania w trybie przewidzianym w Statucie do zamieszczania w porzadku obrad
Walnego Zgromadzenia whiesionych spraw,

informacje o czasie, miejscu 1 porzadku obrad Walnego Zgromadzenia podawano do
wiadomosci wszystkich czlonkéw w sposéb zgodny ze Statutem,

dokumentacja pracy organéw Spotdzielni w zakresie okreslonym ptzepisami prawa jest
do wgladu wszystkich czlonkéw,

na Zadanie kazdy czlonek moze otrzymaé obowiazujacy Statut i Regulaminy wydane na
jego podstawie, na zasadach okreslonych przez Rade Nadzorcza,

rejestr cztonkow jest do wgladu dla czlonkéw,

sprawozdania roczne, bilans oraz protokét lustracji s3 do wgladu dla wszystkich
czlonkow,

kazdy czlonek miat prawo do odwolania sie w postepowaniu wewnatrzspéldzielczym od

uchwal w sprawach go dotyczacych,



® kazdy czlonek mial prawo zawarcia umowy o ustanowienie prawa do lokalu w trybie
okreslonym w Statucie,
® nie ograniczano prawa do korzystania wraz z osobami wspdlnie zamieszkalymi ze
wszystkich pomieszczen ogolnych i urzadzei terenéw, zgodnie z ich przeznaczeniem i
ustug Spéldzielni,
® nie ograniczano prawa do wynajecia i zamiany lokali na zasadach okreslonych w Statucie i
Regulaminach,
® na zadanie przedstawiano kalkulacje oplat zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci stanowiacych mienie Spétdzielni oraz pokrywaniem zobowiazani z innych
tytutow.
Gospodarka zasobami mieszkaniowymi prowadzona byla zgodnie z postanowieniami
ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych dla zasobéw Spéldzielni.
Na dzien 31.12.2021 roku Spéldzielnia posiadala w eksploatacji 111 budynkéw z 5367
mieszkaniami oraz 42 lokale uzytkowe. Laczna powietzchnia uzytkowa wszystkich lokali na
koniec roku 2021wynosita 246.796,57 m?, w tym lokale mieszkalne 227.108,67 m>
Ogolnie stan sanitarno — porzadkowy obiektéw Spéldzielni oraz znajdujacych si¢ urzadzen
ocenia si¢ na dobry, niemniej jednak wskazane jest prowadzenie dalszych czynnosci w kierunku
poprawy ich stanu.
W swietle ustalen lustracji:
® Spoéldzielnia jako jednostka gospodarcza opierata dzialalno$é biezaca na rocznych
planach gospodarczych przyjetych przez Rade Nadzorcza stosownymi uchwatami
zgodnie i kierunkach dzialalnosci gospodarczej zatwierdzonych przez Walne
Zgromadzenie, zgodnie z uprawnieniami tych organéw,
® sporzadzone plany Spéldzielni na dany rok objety lustracjg zawieraja zasady ustalenia
wyniku finansowego uwarunkowanego obowiazujacymi przepisami,
® Spoldzielnia zrealizowata wymogi okreslone w art. 4 ust. 4' pkt. 1 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych dotyczace prowadzenia odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencji 1
rozliczei przychodéw oraz kosztéw o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 us.m.
Spoldzielnia przestrzega réwniez wymogu okreslonego w art. 6 ust. 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych stanowiacego, ze réznica migdzy kosztami eksploatacii i
utrzymania danej nieruchomosci zarzadzanej przez Spéldzielnie na podstawie art. 1 ust. 3
us.m. a przychodami z oplat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m. zwicksza
odpowiednio przychody lub koszty eksploatacii i utrzymania danej nieruchomosci w roku
nastgpnym.
® rozliczenia kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi dokonywano w okresach
tocznych pokrywajacych sie z latami kalendarzowymi.
Gospodarka zasobami mieszkaniowymi w skali catej Spéldzielni - stan na 31.12. badanego okresu

pod wzgledem ekonomicznym ulegala zmianom wynoszacym:



® rok 2019 — koszty 24 038 167,19 z1 ptzy przychodach 23 383 472,92 21, co dalo wynik tej
dzialalnosci wynoszacy minus 654 694,27 zt, .
® rok 2020 — koszty 27 040 339,94 21 ptzy przychodach 25 973 266,25 2z}, co_dalo wyni t¢},~,
dzialalnosci wynoszacy minus 4 967z, ' CC 7O/ 3 / ¢Y y J
® rok 2021 — koszty 28 301 884,87 zi przy przychodach 27 412 111,27 28 % dato wyntk éej
dziatalnosci wynoszacy minus 889 773,60 z1.
Kwoty te sa wypadkowa dodatnich i ujemnych wynikéw finansowych w tej gospodarce w
poszczegllnych nieruchomosciach, co wymaga podjecia dzialah w kierunku ureualnienia
wysokosci stawek oplat tej dzialalnosci.
Z tytutu prowadzonej pozostatej dzialalnosci operacyjnej 1 finansowej niezwiazanej bezposrednio
z gospodarka zasobami mieszkaniowymi osiagnieto nastepujace koszty i przychody otaz wynik:
® rok 2019 — koszty 3 365 135,84 2} przy przychodach 4 782 965,09 zt, co po odliczeniu
podatku dochodowego od o0séb prawnych dalo dodatni wynik finansowy netto w
wysokosci 1 144 094,25 z1,
® rok 2020 — koszty 2789 831,61 zt przy przychodach 4 238 847,33 zt, co po odliczeniu
podatku dochodowego od o0s6b prawnych dalo dodatni wynik finansowy netto w
wysokosci 1 089 706,02 zt,
® rok 2021 — koszty 3 277 739,23 z} przy przychodach 4 933 739,23 z1, co po odliczeniu

podatku dochodowego od oséb prawnych dalo dodatni wynik finansowy netto w

wysokosci 1 303 491,06 z.

Zgodnie z postanowieniami art. 76 i 90 § 1 ustawy - Prawo spoldzielcze nadwyzka bilansowa co
roku podlegala podzialowi na wniosek Rady Nadzorczej przez Walne Zgromadzenie na
podstawie podjetych w tym przedmiocie stosownych uchwal, do ktérych uwag nie wniesiono.
Stwierdza si¢ poprawnos¢ rozliczefi energii cieplnej, zuzycia wody i odprowadzenia $ciekéw,
nieczystosci stalych, energii elektrycznej ogdlnego uzytku.

W okresie objetym lustracja nie wystapily nieprawidlowoséci w gospodarce lokalami
uzytkowymi. Na lokale wolne w sensie prawnym organizowano na podstawie decyzji Zarzadu
przetargi ofertowe. Dokumentacja z tych przetargéw sporzadzona zostala prawidlowo, a zawarte
umowy najmu lokali uZytkowych w oktresie objetym lustracja sporzadzono prawidlowo i
zabezpieczaja interes Spotdzielni.

Mimo podejmowanych przez Spétdzielnie wzmozonych czynnosci windykacyjnych optat
za uzytkowanie lokali mieszkalnych poziom tych zaleglosci jest znaczny 1 w poszczegblnych
latach badanego okresu wynosit:

¢ 1ok 2019 — taczna zaleglo$é wynoszaca 3 130 889,87 z1, co stanowito 12,99% rocznego
wymiaru oplat wynoszacego 24 269 371, 50 zi,

¢ rok 2020 — Iaczna zaleglos$é wynoszaca 3 067 029,45 z1, co stanowito 11,33% rocznego
wymitaru oplat wynoszacego 27 069 311,40 z1,
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® rok 2021 — haczna zaleglosé wynoszaca 3 379 051,08 z1, co stanowilo 12,26% rocznego
wymiaru oplat wynoszacego 27 563 304,10 z1.
Jesli chodzi o zaleglosci od lokali uzytkowych, ich stan w ujeciu procentowym jest réwniez
stosunkowo wysoki i wynosil:
¢ rok 2019 — lczna zalegloéé wynoszaca 379 833,20 zi, co stanowilo 7,48% rocznego
wymiaru oplat wynoszacego 5 079 178,73 zi,
® rok 2020 — laczna zaleglto$é wynoszaca 397 322,41 zl, co stanowilo 8,40% rocznego
wymiaru oplat wynoszacego 4 726 194,76z,
e rok 2021 — laczna zaleglos¢ wynoszaca 358 670,56 z1, co stanowilo 7,15% rocznego
wymiaru oplat wynoszacego 5 017 748,53 z1.
Poziom zadluzedt w znacznym stopniu ogranicza dzialalnosé Spoldzielni, co wskazuje na
koniecznosé dalszych dzialani przewidzianych prawem w kierunku poprawy windykacji naleznych
opfat. W przypadku nieterminowego regulowania naleznosci Spoldzielnia naliczala i
cgzckwowala odsetki i kary za zwloke, co bylo zgodne z postanowieniami Statutu.

W ramach biezacej realizacji zadan w zakresie gospodatki zasobami mieszkaniowymi
Spoldzielnia korzysta z ustug komunalnych oraz innych $wiadczonych na jj rzecz, na podstawie
zawartych uméw z podmiotami gospodarczymi, ktore zabezpieczajy interes Spéldzielni i ze
strony Spéldzielni podpisane przez dwoéch cztonkow Zarzadu.

Nadzér techniczny nad zasobami mieszkaniowymi i ustalenie potrzeb remontowych
nalezy do Dziatu Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi, a kierunki dzialalnoéci temontowe] w
okresie objetym lustracja wyznaczone byly:

® rozeznaniem potrzeb remontowych na podstawie przeprowadzonych przegladéw

okresowych,

® wieloletnim planem dzialar remontowych i termomodernizacyjnych,

¢ kierunkami dziahalnoéci Sp6ldzielni przyjetymi przez Walne Zgromadzenie,

® akumulacjs $rodkéw finansowych gromadzonych na funduszu temontowym,
na podstawie ktérych sporzadzono plany remontéw poszczegdblnych nieruchomosci.
Spoldzielnia zgodnie z wymogami zalozyla dla wszystkich budynkéw ksiazki obiektéw
budowlanych wedlug obowiazujacych wzotéw, w kt6rych wpisy wprowadzano systematycznie.
Ksigzki obiektu budowlanego prowadzone sz prawidlowo i przechowywane zgodnie z
obowiazujaca instrukcja.

Zgodnie z art. 62 ustawy - Prawo budowlane obiekty budowlane byly w czasie ich
uzytkowania poddawane przez Spéldzielni¢ okresowej kontroli rocznej i pigcioletniej w zakresie
obowiazujacego prawa przez osoby posiadajace stosowne uprawnienia budowlane. Ustawowy
cykl i zakres prowadzonych przegladéw okresowych byl zachowany. Dokumentacja z
prowadzonych przegladéw okresowych sporzadzona jest prawidlowo.



Nadzér techniczny nad urzadzeniami dzwigowymi sprawuje Inspektor Dozoru Technicznego w
Walbrzychu i wszystkie eksploatowane dzwigi byly poddane badaniom i terminy nastepnych
badan byly zachowane. Dokumentacja d7wigéw prowadzona jest prawidlowo i ptzechowywana
zgodnie z obowigzujaca w Spétdzielni instrukcjg.

Spoldzielnia tworzy fundusz remontowy zasobéw mieszkaniowych na podstawie
obowiazujacych przepiséw prawnych — art. 6 ust. 3 ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych.
Ewidencja ksiggowa wplywéw i wydatkéw funduszu remontowego uwzglednia wszystkie wplywy
i wydatki funduszu remontowego poszczegodlnych nieruchomosci.

W okresie objetym lustracja z funduszu na remonty nie finansowano napraw i remontéw
obciazajacych uzytkownikéw lokali. Naklady na remonty wynosily:
e Rok 2019:;

- aczne naklady na remonty — 8 910 553,69 z1

- odpisy naliczone od lokali mieszkalnych — 4 661,019,95 z}

- kredyty bankowe — 1 348 052,31 zt

- stan funduszu na koniec roku — 2 188 715,84 z1;

e  Rok 2020:

- Yaczne naklady na remonty — 6 480 389,22 7}

- odpisy naliczone od lokali mieszkalnych — 4 799 993 20 zt

- kredyty bankowe — 265 252,85 7}

- stan funduszu na koniec roku — 2 582 217,23 z1;

e Rok 2021:

- Iaczne naklady na remonty — 7 083 900,76 z1

- odpisy naliczone od lokali mieszkalnych — 4 910 14891 7t

- stan funduszu na koniec roku — 2 501 017,57 z1.

Réznica w wykotzystaniu srodkéw funduszu na remonty przechodzita na rok nastepny.

Roboty remontowe wykonywano systemem zleconym przez obcych wykonawcéw wylonionych
w przypadkach koniecznych, zgodnie z obowiazujacym w Spoldzielni Regulaminem na podstawie
zawartych umoéw.

Stwierdza si¢ prawidlowosé prowadzonych postepowasi przetargowych, prawodlowosé
zawartych uméw na tealizacje zadan zabezpieczajacych interes Spéldzielni, jak réwniez
prawidlowo$¢ prowadzonych czynnosci nadzoru inwestorskiego prac remontowych.

Wystawione przez wykonawcéw faktury sa zweryfikowane przez osoby posiadajace stosowne
uprawnienia budowlane. Podatek VAT naliczano prawidlowo.

Spéldzielnia posiada dostosowang do ustawy o rachunkowosci dokumentacje opisujaca przyjete
przez nia Zasady (polityke) rachunkowoéci oraz Zakladowy Plan Kont, wedlug ktérego
prowadzona jest ewidencja ksiggowa.

Lustracja nie wykazata niewlasciwosci w sposobie udokumentowania prowadzonych przez

Spotdzielnie operacji gospodarczych. Ewidencia ta Jest spdjna, czytelna i zawiera niezbedne ilosci
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informacji potrzebnych do sporzadzenia sprawozdaf i analiz. Opetacje gospodarcze ujmowane s
chronologicznie i systematycznie na podstawie dowodéw sprawdzonych i zadekretowanych.
Sposob prowadzenia ewidencji ksiggowej zapewnia kontrole operacji gospodarczych, ktére s
udokumentowane otaz poprawnie zakwalifikowane do ujecia w ksiegach rachunkowych.
Stwietdza si¢, ze Spéldzielnia:
® przechowuje zbiory finansowe po dokonaniu wydrukéw odpowiednio do przyjetych
wewnetrznych zasad,
® przechowywanie dowodow ksiggowych, ksiag rachunkowych i sprawozdafi finansowych
dokonywane jest w siedzibie Spéldzielni w oryginalnej postaci w podziale na lata i
miesigce,
® okres przechowywania danych jest zgodny z art. 74 ustawy o rachunkowodci.
W okresie objetym lustracja Spétdzielnia organizowala inwentaryzacje zgodnie z art. 26 ustawy o
rachunkowosci, zachowujac wymogi inwentaryzacji skladnikéw majatkowych.
Spétdzielnia prowadzi ogdlnodostepna gospodarke kasows w oparciu o instrukcje uchwalona
przez Zarzad za posrednictwem 2 punktéw kasowych odpowiednio zabezpieczonych przed
kradzieza z wlamaniem i dostepem osSb nieuprawnionych. Dowody kasowe Kp i Kw traktowane
sa jako druki Scistego zarachowania. Stany srodkéw pienieznych w kasie 1 na rachunkach
bankowych byly zgodne z przeprowadzanymi okresowo inwentaryzacjami kasy i z wyciagami
bankowymi i pisemnymi potwierdzeniami banku.
Spéldzielnia sporzadzala sprawozdania finansowe, na ktote skladaly sie:
® Wprowadzenie do sprawozdania finansowego.
® DBilans, kt6ty po stronie aktyw6w i pasywéw zamykat sie suma:
- rok 2019 — 58 263 137,36 z1,
- rok 2020 — 57 677 844,23 z1,
- rok 2021 -55 029 656,70 z}.
® Rachunek zyskéw i strat wykazujacy zysk netto:
- rok 2019 — 1 144 094,25 z1,
- rok 2020 — 1 089 706,02 z1,
- rok 2021 — 1 303 491,06 z1.
® Zestawienie zmian w funduszach wiasnych wykazujace straty:
- w roku 2019 — 44 478 568,45 z1,
- w roku 2020 — 42 922 390,17 z1,
- w roku 2021 — 39 788 665,33 z1.
® Rachunek przeplywéw srodkéw pienigznych wykazujacy na koniec roku stany w
wysoko$ciach:
- rok 2019 — 9 319 845,49 2},
- rok 2020 — 10 939 322,39 z1,
- rok 2021 — 10 970 342,32 z1.
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¢ Dodatkowa informacja i objaénienia.

® Sprawozdanie z dzialalno$ci Spoéldzielni.
Sprawozdania finansowe Spoldzielni za lata: 2019, 2020, 2021 zostaly sporzadzone w terminie
wynikajacym z wymog6éw ustawy o rachunkowosci i poddane obowiazkowemu sprawdzeniu
przez bieglego rewidenta wybranego przez Rade Nadzorcza. Umowy o badanie sprawozdar
finansowych zawarte przez Zarzad sporzadzono prawidlowo i zabezpieczaja interes Spétdzielni.
Wszystkie sprawozdania finansowe zatwierdzone zostaly przez Walne Zgromadzenia, ktére w
tym zakresie podjeto stosowne uchwaly w glosowaniu jawnym.
Sprawozdania finansowe obejmujace dane liczbowe i informacj¢ opisowe:

® ptzedstawiaja wszystkie informacje dla oceny sytuacji majatkowej i finansowej Spétdzielni,

* sporzadzone zostaly we wszystkich istotnych aspektach zgodnie z okreslonymi w ustawie o
tachunkowosci zasadach rachunkowo$ci oraz na podstawie prawidlowo prowadzonych
ksiag rachunkowych,

® sazgodne z wplywajacymi na tres¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa i Statutu,

® stany funduszy wynikajace z ewidencji analityczne; uzgodnionej z ewidencja syntetyczna
udokumentowane sa prawidlowo,

® sprawozdania finansowe zostaly sporzadzone z zachowaniem zasad kontynuaciji ciaglosci.

W okresie objetym lustracja Rada Nadzorcza i jej komisje w szczegétowy sposéb dokonywaly
okresowych analiz finansowych dziatalnosci Spétdzielni.

Tworzone prze Spéldzielnie fundusze sa zgodne z postanowieniami Statutu, a ich stan na dzies
31.12.2021 roku wynosit:

® fundusz udziatowy — 594 716,50 z1,

* fundusz zasobowy — 9 434 398 03 21,

* fundusz wkladéw mieszkaniowych — 1 338 168,62 z1,

¢ fundusz wkladéw budowlanych — 28 292 846,49 zt.
Stany wszystkich posiadanych przez Spétdzielnie funduszy wynikaja ewidencji analitycznej
uzgodnionej z ewidencja syntetyczng zgodnie z zakladowym planem kont.
W oktesie objetym lustracja Spéldzielnia wolne $rodki umieszczala na lokatach bankowych
uzyskujac z tego tytutu dodatkowe przychody wynoszace:

o rok 2019 —93 38159 21,

® 1ok 2020 — 25 358,29 zi,

o rok 2021 — 931,86 zt.
Spoldzielnia posiadala kredyty mieszkaniowe objete ustawa o pomocy pafistwa w splacie
niektorych kredytéw mieszkaniowych, ktére na dzied 31.12.2021 roku zostaly calkowicie
splacone w roku 2019.

W okresie objetym lustracja Spoéldzielnia terminowo i prawidtowych wysoko$ciach

regulowala obowigzujace podatki i oplaty jak: podatek od nieruchomodci, optata za wieczyste
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uzytkowanie gruntu, podatek dochodowy od oséb fizycznych, podatek od o0s6b prawnych,
Swiadczenia na rzecz pracownikow — sktadka ZUS, podatek od towaréw i ustug VAT.

Dowodem powyzszego jest fakt, ze w badanym okresie Spéldzielnia nie byla obcigzona
odsetkami 1 karami za zwloke w regulowaniu zobowigzan.

Biorac pod uwagg stan majatkowo — finansowy Spétdzielni oraz inne ustalenia dokonane
w trakcie badania lustracyjnego nie stwierdzono zagrozei mozliwosci kontynuowania dalszej
dziatalnosci Spétdzielni.

Przedstawione dane w protokole potwicrdzaja dobra sytuacje finansowa Spotdzielni i jej
plynnosc finansows.

Na tle ustalent zawartych w protokéle lustracji oraz oceny niniejszego listu polustracyjnego
Zwigzek nie formuje wnioskéw i zaleceni do przedstawienia przez Rade Nadzorcza najblizszemu
Walnemu Zgromadzeniu, lecz zwraca uwage na prowadzenie w dalszym ciagu przewidzianych
prawem dzialaf windykacyjnych oplat za uzywanie lokali mieszkalnych i uzytkowych.

7. powazaniem

PELNOMOCNIK ZARZADU PREZES ZAR ]
Andrzej Zwierzchowski \ JaniSutowsk,
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