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Zgodnie z umowg z dnia 9 grudnia 2019 roku zawartg miedzy
Zwigzkiem Rewizyjnym Spofdzielni Mieszkaniowych RP a Spodidzielnig
Mieszkaniowg ,JANOWO” w Rumii, w dniach od 16 grudnia 2020 roku
do 29 lipca 2021 roku zostata przeprowadzona lustracja peina dziatalnosci
Spotdzielni, obejmujgca okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia
2020 roku oraz lustracji dziataino$ci inwestycyjnej Spoldzielni za okres
od 1 stycznia 2019 roku do 31 maja 2021 roku.

Przedmiotem lustracji byty nastepujgce zagadnienia:

1. Organizacja Spotdzielni.

2. Stan prawny gruntdw bedacych we wiadaniu Spoétdzielni (i budynkdw
z nimi zwigzanych) oraz racjonalnosc¢ ich wykorzystania.

. Sprawy czionkowskie i dyspozycija lokalami.

. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

. Dziatalno$¢ inwestycyina.

. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych.

. Gospodarka finansowa.
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Lustracja nie obejmowaia badania sprawozdania finansowego w trybie
art. 64 ustawy o rachunkowosci, jak rowniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktdw na podstawie
przediozonych iustratorowi dokumentdw, wyjasnierr oraz informacii
sporzadzanych przez czionkdéw Zarzadu oraz upowaznionych pracownikow
Spétdzielni. Ustaleniom tym w szczegdinosci stuzyty:

— statut i uregulowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,
— dokumentacja z dziafalnosci organdw  statulowych Spoétdzielni

(protokoty, uchwaly, decyzje),
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— dokumentacja czionkowska (rejestry, akta czlonkowskie, akty
notariaine),

— dokumentacja techniczna budynkéw ,

— dokumenty finansowo-ksiggowe i sprawozdawczo$¢ w tym zakresie,

— dokumentacja dotyczg inwestycji,

— dokumentacja dotyczgca pozostatych zagadnien objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach niniejszej lustraciji.

Ustalenia lustracji zawarte zostaty w protokole lustracii, ktory facznie
z niniejszym listem polustracyjnym stanowig integraing cato$¢. Protokot
lustracji podpisany zostat przez Zarzad Spotdzielni bez zastrzezen.

Spoidzielnia przestrzega obowigzku okreslonego w art. 91 § 1 Prawa
spotdzielczego. Poprzednia lustracja zostata przeprowadzona na przefomie
2018 i 2019 roku, a jej przedmiotem byta cato$é dziatania Spoldzielni za okre.. -
od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2017 roku oraz dziatalnosci
inwestycyjnej prowadzonej w 2017 i 208 roku. Na podstawie tych badan
w liscie polustracyjnym z dnia 11 kwietnia 2019 roku Zwigzek ocenit,
ze dziatalno$¢ Spoétdzielni w okresie objetym lustracjg prowadzona byta
prawidiowo i poza konieczno$cig kontynuowania prowadzonych przez
Spotdzielnie dziatan windykacyjnych nie sformufowat innych wnioskéw. Wyniki
lustracji zostaly przedstawione Walnemu Zgromadzeniu przeprowadzonemu
w dniach 9-11 kwietnia 2019 roku.

Do dnia 17 wrzesnia 2018 roku w Spodldzielni obwigzywat statut
uchwalony przez Walne Zgromadzenie w dniach 5-7 kwietnia 2016 roku.
Od dnia 18 wrzesnia 2018 roku obowigzywat statut ze zmianami
wprowadzonymi uchwatg Walnego Zgromadzenia, ktére odbylo sie w dniach
10-12 kwietnia 2018 roku. Regulacie w nim zawarte dostosowane s&
do wymogéw ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego
oraz ustawy — Prawo spoéidzielcze.

Spétdzielnia posiada unormowania wewnetrzne o charakterze
regulaminowym wynikajgce z postanowien statutu, obowigzujgcych przepisow
oraz jej potrzeb. Regulaminy te zostaty uchwalone przez organy uprawnione,
sg kompletne, poprawne merytorycznie i dostosowane do obowigzujgcego
stanu prawnego.

W  latach 2018-2020 odbyly sie dwa Walne Zgromadzenia
w czesciach, ktdre =zostaly zwotane zgodnie z wymogami ustawy
o spoétdzielniach mieszkaniowych i ustawy Prawo spotdzielcze. W 2020 roku
Walne Zgromadzenie nie odbylo sie ze wzgledu na ogtoszony stan epidemii
na terenie kraju.
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Badanie lustracyjne nie wykazato uchybien i nieprawidiowosci odnosnie
czestotliwosdci, terminowosci i sposobu zwotania Walnych Zgromadzen,
jak rowniez w przebiegu oraz sposobie udokumentowania obrad tego organu.
Pomimo prawidiowego powiadomienia cztonkéw o Walnych Zgromadzeniach
frekwencja na zebraniach byla niska i wynosita 2,70% w 2018 roku i 1,80%
w 2019 roku.

Z uwagi na brak Walnego Zgromadzenia w 2020 roku, nastgpito
przediuzenie kadencji Rady Nadzorczej wybranej w 2017 roku do dnia
zwotania pierwszego walnego zgromadzenia po odwotaniu stanu epidemii
lub zagrozenia epidemicznego — na mocy zapisu art. 90a ustawy z dnia
19 czerwca 2020 roku — tzw. tarczy antykryzysowej 4.0 (Dz. U. poz. 569 i 695).

W badanym okresie Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich
statutowych kompetencji, zajmowala sie najwazniejszymi sprawami
zwigzanymi z dziatalno$cig Spoidzieini. Organ ten pracowat w oparciu
o postanowienia statutu i regulaminu Rady Nadzorczej. Czestotliwo$¢
posiedzen Rady odpowiada wymogom okreslonym w Regulaminie Rady.
Stosownie do postanowienn statutu czionkowie Rady Nadzorczej byl
wynagradzani za udzial w posiedzeniach, w sposéb spehiajagcy wymogi
art. 82 ust. 1 ustawy o spoéltdzielniach mieszkaniowych.

Stosownie do postanowien statutu Zarzad Spoéidzielni dziatat w skfadzie
trzyosobowym. Zarzgd pracowat w oparciu o postanowienia statutu
i Regulaminu Zarzadu uchwalonego przez Rade Nadzorczg. Tryb zwotywania
posiedzen Zarzadu, obradowania oraz podejmowania uchwat byt zgodny
z wymogami statutu i regulaminu. Sprawozdania Zarzadu byly corocznie
zatwierdzane przez Walne Zgromadzenie.

Struktura organizacyjna unormowana decyzjg Rady Nadzorczej jest
kompletna i dostosowana do form oraz skali prowadzonej przez Spdidzielnie
dziataino$ci. Obowigzujgca w badanym okresie struktura zapewnita warunki
prawidiowe] realizacji zadan Spoéidzielni. Zasady organizacji pracy
pracownikéw zostaly unormowane w stosownym Regulaminie Pracy.
Dokumentacja pracownicza jest kompletna, natomiast nalezy dostosowac
sposdb prowadzenia akt osobowych pracownikébw do wymogow
Rozporzgdzenia Ministra Rodziny, Pracy Polityki Spotecznej z dnia 10 grudnia
2018 roku w sprawie dokumentacji pracowniczej — akta osobowe pracownika
powinny sktadac sie z 4 czesci: A, B, CiD.

Spéidzielnia posiada Polityke bezpieczensiwa danych osobowych
dostosowang do obowigzujacych obecnie przepisbw o ochronie danych.
Zasoby Spotdzielni sg ubezpieczone. '

System kontroli gospodarczej i ochrony mienia oparty jest na kontroli
instytucjonalnej sprawowanej przez Komisje Rewizyjna Rady Nadzorczej oraz
na kontroli funkcjonalnej wykonywanej przez cztonkéw Zarzadu i pracownikow
na stanowiskach kierowniczych.
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Zgodnie z postanowieniami statutu Spoéidzielnia prowadzi dziatalno§é
spoteczng, oswiatowg oraz kulturaing. Dziatalno$é ta prowadzona jest
na podstawie planow gospodarczo-finansowych, uchwalonych przez Rade
Nadzorcza.

Wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2020 roku Spéidzielnia zarzadzata
terenami o ogdinej powierzchni 36,6600 ha, w tym do 6,2103 Spoétdzielnia
posiada prawo wieczystego uzytkowania, do 30,4497 ma prawo wiasnosci.

Nie stwierdzono nieprawidiowoséci w sposobie realizacji przez Zarzgd
postanowien ustawy o spdidzielniach mieszkaniowych dotyczacych okreélenia
przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali oraz przeniesienia wtasnosci lokali.
Na dzien 31 grudnia 2020 roku status odrebnej wiasnosci posiadato
2773 lokali mieszkalnych.

Badania lustracyjne dotyczace spraw czionkowsko-mieszkaniowych
i dyspozycji lokalami wykazaty poprawnoéé¢ dziatan Spétdzielni w tym zakresie.
Spoldzielnia prowadzi wymagane prawem rejestry — rejestr czionkéw i rejestr
lokali, dla ktorych zostaly zatozone ksiegi wieczyste zgodnie z art. 176 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych. Na dzier 31 grudnia 2020 roku Spoétdzielnia
posiadata 5236 czionkow.

Statutowym przedmiotem dziatalnosci Spotdzielni jest roéwniez
realizacja budownictwa mieszkaniowego. Spoéidzielnia posiada kompletng
bazg normatywna, stanowigcg podstawy podjecia | realizacji inwestyciji.
Uregulowania te sg spéjne, kompletne i poprawne merytorycznie.

W  ramach prowadzonej dziatalnosci inwestycyjnej w okresie
od 1 stycznia 2019 rok do 31 maja 21 roku Spoéidzielnia przekazata
do uzytkowania trzy budynki mieszkalne — kontynuacje przedsiewziecia
inwestycyjnego p.n. Osiedie mieszkaniowe ,Centrum”:

1. budynek mieszkalny przy ul. Dgbrowskiego 56C — 42 lokale mieszkalne [

o tgcznej powierzchni uzytkowej 1956,24 m2, 7 garazy o tgcznej
powierzchni 148,83 m? i 42 piwnice o tacznej powierzchni 110,11 m2.
Ogotem koszty inwestycji wyniosty 9.157.648,93 zt.
2. budynek mieszkalny przy ul. Dgbrowskiego 56B — 42 lokale mieszkalne
0 tacznej powierzchni uzytkowej 1956,24 m2, 7 garazy o igcznej
powierzchni 148,83 m? i 42 piwnice o fgcznej powierzchni 113,78 m2.
Ogoétem koszty inwestycji wyniosty 9.182.825,84 zt.
3. budynek mieszkalny przy ul. Dgbrowskiego 56A — 42 lokale mieszkalne
0 tacznej powierzchni uzytkowej 1956,06 m2, 7 garazy o tgcznej
powierzchni 148,83 m? i 42 piwnice o tacznej powierzchni 113,74 m2.
Ogdtem koszty inwestyciji wyniosty 10.432.053,35 zi.
Zachowane byly umowne terminy rozpoczecia i zakornczenia procesu
inwestycyjnego budynkéw. W okresie objetym lustracjg Spétdzielnia
we wlasnym zakresie organizowata i nadzorowata proces inwestycyjny.
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Zrealizowana inwestycja mieszkaniowa finansowana byta ze $rodkéw
wiasnych czionkdéw na podstawie zawartych umoéw. Wedtug stanu na dzien
31 grudnia 2020 roku Spéidzielnia zawarta 172 umowy.

Spétdzielnia prowadzi ewidencje ksiegowa naktadéw inwestycyjnych
zgodnie z Zakladowym Planem Kont, umozliwiajgcym rozliczenie
poniesionych naktadéw zgodnie 2z obowigzujgcymi w  Spétdzielni
unormowaniami wewnetrznymi i umowami zawartymi z nabywcami lokali.

Spoidzielnia dokonata przegigdéw gwarancyjnych  budynkéw
przekazanych do uzytkowania w latach wczesniejszych.

Przeglad z wizytacji budynkdow nalezacych do zasobdéw Spétdzielni
wykazal, ze sg one utrzymane w ogdéinym dobrym stanie estetyczno-
porzgdkowym oraz technicznym, w zakresie mozliwym do stwierdzenia
w trakcie wizualnego przegladu.

Spoéidzielnia realizowata postanowienia art. 4 ust. 4! pkt 1 ustawy
0 spoidzielniach mieszkaniowych dotyczgce prowadzenia odrebnie dla kazdej
nieruchomosci ewidencji i rozliczen p;zychodéw oraz kosztoéw, o ktdérych mowa
wart. 4 ust. 1-214 u.s.m.

Spoidzielnia wypetnita takze wymogi art. 6 wust. 1 ustawy
o spoéidzielniach mieszkaniowych okreslajgcego, ze réznica miedzy kosztami
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci zarzadzanej przez Spoétdzielnie
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
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym.

Zgodnie z ustawg o spoidzielniach mieszkaniowych zréznicowano
obcigzenia kosztami dziatalnos$ci Spoétdzielni czionkow i osdb nie bedacych
cztonkami, ktérym przystugujg spétdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali.
O zmianie wysoko$ci optfat za uzywanie lokali uzytkownicy byli powiadamiani
w terminach okreslonych w art. 4 ust. 4 oraz ust. 7i 7' ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych.

W latach objetych lustracjg gospodarka zasobami mieszkaniowymi
(tj. dziatalno$¢ w zakresie eksploatacji i utrzymania nieruchomosci) w skali
catej Spé’rdzielni zamkneta sie niedoborem przychoddéw w  stosunku
do poniesionych kosztéw, wynoszaca:

— w2018 roku — w kwocie 166.408,59 zi,
— w2019 roku — w kwocie 284.344 87 zt,
— w2020 roku — w kwocie 137.984,15 zi.

Z tytutu prowadzenia pozostatej dziataino$ci niekwalifikowanej jako
gospodarka zasobami mieszkaniowymi (opodatkowanej podatkiem
dochodowym od oséb prawnych) Spoéidzielnia osiggneta nadwyzki bilansowe
netto:

— w2018 roku — w kwocie 573.444,29 z,
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— w2019 roku — w kwocie 738.647,64 zt.

— w2020 roku — w kwocie 588.091,80 «,
Nadwyzka bilansowa za 2018 rok zgodnie z uchwatg Walnego Zgromadzenia
zostata przeznaczona na pokrycie niedoboréw przychodéw w stosunku
do poniesionych kosztéw oraz na pokrycie kosztéw eksploatacji zasobow
przypadajgcych na czionkéw w roku 2019. W 2020 roku ze wzgledu na stan
epidemii na terenie kraju nie odbylo sie Waine Zgromadzenie i nadwyzka
bilansowa za 2019 rok nie zostata rozdysponowana.

Zasady rozliczania zaliczek na pokrycie kosztow dostawy wody
i odprowadzenia $ciekow jak rowniez kosztéw energii cieplnej na potrzeby
centralnego ogrzewania | podgrzania wody zostaly unormowane
w stosownych regulaminach, a spos6b dokonanych w okresie badanym
rozliczen z uzytkownikami lokali byt zgodny z postanowieniami tych norm.

Lustracja nie wykazata nieprawidlowosci w gospodarce lokalami
uzytkowymi oraz dzierzawy terenu. W okresie badanym Spoéidzielnia zawari.. 3
15 uméw najmu lokali uzytkowych. Wedtug stanu na dzien 31 grudnia
2020 roku Spoldzielnia posiadata 47 umobw zawartych o dzierzawe terendw.
Umowy najmu i dzierzawy terendéw w aspekcie ochrony intereséw Spétdzielni
nie budzg zastrzezen.

Spoéidzielnia zarzgdzata 5 nieruchomosciami nalezacymi do Wspdinot
Mieszkaniowych. Z tytulu zarzgdzania wspoélnotami Spétdzielnia w latach
2018-2020 osiggneta dodatkowe przychody w wysokoéci 168.132,75 zt.

Zadtuzenia w optatach za uzywanie lokali mieszkainych w roku 2018
stanowity 2,86% ich rocznego wymiaru, w 2019 roku wynosily 3,04%,
a na koniec 2020 roku 3,05%. W odniesieniu do lokali uzytkowych wskaznik

‘zalegtos$ci w optatach wynosit 4,36% w 2018 roku, 4,85% w 2019 roku i 4,02%

na koniec 2020 roku. We wszystkich latach badanego okresu najwiekszy
udziat w ogoéinej kwocie zadiuzern od lokali mieszkalnych i uzytkowyck
stanowity zalegtosci krdtkoterminowe (2 miesigczne).
Ustalenia lustracji wskazujg, ze organy statutowe Spétdzielni prowadzq
dziatania w zakresie windykacji nalezno$ci za uzywanie lokali,
a zakres i poprawno$¢ tych dziatan nie budzi zastrzezen. Spéidzielnia
na biezgco informowata swoich czionkéw o mozliwosci skorzystania
z dodatkéw mieszkaniowych. ‘
Dostawy wustug komunalnych oraz innych ustug zwigzanych
z eksploatacja zasobdw Spodldzielni odbywaly sie na podstawie umow
zawartych z ustugodawcami, a umowy te zapewniajg ochrong jej interesow.
Zgodnie z wymogiem art. 64 ustawy Prawo budowlane dla wszystkich
budynkow zalozone zostaty ksigzki obiektu budowlanego. Lustracja
stwierdzila, ze sg one prowadzone zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.
We wszystkich latach badanego okresu Spoétdzielnia przeprowadzita
okresowe przeglady stanu technicznego zasobdéw oraz kontrolne stanu



technicznej sprawno$ci instalacji i elementéw budynku wymagane
art. 62 Prawa budowlanego. Przeprowadzone zostaly rowniez kontrole stanu
technicznej sprawnosci instalacji gazowych i wentylacyjnych wymagane
art. 62 ust. 1 pkt 1 b i ¢ Prawa budowlanego. Do uzytkownikéw lokali, ktére
nie zostaly udostepnione do kontroli, Spétdzieinia wystosowata pisma
informujace o koniecznosci przeprowadzenia wymaganych przegladow.

Kontrole stanu technicznego zasoboéw byly podstawg sporzadzenia
bilanséw potrzeb remontowych oraz rocznych planow rzeczowo-finansowych
remontow zatwierdzanych przez Rade Nadzorcza.

Spétdzielnia tworzy fundusz remontowy zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy
o spéidzielniach mieszkaniowych. Ewidencja wpltywow i wydatkéw funduszu
remontowego prowadzona jest w podziale na poszczegéine nieruchomosci
z uwzglednieniem wplywow i wydatkéw funduszu remontowego tych
nieruchomosci, co odpowiada wymogom art. 4 ust. 4! pkt 2 ustawy
o spéidzielniach mieszkaniowych.

Poniesione w latach 2018-2020 naklady na zaspokojenie potrzeb
technicznych budynkéw wynosity igcznie 6.019.627,74 =z Zostaty
one sfinansowane $rodkami skumulowanymi na funduszu remontowym,
ktérego stan na 31 grudnia 2020 roku wynosit 417.153,70 z.

Roboty zwigzane =z potrzebami technicznymi nieruchomoséci
Spotdzielnia realizowata poprzez wiasng kadre zatrudnionych konserwatordw
(roboty naprawcze, konserwacyjne) oraz przez obcych wykonawcéw
wylonionych w procedurach okreslonych normami wewnetrznymi. Analiza
treSci zawieranych uméw na roboty remontowo wykazata, ze w tresci umow
w sposob nalezyty zabezpieczono ochrone intereséw Spétdzielni. Nadzoér nad
wykonawstwem robot kazdorazowo wykonywany byt przez inspektorow
branzowych. Lustracja nie wykazata nieprawidiowosci w udokumentowaniu
i rozliczeniu robé6t wykonanych przez obcych wykonawcow. ‘

Spoidzielnia posiada dostosowang do ustawy o rachunkowosci
dokumentacje opisujgcy przyjete przez nig zasady (polityke) rachunkowosci.
Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w udokumentowaniu prowadzonych
przez Spdidzielnie operacji gospodarczych oraz w sprawowaniu kontroli
funkcjonalnej w obszarze rachunkowosci.

Spétdzielnia dokonywata . inwentaryzacji sktadnikéw majatkowych,
spetniajac wymogi okreslone przepisami ustawy o rachunkowosci.

Sprawozdania finansowe za lata 2018-2020 zostaly zbadane przez
bieglego rewidenta. Wyboru podmiotu do badania sprawozdan dokonywat
organ statutowo upowazniony - Rada Nadzorcza. Ze wzgledu na brak
Walnego Zgromadzenia w 2020 roku z powodu stanu épidemii, sprawozdanie
finansowe za 2019 rok nie zostato zatwierdzone.
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Lustracja nie wykazata nieprawidtowodci w gospodarce kasowej,
w sposobie rozliczania kosztéw ogélnych Spoéidzielni oraz w rozliczeniach
finansowych z cztonkami z tytutu wkiadéw.

Spoéldzielnia posiadata wolne $rodki finansowe zdeponowane
na rachunku lokat bankowych, z tytutu ktérych uzyskata w badanych latach
dodatkowe przychody zasilajgce jej gospodarke.

Spoéldzielnia zgodnie z przepisami prowadzita ewidencje zadiuzen
z tytulu dlugoterminowych kredytow mieszkaniowych, sptacanych
na zasadach okreslonych przepisami ustawy z dnia 30 listopada 1995 roku
o pomocy Panstwa w splacie niektérych kredytébw mieszkaniowych
i terminowo splacata te zadtuzenia, co stwierdzaly coroczne kontrole w tym
zakresie przeprowadzane przez Bank PKO BP SA. Wedtug stanu na dzien
31 grudnia 2019 roku Spétdzielnia nie posiadata juz zadtuzen z tego tytutu.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszeg:b"}
listu polustracyjnego nalezy stwierdzi¢, ze dziatalnos¢ Spodidzielni
Mieszkaniowej ,JANOWO” w Rumii w latach 2018-2020 oraz dziatainosci
inwestycyjnej prowadzona byta prawidtiowo i Zwigzek nie formutuje wnioskow
do przedstawienia przez Rade Nadzorcza najblizszemu Walnemu
Zgromadzeniu.

Przedstawiajac powyzsze  Zwigzek  Rewizyjny  Spéidzielni
Mieszkaniowych RP w Warszawie przypomina o dyspozycjach wymienionych
w art. 93 § 4 Prawa Spoidzielczego tj. obowigzku przedstawienia wynikow
fustracji na najblizszym Wainym Zgromadzeniu.

PREZES ZARZADU

-

Jefzy Jankowski
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