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Igodnie z umowqg z dnia 27 wrzesnia 2023 roku zawarfq miedzy
Iwigzkiem Rewizyjnym Spétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie a
Spétdzielnig Mieszkaniowq ,,Janowo” w Rumi, w dniach od 04.03.2024 roku do
16.08.2024 roku, zostata przeprowadzona przez Iwigzek lustracja petna
dziatainosci Spétdzielni za okres od 01.01.2021 roku do 31.12.2023 roku.

Przedmiotem lustracji byty nastepujgce zagadnienia:
1. Organizacja Spdtdzielni:
— Statut Spétdzieini oraz wewnetrzny system normatywny (kompletnosc i
poprawnos$¢ merytoryczna regulamindw),
— dzatalnos¢ organdw Spodtdzielni,
— struktura organizacyjna Spdtdzielni.
2. Stan prawny gruntdw bedqcych we wradaniu Spdtdzielni i budynkdw z nimi
zwigzanych oraz racjonaino$¢ ich wykorzystania.
Sprawy czionkowskie | dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
— stan ilo§ciowy oraz estetyczno-porzgdkowy i techniczny budynkdw oroz
ich ofoczenia, v
— koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz
prawidtowos¢ ustalania optat za uzywanie lokali,
— gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegdinym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych,
— terminowo$¢é wnoszenia optat przez uzytkownikdw lokali i windykacjo
naleznosci Spdtdzieln,
— tred¢ umdw o ustugi komunalne i inne ustugi zwigzane z eksploataciq
nieruchomoséci oraz ich realizacja.
5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
— nadzdr techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdlnym
uwzglednieniem dziatan energooszczednych,
— akumulacija srodkdw finansowych na remonty,
— tryb doboru wykonawcow robdt remontowych, tre$é zawartych umow
i ich redlizacja.
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6. Gospodarka finansowa:

— stan funduszy, wieko$¢ wolnych Srodkdw finansowych i sposdb ich
wykorzystania, efektywnosé zaangazowania finansowego Spdtdzielniw
zakup akcji lub udziatdw w innych podmiotach gospodarczych,

— roZliczanie kosztdw ogdinych Spdtdzielni,

— obstuga spitaty kredyidw mieszkaniowych,

" — terminowo$¢ regulowania zobowigzah  finansowych  Spétdzielni
{podatki, sktadki ZUS, PFRON)],
— rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktaddw.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdan  finansowych
Spotdzielni w irybie art. 64 ustawy o rachunkowosci, jak réwniez weryfikaciji
rozliczen kosztorysowych.

Ustalenia lustracji  zostaty oparte na  stwierdzonych faktach,
wynikajgcych z przedtozonych do badania dokumentdw, informacji oraz
wyjasnien ztozonych przez cztonkdw Zarzgdu oraz  upowaznionych
pracownikéw Spodtdzielni. W szczegdlinosdci ustaleniom lustraci stuzyty:

— statuti uregulowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,

— dokumentacja dziatainosci organdw samorzgdowych Spdtdzieln,

— dokumentacija cztonkowska (rejestry, akia cztonkowskie, akty notarialine),

— dokumentacija techniczna budynkow,

— dokumenty finansowo - ksiegowe i sprawozdania finansowe,

— dokumentacja dotyczgca pozostatych zagadnieh objetych zakresem
merytorycznym badah w ramach przeprowadzonej lustracii.

Protokdt lustracji zostat podpisany przez Zarzad Spoétdzieini bez
zastrzezen. Niniejsza ocena dziatainosci Spdtdzielni zostata dokonana na
podstawie ustalen zawartych w protokole.

Spétdzielnia wypetnita obowigzek wynikajgey z art. 91 § 1 usfawy Prawo
spdtdzielcze dotyczacy poddawania sie lustracyjnemu badaniu legalnosci,
gospodarnosci i rzetelnosci catoksztattu jej dziatalinodci raz na trzy lata.
Ostatnia lustracja zostata przeprowadzona przez Zwiqzek Rewizyjny Spdtdzielni
Mieszkaniowych RP w Warszawie w dniach od 16.12.2020r. do 29.07.2021 1., o
jej przedmiotem byta dziatalno$¢ Spdtdzielni w okresie od 01.01.2018 roku do
31.12.2020 roku oraz dziatainosé inwestycyina prowadzona przez Spdtdzielnie
w okresie od 01.01.2019 roku do 31.05.2021 roku.

Iwiqzek Rewizyiny, w ocenie polustracyjnej z dnia 11.08.2021 roku
stwierdzit, ze dziotalnosé Spdtdzielni byta prowadzona prawidiowo i nie
sformutowat wnioskdw polustracyinych. Wyniki lustracji zostaty przedstawione
na Walnym Zgromadzeniu w dniach 27-29 wrzednia 2022 roku.

Zarzad Spétdzielni zgtaszat do Krajowego Rejestru Sgdowego zmiany w
organach statutowych Spétdzielni oraz sktadat  sprawozdania finansowe |
sprawozdania z dziatalnodci Spdtdzielni.

W badanym okresie  podstawqg dziatania Spdtdzielni byt stafut
speiniajgcy wymogi Prawa spoétdzielczego i ustawy 0O spoétdzielniach
mieszkaniowych. Statut ten byt przedmiotem oceny w ramach poprzedniej
lustracii.




Spotdzielnia posiada zbidr regulamindw wynikajgcych z postanowien
statutu, obowiqzujgcych przepisdw | jej potfrzeb. Regulaminy te zostaty
uchwalone przez organy uprownione, zgodnie z kompetencjami okreslonymi
w statucie.

Zgodnie z postanowieniomi statutu organami Spétdzielni sq: Wailne
Zgromadzenie, Rada Nadzorcza, Zarzgd i Rady Nieruchomosci —w przypadku
ich powotania sposrdd cztonkdw Spdtdzieini zamieszkatych w  danej
nieruchomosci. W okresie objetym lustracjg Rady Nieruchomosci nie
funkcjonowaty — nie zostaty powotane.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w  zakresie organizacii
Walnych Zgromadzen, ktdre odbyty sie w 2022 | 2023 roku. Zachowane zostaty
ustawowe terminy powiadomien cztonkdw Spdtdzielni oraz ZRSMRP i Krajowej
Rady Spdtdzielczej o dacie, miejscu i porzgdku obrad. Uchwaty podjete przez
Walne Zgromadzenie bylty ujete w porzqdku obrad i dotyczyly spraw
nalezgcych do ustawowych i statutowych kompetencji tego organu.

Dokumentacja sporzadzona zostata w  sposéb  zapewnigjqcy
prawidtowq ocene przebiegu obrad, jak tez formalng i merytoryczng oceng
podejmowanych uchwat. Zastrzezeh nie budz przebieg obrad i sposéb ich
udokumentowania. Pomimo prawidtowego powiadomienia czionkdw o©
Walnym Zgromadzeniu frekwencja byta niska i wyniosta odpowiednio 5,29% i
1,69% ogdtu uprawnionych cztonkdw.,

Niezwotanie Walnego Zgromadzenia w 2021 roku miato umocowanie w
art. 90 ustowy z dnia 31 marca 2020 o zmianie ustawy o szczegdlnych
rozwigzaniach  zwigzanych z  zapobieganiem, przeciwdziataniem i
zwalczaniem COVID-19.

W okresie objetym lustracjg Rada Nadzorcza Spdtdzielni funkcjonowata
w 11 osobowym sktadzie, wybranym przez Waine Zgromadzenie w 2017 roku
na kadencje 2017-2020. Kadencja ta ulegta przedtuzeniu na podstawie art.
90 a ustawy z 31 marca 2020 roku {tzw. covidowej). Wyboru nowego sktadu
Rady Nadzorczej dokonato Walne Zgromadzenie w 2022 roku.

Na podstawie dokumentacii pracy Rady Nadzorczej stwierdzono, ze
organ fen zajmowat sie sprawaomi nalezgcymi do jego kompetencii,
czestolliwosé posiedzen okreSlona w Regulaminie zostata zachowana,
dokumentacja Rady i jej komisji jest kompletna oraz spetnia wymogi
regulaminowe. Cztonkowie Rady Nadzorczej byli wynagradzani za udziat w
posiedzeniach zgodnie z postanowieniami statutu i art. 82 ust. 1 ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w funkcjonowaniu Zarzqdu.
Organ ten pracowat w oparciu o postanowienia statutu 1 regulaminu
uchwalonego przez organ uprawniony. Z cztonkami Zarzgdu nawigzany zostat
stosunek pracy.

W okresie objetym lustracjq skiad Zarzgdu ulegt zmianom, co znajduje
odzwierciedlenie w Krajowym Rejestrze Sgdowym. Lustracja nie stwierdzita
nieprawidtowosci w sposobie wypetniania przez Zarzgd wymogow formainych
regulaminu dotyczgcych obradowania, zakresu dziotania i dokumentowania
posiedzen.
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W okresie objetym lustracjg w Spdtdzieini obowigzywata strukiura
organizacyjna, ktérej rozwiqzania zapewniaty warunki  prawidtowego
funkcjonowania Spdtdzielni joko podmiotu gospodarczego. Zatrudnienie oraz
fundusz ptac w badanym okresie limitowany byt wielkosciami ujetymi w
rocznych planach gospodarczych uchwalonych przez Rade Nadzorczqg. Nie
stwierdzono przekroczenia przyjetych w planach wielkosci zatrudnienia i
wyptaconych wynagrodzen. '

Akta pracownicze prowadzone sg zgodnie przepisami, fworzgce
uporzgdkowany zbidr. I dokumentdw wynika, ze pracownicy zostali
przeszkoleni w zakresie bhp zgodnie z zajmowanymi stanowiskami, posiadajq
w aktach zadwiadczenia o odbytych szkoleniach oraz aktualine badania
lekarskie. Zasady wynagradzania i organizacji pracy unormowane zostaty w
Laktadowym Uktadzie Zbiorowym Pracy i Regulaminie Pracy.

W Spétdzielni nie funkcjonuje instytucjonalnie wyodrebniona komdrka
kontroli wewnetrznej. Czynnosci kontrolne byty realizowane przez cztonkdw
Zarzgdu w zakresie koniroli funkcjonalnej, wynikajgce] z zakresu obowigzkow
oraz przez Rade Nadzorczg w ramach uprawnieh nadzorczo - konfrolnych.
Mienie Spétdzieini objete byto ochrong sprawowang przez wyspecijalizowong
firme na podstawie umowy z dnia 10.12.2019 roku, byto ubezpieczone, a
ciggtos¢ polis zachowana. v

Spdtdzielnia posiada opracowang dokumentacje opisujgca sposob
zabezpieczenia danych osobowych oraz stosowane sposoby ich
zabezpieczenia. Przyjete rozwigzania i ich realizacja nie budzi zastrzezen.

Wedtug stanu na dzien 31.12,2023r. Spdtdzielnia wiadata gruntami o
ogdlnej powierzchni 36,3442 ha, w tym: gruntami o powierzchni 30,2192 ha, do
ktérych posiada prawo wiasnosci, do gruntéw o powierzchni 46,1250 ha prawo
wieczystego uzytkowania. W okresie objetym Ilustracja zmniejszeniu ulegta
powierzchna gruntdw bedagcych wiasnosciq Spdtdzielni o 0,2305 ha, «
gruntéw bedgcych w wieczystym uzytkowaniu o 0,0853 ha. Zmniejszenie fo
wynikato z redlizacji wnioskéw cztonkdw o przeniesienia wiasnosci lokali; na
koniec badanego okresu 2 864 lokale mieszkalne posiadaty status odrebnej
wiashosci, co stanowito 62,7% ogdtu mieszkan w zasobach Spdtdzielni.

Na dzieh 31.12.2023r. Spdtdzielnia zrzeszata 5 273 cztonkdw, w tym 5
0séb prawnych. Sprawy zwigzane z przyjeciamiw poczet cztonkdw jok réwniez
ustaniem cztonkostwa byty prowadzone z zachowaniem termindw i procedur
okreslonych ustawowo i statutowo. Przyjecia w poczet czionkdw wiadcicieli
lokali byly przedmiotem decyzji Zarzadu, potwierdzonej podpisami na
deklaracji przystgpienia do Spdtdzielini i pisemnym zawiadomieniem
zainteresowanych o przyieciu. Ze sprawdzonej dokumentacji wynika, ze akta
cztonkowskie i rejestry wymagane Prawem spdtdzielczym i ustawg ©
spbtdzieliniach mieszkaniowych sg prowadzone wiasciwie.

Przeprowadzony w ramach lustracji selektywny przeglagd zasobdw
mieszkaniowych pod wzgledem oceny stanu porzqgdkowego i technicznego
budynkéw oraz infrastruktury osiedlowej wykazat, ze sg one utrzymane
w czysto§ciiwtasciwym stanie porzgdkowym oraz fechnicznym, mozliwym do
sprawdzenia w frakcie wizualnego przegladu.
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Spétdzielnia posiada unormowania wewnetrzne okredlojgce zasady
rozliczania kosztéw eksploatacji | utrzymania nieruchomosci oraz ustalania
optat za uzywanie lokati.

Koszty eksploatacii i utrzymania nieruchomosci na poszczegdlne lata
ustalone zostaty w rocznych planach gospodarczo — finansowych Spotdzielni,
zatwierdzonych przez Rade Nadzorczqg i stanowity podstawe do ustalenia
optat za uzytkowanie lokali w zasobach Spoétdzieni.

Spétdzielnia realizowata wymdg art. 6 ust. 1 ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych okredlajgey, ze réinica miedzy kosziami eksploatacyi |
ulrzymania danej nieruchomosci a przychodami z  optat  zwigksza
odpowiednio przychody albo koszty eksploatacji | utrzymania danej
nieruchomosci w roku nastepnym. O zmiaonach wysokosci tych — optat
Spoétdzielinia informowata  uzytkownikédw lokali z zachowaniem termindw
okre$lonych w art. 4 ust.7 171 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych.

Spotdzielnia terminowo dokonywata roziiczen z uzytkownikami fokali
whniesionych zaliczek na pokrycie kosztéw z tytutu dostarczanych medidw.

W latach 2021-2023 wyniki gospodarki zasobami mieszkaniowymi z
uwzglednieniem pozytkéw osiagnietych przez poszczegdlne nieruchomosci
zamykaty sie nadwyzkqg kosztéw nad przychodami wynoszgca:
= w2021 roku -1116550,17 z,
= w2022roku - 56 699,83,
= w2023 roku - 41 626,53 zt.

7 tytutlu prowadzenia dzigtalnosci  operacyjne] i finansowe;j,
niekwalifikowanej jako gospodarka zasobami mieszkaniowymi, Spodtdzielnia
uzyskata wyniki finansowe netto (nadwyzki bilansowe) wynoszgce:
= za 2021 1ok - 938319,134,

« 702022 rok ~ 1281 688,67 z,
» 70 2023rok - 1559 053,85 z.

- Nadwyzki bilansowe zostaty na mocy uchwat Walnego Zgromadzenia
przeznaczone na pokrycie kosztdw eksploatacji  zasobdw mieszkaniowych
obcigzajgcych cztonkdw Spdtdzielni. O przeznaczeniu nadwyzki za 2023 rok
zdecydowato Waine Zgromadzenie w 2024 roku, 1j. poza okresem objetym
lustracia.

Lustracia nie wykazata nieprawidtowosci w  zarzqdzoniv - przez
Spotdzielnie  lokalami  uzytkowymi. Umowy dotyczqce wynajmu  lokali
uzytkowych jok i dzierzawy terendw sq precyzyine, zawiercjq elementy
przedmiotowo istotne dla tego rodzaju umow, okredlaja obowigzki najemcy
oraz nalezycie zabezpieczajq interesy Spdtdzieini.

7 ustalen lustracyinych wynika, ze wskainik zadtuZzenia lokali
mieszkalnych okreslajgey stosunek kwoty zalegtosci na ostatni dzieh roku do
rocznego wymiaru optat, na przestrzeni lat 2021 - 2023 utrzymywat sie na
stabilnym poziomie 2,78% - 2.95% i byt nizszy od wskaznikdw zadtuzen w innych
spotdzielniach mieszkaniowych podobnej wielkosci.

W tym samym okresie wskaznik zadtuzenia lokali uzytkowych okredlajgcy
stosunek kwoty zalegtosci na ostatni dzieh roku do rocznego wymiaru optat
wynosit 4,30% w 2021 roku, 5,88% w 2022 roku i 3,64% w 2023 roku. Wskazniki te
byty nizsze od przecietnie wystepujacych w spétdzielniach mieszkaniowych.
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Poziom i strukiura zadtuzen w optatach za uzywanie lokali wskazuja na
prawidtowosé prowadzonych przez Spdtdzielnie dziatafr windykacyjnych.
Spodtdzielnia na biezgco informowata uzytkownikéw lokali mieszkalnych o
mozliwosci i warunkach uzyskania dodatkdw mieszkaniowych. W latach
2021-2023 na konto Spotdzieini wptyneto 556 821,27 zt. z tytuty dodatkdw
mieszkaniowych. .

Dostawy ustug komunalnych oraz innych ustug zwigzanych z
eksploatacja zasobdéw Spodtdzielni odbywaty sie na podstowie umow
zawartych z dostawcami ustug, a umowy tfe zapewniaty ochrone interesow
Spoétdzielni.

W badanym okresie Spdtdzielnia zarzgdzata 15 nieruchomosciami
stanowigeymi wspdinoty mieszkaniowe; w przypadku 7 nieruchomosci byt
wykonywany zarzgd —powierzony (arf. 27 ust. 2 u.s.m), @ zarzgdzanie 8
nieruchomoéciami byto na podstawie zawartych umow.,

We wszystkich latach badanego okresu Spétdzielnia przeprowadzata
okresowe przeglady stanu technicznego zasobow i instalacji wymagane
przepisami art. 62 ust. 1 pkf. 112 ustawy - Prawo budowlane. Dla wszystkich
budynkdw zatozone zostaty ksigzki obiekiow budowlanych, ktdre prowadzone
sq zgodnie z wymogami okreslonymi w aktualnie obowigzujgcych przepisach.

Na podstawie ujawnionych potrzeb Spétdzieinia sporzgdzata plany
remontéw na poszczegdine lata, zatwierdzone przez Rade Nadzorczg.

Poniesione w okresie objetym lustracjg naktady na zaspokojenie
potrzeb technicznych nieruchomosci wyniosty:

= w2021 roku - 2090 542,33 4,
= w2022roku - 238576947 z,
» W 2023roku - 2571 283,89 zt.

Naktady te zostaty sfinansowane $rodkami zaokumulowanymi na
funduszu remontowym, tworzonym zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy ©
spoétdzieiniach mieszkaniowych z odpisow naliczanych od lokali mieszkainych
oraz innych przychoddw. Na koniec kazdego roku badanego okresu saldo
funduszu remontowego byto dodainie - na koniec 2023 roku wynosito
478 001,16 zt. .

Roboty zwigzane z potrzebami technicznymi nieruchomosci byty
wykonywane przez wykonawcow wytonionych w procedurach okreslonych
normami wewnetrznymi, a w zawartych umowach na remonty interesy
Spoétdzielni  zostaty  prawidtowo zabezpieczone. Nie  stwierdzono
nieprawidtowosci w realizacii postanowieh umownych, nadzorowaniv oraz
rozliczaniu robdt przez wykonawcow zewnetrznych.

Prace o mnigjszym zakresie rzeczowo-finansowym oraz o charakterze
konserwacyjno-naprawczym byty reclizowane sitami wiasnymi. Lustracja nie
wykazata  nieprawidtowodci w udokumentowaniu | roziiczaniu  robot
wykonanych przez stuzby wiasne Spoétdzielni.

Prowadzenie gospodarki finansowej Spotdzieln oparte zostato na
zasadach okreslonych w normach wewnetrznych, ktére uwzgledniojq wymogi
obowiazujgcych przepiséw prawa. Spétdzieinia prowadzi rachunkowos$C w
oparciu o przyjete formalnie zasady (polityke) rachunkowosci, ktdre
odpowiadajg wymogom okreslonym w ustawie o rachunkowosci.
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Nie budzi zastrzezen sposdb dokumentowania skutkédw finansowych
zdarzeh gospodarczych, jak réwniez sposéb roziczania kosztéw ogdinych
Spoétdzielni. Spdtdzieinia dokonywata inwentaryzacji i wyceny sktadnikdw
majatkowych,  spetnicjgc  wymogi  okreslone przepisami  ustawy o
rachunkowosci. Kasa prowadzona byta wyigceznie na potrzeby witasne
Spdtdzielni — nieprawidtowosci nie stwierdzono.

~ Zustalen lustracji wynika, ze sprawozdania finansowe za rok 2021 202212023
zostaty:

- sporzgdzone w terminie,

- zbadane przez biegtych rewidentéw, ktdrzy w sporzadzonych opiniach
wykazali poprawno$é ich sporzgdzenia i poprawno$é prowadzenia
ksiag rachunkowych,

- zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie Cztonkdw,

- ztozone terminowo do KRS.

Na dzien 31.12.2023 roku Spdtdzielnia nie posiadata kredytow
bankowych.

Sytuacja finansowa Spdtdzieini w okresie objetym tustracja ksztattowata
sie  korzystnie. Spdtdzielinia posiadata srodki  finansowe zapewnigjgce
terminowe regulowanie zobowiqzah o charakterze publiczno-prawnym oraz
wobec dostawcdw robdt | ustug. Spdtdzielnia posiadata takze wolne §rodki,
finansowe zdeponowane w banku na lokatach terminowych, uzyskujgc
odsetki z tytutu ich oprocentowania w tgcznej kwocie 1129 819.20z+. Irédtem
zasilenia gospodarki Spétdzielni byty takze odsetki za zwioke w regulowaniu jej
naleznosci, ktére w badanym okresie zostaty naliczone i wyegrekwowane w
tgcznej kwocie 187 215,80 zt.

Na podstawie ustalen zawartych w protokole lustracji oraz niniejsze;
ocenie Zwigzek Rewizyjny Spdtdzielni Mieszkaniowych RP stwierdza, ze w
latach 2021-2023 dziatalno$é Spétdzelni Mieszkaniowej ,Janowo” byita
prowadzona prawidtowo | Zwigzek nie formutuje zalecen polustracyjnych.

Zgodnie zart. 93 § 4 ustawy Prawo spétdzielcze wyniki lustracji powinny
zostal przedstawione przez Rade Nadzorczg na ngjblizszym Walnym
Lgromadzeniu.

PREZES ZKRZADU

Jefzy Jankowski
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