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Zgodnie z umowg z dnia 27 wizesnia 2023 roku zawartq miedzy
Zwiqzkiem Rewizyjnym Spdtdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie a
Spdtdzieiniq Mieszkaniowg ,, Janowo” w Rumi, w dniach od 04.03.2024 roku do
16.08.2024 roku, zostata przeprowadzona przez Zwigqzek lustracja petna
dziatainosci Spdtdzieini za okres od 01.01.2021 roku do 31.12.2023 roku.

Przedmiotem lustracji byty nastepujqce zagadnienia:
4. Organizacja Spdtdzielni:

- Statut Spdtdzieini oraz wewnetrany system normatywny {kompletnosé i

poprawnosé merytoryczna regulaminéw}),
— dziatalnosé organdéw Spdtdzielni,
~  struktura organizacyjna Spétdzieini.

2. Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spdtdzieini i budynkéw z nimi

zwiqzanych oraz racjonalnosé ich wykorzystania.
Sprawy cztonkowskie | dyspozycja lokalami.

4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
~— stan iloSciowy oraz estetyczno-porzqdkowy i techniczny budynkdéw oraz

ich ofoczenia,
— koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz

prawidtowoSé ustalania optat za uzywanie lokali,

- gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegdinym vuwzglednieniem
lokali wynajmowanych,

— terminowosé wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokall i windykacja
naleznosci Spdtdzieini,

— tresé umdw o ustugi komunalne i inne ustugi zwigzane z eksploatacjq
nieruchomosci oraz ich realizacja.

§. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
— nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdlnym

uwzglednieniem dziatan energooszczednych,
— akumulacja Srodkéw finansowych na remonty,
~ tryo doboru wykonawcoéw robdét remontowych, fresé zawartych umdéw

iich realizacja.
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6. Gospodarka finansowa:
— stan funduszy, wielkosé wolnych srodkéw finansowych i sposdéd ich

wykorzystania, efektywnosé zaangazowania finansowego Spdtdzielni w
zakup akcji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarezych,

— rozliczanie koszt6w ogéinych Spdtazielni,
— obstuga sptaty kredyt6w mieszkaniowych,
~ terminowosé regulowania zobowiqzah finansowych Spdtdzielni

(podatki, sktadki ZUS, PFRON},
— rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadéw.

Lustracja nie obejmowala badania sprawozdan — finansowych
Spdtdzielni w trybie art. 64 ustawy o rachunkowoici, jak rowniez weryfikacii
rozliczen kosztorysowych.

Ustalenia lustracji zostaty oparfe na_ stwierdzonych  faktach,
wynikajacych z przecdtozonych do badania dokumentéw, informacji oraz
wyjasnien ztozonych przez cztonkéw Zarzqdu oraz vupowaznionych
pracownikow Spdtdzielni. W szczegdinosci ustaleniom lustracji stuzyty:
~ statuti uregulowania wewneitrzneo charakterze regulaminowym,
— dokumentacija dziatainosci organéw samorzqdowych Spétdzielni,
— dokumentacija cztonkowska (rejestry, akta cztonkowskie, akty notarialne),
- dokumentacija techniczna budynkéw,
— dokumenty finansowo - ksiegowe i sprawozdania finansowe,
— dokumentacja dotyczqca pozostatych zagadnieA objetych zakresem

merytoryeznym badanh w ramach przeprowadzonej lustracii.

Protokét lustracii zostat podpisany przez Zarzad Spdtdzielni bez
zasirzezen. Niniejsza ocena dziatainosci Spdtdzieini zostata dokonana na
podstawie ustalen zawartych w protokole.

Spdtdzielnia wypetnita obowigqzek wynikajqcy z art. 91 § | ustawy Prawo
spdtdzielcze dotyczgqcy poddawania sie lustracyinemu badaniu legainosci,
gospodarnosci i meteinosci catoksztattu je} dziatainosci raz na tzy lata.
Ostatnia lustracja zostata przeprowadzona przez Zwiqzek Rewizyjny Spdtdzielni
Mieszkaniowych RP w Warszawie w dniach od 16.12.2020 r. do 29.07.2021 r., a
je] przedmiotem byta dziatalnosé Spétdzielni w okresie od 01.01.2018 roku do
31.12.2020 roku oraz dziatainosé inwestycyjna prowadzona przez Spdtdzietnie
w okresie od 01.01.2019 roku do 31.05.2021 roku.

Zwiqzek Rewizyiny, w ocenie polustracyjne] z dnia 11.08.2021 roku
stwierdzit, ze dziatalnosé Spdtdzielni byta prowadzona prawidtowo i nie
sformutowat wnioskéw polustracyjnych. Wyniki lustracji zostaty przedstawione
na Walnym Zgromadzeniu w dniach 27-29 wrzesnia 2022 roku.

Zarzqd Spétdzielni zgtaszat do Krajowego Rejestru Sqdowego zmiany w
organach statutowych Spétdzielni oraz sktadat sprawozdania finansowe i

sprawozdania z dziatalnosci Spdétdzielni.

W badanym okresie podstawq dziatania Spdidzielni byt statut
speiniaiacy wymogi Prawa spdtdzielczego i ustawy oO spdtdzieiniach
mieszkaniowych. Statut ten byt przedmiotem oceny w ramach poprzedniej
lustracji.
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Spdtdzieinia posiada zbidér regulaminéw wynikajqcych z postanowien
statutu, obowiqzuigqcych przepiséw | je] potrzeb. Regulaminy je zostaty
uchwalone przez organy uprawnione, zgodnie z kompetencjami okreslonymi

w statucie.

Zgodnie z postanowieniami statutu organami Spétdzielni sq: Waine
Zgromadzenie, Rada Nadzoreza, Zarzqdi Rady Nieruchomosci-w przypadku
ich powotania sposréd cztonkéw Spdtdzieini zamieszkatych w dane}
nieruchomosci. W_ okresie objetym lustraciq Rady Nieruchomosci nie
funkcjonowaty — nie zostaty powotane.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w zakresie organizacji
Walnych Zgromadzen, ktére odbyty sie w 2022 | 2023 roku. Zachowane zostaty
ustawowe terminy powiadomien cztonkdéw Spdidzielni oraz ZRSMRP i Krajowej
Rady Spdtdzielczej o dacie, miejscu i porzqdku obrad, Uchwaty podjete przez
Waine Zgromadzenie byty ujete w porzqdku obrad i dotyczyty spraw
nalezqcych do ustawowych I statutowych kompetencji tego organu.

Dokumentacja sporzqdzona zostata w_ sposdb zapewniajqcy
prawidtowgq ocene przebiegu obrad, jak tez formaing i merytorycznq ocene
podejmowanych uchwat. Zasirzezeh nie budzi przebieg obrad i sposdb ich
udokumentowania. Pomimo prawidtowego powiadomienia cztonkéw o
Wainym Zgromadzeniu frekwencja byta niska i wyniosta odpowiednio 5,29% i

1,69% ogdétu uprawnionych cztonkéw.
Niezwotanie Walnego Zgromadzenia w 2021 roku miato umocowanie w

art. 90 ustawy z dnia 31 marca 2020 0 zmianie ustawy o szczegdinych
rozwiqzaniach zwiqzanych z zapobieganiem,  przeciwdziataniem i

zwaiczaniem COVID-19.

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

Na podstawie dokumentacji pracy Rady Nadzorezej stwierdzono, ze
organ ten zajmowat sie sprawami nalezqcymi do jego kompetencii,
ezestotliwosé posiedzeh okreslona w Regulaminie zostata zachowana,
dokumentacja Rady i jej komisji jest kompletna oraz speinia wymogi
regulaminowe. Cztonkowie Rady Nadzorczej byli wynagradzani za udziat w
posiedzeniach zgodnie z postanowieniami statutu i art. 8? ust. 1 ustawy o
spdtdzielniach mieszkaniowych.

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

W okresie objetym lustracjq sktad Zarzqdu ulegt zmianom, co znajduje
odzwierciedlenie w Krajowym Rejesire Sqdowym. Lustracja nie stwierdzita
nieprawidtowosci w sposobie wypetniania przez Zarzqd wymogéw formalnych
regulaminu dotyezqcych obradowania, zakresu dziatania | dokumentowania
posiedzen.
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W okresie objetym lustraciq w Spdtdzieini obowiqzywata  struktura
organizacyjna, ktdre] rozwiqzania zapewniaty warunki prawidtowego
funkcjonowania Spdidzietni jako podmiotu gospodarezego. Zatrudnienie oraz
fundusz ptac w badanym okresie limitowany byt wielkosciami ujetymi w
rocznych planach gospodarezych uchwalonych przez Rade Nadzorczq. Nie
stwierdzono przekroczenia prayjetych w planach wielkoséci zatrudnienia i

wyptaconych wynagrodzen.
Akta pracownicze prowadzone sq zgodnie przepisami, tworac

uporzqdkowany zbiér. Z dokumentéw wynika, ze pracownicy zostali
przeszkoleni w zakresie bhp zgodnie z zajimowanymi stanowiskami, posiadajq
w. aktach zaswiadczenia o odbytych szkoleniach oraz aktualne badania
lekarskie. Zasady wynagradzania i organizacji pracy unormowane zostaty w
Zaktadowym Uktadzie Zbiorowym Pracy i Regulaminie Pracy.

W Spétdzielni nie funkcjonuje instytucjonainie wyodrebniona komérka
kontroli wewnetrznej. Czynnosci koniroine byty realizowane przez cztonkéw
Zarzqdu w zakresie kontroli funkcjonalnej, wynikajqcej z zakresu obowiqzkéw
oraz przez Rade Nadzorczq w ramach uprawnien nadzorczo — kontrolnych.
Mienie Spdtdzieini objete byto ochrong sprawowang przez wyspecjalizowang
firme na podstawie umowy z dnia 10.12.2019 roku, byto ubezpieczone, a
ciqgtosé polis zachowana.

Spdtdzielnia posiada opracowang dokumentacje opisujgqcq sposdb
zabezpieczenia danych osobowych oraz stosowane sposoby ich
zabezpieczenia. Przyjete rozwiqzania i ich realizacja nie budzi zastrzezen.

Wedtug stanu na dzief 31.12.2023 r. Spdtdzielnia wiadata gruntami o
ogélne} powierzchni 36,3442 ha, w tym: gruntami o powierzchni 30,2192 ha, do
ktérych posiada prawo wtasnosci, do gruntéw o powierzchni 6,1250 ha prawo
wieczystego uzytkowania. W okresie objetym lusiraciq zmniejszeniu vlegta
powierzchna gruntéw bedaqcych wiasnosciq Spdidzielni o 0,2305 ha, a
gruntéw bedacych w wieczystym uzytkowaniu o 0,0853 ha. Zmniejszenie to
wynikato z realizacji wnioskéw cztonkéw o przeniesienia wiasnosci Jokali; na
koniec badanego okresu 2 864 lokale mieszkalne posiadaty status odrebnej
wtasnosci, co stanowito 62,7% ogdtu mieszkan w zasobach Spétdzieini.

Na dziefi 31.12.2023 r. Spdétdzielnia zrzeszata 5 273 cztonkéw, w tym 5
osdéb prawnych. Sprawy zwiqzane z przyieciami w poczet cztonkéw jak rowniez
ustaniem cztonkostwa byty prowadzone z zachowaniem termindéw i procedur
okreglonych ustawowo i sfatutowo. Przyjecia w poczet cztonkéw wtascicieli
lokali byty przedmiotem decyzi Zarzadu, potwierdzonej podpisami na
deklaracji przystqpienia do Spédtdzieini i pisemnym zawiadomieniem
zainteresowanych o przyjeciu. Ze sprawdzonej dokumentacji wynika, ze akta
cztonkowskie i rejestry wymagane Prawem spdidzielczym i ustawq o
spdtdzielniach mieszkaniowych sq prowadzone wiasciwie.

Przeprowadzony w ramach lustracji selektywny przegiad zasobdéw
mieszkaniowych pod wzgledem oceny stanu porzqdkowego i technicznego
budynkéw oraz infrastruktury osiedlowej wykazat, ze sq one uirzymane
w czystoscii wiaSciwym stanie porzqdkowym oraz fechnicznym, mozliwym do
sprawdzenia w trakcie wizualnego przegladu.
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Spétdzielnia posiada unormowania wewnetrzne okreslajgqce zasady
rozliczania kosztéw eksploatacji i uirzymania nieruchomosci oraz ustalania
optat za uzywanie lokali.

Koszty eksploatacji | utrzymania nieruchomosci na poszczegédine tata
ustalone zostaty w rocznych planach gospodarezo - finansowych Spédtazieini,
zatwierdzonych przez Rade Nadzorczq i stanowity podstawe do ustalenia
optat za uzytkowanie lokali w zasobach Spdidzielni.

Spdtdzielnia realizowata wymdg art. 6 ust.1 ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych okreglajqcy, ze réznica miedzy kosztami eksploatacji i

uirzymania dane] nieruchomosci a przychodami z optat zwieksza
odpowiednio przychody albo koszty eksploatacji i utrzymania dane]
nieruchomosci w roku nastepnym. O zmianach wysokosci tych  optat
Spdtdzieinia informowata uzytkownikéw lokali z zachowaniem terminow
okreslonych w art. 4 ust.7 17! ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych.

Sedtdzieinia terminowo dokonywata rozliczeh z uzytkownikami lokali

wniesionych zaliczek na pokrycie kosztéw z tytutu dostarczanych mediéw.
W latach 2021-2023 wyniki gospodarki zasobami mieszkaniowymi z

uwzgiednieniem pozytkéw osiagnietych przez poszczegdine nieruchomosci
zamykaty sie nadwyzkq kosziéw nad przychodami wynoszqca:
= w 2021 roku - 1 116 550,17zt,
= w 2022 roku - 56 699,83 zt,
= Ww 2023 roku - A} 626,53 zt.

Z tytutu§ prowadzenia dziatalnogci operacyjnej i finansowej,
niekwalifikowanej jako gospodarka zasobami mieszkaniowymi, Spdidzielnia
uzyskata wyniki finansowe netio (nadwyzki bilansowe) wynoszqce:
» za202lrok ~— 938319,13 zt,
* 70 2022 rok ~ 1 281 688,67 zt,
= 702023 rok — 1} 559 053,85 zt.

Nadwyzki bilansowe zostaty na mocy uchwat Wainego Zgromadzenia
przeznaczone na pokrycie kosztéw eksploatacji zasobéw mieszkaniowych
obcigzajacych cztonkéw Spétdzieini. O przeznaczeniu nadwyzki za 2023 rok

zdecydowato Waine Zgromadzenie w 2024 roku, tj. poza okresem objetym
lustracia.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w zarzqdzaniu przez
Spdtdzielnie lokalami uzytkowymi. Umowy dotyczqce wynajmu lokall

uzytkowych jak i dzierzawy terenéw sq precyzyjne, zawierdjq elementy
przedmiotowo istotne dla tego rodzaju uméw, okresiajq obowiqzki najemcy
oraz nalezycie zabezpieczajq interesy Sodidzieini.

Z ustaleh lustracyinych wynika, ze wskaznik zadtuzenia — lokall

mieszkalnych okreslajacy stosunek kwoty zalegtosci na ostaini dzien roku do
rocznego wymiaru optat, na przestrzeni lat 2021 - 2023 utrzymywat sie na
stabiInym poziomie 2,78% - 2.95% i byt nizszy od wskaznikéw zacuzen w innych
spdtdzielniach mieszkaniowych podobnej wielkosci.

W tym samym okresie wskaznik zadtuzenia lokali uzytkowych okreslajqcy
stosunek kwoty zalegtosci na ostaini dzien roku do rocznego wymiaru optat
wynosit.4,30% w 2021 roku, 5,88% w 2022 roku | 3,64% w 2023 roku. Wskazniki te
byty nidsze od przecieinie wystepujacych w spdtdzielniach mieszkaniowych.
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Poziom i struktura zadtuzen w optatach za uzywanie lokali wskazujq na
prawidtowosé prowadzonych przez Spdtdzielnie dziatanh windykacyjnych.
Spdtdzielnia na biezqco informowata uzytkownikéw lokali mieszkalnych o
moiliwoéci i warunkach uzyskania dodatkéw mieszkaniowych. W latach
2021-2023 na konto Spdétdzieini wetyneto 556 821,27 zt. z tytutu dodatkéw
mieszkaniowych.

Dostawy ustug komunainych oraz innych ustug zwiqzanych Z

eksploatacijq zasobéw Spdtdzielnt odbywaty sie na podstawie uméw
zawartych z dostawcami ustug, a umowy te zapewniaty ochrone interes6w
Spdtdzieini.

W badanym okresie Spdtdzieinia zarzqdzata 15 nieruchomosciami
stanowiacymi wspdinoty mieszkaniowe; w przypadku 7 nieruchomosci byt

wykonywany zarzqd powierzony (art. 27 ust. 2 us.m), a zarzqdzanie 8

nieruchomosciami byto na podstawie zawartych umow.

We wszystkich latach badanego okresu Spdtdzielnia przeprowadzata
okresowe przeglady stanu technicznego zasobéw i instalacji wymagane
przepisami art. 62 ust. 1 okt. 1 12 ustawy — Prawo budowlane. Dia wszystkich

budynkdéw zatozone zostaty ksigzki obiektOw budowlanych, ktére prowadzone
sq zgodnie z wymogami okreslonymi w aktualnie obowiazujacych przepisach.

Na podstawie ujawnionych potrzeb Spdtdzielnia sporzqdzata plany
remontéw na poszczegéine lata, zatwierdzone przez Rade Nadzorezq.

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

=» w 2021 roku - 2090 542,33 zt,
= w 2022 roku - 2385 769,47 zt,
* w 2023 roku - 2 571 283,89 zt.

Naktady te zostaty sfinansowane Srodkami zakumuiowanymi na
funduszu remontowym, tworzonym zgodnie z art.é ust.3 ustawy oO

spdtdzieiniach mieszkaniowych z odpisow naliczanych od lokali mieszkainych

oraz innych przychodéw. Na koniec kazdego roku badanego okresu saldo
funduszu remontowego byto dodainie - na koniec 2023 roku wynosito
478 001,16 zt.

Roboty zwigzane z potrmebami fechnicznymi nieruchomosci byty

wykonywane przez wykonawcow wytonionych w procedurach okreSlonych
normami wewnetrznymi, a w zawartych umowach na remonty _ interesy

Spdtdzielni zostaty prawidtowo zabezpieczone. Nie — stwierdzono

nieprawidtowoésci w realizacji postanowien umownych, nadzorowaniu oraz
roziiczaniu robét przez wykonawcéw zewnetranych.

Prace o mniejszym zakresie reczowo-finansowym oraz Oo charakterze
konserwacyjno-naprawezym byty reclizowane sitami wtasnymi. Lustracja nie

wykazata nieprawidtowosci w udokumentowaniu j roziczaniu robdét

wykonanych przez stuzby wtasne Spdtdzielni.

Prowadzenie gospocarki finansowe} Spdtdzielni oparte zostato na
zasadach okreslonych w normach wewnelrznych, ktére uwzgledniajq wymogi

obowigzujacych przepis6w prawa. Spdtdzieinia prowadzi rachunkowos¢ w

oparciu o przyjete formalnie zasady (polityke) rachunkowosci, ktére

odpowiadajg wymogom okresionym w ustawie o rachunkowoéci.
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Nie budzi zasirzezen sposéb dokumentowania skutkéw finansowych
zdarzen gospodarczych, jak réwnieZ sposéb rozliczania kosztéw ogdinych
Spdtdzielni. Spdtdzieinia dokonywata inwentaryzacji i wyceny sktadnikéw
majqtkowych, speiniaiac wymogi  okreglone przepisami ustawy o
rachunkowoscl. Kasa prowadzona byta wytacznie na potrzeby wtasne
Spdtdzieini — nieprawidtowoéci nie stwierdzono.

' ZLustalen lustracji wynika, ze sorawozdania finansowe za rok 2021 2022 1 2023
zostaty:
-  sporzqdzonew terminie,
- zbadane przez biegtych rewidentéw, ktérzy w sporzqdzonych opiniach

wykazali poprawnosé ich sporzqdzenia i poprawnosé prowadzenia
ksiqg rachunkowych,

-  zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie Cztonkéw,
- ztozone terminowo do KRS.

Na dzieh 31.12.2023 roku Spdtdzielnia nie posiadata kredyt6w
bankowych.

Sytuacja finansowa Spédtdzielni w okresie objetym lustracjq ksztattowata
sie korzystnie. Spdtdzielnia posiadata $rodki finansowe zapewniajace
terminowe regulowanie zobowiqzan o charakterze publiczno-prawnym oraz
wobec dostawcéw robét i ustug. Spétdzielnia posiadata takze wolne érodki,
finansowe zdeponowane w banku na lokatach terminowych, uzyskujacodsetkiz tytutu ich oprocentowaniaw tacznej kwocie 1 129 819.20zt. Zrédtem
zasilenia gospodarki Spdtdzieini byty takze odsetki za zwtoke w regulowaniu jej
naleznosci, ktére w badanym okresie zostaty naliczone i wyegzekwowane w
tqcznej kwocie 187 215,80 zt.

Na podstawie ustaleh zawartych w protokole lustracji oraz niniejszej
ocenié Zwiqzek Rewizyjny Spdtdzielni Mieszkaniowych RP stwierdza, ze w
latach 2021-2023 dziatainosé Spdtdzieini Mieszkaniowej ,Janowo” byta
prowadzona prawidtowo i Zwiqzek nie formutuje zalecen polustracyjnych.

Zgodnie z art. 93 § 4 ustawy Prawo spdtdzielcze wyniki lustracji powinny
zostacé przedstawione przez Rade Nadzorczq na najblizszym Walnym
Zgromadzeniu.

PR S ZERZADU

Jefzy Jankowski
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