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Matej Spotdzielni
Mieszkaniowej
"Jutrzenka "

ul. Legionéw 28/1
82-300 Elbiag

Zgodnie z umowg nr 21/L/2020 z dnia 18.08.2020 roku, zawartg pomiedzy Zwiazkiem Rewizyjnym
Spétdzielni Mieszkaniowych z siedzibg w Toruniu, a Mata Spotdzielnig Mieszkaniows ,Jutrzenka”
W Elblagu zostala przeprowadzona przez Zwigzek lustracja pelna dziatalnoéci Spotdzielni za okres
od dnia 01.01.2017 r. do 31.12.2019 r.
Przedmiotem lustracii byly nastepujgce zagadnienia:
1. Organizacja Spéldzielni:
* statut Spétdzielni, wewnetrzny system normatywny (wg kryterium kompletriosci |
Poprawnosci merytorycznej regufaminéw),
*  dziatalno$é organéw Spéidzielni,
*  struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.
2. Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spéidzielni oraz racjonalnosé ich
wykorzystania.
Sprawy czionkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
* stan jlo$ciowy oraz estetyczno - porzadkowy i techniczny budynkéw i ich otoczenia,
* kosztyi przychody gzm oraz prawidtowo$¢ ustalania optat za uzywanie lokali,
* gospodarka lokalami uzytkowymi ze szezegblnym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych,
* terminowo$¢ wnoszenia oplat przez uzytkownikow lokali i windykacja naleznosci
Spoéidzielni,
*  tres¢ umow o ushugi komunaine i ich realizacja ( dostawa energii cieplnej, wody i
kanalizacji, nieczystosci statych, dostawa energii elektrycznej i gazu).
5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

nadzdr techniczny i ustalenie potrzeb remontowych, ze szczeglinym uwzglednieniem
dziatan energooszczednych,

* akumulacja érodkéw finansowych na remonty,

tryb doboru wykonawcéw robst remontowych, tres¢ zawartych uméw i ich realizacja.



6. Gospadarka finansowa:
* stan funduszéw, wielko$é wolnych srodkéw finansowych i sposob ich wykarzystania,
* rozliczanie kosztéw ogdinych spétdzielni,
* obstuga splaty kredytéw mieszkaniowych,
= terminowos$é regulowania zobowiazari finansowych Spéldzielni (podatki, rozliczenia z

tytutu sktadek ZUS),

* dochodzenie naleznosci Spéidzielni, w tym dotaciji budzetowych,
* rozliczenia finansowe z czlonkami z tytutu wiiadow.

7. Ocena realizacji przez Spétdzielnie cbowigzkow wynikajgcych z Ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych.

8. Kwestie zawarte w korespondencji Pani Bogumity Kowalewskiej przekazane przy pismie z
dnia 13 maja 2020 r do Ministerstwa Rozwoju w'Warszawie - odpowiedz na nie.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdar finansowych Spéidzielni w rozumieniu
art. 64 Ustawy o rachunkowosci, jak réwniez weryfikacii rozliczen kosztorysowych.

Ustalen lustracji dokonano na podstawie przediozonych lustratorowi dokumentéw oraz wyjasnien
zfozonych przez czionkéw Zarzgdu i pracownikéw Spéidzieini. W szczegolnosci ustaleniom
lustracji stuzyty:

* statuti unormowania wewnetrzne a charakterze regulaminowym,

* dokumentacja pracy organéw samorzgdowych Spéldzielni,

* dokumenty czlonkowskie,

* akta pracownicze,

* dokumentacja dotyczaca remontow,

* ewidencja finansowo - ksiegowa,

* dokumentacja dotyczaca pozostatych zagadnien objetych zakresem merytorycznym badarn
w ramach lustracji.

Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokole lustracii, ktére tgcznie z niniejszg syntezg stanowig
integralng catosé. Protokét lustracji zostat podpisany bez zastrzezen przez Zarzad Spotdzielni.

Poprzednia lustracja petha dziatalnosai Spétdzielni zostata przeprowadzona przez Zwigzek
Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych z siedzibg w Toruniu w 2017 roku, a jej przedmiotem byty
zagadnienia caloksztaltu dziatalnosci Spétdzielni za okres od 01 stycznia 2015 roku do 31 grudnia
2016 roku.

Na podstawie ustaleri lustracji Zwigzek ocenil dziatalnosé Spoétdzielni, a zawarte w niej
wyniki  badania lustracyjnego nie wymagaly formutowania przez Zwigzek wnioskow
polustracyjnych. Skrétowa synteza wynikéw badania lustracyjnego, zostata przedstawiona na
Walnym Zgromadzeniu Czlonkéw obradujgcym w dniu 28 czerwca 2017 roku .

W badanym okresie Spétdzielnia zostata paddana kontroli przez ZUS i PKO BP w Elblagu.



Wyniki kontroli i rekomendacje pokontrolne $wiadczg o tym, ze w kontrolowanym obszarze
nieprawidiowosci hie stwierdzona.

W okresie objetym lustracja w Spétdzielni wystapify zdarzenia uzasadniajace kaniecznosé
aktualizacji wpiséw w rejestrze  przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego.
Z przeprowadzonych badan wynika, ze wnioski w tych sprawach skiadane byty w terminach
wynikajgcych z ustawy o Krajowym Rejestrze Sgdowym araz ustawy Prawo Spétdzielcze,

W badanym okresie obowigzywat statut dostosowany do wymogéw Prawa spoldzielczego
i Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. Ostatnia nowelizacja statutu wynikajaca z wejécia w
zycie ustawy z dnia 20 lipca 2017r. o zmianie Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ustawy -
Kodeks postepowania cywilnego araz ustawy Prawo spotdzielcze zostata dokonana przez Walne
Zgromadzenie obradujace w dniu 20 czerweu 2018 roku - wpisu w Krajowym Rejestrze
Sgdowym dokonano postanowieniem w dniu 15 listopada 2018 roku sygn. akt OL V]Il NS-
REJ.KRS/011973/18/462.

Spéldzielnia posiada Szereg norm wewnetrznych o charakierze regulaminowym
wynikajgcych bezposrednio z Zapiséw statutu oraz z jej biezacego funkcjonowania. W okresie
objetym badaniem wigkszo$¢ z tych unormowan Zostata znowelizowana stosownie do
postanowien statuty | obowigzujacego stanu prawnego.

Lustracja nie wykazala nieprawidfowosci, badz uchybiert w zakresie czestotliwosci,
terminowosci zwotywania I przeprowadzania Walnych Zgromadzen. Na podstawie dokumentacji
ustalono, 2e zebrania te w Sposob  prawidfowy realizowaly swoje statutowe uprawnienia.
Dokumentacja poszczegdinych zebran jest kompletna i przechowywana zgodnie z art. 41 §5
Prawa spéldzielczego.

Walne Zgromadzenie obradujgce w dniu 29 maja 2019 roku dokonato wyboru czionkow
Rady Nadzorczej, co wynikato z uptywu kadencji dotychczasowego skiadu tego organu.
Poprawnosé przeprowadzonych wyboréw oraz sposob ich udokumentowania nie budzi
Zastrzezen. Zmiany skiady Rady Nadzorczej zostaty zgtoszone do Krajowego Rejestru
Sgdowego. Z dokumentacji pracy Rady Nadzorczej wynika, ze w badanym okresie Rada
zajmowata sie istotnymi sprawami Spétdzielni w zakresie statutowo okreslonych uprawnien tego
organu. Takze pod wzgledem formalnym (sposéb zwotywania posiedzen, czgstotliwosgé
posiedzen) nie zostaly naruszone wymogi okreslone normami wewnetrznymi Spétdzielni.
Dokumentacja pracy Rady Nadzorczej obejmujaca protokoty z posiedzen, podjete uchwaly oraz
materiaty dotyczgce omawianych spraw jest kompletna i prawidlowo prowadzona. Czlonkowie
Rady Nadzorczej byli Wynagradzani za udzial w posiedzeniach W sposéb zgodny ze Statutem
Spétdzielni.

Lustracja nie wykazata nieprawidfowosci w funkcjonowaniu Zarzadu, ktéry kierowat
biezgcy dziatalnoscia Spétdzielni rozumianej jako podmiot gospodarczy. Podjete przez Zarzad
decyzje byty zgodne z aktualnym stanem prawnym, nie wykraczaty poza kompetencje tego



organu i byty wiasciwie udokumentowane. Tryb zwolywania posiedzen Zarzadu, obradowania
oraz padejmowania uchwat byt zgodny z wymogami statutu i regulaminu. Sprawozdania Zarzadu
byly corocznie zatwierdzane przez Walne Zgromadzenie, kidre takze udzielta absolutorium
cztonkom tego organu.

W  badanym okresie Spotdzielnia posiadata komplethg strukture organizacyjna
uchwalong przez Rade Nadzorcza. Struktura zatrudnienia w Spotdzielni jest dostosowana do
skali prowadzonej dziatalnosci, a zatrudnienie w etatach za lata 2017-2019 nie zostato
przekroczone w stostnku do poziomu okreslonego strukturg organizacyjng. W calym okresie
objetym lustracjz wyptacone wynagrodzenia pracownikéw nie przekroczyty wielkosci
planowanych. Wyjatek stanowi rok 2017 .gdzie osobowy fundusz ptac zostat przekroczony o
3,22% w zwiagzku z wyptatg odpraw emerytalnych dla dwéch pracownikow, co wigzalo sie
Przejsciem na emeryture a nie byto uwzglednione w planie finansowym.

Sposéb  prowadzenia dokumentagji pracowniczej jest zgodny =z wymogami
Rozporzgdzenia Ministra Pracy i Polityki Socjalnej (Dz.U. Nr 115 poz. 971 z dnia 1 0.07.2000r.)
W sprawie zakresu prowadzenia przez pracodawcéw dokumentadii zwiazane] ze stosunkiem
pracy oraz prowadzeniem akt osobowych. Zasady organizacji pracy oraz wynagrodzenia
pracownikéw unormowane Zostaly w stosownych wewnefrznych aktach prawnych Spatdzielni
dostosowanych do Kodeksu Pracy i byly przestrzegane.

Spétdzielnia posiada Zatwierdzong Polityke Bezpieczenstwa wraz z Instrukcja
Zarzadzania systemem informatycznym stuzacym do przetwarzania danych osobowyeh zgodnie
z obowigzujgeg Ustawg o achronie danych osobowych. Spétdzielnia nie posiada wyodrebnionej
komorki  kontroli wewnetrznej. Czynnosci te §3 realizowane przez czlonkéw Zarzaduy |
Poszczegolnych pracownikéw w zakresie kontroli funkcjonalnej, wynikajacej z zakresu
obowigzkéw oraz przez Radg Nadzorcza w ramach uprawnien nadzorczo - kontrolnych. Zasoby
Spétdzielni ubezpieczane $4 corocznie do ich wartosci odtworzeniowej.

Lustracja nie wykazata nieprawidlowogci w prowadzeniu przez Spokizielnie spraw
cz}onkowsko-mieszkaniowych oraz dyspozycji lokalami. Spoldzielnia prowadzi wymagane
rejestry a sposéb prowadzenia dokumentacji cztonkowskiej nie budzi zastrzezen.

Wszystkie grunty bedgce we wiadaniu Spotdzielni posiadajg uregulowany stan prawhy, co
Znajduje odzwierciedlenie w Ksiegach wieczystych nieruchomosci. Umozliwilo to biezaca
realizacje przez Zarzgd wnioskow czlonkéw o przeniesienie wiasnoéci lokali. Wedtug stanu na
dzier 31.12.2019r. status odrebnej wiasnosci posiadato 226 lokali mieszkalnych .

W' okresie objetym lustracjg zasoby Spétdzielni stanowily tgoznie 15 budynkow:
mieszkalnych, Zlokalizowanych w Elblagu potozonych przy ul. Legionéw - 7 budynkéw,
ul. Fromborskiej - 6 budynkéw, oraz przy ul. Sienkiewicza - 2 budynki. Spéidzielnia posiadata w
eksploatacji na dzier 31.12.2019 roku 511 lokali mieszkalnych o pow. uzytk.- 28.991,20 m?



oraz 4 lokale uzytkowe o pow. 491,90m?>.
Z ustalen lustracji wynika, ze:

1. W latach 2017-2019 gospodarka Spétdzielni byta prowadzona na podstawie roczhych
planéw gospodarazo-finansowych uchwalanych przez Rade Nadzorczg.

2. Kosztyi przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi byly ewidencjonowane i rozliczane
odrgbnie dla nieruchomosei, co spelnia wymogi art, 4' ustawy o spdotdzielniach
mieszkaniowych. Realizowana byta takZe zasada, ze réznica migdzy kosztami eksploatacii i
utrzymania nieruchomosci a przychodami z oplat, zwieksza odpowiednio przychody lub
koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym wynikajaca z art. art.
6 ust. 1 u.s.m.

3. O zmianie wysoko$ci oplat za uzywanie lokali, zaleznych i niezaleznych od Spétdzielni,
uzytikownicy lokali byli powiadamiani w terminach okreslonych w art. 4 ust, 7 i 7" ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych.

Wyniki gospodarki zasobami mieszkaniowymi w skali catej Spoidzielni (eksploatacja i
utrzymanie nieruchomosci) przedstawiaty sie nastepujgco:
*(+)  221.274,14 zd w 2017 roku,
*(+) 154.466.69 zt w 2018 roku,
*(+) 157.349,54 zt w 2019 roku.
W zakresie dziatalnosci gospodarczej Spoéldzielnia w badanym okresie osiggneta zysk netto
(nadwyzke bilansowa):
* w2017 roku - 214.090,10 z,
*w 2018 roku- 63.078,85 zt,
*w2019 roku- 46.429,50 zt
Walne Zgromadzenie Czionkéw stosownymi uchwatami dokonato podziatu nadwyzki
bilansowej (zysk netto) za 2017 i 2018 rok, Nadwyzka bilansowa za 2019 rok nie zostala
rozdysponowana bowiem do dnia zakonczenia lustracji Walne Zgromadzenie nie odbyio sie z
powodu obowigzujgcego od dnia 20.03.2020 roku stanu epidemii COVID-19.
Koszty gospodarki ciepinej oraz ciepta Zuzytego na podgrzanie wody z uzytkownikami
lokali rozliczane Sq W systemie zindywidualizowanym, Stosowany jest on w budynkach, w
ktérych zainstalowane 5§ urzgdzenia pomiarowe umozliwiajgce ustalenie faktycznej iloci
zuzytego ciepla, odrebnie na potrzeby centralnego ogrzewania i podgrzania wody, a
poszezegodlne lokale posiadajg urzadzenia wskaznikowe (podzielniki kosztow) umozliwiajace
ustalenie kosztow przypadajgcych na dany lokal, Wynik rozliczenia kosztow centralnego
ogrzewania i cieptej wody na poszeczegbinych nieruchomosciach nie wystepuje - Spétdzieinia
dokonuje rozliczenia nadwyzek i niedoboréw poprzez konto rozrachunkéw.
Wedtug stanu koniec kazdego roku badanego okresu zalegtosci w oplatach za uZywanie
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lokali mieszkalnych przedstawialy sig nastepujaco:

* w2017r -  63.317,74 zt,  co stanowi 1,87 % rocznego wymiaru optat,
* w2018r - 7424272z o stanowi 2,13 % rocznego wymiaruy optat,
* W2019r - 116.164,74 2,  co stanowi 3,26 % rocznego wymiaru optat.

Wedtug stanu koniec kazdego roku badanego okresu zalegtosci w optatach za uzywanie
lokali uzytkowych ( tabela nr 9) przedstawialy sie nastepujaco:
* w2017r. - 15.980,49 z, co stanowi 11,50 % recznego wymiaru optat,
* W2018r - 11.42567 =, co stanowi 10,23 % rocznego wymiaru optat,
* w2019r. - 6.690,78 zt, co stanowi 6,30 % rocznego wymiaru optat.

Z ustalen lustracii wynika, ze system windykacyjny naleznosci prowadzony przez stuzby
etatowe Spéldzielni jest prawidlowy | zgodny z Przepisami prawa. Poziom zadluzenia lokali
mieszkalnych nieznacznie wskazuje tendencje wzrostows, natomiast zaleglosci w optatach
eksploatacyjnych od lokali uzytkowych wskazujg na ich spadek z 11,50% w 2017 do 6.30% w
2019 roku tj 0 54,78 %. Nie stanowi to wprawdzie zagrozenia dziatalnosci lub utraty plynnosci
finansowe] Spétdzielni, jednakze wskazuje na koniecznosé intensyfikacji prowadzonych dziatar
windykacyjnych.

Spéidzielnia posiada umowy zawarte z dostawcami ustug komunalnych i innych usfug
zZwigzanych z eksploatacjg zasobow mieszkaniowych | umowy te zapewniajg ochrone intereséw
Spéidzielni.

W' badanym okresie Spéidzielnia Przeprowadzata okresowe przeglady stanu
technicznego zasobow: Wyniki  tych przegladow byly podstawg do ustalania potrzeb
remontowych, ktére byty uwzgledniane w planach remontéw,

kontrole stanu technicznej sprawnosci instalacji budynkéw, a wyniki tych przegladéw zostaly
odnotowane w ksiazkach obiektow budowlanych, ktére s3 kompletne i prowadzone zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami.

Spoldzielnia tworzy fundusz remontowy, ktéry obcigza koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi, Ewidencja wplywow i wydatkéw $rodkéw funduszu remontowego uwzglednia
wymogi art4 ust. 4' pkt 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych dotyczacy prowadzenia
odrgbnie dla kazdej nieruchomosci wplywow i wydatkéw z tego funduszu.

Poniesione przez Spétdzielnie naktady na realizacje robot remontowych w wysokoéci:
* . 222981578 zt w 2017 roku,
*  1.308.087,80 zf w 2018 roku,
’ 423.712,46 zt w 2019 roku
zostaly sfinansowane $rodkami funduszu remontowego, ktérego saido na koniec 2019 roku bylo



dodatnie i wynosito 285.889,50 zt.

Roboty remontowe w Spétdzielni wykonywane byly przez wykonawcéw obcych,
wytanianych zgodnie z Regulaminem organizowania i przeprowadzania przetargéw. Komisja
przetargowa skiadata sie z czionkéw Rady Nadzorczej, Zarzadu i pracownikéw Spotdzielni.
‘Sposdb zabezpieczenia intereséw Spéidzielni w umowach o roboty remontowe nie budzi
zastrzezen.

Nie stwierdzono takze nieprawidiowosci - w sposobie sprawowania nadzoru
inwestorskiego, egzekwowania okreSlonych w umowach obowigzkéw wykonawecow oraz
udokumentowania i rozliczania wykonanych robét remontowych.

Spéidzielnia posiada okreslone zasady normatywne gospodarki finansowej. Ewidencja
ksiggowa prowadzona jest w oparciu o zatwierdzong dokumentacje opisujaca przyjete zasady
polityki rachunkowo$ci. Lustracja nie wykazala nieprawidiowosci w sposobie dokumentowania
operacji gospodarczych oraz sprawowania kontroli wewnetrznej w obszarze rachunkowosaei.

Spéidzielnia corocznie zlecata badanie Sprawozdania finansowego Komisji Rewizyjnej
Rady Nadzorczej, Z przedstawianych protokotéw kontroli sprawozdar wynika, ze sprawozdania
finansowe za lata 2017-2019 zostaly:

-Sporzgdzone terminowo,
- Zatwierdzone przez Najwyzszy organ statutowy Spéidzielni - Walne Zgromadzenie,
-ztozone terminowo w uprawnionych instytucjach.

Spétdzielnia terminowo sporzgdzata deklaracje rozliczeniowe, a jej sytuacja finansowa
umoziiwiata biezgce regulowar;ie zobowiazan o charakterze publiczno~prawnym oraz waobec
kontrahentéw. Spéidzielnia posiadata takze wolne srodki finansowe zdeponowane na
terminowych lokatach bankowych oraz rachunkach bankowych. Na dzied 31.12.2019 roku
wolne Srodki wyniosty 2.296,064,62 zi, od ktérych Spétdzielnia uzyskata dodatkowe przychody
Z tytulu oprocentowania w lacznej ( za lata 201 7-2019) kwocie 82.684,09 zi. Zrédiem zasilenia
finansowego gospodarki Spotdzielni byly takze wyegzekwowane odsetki za zwioke w
regulowaniu jej naleznosci, ktére w latach 2017-2019 wyniosty ogdfem 34.372.85 zi.

Analiza weztowych wskaznikéw ekonomicznych charakteryzujacych sytuacje finansowa
Spétdzielni w latach 2017-2019 wskazuje, ze ksztaftuja sie one na poziomie optymalnym lub
powyzej, co $wiadczy o dobrej kondycji finansowe;j Spétdzielni, prawidfowym obiegu pieniadza
oraz dyscyplinie finansowe;.

W okresie objetym lustracjg Spéfdzielnia kontynuowata spiate kredytéw mieszkaniowych
objetych ustawg z 30.11.1995 roku o pomocy panstwa w spiacie niektérych kredytéw
mieszkaniowych. Prawidtowosé ustaleri zobowigzan i terminowosé ich regulowania potwierdzajg
wyniki corocznej kontroli Przeprowadzonej przez bank PKO BP S.A. W zwigzku z uplywemn 20-
letniego okresu systematycznej i terminowej sptaty kredytu Bank PKO SA w oparciuv o art. 10 a



ust.1 ustawy z dnia 30.11.1995 o pomocy panstwa w splacie kredytow mieszkaniowych dokonat
W dniu 07.08.2018 roku umorzenia zadhizenia z tytulu przejSciowego wykupienia odsetek
budzetowych w kwogie 680.996,84 z}.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji, z ktérego wynika pozytywna ocena oraz
niniejszej syntezy polustracyjnej Zwiazek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych z siedzibg w
Toruniu odstepuje od wydania wnioskéw i zalecer polustracyjnych .

Zgodnie z postanowieniami art.93 § 4 ustawy Prawo spéidzielcze wyniki lustracji winny byé
omoéwione przez Rade Nadzorczg na najblizszym Walnym Zgromadzeniu.

Ponadto, Zarzad Spétdzielni stosownie do art. 93 § 2 ustawy Prawo spotdzielcze,
obowigzany jest na zgdanie czlonka Spétdzielni udostepnié mu do wgladu protokét lustracji oraz
wnioski zawarte w ligcie polustracyjnym i informacje o ich realizacii.

Zarvad Zwiazky Rews Zyinegy
Spétdzielni Mieszkaniowyel;
Z siedzibg w Taruniu
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