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W wyniku zawartej umowy w dniu 11 lipca 2022 roku, pomiedzy

Zwigzkiem Rewizyjnym Spétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie,
a Spoidzielnia Mieszkaniowg w Grodzisku Wielkopolskim, w dniach od
14 listopada 2022 roku do 28 marca 2023 roku (z przerwami), zostata
przeprowadzona przez Zwigzek lustracja petna dziatalno$ci Spétdzielni za
okres od 01 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2021 roku.

Przedmiotem lustracji byly nastepujgce zagadnienia:

1.

Organizacja Spoétdzielni:

statut Spétdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletno$é i
poprawnos¢ merytoryczna regulaminéw),

dziatalno$¢ organdw Spétdzielni,

struktura organizacyjna stuzb etatowych Spoétdzielni.

Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spétdzielni (i budynkéw

z nimi zwigzanych) oraz racjonalnos¢ ich wykorzystania.

Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.

4. Dziatalnoé¢ inwestycyjna:

realizacja wnioskéw polustracyjnych w zakresie dziatalnosci
inwestycyjnej,

podstawy prawne i organizacyjne dziatalno$ci inwestycyjnej Spotdzielni,
potrzeby mieszkaniowe, a program inwestycyjny,

sprawy terenowo - prawne,

przygotowanie inwestycji,

realizacja inwestyciji,

nadzér inwestorski w trakcie realizacji,

przekazywanie budynkéw do uzytkowania,

wykonywanie obowigzkéw w zakresie usuwania wad i usterek w okresie
rekojmi za wady fizyczne oraz w okresie gwarancji,

rozliczenie kosztdw inwestycji i ustalenie warto$ci poczatkowej lokali,
finansowanie inwestycji.
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5. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

- stan ilosciowy oraz estetyczno-porzgdkowy i techniczny budynkéw
I ich otoczenia,

- koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz
prawidtowos¢ ustalania optat za uzywanie lokali,

- gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegélnym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych,

— terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznoéci Spotdzielni,

- tre$¢ uméw o ustugi komunalne i ich realizacja (dostawa energii
cieplnej, wody i kanalizacji, wywo6z nieczystosci statych, dostawa energii
elektrycznej i gazu).

6. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

- nhadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegolnym
uwzglednieniem dziatan energooszczednych,

— akumulacja srodkéw finansowych na remonty,

— tryb doboru wykonawcéw robét remontowych, treéé zawartych uméw i
ich realizacja.

7. Gospodarka finansowa:

- stan funduszéw, wielko$¢ wolnych srodkéw finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywno$¢ zaangazowania finansowego Spotdzielni w
zakup akcji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,

— rozliczanie kosztéw ogolnych Spotdzielni,

— obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,

- terminowo$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spétdzielni
(podatki, ZUS,PFRON),

— dochodzenie naleznosci Spétdzielni,

— rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadow.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego
Spotdzielni w rozumieniu art. 88a Prawa spoétdzielczego oraz badania
w trybie art. 64 Ustawy o rachunkowosci, jak réwniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych.

Ustaler lustracji dokonano na podstawie stwierdzonych faktéw
wynikajacych z przedtozonych do badania dokumentéw zrédtowych,
sporzadzonych analitycznie zestawien oraz udzielanych informacji
I wyjasnien ztozonych przez cztonkéw Zarzadu oraz pracownikéw
Spoétdzielni.

W szczegodlnosci ustaleniom lustraciji stuzyty:

- statut i regulaminy wewnetrzne organéw samorzadowych Spétdzielni,

- dokumentacja z dziatalno$ci organéw samorzadowych (protokoty,
uchwaty, decyzje),

- dokumentacja terenowo — prawna,
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- dokumentacja cztonkowska (rejestry, akta cztonkowskie, akta notarialne),

— dokumentacja dotyczgca wykonania robét remontowo — budowlanych,

- dokumentacja inwestycyjna,

- dokumentacja finansowo-ksiegowa,

- dokumentacja dotyczaca pozostatych zagadnien objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach niniejszej lustraciji.

Protokét lustracji podpisany zostat przez Zarzad Spoétdzielni bez
zastrzezen. Niniejsza ocena dziatalnos$ci Spotdzielni zostata dokonana na
podstawie ustalert zawartych w protokole lustraciji.

Poprzednia lustracja petna w Spoétdzielni zostata przeprowadzona
przez Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych RP w 2019 roku
obejmujgc cato$é dziatania Spétdzielni w okresie od 01 stycznia 2016 roku
do 31 grudnia 2018 roku. Na podstawie ustaleri zawartych w protokole z
lustracji Zwigzek w liécie polustracyjnym z dnia 21 lutego 2020 roku dokonat
oceny dziatalnosci Spoétdzielni formutujac dwa wnioski, ktére zgodnie z
art. 93 § 4 Prawa spoidzielczego Rada Nadzorcza w dniu 15 wrze$nia
2020 roku przedstawita na posiedzeniu Walnego Zgromadzenia, ktore
uchwatg nr 6/2020 przyjeto je do realizacji. Zgodnie z art. 93 § 1b Prawa
spotdzielczego Zarzad Spétdzielni przekazat Walnemu Zgromadzeniu oraz
Zwigzkowi informacje o realizacji przyjetych wnioskéw polustracyjnych.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym lzba Skarbowa w Poznaniu
przeprowadzita audyt termomodernizacyjny budynkéw. Z przeprowadzonej
kontroli nie wydano zadnych wnioskéw ani zalecen pokontrolnych.

Podstawe dziatalnosci Spoétdzielni w okresie objetym badaniem
lustracyjnym stanowit statut uchwalony w 2018 roku. Wprowadzone zmiany
uwzgledniaty postanowienia ustawy z 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy Kodeks postepowania cywilnego
oraz ustawy Prawo spétdzielcze. Statut zostat wpisany do Krajowego
Rejestru Sgdowego postanowieniem z dnia 03.12.2018 roku.

System normatywny Spétdzielni tworzg unormowania wewnetrzne o
charakterze regulaminowym, ktérych koniecznos$¢ posiadania wynika z
postanowien statutu i jej potrzeb. Regulaminy te zostaty uchwalone przez
statutowo uprawnione organy. W Spoétdzielni nowelizowano regulaminy
dostosowujac je do obowigzujacych przepiséw oraz potrzeb organizacyjno-
gospodarczych Spoétdzielni, jednak ze wzgledu na odlegtg date uchwalenia
niektérych z nich, nalezy poddaé ich tre$¢ analizie w celu dostosowania do
postanowien aktualnie obowigzujgcego stanu prawnego i zmienionego
statutu.



W Spotdzielni funkcjonowaty wszystkie organy wymienione w jej
statucie, tj. Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza oraz Zarzad.

Lustracja nie wykazata uchybien oraz nieprawidlowosci w zakresie
czestotliwosci, terminowosci i sposobu zwotywania Walnych Zgromadzen w
latach objetych badaniem lustracyjnym. Walne Zgromadzenia podejmowaty
uchwaty wytgcznie w sprawach objetych porzadkiem obrad podanym do
wiadomosci cztonkéw, w terminach i w sposéb okreslony w statucie.
Zastrzezen nie budzi przebieg obrad tego organu, sposéb dokumentowania i
archiwizowania. Pomimo prawidlowych powiadomien, frekwencja na
zebraniach byta niska i $rednio wynosita 1,80% uprawnionych do udziatu
cztonkéw.

W badanym okresie Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich
statutowych kompetencji zajmowata sie najwazniejszymi sprawami
zwigzanymi z dziatalnoscig Spoétdzielni oraz sprawowata biezacg kontrole i
nadzér nad pracg Zarzadu. Organ ten pracowat w oparciu
o postanowienia statutu i Regulaminu Rady Nadzorczej, a podjete uchwaty
dotyczyty spraw znajdujgcych sie w kompetencjach Rady Nadzorcze;.
W badanym okresie Rada pracowata w oparciu o uchwalone plany pracy.

W roku 2019 Walne Zgromadzenie Spoétdzielni dokonato wyboru
cztonkow Rady Nadzorczej, co wynikato z uptywu kadencji dotychczasowego
sktadu tego organu. Wybory do nowej Rady zostaty przeprowadzone zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami.

Ze swojego grona Rada Nadzorcza powotata dwie Komisje: Rewizyjng
i Osiedlowg. Dziataty one w oparciu o przyjete przez Rade Nadzorcza plany
pracy.

Stosownie do postanowien statutu cztonkowie Rady Nadzorczej byli
wynagradzani za udziat w posiedzeniach w sposéb spetniajgcy wymogi
art. 82 ust. 1 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w dziatalnosci Zarzadu, ktéry
jako organ wykonawczy w strukturze organéw samorzadowych petnit role
kierowniczg w biezace] dziatalnosci Spoétdzielni rozumianej jako podmiot
gospodarczy i ocena dziatania Spoétdzielni zawarta w niniejszym liécie
polustracyjnym jest przede wszystkim ocena dziatania tego organu. Zarzad
pracowat w oparciu o postanowienia statutu i regulaminu Zarzadu
uchwalonego przez Rade Nadzorcza. Podejmowane decyzje byty zgodne z
zakresem kompetencji i nie naruszaty uprawnien innych organéw Spétdzielni
oraz obowigzujgcych spotdzielnie mieszkaniowe przepiséw prawa. W okresie
objetym lustracjg Zarzad dziatat w sktadzie trzyosobowym.

Spotdzielnia posiada uchwalong przez Rade Nadzorczg strukture
organizacyjng dostosowang do potrzeb Spoétdzielni w celu zapewnienia
warunkow prawidtowej realizacji zadan przez Spodtdzielnie. Zasady
wynagradzania i organizacji pracy normujg stosowne regulaminy (Ukfad
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Zbiorowy Pracy, Regulamin Pracy), a lustracja nie wykazata przypadkow
niedostosowania tych unormowan do Kodeksu Pracy oraz przypadkow
nieprzestrzegania ich postanowien. Dokumentacja pracownicza prowadzona
jest zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. Z badanych dokumentéw wynika,
ze pracownicy zostali przeszkoleni w zakresie bhp zgodnie z zajmowanymi
stanowiskami i posiadajg w aktach zaswiadczenia o odbytych szkoleniach
oraz aktualne badania lekarskie.

Spotdzielnia wdrozyta system kontroli gospodarczej i ochrony mienia,
a przyjete rozwigzania oraz sposéb ich realizacji nie budzi zastrzezen.

Nie stwierdzono réwniez nieprawidiowosci w realizacji przez
Spoétdzielnie wymogéw ustawowych dotyczgcych zasad ochrony danych
osobowych. Spétdzielnia posiada odpowiednie regulacje prawne dotyczace
ochrony danych osobowych, ktére dostosowane sg do obowigzujacych
przepiséw.

Zgodnie z zapisami statutu Spotdzielnia w ramach swojej dziatalnosci
prowadzi na rzecz cztonkdw dziatalno$¢ spoteczna, o$wiatowg i kulturalng.
Spotdzielnia nie posiada wiasnej placéwki do prowadzenia dziatalnosci
spofeczno-oswiatowej, nie zatrudnia takze pracownika do prowadzenia tej
dziatalnosci. Spétdzielnia wspdtpracuje z filig Biblioteki Publicznej na osiedlu
Wojska Polskiego oraz wspiera Stowarzyszenia i Instytucje pozarzadowe i
placéwki oSwiatowe. Ze wzgledu na ogtoszony stan epidemii dziatalno$é taw
znacznym stopniu zostata ograniczona.

Stan prawny gruntébw w Spétdzielni jest w peini uregulowany,
co pozwolito na realizacje wnioskéw o przeniesienie wtasnoéci lokali. Na
tereny o ustanowionym tytule prawnym Spétdzielnia posiadata zatozone
ksiegi wieczyste. Na dziern 31.12.2021 roku powierzchnia gruntéw
pozostajgcych we wiadaniu Spétdzielni wynosita 92.295,00 m? z czego
30.858,00 m? stanowita wiasno$¢, a 61.437,00 m? stanowito wieczyste
uzytkowanie.

Spoétdzielnia zgodnie z obowigzujacymi przepisami prowadzi
dokumentacje cztonkowskg. Badania spraw cztonkowsko-mieszkaniowych
wykazaty poprawno$¢ dziatania Spétdzielni w tym zakresie. Sprawy zwigzane
z przyjgciem w poczet cztonkdéw, jak réwniez ustaniem cztonkostwa byty
prowadzone z zachowaniem procedur okreslonych ustawowo. Na koniec
2021 roku Spétdzielnia zrzeszata 1.848 cztonkow.

W latach 2019-2021 Spétdzielnia prowadzita dziatalno$¢ inwestycyjng
polegajgcg na budowie budynkéw wielorodzinnych na terenie Grodziska
Wielkopolskiego. Spétdzielnia uchybita wymogom okreslonym w art. 91 § 1
Prawa spofdzielczego, ktére okreslaja, ze Spoétdzielnia w okresie budowania
budynkéw i rozliczania kosztéw budowy tych budynkéw powinna
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przeprowadzac lustracje corocznie, bowiem poprzednia lustracja dziatalno$ci

inwestycyjnej zostata przeprowadzona w 2019 roku i obejmowata okres od

01.01.2016 roku do 31.12.2018 roku. Zwigzek ocenit dziatalnosé

inwestycyjng prowadzong przez Spétdzielnie pozytywnie i nie sformutowat

zadnych wnioskow do przedstawienia przez Rade Nadzorczg na najblizszym

Walnym Zgromadzeniu.

Dziatalno$¢ inwestycyjng prowadzong przez Spétdzielnie regulowat Statut
spetniajgcy wymogi Prawa spofdzielczego i Ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, uchwaty Walnego Zgromadzenia, uchwaly Rady
Nadzorczej oraz wewnetrzne uregulowania w formie przyjetych regulaminéw.

Realizacja inwestycji mieszkaniowej zostata poprzedzona kampania
reklamowag w internecie oraz w lokalnej prasie i siedzibie Spétdzielni.
Dziatania Spotdzielni dotyczgce procesu przygotowania i realizacji inwestyc;ji
zastrzezen nie budza.

Dziatalno$¢ inwestycyjna Spétdzielni prowadzona byta na gruncie o
uregulowanym stanie prawnym.

Na dzien 31.12.2022 roku Spoétdzielnia posiadata trzy inwestycje
zakonczone i przekazane do uzytkowania oraz jedng w fazie przygotowania.
Inwestycje zakonczone:

- budynek wielorodzinny czterokondygnacyjny z nadbudéwka - kottownia
przy ulicy Winna 33C, z 20 lokalami mieszkalnymi o tgcznej powierzchni
1.100,6 m?.

- budynek wielorodzinny czterokondygnacyjny z nadbudéwkg - kottownia
przy ulicy Winna 33A, z 34 lokalami mieszkalnymi o fgcznej powierzchni
1.866,3 m? i z 2 lokalami uzytkowymi o tgcznej powierzchni 94,8 m2.

- budynek wielorodzinny czterokondygnacyjny z nadbudéwkg — kottownia
przy ulicy Winna 33B, z 31 lokalami mieszkalnymi o facznej powierzchni
1.602,8 m? i z 1 lokalem uzytkowym o powierzchni 36,7 mZ.

Inwestycja w trakcie przygotowania:

- budowa budynku wielorodzinnego pieciokondygnacyjnego z nadbudowkg
przy ulicy Winna. Opracowana zostata koncepcja na 20 mieszkan o tgcznej
powierzchni 1.334,9 m?.

Rozpoczecie budowy nastepowato kazdorazowo po uprawomocnieniu sie

decyzji organu zatwierdzajgcego projekt budowlany i pozwolenie na budowe.

Przygotowaniem inwestycji zajmuje sie osoba zatrudniona na stanowisku

Kierownika Dziatu Inwestycji i Remontéw posiadajgca odpowiednie

przygotowanie zawodowe oraz uprawnienia budowlane. Wykonawcg robot

byto Przedsigbiorstwo wytonione w czerwcu 2017 roku w drodze przetargu

nieograniczonego i wedtug zasad okreslonych przez Rade Nadzorcza, a

nastgpnie o umowy rozszerzajgce zakres zadan o kolejne budynki. Podstawg

wystawienia faktury byt protokét odbioru zadania inwestycyjnego oraz wpis
do dziennika budowy o zakorczeniu robét, a wyptacane wynagrodzenie
zgodne byto z ustaleniami wynikajacymi z tresci zawartych umoéw.



Realizacja zadan inwestycyjnych nastepowata wytgcznie ze srodkéw
przysztych wtascicieli mieszkan oraz w niewielkim stopniu ze $rodkow
wtasnych Spétdzielni, zaangazowanych przejsciowo za zgoda Rady
Nadzorczej. Rozliczenie rzeczywistych kosztow zadania inwestycyjnego
nastepowato w terminie trzech miesiecy od daty zakonczenia prac
budowlanych, na podstawie dokumentacji powykonawczej i w oparciu o
obowigzujacy Regulamin rozliczania kosztow inwestycji, ustalania
cztonkowskiego kosztu budowy mieszkan, zasad wnoszenia wktadow i
rozliczen z tego tytutu. W oparciu o zapisy zawartych umoéw o budowe lokalu,
Spoéfdzielnia informowata pisemnie poszczegdlne osoby z danego budynku o
wyniku ostatecznego rozliczenia kosztéw zadania inwestycyjnego.

Na podstawie art. 42 Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych Zarzad
Spoétdzielni podejmowat uchwaty okreslajgce przedmiot odrebnej wtasnosci
dla lokali mieszkalnych w zrealizowanych budynkach.

Spotdzielnia realizowata inwestycje zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami prawa. Lustracja nie wykazata uchybien w tym zakresie i nie
wnosi zastrzezen co do procesu przygotowania, realizacji i odbioru zadan
realizowanych w latach 2019-2021.

Zasoby Spétdzielni znajdujg sie na terenie miasta Grodzisk
Wielkopolski i zlokalizowane sg w trzech Osiedlach (Chopina, Wojska
Polskiego, Winna). Na dziert 31.12.2021 roku Spoétdzielnia w eksploataciji
posiadata 42 budynki mieszkalne o 1.315 lokalach mieszkalnych, 44 lokalach
uzytkowych i 6 garazach. Na terenie Spotdzielni zlokalizowanych jest
991 miejsc parkingowych, w tym 42 dla oséb niepetnosprawnych. Na koniec
2021 roku Spoéfdzielnia zarzadzata réowniez 12 budynkami o 171 lokalach
mieszkalnych stanowigcych Wspolnoty Mieszkaniowe.

Budynki zostaty wyposazone w instalacje wodno-kanalizacyjna,
centralnego ogrzewania, cieptej wody, elektryczng, gazowsa, solarng
(kolektory stoneczne do podgrzania cieplej wody). Trzydziesci cztery budynki
zostaty ocieplone wedtug aktualnie obowigzujgcych norm cieplnych, co
stanowi 82,93% ogétu budynkow.

Przeprowadzona w  ftrakcie lustracji wizytacja  zasobow
mieszkaniowych Spoétdzielni wykazata, ze sg one utrzymane w czysto$ci oraz
w ogdlnie nalezytym stanie estetyczno-porzadkowym i technicznym,
mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego przegladu.

W badanym okresie Spétdzielnia prowadzita takze dziatalno$é w
zakresie produkcji, dystrybucji i sprzedazy ciepta. Na dziern 31.12.2021 roku
Spdldzielnia zarzadzata tgcznie 23 kottowniami i 6 weziami cieplnym
(zlokalizowanym na terenie Spotdzielni oraz na terenie zarzgdzanych przez
Spétdzielnie Wspdlnot), z ktérych 3 kottownie zostaty wyposazone w system
paneli fotowoltaicznych oraz pompy wspomagajgce podgrzewanie wody
uzytkowej. Zaktad Cieptowniczy rozlicza sie w ramach dostawy energii
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cieplnej do wiasnych zasobédw mieszkaniowych bezwynikowo tj. po
faktycznie poniesionych kosztach.

Koszty dostawy ciepta sg ewidencjonowane odrebnie dla kazdego
budynku (wezta cieplnego) oddzielnie dla centralnego ogrzewania oraz
podgrzania wody i z podziatem na koszty state i koszty zmienne. Spétdzielnia
posiada normy regulaminowe dotyczgce rozliczania tych mediéw wymagane
przepisami prawa w tym zakresie.

W badanym okresie Spofdzielnia realizowata wymogi okreslone w
art. 4 ust. 4' pkt. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych dotyczace
prowadzenia odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencji i rozliczen
przychodéw oraz kosztdéw, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m.
Spoétdzielnia wypetnita robwniez wymogi art. 6 ust. 1 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych okreslajgcego, ze réznica miedzy kosztami eksploatacji |
utrzymania danej nieruchomosci zarzadzane] przez Spoétdzielnie na
podstawie art. 1 ust. 3 u.s.m., a przychodami z opfat, o ktdorych mowa
w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m. zwieksza odpowiednio przychody lub koszty
eksploataciji i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym.

Spoétdzielnia zgodnie z art. 4 Ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
zréznicowata obcigzenia kosztami dziatalnosci cztonkéw i oséb niebedacych
cztonkami.

W przypadku zmiany wysokosci optat Spoétdzielnia przestrzegata
wymogi okreslone w art. 4 ust. 7 i 7' Ustawy o spofdzielniach
mieszkaniowych, gdyz zawiadamiajgc uzytkownikéw lokali o zmianie
wysokosci optat zachowata terminy okreslone ustawa.

W latach 2019 - 2021 gospodarka zasobami mieszkaniowymi
(eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci) w skali catej Spotdzielni uzyskata
nastepujgce wyniki finansowe:

-w 2019 roku — (+) 72.734,56 zt.;
-w 2020 roku — (+) 23.147,60 zt,;
-w 2021 roku — (+) 27.066,03 zt.

Wyniki te byty wypadkowg dodatnich i ujemnych wynikbw w
poszczegolnych nieruchomosciach

W pozostatej dziatalnosci niekwalifikowanej jako gospodarka
zasobami mieszkaniowymi (opodatkowanej podatkiem dochodowym od os6b
prawnych) Spétdzielnia w latach 2019-2021 osiagneta nadwyzki bilansowe
netto:

-w 2019 roku — 69.513,45 zt.;

-w 2020 roku — 48.137,58 zt.;

-w 2021 roku — 48.804,30 zt.

NadwyZzki bilansowe zostaty podzielone przez Walne Zgromadzenia i zostaty
przeznaczone na zasilenie funduszu zasobowego.



Spétdzielnia dokonata rozliczen z uzytkownikami lokali z tytutu
medidw, a rozliczenia te przeprowadzono zgodnie z przepisami prawa jak
rowniez wewnetrznymi uregulowaniami.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w prowadzeniu gospodarki
lokalami uzytkowymi zarbwno w doborze najemcow jak | w zawartych
umowach, ktére w petni zabezpieczaly interes Spétdzielni.

Zalegtosci w optatach za uzywanie lokali mieszkalnych w latach 2019-
2021 ksztattowaty sie na poziomie: 2,60% w 2019 roku; 2,28% w 2020 roku i
2,34% w 2021 roku rocznego wymiaru optat od tych lokali. Zalegtosci za
uzywanie lokali uzytkowych w poszczegdlnych latach badanego okresu
ksztattowaty sie na poziomie 3,29% w 2019 roku; 1,92 % w 2020 roku;
2,52% w 2021 roku rocznego wymiaru optat od tych lokali. We wszystkich
latach badanego okresu poziom zadtuzenia od lokali mieszkalnych i
uzytkowych byt nizszy od przecietnego w spotdzielniach mieszkaniowych, co
wskazuje na prawidtowos¢ prowadzenia dziatan windykacyjnych przez
Spotdzielnie.

Z badan lustracyjnych wynika, ze Spotdzielnia posiada zawarte umowy
z dostawcami ustug komunalnych i innych ustug zwigzanych z eksploatacjg
zasoboéw. Zawarte umowy w petni zabezpieczaja interesy Spotdzielni i jej
cztonkow.

W okresie objetym lustracjg Spoétdzielnia prowadzita okresowe
przeglady stanu technicznego nieruchomosci, ktére stanowity podstawe do
sporzadzania rocznych  rzeczowo - finansowych planéw remontow
zatwierdzanych przez Rade Nadzorczg. Przeprowadzono réwniez
wymagane art. 62 Prawa budowlanego kontrole stanu technicznej
sprawnosci instalacji budynkéw. Wyniki przeprowadzonych przeglgdow
zostaty odnotowane w ksigzkach obiektu budowlanego prowadzonych
zgodnie z art. 64 prawa budowlanego.

Zgodnie z art. 6 ust. 3 Ustawy o spofdzielniach mieszkaniowych
Spoétdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobdw mieszkaniowych,
a odpisy na ten fundusz obcigzajg koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi. Poniesione w badanym okresie naktady na zaspokojenie
potrzeb technicznych w skali catej Spétdzielni wyniosty tgcznie
9.448.184,28 zt. z tego kwota 7.110.073,56 zt. wydatkowana zostata na
docieplenie $cian zewnetrznych budynkéw. Srodki na sfinansowanie tych
remontow w wysokosci 4.041.511,94 zt pochodzity z optat wnoszonych przez
uzytkownikow lokali (w ramach odpisu na fundusz remontowy), a kwota
5.406.672,34 zt pochodzita z kredytow przeznaczonych wytgcznie na
pokrycie kosztéw robdt termomodernizacyjnych i srodki te podlegaja sptacie
przez uzytkownikéw lokali w miesiecznych ratach okre$lonych w umowie
kredytowej zawartej pomiedzy Bankiem a Spétdzielnia.
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W  badanym okresie Spoétdzielnia kontynuowata dziatania
termomodernizacyjne majgce na celu poprawe parametrow technicznych
oraz podniesienia standardu technicznego budynkéw. W  roku
2019 termomodernizacja objetych zostato 7 budynkéw na osiedlu Wojska
Polskiego, w roku 2020 - 3 budynki na osiedlu Chopina i w roku
2021 nastepne 3 budynki na osiedlu Wojska Polskiego.

W dniu 29.05.2020 roku Decyzjg Prezesa Urzedu Regulacji Energii
wydane zostato Swiadectwo Efektywnoséci Energetycznej potwierdzajgce
planowang oszczednos¢ energii. Biate Certyfikaty sprzedane zostaty za
kwote 85.918,83 zt (netto) z przeznaczeniem na fundusz remontowy
nieruchomosci. Spotdzielnia w dalszym ciggu podejmuje dziatania w zakresie
pozyskiwania srodkéw pomocowych na wytwarzanie i dystrybucje energii ze
zrédet odnawialnych, podpisujagc w kwietniu 2021 roku z Urzedem
Marszatkowskim umowe o dofinansowanie. Realizacja zadania polegac
bedzie na montazu 19-tu zestawdw paneli fotowoltaicznych, pomp ciepta i
zasobnikow z grzatkami do wstepnego podgrzewu cieptej wody. Pozytywnie
ocenia sie wszystkie te dziatania z zakresu termomodernizacji i odnawialnych
zroédet energii.

Na dzien 31.12.2021 roku fundusz remontowy wykazywat saldo
ujemne w wysokosci 6.799.463,51 zt i jest ono wypadkowag ujemnych
(25 nieruchomosci) i dodatnich (16 nieruchomosci) sald tego funduszu w
poszczegdlnych nieruchomosciach.

W badanym okresie prace zwigzane z potrzebami technicznego
utrzymania nieruchomosci Spétdzielni wykonywane byty przez wtasng kadre
zatrudnionych konserwatoréw oraz przez obcych wykonawcédw, kitorzy
wybierani byli zgodnie z wewnetrznymi uregulowaniami. W umowach
zawartych z wykonawcami interesy Spotdzielni byty w petni zabezpieczone.
Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w realizacji przedmiotu tych umow,
w sposobie ich rozliczania, udokumentowania oraz nadzoru inwestorskiego.

Spotdzielnia posiada wystarczajgco okreslone podstawy normatywne jej
gospodarki finansowej. Rachunkowos¢ w Spétdzielni prowadzona jest w
oparciu o dokumentacje ustalajgca przyjete zasady (polityke) rachunkowosci,
obejmujace miedzy innymi Zaktadowy Plan Kont. Dokumentacja przyjetych
zasad rachunkowosci zawiera wymagane elementy wymienione w
art. 10 ust. 1 wustawy o rachunkowosci. Lustracja nie wykazata
nieprawidtowosci w udokumentowaniu prowadzonych przez Spétdzielnie
operacji gospodarczych oraz w sprawowaniu kontroli funkcjonalnej w
obszarze rachunkowosci.

Lustracja nie stwierdzita nieprawidtowosci w gospodarce kasowej,
wszelkie zasady jej funkcjonowania zostaty okreslone w ,Instrukcji kasowej”.
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Prowadzona przez Spétdzielnie ewidencija analityczna zadtuzenia z tytutu
kredytu zaciggnietego na budownictwa mieszkaniowe z BGK prowadzona
byta prawidtowo, co potwierdzita kontrola przeprowadzona przez Bank.

Sprawozdania finansowe Spoétdzielni za poszczegdine lata zostaty :

— sporzadzone terminowo,

— zbadane przez Komisje Rewizyjng Rady Nadzorczej, ktéra stwierdzita
poprawnos¢ ich sporzadzenia;

— zatwierdzone przez Walne Zgromadzenia,

— zfozone w terminach ustawowych w Sadzie Rejestrowym.

Ogodlna sytuacja finansowa Spoétdzielni w badanym okresie byta dobra,
umozliwita terminowe regulowanie wszelkich jej zobowigzan, tak o
charakterze publiczno-prawnym jak i wobec kontrahentéw. Spétdzielnia
posiadata takze wolne $rodki zdeponowane na lokatach bankowych,
a z tytutu odsetek od tych $rodkéw uzyskata dodatkowe przychody, ktére
zasility jej gospodarke.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego listu
polustracyjnego pozadane bytoby, aby organy samorzgdowe Spoétdzielni
rozwazyty podjecie nastepujgcych dziatan:

1. Przestrzegaé przepisoéw art. 91 § 1" Prawa spotdzielczego naktadajacego
obowigzek na Spoéidzielnie w okresie budowania przez nig budynkow
mieszkalnych i rozliczania kosztéw budowy tych budynkéw poddawania
sie lustracji co roku.

2. Ze wzgledu na odlegta date uchwalenia niektérych regulaminéw nalezy
dokonac analizy ich tresci w celu dostosowania zapiséw do postanowien
aktualnie obowigzujgcego stanu prawnego.

Przedstawiajgc powyzsze, Zwigzek informuje, iz zgodnie z art. 93 § 4
Prawa spofdzielczego, ww. wnioski polustracyjne powinny zostac¢
przedstawione przez Rade Nadzorcza na najblizszym Walnym Zgromadzeniu
Cztonkow. Uprzejmie prosimy o powiadomienie Zwigzku o sposobie realizaciji
WW. wWnioskow.

PREZES ZAR;

AS/67/2023
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