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Na podstawie umowy zawartej w dniu 07 lutego 2022 roku, pomigdzy

Zwigzkiem Rewizyjnym Spoétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie, a
Spotdzielnig  Mieszkaniowa ,Strop” w Warszawie, w dniach od
03 pazdziernika do 30 grudnia 2022 roku zostata przeprowadzona przez
Zwigzek lustracja petna dziatalnosci Spétdzielni za okres od 01 stycznia
2019 roku do 31 grudnia 2021 roku.

Przedmiotem lustracji byty nastepujgce zagadnienia:
1.

Organizacja Spétdzielni:

— statut Spétdzielni oraz wewnetrzny system  normatywny
(kompletno$¢ i poprawno$é merytoryczna regulaminow),

— dziatalno$¢ organéw Spoétdzielni,

— struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.

. Stan prawny gruntéw bedacych we wtadaniu Spétdzielni (i budynkow

z nimi zwigzanych) oraz racjonalno$¢ ich wykorzystania.

. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

— stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkow
i ich otoczenia,

— koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz
prawidtowo$¢ ustalania optat za uzywanie lokali,

— gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczeg6lnym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych,

— terminowo$é wnoszenia opfat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznoéci Spétdzielni,



— tre$é umow o ustugi komunalne i ich realizacja (dostawa energii
cieplnej, wody i kanalizacji, wywéz nieczystoéci statych, dostawa
energii elektrycznej i gazu).

5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

— nadzor techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdlnym
uwzglednieniem dziatan energooszczednych,

— akumulacja $rodkéw finansowych na remonty,

— tryb doboru wykonawcow rob6t remontowych, tresé zawartych umow
i ich realizacja.

6. Gospodarka finansowa:

— stan funduszow, wielko$é wolnych $rodkéw finansowych i sposob ich
wykorzystania, efektywno$¢  zaangazowania  finansowego
Spotdzielni w zakup akcji lub udziatébw w innych podmiotach
gospodarczych,

— rozliczanie kosztéw ogolnych Spoétdzielni,

— obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,

— terminowo$é regulowania zobowigzan finansowych Spoétdzielni
(podatki, ZUS,PFRON),

— dochodzenie naleznosci Spétdzielni,

— rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadow.

W zakresie przeprowadzonego badania lustracyjnego wigczono do
badania dodatkowo obszary tematyczne wskazane przez Rade Nadzorczg
w pismie z dnia 14.11.2022 roku skierowanym do lustratorow w trakcie
trwania niniejszej lustraciji.

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

Ustalen lustracji dokonano na podstawie stwierdzonych faktow
wynikajgcych z przediozonych do badania dokumentéw zrodtowych,
sporzadzonych analitycznie zestawien, wynikach przegladu budynkéw i
infrastruktury oraz udzielanych informacji i wyjasnien zlozonych przez
cztonkéw Zarzgdu oraz pracownikéw Spétdzielni.

W szczegoblnosci ustaleniom lustracji stuzyty:

— statut i unormowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,
— dokumentacja z dziatalno$ci organéw samorzgdowych,

— dokumentacja terenowo - prawna,

dokumentacja cztonkowska,



— dokumentacja dotyczgca robét remontowych,

— dokumentacja finansowo-ksiggowa,

— dokumentacja dotyczaca pozostatych zagadnien objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach niniejszej lustracji.

Ustalenia lustraciji zostaty zawarte w protokole lustracji, ktory tacznie
z niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralng catos$¢. Protokot
lustracji zostat podpisany przez Zarzad Spétdzielni bez zastrzezen.

Poprzednia lustracja petna w Spoétdzielni zostata przeprowadzona
przez Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych RP w terminie od
18 grudnia 2019 roku do 23 marca 2020 roku obejmujac cato$¢ dziatania
Spotdzielni od 01 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2018 roku. Zakresem
lustracji objeto réwniez dziatalno$¢ inwestycyjna za okres od 01 stycznia
do 31 grudnia 2019 roku.

Na podstawie ustalert zawartych w protokole z lustracji Zwigzek w
liscie polustracyjnym z dnia 07 kwietnia 2020 roku dokonat oceny
dziatalnosci Spétdzielni, formutujgc trzy wnioski, ktére zgodnie z art. 93 §
4 Prawa spoldzielczego Rada Nadzorcza powinna przedstawi¢ na
posiedzeniu najblizszego Walnego Zgromadzenia. W zwigzku z
ogtoszonym stanem epidemii oraz obostrzeniami wynikajacymi  z
rozporzadzer Rady Ministréw, Walne Zgromadzenie obradowato dopiero
w 2022 roku.

Spotdzielnia powiadomita Zwigzek o stopniu wykonania zalecen
pismem z dnia 05.09.2022 roku, realizujgc tym samym zapis art. 93§ 1b
Prawa spoétdzielczego.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym Spoétdzielnia zostata
poddana kontroli przez bank finansujgcy budownictwo mieszkaniowe,
ktére w ramach posiadanych uprawnien zrealizowat trzy kontrole
dotyczgce prawidiowosci prowadzenia przez Spotdzielnie ewidencji
analitycznej zadtuzen z tytutu kredytéw mieszkaniowych. Z dokonanych
ustalen wynika, ze nie wydano zadnych wnioskéw ani zalecen
pokontrolnych.

Podstawg dziatalnosci Spotdzielni w okresie objetym badaniem
lustracyjnym stanowit statut uchwalony w dniu 21.06.2018 roku, w ktorym
ostatnich zmian Walne Zgromadzenie dokonato 21.06.2022 roku uchwatg
numer 8/2022. Wszelkie zmiany uwzglednialy postanowienia ustawy
z 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych,
ustawy Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy Prawo spétdzielcze.
Zmiany statutu zostaly zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sadowym.



System normatywny Spoéfdzielni tworzg unormowania wewngtrzne
o charakterze regulaminowym, ktérych koniecznos¢ posiadania wynika z
postanowien statutu i jej potrzeb. Regulaminy te zostaty uchwalone przez
statutowo uprawnione organy. W Spétdzielni analizowano i nowelizowano
obowigzujace regulaminy wewnetrzne, uwzgledniajac zmieniajgce sie
przepisy prawne. Obszar ten wymaga jednak dalszej analizy pod katem
celowos$ci utrzymania w obrocie prawnym regulaminow, ktére regulujg
zakresy tematyczne wigczone do innych aktow prawnych w Spétdzielni
oraz dostosowania zapiséw czesci z nich do obowigzujgcych przepisow
prawa oraz zmienionego statutu. Nalezy dokona¢ zmian w Regulaminie
Rady Nadzorczej w ktérym istnieje zapis dotyczacy wykluczenia lub
wykreélania czlonkéw. Taka forma ustania czlonkostwa od dnia
09 wrzesnia 2017 roku nie wystepuje w Spotdzielniach mieszkaniowych.

W Spéidzielni funkcjonowaly wszystkie organy wymienione w jej
statucie, tj. Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza, Zarzad, Zebrania
Mieszkancow oraz Rady Osiedli/Rady Nieruchomosci.

Lustracja nie wykazata uchybieri oraz nieprawidtowosci w zakresie
czestotliwosci, terminowosci i sposobu zwotywania Walnych Zgromadzen
w latach objetych badaniem lustracyjnym. Walne Zgromadzenie W
2019 roku zwofane zostato zgodne z wymogami statutu i art. 8% ust. 2
Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, tj. w ciggu szesciu miesigcy po
uptywie roku obrachunkowego. Zastrzezen nie budzi przebieg obrad tego
organu oraz sposéb ich dokumentowania i archiwizowania.

W latach 2020-2021 posiedzenia Walnych Zgromadzen nie odbyty
sie ze wzgledu na ogtoszony stan epidemii w kraju. Zgodnie z art. 90
ustawy z dnia 31.03.2020 r. o zmianie ustawy o szczegolnych
rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i
zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywotywanych
nimi sytuaciji kryzysowych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.z 2020 r.
poz. 568 z poOzniejszymi zmianami) jezeli termin zwotania Walnego
Zgromadzenia przypada w czasie obowigzywania stanu zagrozenia
epidemicznego albo stanu epidemii to zostaje on przedtuzony o 6 tygodni
od dnia odwotania tego stanu zagrozenia.

W badanym okresie Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich
statutowych kompetencji zajmowata sie najwazniejszymi sprawami
zwigzanymi z dziatalnoscig Spétdzielni oraz sprawowata biezgca kontrole
i nadzoér nad pracg Zarzadu. Organ ten pracowat w oparciu
o postanowienia statutu i Regulaminu Rady Nadzorczej, a podjete uchwaty
dotyczyly spraw znajdujacych sie w kompetencjach Rady Nadzorczej. Ze



swojego grona Rada powotata trzy state komisje: Rewizyjna; Ekonomiczng
i Inwestycyjno-Techniczng. W okresie objetym badaniem lustracyjnym nie
powotywano komisji doraznych, funkcjonowata natomiast wytoniona z
cztonkéw Rady w 2018 roku komisja dorazna realizujgca zadanie
polegajgce na przygotowaniu zmian w ,Regulaminie wynagradzania i
premiowania Cztonkéw Zarzadu”. Kompetencje komisji zostaty okre$lone
w regulaminach tych komisji, a ich opinie i stanowiska miaty charakter
pomocniczy dla Rady Nadzorczej. Powotane komisje nie podejmowaty
zadnych decyzji ani nie formutowaty wigzgcych zalecen.

W roku 2017 Walne Zgromadzenie Spoétdzielni dokonato wyboru
cztonkébw Rady Nadzorczej, co wynikalo z uplywu kadenciji
dotychczasowego sktadu tego organu. Zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami sktad nowej Rady Nadzorczej powinien zostaé wybrany
w 2020 roku. Ze wzgledu na ogtoszenie stanu epidemii oraz zgodnie z
art. 90a ustawy z dnia 31.03.2020 r. o zmianie ustawy o szczegolnych
rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i
zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywotywanych
nimi sytuaciji kryzysowych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2020 r.
poz. 568 z pdzniejszymi zmianami) ,W przypadku gdy kadencja rady
nadzorczej lub zarzadu spotdzielni uptywa w okresie obowigzywania stanu
zagrozenia epidemicznego albo stanu epidemii, trwajgcego w dniu wejscia
w zycie niniejszej ustawy lub ogtoszonego bezposrednio po okresie
trwajgcym w dniu wejscia w Zzycie niniejszej ustawy, ulega ona
przedtuzeniu do dnia zwotania pierwszego walnego zgromadzenia
spoétdzielni w terminie, o ktérym mowa w art. 90”.

Czlonkowie Rady Nadzorczej nie otrzymywali wynagrodzenia za
udziat w posiedzeniach.

Zarzad bedacy organem wykonawczym w strukturze organow
samorzadowych petnit jednoczesénie role kierowniczg w biezacej
dziatalnosci Spétdzielni rozumianej jako podmiot gospodarczy i ocena
dziatania Spotdzielni zawarta w niniejszym liscie polustracyjnym jest
gtdwnie oceng pracy tego organu. Zarzad Spétdzielni pracowat w zgodnie
z postanowieniami zawartymi w statucie oraz regulaminie Zarzgdu.
Decyzje podejmowane przez Zarzad nie naruszaly uprawnien innych
organdéw Spoitdzielni oraz obowigzujgcych spoétdzielnie mieszkaniowe
przepiséw prawa. Zgodnie z obowigzujacym statutem Zarzad skfadat sie z
co najmniej trzech os6b, w tym Prezesa i dwoch wiceprezesow. W latach
objetych badaniem wystapity zmiany w sktadzie osobowym Zarzadu, a
jego aktualny sktad zostat ujawniony w Krajowym Rejestrze Sadowym.

Z dokumentacji pracy Zarzadu wynika, ze sprawozdania z
dziatalnosci Spétdzielni sporzadzane bylty poprawnie i zawieraty opis
dziatalnosci obejmujgcy okres za ktory zostaty sporzadzone.



Sprawozdania za lata 2019-2021 zostaty przedtozone na posiedzeniu
Walnego Zgromadzenia w 2022 roku z uwagi, ze w latach 2020 i 2021 sie
one nie odbywaty. -

W oparciu o postanowienia statutu w Spdidzielni dziatajg
fakultatywne wzgledem przepiséw powszechnie obowigzujgcych organy
samorzadowe — Zebrania Mieszkaricow oraz Rady Osiedli/Nieruchomosci.
Dziatalno$¢ tych organdéw zostata uregulowana w statucie oraz w
stosownych regulaminach. Zaréwno Zebranie Mieszkancow jak i Rady
Osiedli/Nieruchomosci sg organami tworzonymi przez czionkéw
Spotdzielni posiadajgcych tytuty prawne do lokali znajdujacych sie na
terenie osiedla/nieruchomosci.

W okresie objetym lustracjg w Spoétdzielni obowigzywata struktura
organizacyjna dostosowana do istniejgcego stanu zatrudnienia. Przyjete w
niej rozwigzania zapewniaty warunki prawidiowego funkcjonowania
Spoétdzielni jako podmiotu gospodarczego. Zasady wynagradzania |
organizacji pracy normujg stosowne regulaminy (Regulamin pracy,
Zaktadowy Regulamin wynagradzania pracownikéw). Z uwagi na zmiany
w regulacjach powszechnie obowigzujgcych, regulaminy powinny zostac
poddane przegladowi i ewentualnemu uzupetnieniu. Lustracja nie
wykazata przypadkdéw nieprzestrzegania postanowien regulaminu.
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. Wszyscy
pracownicy legitymowali sie aktualnymi zaswiadczeniami o stanie zdrowia.

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

Nie stwierdzono réwniez nieprawidtowosci w realizacji przez
Spotdzielnie wymogow ustawowych dotyczgcych zasad ochrony danych
osobowych. Spétdzielnia dokonata aktualizacji w ,Polityce ochrony danych
osobowych”.

Spotdzielnia posiada zaangazowanie finansowe w postaci akcji i
udziatéow w dwoch podmiotach dziatajgcych na podstawie Kodeksu spotek
handlowych, tj.:

— w spotce UNIQA TU S.A. z siedzibg w todzi;

— w spétce STROP Nieruchomosci Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.
W obu przypadkach zaangazowanie $rodkéw finansowych w akcje |

udziaty spétek handlowych stanowi inwestycje w rozumieniu ustawy o



rachunkowosci i nie pozostaje w sprzecznoéci z przepisami dotyczacymi
wykorzystania w dziatalno$ci gospodarczej instrumentéw finansowych lub
kapitatowych. Wysokos¢ zaangazowanych $rodkow finansowych nie ma
wptywu na zdolnoéci ptatnicze Spoétdzielni, a z tytutu posiadanych akgji
Spotdzielnia osiaga korzysci finansowe oraz korzysci o charakterze
niematerialnym.

Z ustalen lustracji wynika, ze stan prawny gruntéw pod budynkami
mieszkalnymi jest uporzadkowany, z zastrzezeniem ze wskutek
sktadanych  odwotan  nie  zostaly zakonczone  postgpowania
administracyjne w zakresie regulacji stanu prawnego gruntu przy ulicy
Plockiej 15 (dziatka nr 31 o powierzchni 651 m?) oraz gruntu przy ulicy
Skierniewickiej 21 (czes¢ dziatek nr 44/1 i 43 o fgcznej powierzchni
1.728 m?).

Wediug stanu na dzien 31.12.2021 roku Spétdzielnia wiadata
gruntami o tgcznej powierzchni 14,1146 ha z czego 1,6127 ha stanowito
prawo wieczystego uzytkowania, a 12,2640 stanowito prawo wiasnosci i
wspotwiasnosci.  Spotdzielnia posiada réwniez udziaty w gruntach o
tacznej powierzchni 0,2450 ha znajdujgcych sie we wiadaniu innych
podmiotéw (wspolnot mieszkaniowych) z tytutu posiadania lokali w
zasobach tych podmiotéw. Na tereny o ustanowionym tytule prawnym
Spétdzielnia posiadata zatozone ksiegi wieczyste.

Spétdzielnia zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawidtowo
prowadzi dokumentacje cztonkowskg oraz wymagane prawem rejestry, w
tym réwniez wymagany art. 17 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
rejestr lokali, dla ktorych zatozono oddzielnie ksiegi wieczyste.
Prowadzone badania spraw cztonkowsko-mieszkaniowych wykazaty
poprawno$é dziatania Spoétdzielni w tym zakresie. Sprawy zwigzane z
przyjeciem w poczet cztonkéw, jak réwniez ustaniem cztonkostwa byty
prowadzone z zachowaniem procedur okreslonych ustawowo. Na koniec
2021 roku Spotdzielnia zrzeszata 3.653 cztonkow.

W zakresie realizacji przez Zarzad postanowien ustawy o
spofdzielniach mieszkaniowych, dotyczgcych okreslenia przedmiotu
odrebnej wtasnosci lokali oraz przeniesienia wtasnosci lokali lustracja nie
stwierdzita uchybien w tym zakresie. W okresie objetym badaniem
lustracyjnym tacznie zrealizowano 206 wnioskéw o ustanowienie odrebnej
wiasnoséci lokali. Na koniec 2021 roku status odrebnej wtasno$ci posiadaty
1.123 lokale mieszkalne, 110 lokali uzytkowych w tym 31 garazy.

Stan zasobéw Spoétdzielni na koniec okresu objetego badaniem
lustracyjnym to zespo6t 50 budynkéw, potozonych w Warszawie w
dzielnicach: Wola, Srédmiescie, Ochota, Ursynéw, Praga-Potudnie,



Bemowo i Bielany, w tym 47 budynkéw mieszkalnych i mieszkalno-
ustugowych oraz 3 budynki o innych funkcjach uzytkowych (ustugowych,
handlowych i biurowych). W badanym okresie nastapity zmiany w stanie
ilosciowym zasobow, zmiany w ilosciowym stanie lokali mieszkalnych
nastapity w wyniku przekazania w 2019 roku do uzytkowania 6 lokali po
zakonczeniu zadania inwestycyjnego obejmujgcego modernizacje
budynku mieszkalnego przy ulicy Chmielnej 104.

Eksploatowane budynki wyposazone sg w instalacje elektryczna,
wodno-kanalizacyjng, gazowa, centralnego ogrzewania, centralnej cieptej
wody, domofonowg i odgromowa. Wedtug stanu na dzien 31.12.2021 roku
wszyscy uzytkownicy lokali posiadali dostgp do centralnych sieci
dostarczajgcych media.

Przeprowadzona w trakcie lustracji wizytacja budynku wykazata, ze
utrzymany jest on w ogélnie nalezytym stanie estetyczno-porzadkowym i
technicznym mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego przegladu,
jednak niektére elewacje wymagajg napraw, w szczegolnosci dotyczy to
budynku przy ulicy Skierniewickiej 21.

W badanym okresie Spotdzielnia realizowata wymogi okre$lone w
art. 4 ust. 4" pkt. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych dotyczace
prowadzenia odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencji i rozliczen
przychodéw oraz kosztéw, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m.
Spétdzielnia wypetnita rowniez wymogi art. 6 ust. 1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych okreslajgcego, ze roznica miedzy kosztami eksploataci i
utrzymania danej nieruchomos$ci zarzadzanej przez Spétdzielnie 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.

Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci na poszczegoline
lata ustalone zostaly w rocznych planach gospodarczo-finansowych
Spotdzielni, zatwierdzonych przez Rade Nadzorczg i stanowity podstawe
do ustania optat od lokali w zasobach zarzadzanych przez Spétdzielnie.

Spotdzielnia zgodnie z art. 4 Ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych zréznicowata obcigzenia kosztami dziatalnosci czionkéw
i 0s6b nie bedgcych cztonkami.

W przypadku zmiany wysokosci optat Spétdzielnia przestrzegata
wymogdw okreslonych w art. 4 ust. 7 i 71 Ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, zawiadamiajgc uzytkownikéw lokali o zmianie wysoko$ci
opfat w terminach okre$lonych ustawa.

W latach 2019 - 2021 gospodarka zasobami mieszkaniowymi
(eksploatacja i utrzymanie nieruchomos$ci) w skali catej Spétdzielni
uzyskata nastepujgce wyniki finansowe:



-w 2019 roku — (-) 771.968,53 zt.;
-w 2020 roku — (-) 1.800.175,60 zt.;
-w 2021 roku — (-) 1.282.076,54 zt.,

Na dzien 31.12.2021 roku stan rozliczen miedzyokresowych
stanowigcy nadwyzke kosztéw nad przychodami w gospodarce zasobami
mieszkaniowymi w skali catej Spétdzielni po uwzglednieniu roku
poprzedniego wynidst 988.071,94 zt.

Podziat nadwyzek bilansowych za lata 2019-2021, spowoduje
zbilansowanie sie kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
z przychodami.

W latach 2019- 2021 Spoétdzielnia uzyskata nadwyzki bilansowe z
tytutu prowadzenia dziatalno$ci operacyjnej i finansowej niekwalifikowanej
jako gospodarka zasobami mieszkaniowymi (opodatkowanej podatkiem
dochodowym od osbéb prawnych) w wysokosci:

-w 2019 roku — 1.036.580,19 zt,;
-w 2020 roku — 1.231.111,88 zt.;
-w 2021 roku — 2.027.556,27 zt.

Uzyskane nadwyzki bilansowe za lata 2019-2020 zostaty
rozdysponowane na posiedzeniu Walnego Zgromadzenia, ktére odbyto sie
w 2022 roku, jedynie uchwata o podziale nadwyzki bilansowej za 2021 rok
nie zostata dotychczas podjeta.

Spétdzielnia dokonata rozliczen z uzytkownikami lokali z tytutu
mediéw, a rozliczenia te przeprowadzono zgodnie z przepisami prawa jak
réwniez wewnetrznymi uregulowaniami obowigzujgcymi w Spétdzielni.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosSci w zarzadzaniu przez
Spotdzielnie lokalami uzytkowymi. Umowy dotyczace wynajmu lokali
uzytkowych jak i dzierzawy terenéw oraz umowy o udostepnienie
powierzchni budynkéw na cele reklamowe sg precyzyjne, zawierajg
elementy przedmiotowo istotne dla tego rodzaju uméw, okreslaja
obowigzki najemcy oraz nalezycie zabezpieczajg interesy Spoétdzielni.

Zalegtosci w optatach za uzywanie lokali mieszkalnych w latach
2019-2021 ksztattowaty sie na poziomie: 2,08% w 2019 roku; 2,53% w
2020 roku; 2,28% w 2021 roku rocznego wymiaru optat od tych lokali.
Zalegtosci za uzywanie lokali uzytkowych w poszczegdlnych latach
badanego okresu ksztattowaty sie na poziomie: 2,39% w 2019 roku; 3,05%
w 2020 roku; 2,22% w 2021 roku rocznego wymiaru optat od tych lokali.

We wszystkich latach badanego okresu poziom zadtuzenia od lokali
mieszkalnych oraz lokali uzytkowych byt nizszy od przecietnego w
spotdzielniach mieszkaniowych, co wskazuje ze Spoétdzielnia prawidtowo
prowadzi dziatania windykacyjne, mimo wszystko Spoétdzielnia powinna



kontynuowa¢ dziatania windykacyjne w celu zminimalizowania zadtuzenia
powyzej trzech miesiecy.

Z przeprowadzonych badan wynika, ze Spoétdzielnia posiada
zawarte umowy z dostawcami ustug komunalnych i innych ustug
zwigzanych z eksploatacjg zasobow. Umowy te w pefni zabezpieczaja
interesy Spétdzielni.

W okresie objetym lustracjg Spoétdzielnia prowadzita okresowe
przeglady stanu technicznego nieruchomosci, ktére stanowity podstawe do
sporzgdzania rocznych rzeczowo — finansowych planéw remontéw
zatwierdzanych przez Rade Nadzorczg. Przeprowadzono réwniez
wymagane art. 62 Prawa budowlanego kontrole stanu technicznej
sprawnoéci instalacji budynkoéw, a wyniki tych przegladow zostaty
odnotowane w ksigzkach obiektu budowlanego, prowadzonych zgodnie
z art. 64 Prawa budowlanego.

Spotdzielnia posiada budynki o powierzchni zabudowy powyzej
2000m2, co do ktorych istnieje obowigzek przeprowadzania kontroli
okresowych co najmniej dwa razy w roku. W badanym okresie obowigzek
ten zostat zachowany.

Na podstawie ujawnionych potrzeb Spétdzielnia sporzadzata plany
remontdw na poszczegolne lata, w ujeciu rzeczowym i finansowym.
Zgodnie z kompetencjami wynikajacymi ze statutu plany zostaty
zatwierdzone przez Rade Nadzorczg.

Zgodnie z art. 6 ust. 3 Ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
Spotdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobow mieszkaniowych,
a odpisy na ten fundusz obcigzajg koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi. Poniesione w badanym okresie naklady na
zaspokojenie potrzeb technicznych w skali catej Spoéidzielni
wyniosty tacznie 21.321.279,54 =zt i zostaly pokryte z funduszu
remontowego oraz cze$ciowo ze srodkéw obrotowych Spotdzielni, w tym
kredytéw bankowych zaciggnietych na remonty. Na koniec 2021 roku stan
funduszu remontowego byt ujemny i wyniést 2.111.409,00 z, co jest
wynikiem rozliczenia z funduszem remontowym ujetym w planach i
wykonanych remontow, przejsciowo sfinansowanych ze $rodkéw
obrotowych Spoétdzielni.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym remonty i naprawy
géwnie zwigzane z potrzebami technicznymi nieruchomosci Spétdzielni
wykonywane byty systemem zleconym przez wykonawcow zewnetrznych
posiadajgcych odpowiednie kwalifikacje zawodowe i uprawnienia,
wybrnych zgodnie z wewnetrznymi uregulowaniami. Tylko drobne prace
remontowe wykonywane byly przez witasnych konserwatoréw. Umowy
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zawarte z wykonawcami w pefni zabezpieczaty interes Spétdzielni.
Lustracja nie wykazata niewtasciwosci w realizacji przedmiotu tych umoéw,
w sposobie ich rozliczania i udokumentowania. nadzér nad
wykonawstwem  robét  zwigzanych  z potrzebami  technicznymi
nieruchomosci sprawowany byt przez etatowych pracownikow Spétdzielni,
ktérzy posiadali odpowiednie uprawnienia. W przypadku braku uprawnien
w odniesieniu do specyficznego rodzaju robét nadzér nad realizacjg robot
sprawowany byt przez osoby spoza Spétdzielni, posiadajace odpowiednie
uprawnienia.

Spoétdzielnia posiada prawidtowo i kompleksowo okreslone
podstawy normatywne jej gospodarki finansowej. Ewidencja ksiegowa
prowadzona byla w oparciu o zatwierdzong dokumentacje opisujgca
przyjete zasady (polityke) rachunkowoséci. Lustracja nie wykazata
nieprawidtowosci w sposobie udokumentowania prowadzonych przez
Spotdzielnie operacji gospodarczych oraz w sprawowaniu kontroli
funkcjonalnej w obszarze rachunkowosci.

Sprawozdania finansowe Spoétdzielni za poszczegdlne lata zostaty :

— sporzadzone terminowo,

—  zbadane przez biegtych rewidentow, ktorzy stwierdzili poprawno$é ich
sporzadzenia;

—  sprawozdania zostaly zatwierdzone na posiedzeniu Walnego
Zgromadzenia w 2022 roku, poniewaz w latach 2020 i 2021
posiedzenia Wolnych Zgromadzen sig¢ nie odbyly ze wzgledu na
ogtoszony stan epidemii;

—  zlozone w terminach ustawowych w Sadzie Rejestrowym.

Na dzien 31.12.2021 roku Spétdzielnia posiadata w okresie spftaty
kredyt bankowy zaciggniety w PKO BP S.A. na finansowanie budownictwa
mieszkaniowego, objety pomoca Panstwa. Zadtuzenie z tego tytutu facznie
z odsetkami wynosito 123.485,88 zt. Zadiuzenie z tytutu kredytow
komercyjnych zaciaggnietych w bankach wynosito 8 736 551,12 zt.

Ogolna sytuacja finansowa Spotdzielni w badanym okresie byta
dobra, umozliwita terminowe regulowanie wszelkich jej zobowigzan, tak o
charakterze publiczno-prawnym jak i wobec kontrahentéw. Spotdzielnia
posiadata réwniez wolne $rodki finansowe zdeponowane na terminowych
lokatach bankowych oraz w akcjach i udziatach w innych podmiotach,
uzyskata dodatkowe przychody z tytutu oprocentowania, zasilajace jej
gospodarke.
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Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego
listu polustracyjnego stwierdzi¢ nalezy, ze dziatalno$¢ Spoétdzielni w
okresie objetym lustracjg prowadzona byta prawidtowo i poza analizg
regulaminéw pod katem dostosowania ich do obowigzujgcych przepisow i
zmienionego statutu oraz pod katem celowosci utrzymania w obrocie
prawnym regulaminéw, ktére regulujg zakresy tematyczne wtgczone do
innych aktéw prawnych w Spoétdzielni, Zwigzek nie formutuje innych
wnioskow do przedstawienia przez Rade Nadzorczg na najblizszym
Walnym Zgromadzeniu.

Uprzejmie prosimy o powiadomienie Zwigzku o sposobie realizacji ww.
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