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Zgodnie z umowq z dnia 20 stycznia 2020 roku zawartg pomiedzy
Iwigzkiem Rewizyjnym Spoétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie a
Spotdzielnig Mieszkaniowq ,,Goctaw-Lotnisko™ w Warszawie, w dniach od 3
lutego do 24 wrzesnia 2020 r. zostata przeprowadzona przez Zwigzek lustracja
petna dziatalnosci Spétdzielni za okres od 01.01.2017 roku do 31.12.2019 roku.
Przedmiotem lustraciji byty nastepujgce zagadnienia:

1. Organizacja Spoétdzielni:

2. Stan prawny gruntéw bedqgcych we wtadaniu Spdétdzielni i budynkdéw z
nimi zwigzanych oraz racjonalnos¢ ich wykorzystania.

Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych.

Gospodarka finansowa.

Ocena redlizacji przez Spdtdzielnie obowigzkdw wynikajgcych z ustawy
o spoétdzielniach mieszkaniowych w zakresie przenoszenia wtasnosci lokali.
8. Dziatalnos¢ inwestycyjna.

NOo oM

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

Ustalenia lustracji  zostaty oparte na stwierdzonych faktach
wynikajgcych z przedtozonych do badania dokumentéw Zrédtowych,
sporzgdzonych analitycznie zestawien, wynikach przeglgdu budynkéw i
infrastruktury osiedlowej oraz wyjasnieh ztozonych przez cztonkdéw organdw
samorzgdowych i pracownikéw Spdtdzielni. W szczegdlinosci ustaleniom
lustracii stuzyty:

o statutiinne uregulowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,

o dokumentacja z dziatalno$ci organdw samorzgdowych Spétdzielni,

e dokumentacja cztonkowska,

e dokumentacja nadzoru technicznego nad zasobami i dokumentacija
dotyczqca wykonanych robot remontowych,



e dokumentacja finansowo-ksiegowa,
o dokumentacja dotyczgca pozostatych zagadnien objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach niniejszej lustracii.

Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokole z lustracii, ktéry tgcznie
Z niniejszym pismem stanowiq integralng cato$é. Protokdt lustracji zostat
podpisany przez Zarzgd Spdtdzielni bez zastrzezen.

Spdtdzielnia przestrzega obowigzku okreslonego w art. 21 § 1 Prawa
spotdzielczego. Poprzednia lustracja petna dziatalnosci Spétdzielni zostata
przeprowadzona przez Zwigzek Rewizyjny Spdtdzielni Mieszkaniowych RP w
okresie od 04.09.2017 r. do 15.01.2018 ., ktdérej przedmiotem byta dziatalnosé
Spotdzielni w latach 2014-2016.

Na podstawie ustalen lustraciji Zwigzek ocenit dziatalnos¢ formutujgc
dziesie¢ wnioskéw polustracyjnych (pismo z dnia 02.02.2018 r.). Wnioski te
zostaty przyjete do realizacji uchwatg Walnego Zgromadzenia, ktére odbyto
sie w 8 czesciach w dniach 14, 15, 16, 17, 18, 21, 22, 23 maja 2018 . Ustalenia
lustracji wskazujg, ze przyjete wnioski zostaty zrealizowane. Spdtdzielnia
powiadomita Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie
o stanie realizacji wnioskow.

W latach 2017-2019 w Spétdzielni przeprowadzona zostata réwniez
kontrola przez Zaktad Ubezpieczeh Spotecznych - stwierdzono drobne
roznice pomiedzy wyptaconymi, a naleznymi Swiadczeniami oraz kontrole
przez banki finansujgce (PKO BP) - nie stwierdzono nieprawidtowosci.

W okresie objetym lustracjg Spoétdzielnia wystepowata z wnioskami o
zmiang danych podmiotu w rejestrze przedsiebiorcéw, a takze o zmiane
wpisu w KRS, co wynikato ze zmian w organach statutowych Spdétdzielni oraz
z obowiqgzku ztozenia sprawozdan finansowych iinnych dokumentéw w
aktach rejestrowych. Wnioski o zmiane danych i zmiany wpisdw w KRS
dotyczqgce zdarzenh zaistniatych w okresie objetym lustracjg byty sktadane
terminowo. Dane objete tymi wpisami na dzien 31.12.2019 roku byty jednak
aktualne.

W latach 2017-2018 Spotdzielnia prowadzita swojg dziatalno$é w oparciu o:

1. Statut przyjety uchwatg Nadzwyczajnego Zebrania Przedstawicieli
Cztonkdéw w dniu 13.12.2003 r. ze zmianami wprowadzonymi uchwatami
Lebrania Przedstawicieli Cztonkédw w dniach 24.06.2006 i 30.11.2007 r.,
zarejestrowany w Krajowym Rejestrze Sgdowym na mocy postanowienia
sqdu rejestrowego w dniu 30.04.2008 r.

2. Statut przyjety Uchwatq nr 1/2018 Walnego Zgromadzenia, ktére odbyto
sie w oSmiu czesciach w dniach 14, 15, 16, 17, 18, 21, 22, 23 maja 2018 .
Statut zostat zarejestrowany w Krajowym Rejestrze Sqgdowym, Xl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 22.10.2018 .

Z analizy tresci statutu wynika, ze:

e w § 51 normujgcym zasady zwotywania Walnego Zgromadzenia nie
uwzgledniono uprawnienia cztonkédw do zgdania zwotania walnego
zgromadzenia, o czym stanowi art. 8% ust. 3 pkt 2 u.sm.,



o w § 82 ust. 2 pkt 3 okreSlono uprawnienie Rady Nadzorczej do
podejmowania decyzji w sprawie tworzenia funduszy specjalnych. Jest to
niezgodne z Art.78 § 2 ustawy Prawo Spoétdzielcze, stanowigcym, zZe
«Spotdzielnia tworzy takie inne fundusze wtasne przewidziane w
odrebnych przepisach oraz w jej statucie”. Oznacza to, ze kazdy fundusz
tworzony w spétdzielni, poza przewidzianymi w odrebnych przepisach,
musi posiada¢ umocowanie statutowe.

Nalezy réwniez dokona¢ doprecyzowania postanowien statutu
okredlajgcych zakres dziatania Rady Nadzorczej w sposdb nie budzgcy
watpliwosci interpretacyjnych, Dotyczy to §44 pkt 1 w czesci uchwalanie
strategii rozwoju Spdtdzielni, ktdry jest zbieiny z ,,uchwalaniem kierunkdéw
rozwoju dziatalnosci gospodarczej, spotecznej i kulturalnej”, co nalezy do
wytgcznej wtasciwosci Walnego Zgromadzenia.

Spdtdzielnia w okresie objetym lustracjg posiadata zbiér unormowanh
regulujgcych poszczegdlne obszary jej dziatalnosci, w tym unormowania
wewnetrzne w formie regulamindw, wymaganych przepisami o charakterze
szczegdlnym (np. Kodeks pracy, ustawa o rachunkowosci). Zbidr ten nie jest
kompletny w odniesieniu do wymogdw statutowych - brak jest regulaminéw
okreslajgcych:

— tryb i warunki wynajmowania lokali mieszkalnych i uzytkowych, garazy i
miejsc postojowych,

— tryb losowania w przypadkach wiekszej liczby chetnych na budowanie
nowych lub wynajmowane istniejgcych garazy,

— szczegodtowe zasady korzystania z lokali i infrastruktury Spétdzielni oraz ich
wynajmowania,

— szczegotowy zakres obowigzkdw Spdtdzielnii cztonkdw w zakresie napraw
i usuwania awarii wewnatrz lokali, balkondéw, logii i garazy oraz
modernizacji i remontéw budynkdw.

W latach 2017-2019 odbyty sie trzy Walne Zgromadzenia. Z ustalen
lustracji wynika, ze byty one zwotywane z czestotliwosciq, w terminach oraz w
sposéb okreslony w statucie. Zastrzezen nie budz takze przebieg obrad,
ktorych przedmiotem byty sprawy ujete w porzgdku obrad podanym do
wiadomosci cztonkdw Spdtdzielni. Dokumentacja Walnych Zgromadzen jest
kompletna i wtdsciwie przechowywana. Pomimo  prawidtowego
powiadomienia cztonkdw o Walnych Zgromadzeniach frekwencja na
zebraniach byta niska i wynosita 5,5% w 2017 r. 4,6 % w 2018 roku i 1,78 % w
2019 r. uprawnionych cztonkdw.

Walne Zgromadzenie w 2017 roku dokonato wyboru cztonkéw Rady
Nadzorczej, co wynikato z uptywu kadencji dotychczasowego sktadu tego
organu. Poprawnos¢ przeprowadzonych wybordw oraz sposdb ich
udokumentowania nie budzi zastrzezen. Zmiany sktadu Rady Nadzorczej
zostaty wpisane w KRS.
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Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem kompetencji zajmowata sie
najwazniejszymi  sprawami  zwigzanymi z  dziatalno$cig  Spdtdzielni,
a w szczegodlnosci wypetnianiem funkciji kontrolno-nadzorczej. Organ ten
pracowat w oparciu o postanowienia statutu oraz Regulaminu Rady
Nadzorczej. Sposéb  udokumentowania pracy tego organu i
podejmowanych uchwat nie budzi zastrzezen.

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

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w pracy Zarzgdu, ktéry
kierowat biezqgcq ‘dziatalnoscig Spodtdzielni, rozumiang  joko podmiot
gospodarczy i ocena dziatania Spoétdzielni zawarta w niniejszym lidcie
polustracyjnym jest gtdwnie oceng tego organu. Zarzqgd pracowat w oparciu
o postanowienia statutu i regulaminu Zarzadu uchwalonego przez Rade
Nadzorczq. Nie stwierdzono nieprawidtowosci w sposobie wypetniania przez
Zarzgd wymogow regulaminu dotyczgcych obradowania, zakresu dziatania
i dokumentowania posiedzen.

Sprawozdania Zarzqdu byty corocznie zatwierdzane przez Walne
Zgromadzenie, ktdre takze udzielato absolutorium cztonkom tego organu.

Lgodnie z postanowieniami statutu organem samorzgdowym
Spoétdzielni sg Rady Nieruchomosci, ktérych dziatalnosé byta prowadzona w
ramach iw zakresie zgodnym z postanowieniami statutu oraz norm
wewnetrznych o charakterze regulaminowym.

Spdtdzielnia posiada strukture organizacyjng, ktéra jest dostosowana
do skali prowadzonej dziatalnoici, a wynikajgcy ze struktury poziom
zatrudnienia zapewnia warunki prawidtowej redlizacji zadan Spdtdzielni.
Lasady wynagradzania i organizacji pracy normujg stosowne regulaminy.
Lustracja nie wykazata przypadkdw niedostosowania tych unormowan do
Kodeksu pracy oraz przypadkdw nieprzestrzegania ich postanowien.
Lastrzezen nie budzi takze kompletnoic i sposdb prowadzenia akt osobowych
pracownikow.

Funkcjonujgcy system konftroli gospodarczej oraz ochrony mienia
obejmujqgcy procedury zabezpieczenia majatku i jego inwentaryzaciji, obiegu
I konfroli dokumentéw oraz kontroli operacji gospodarczych nie budzi
zastrzezen.  Czynnosci te sq redlizowane przez cztonkdw Zarzgdu i
kierownikéw komérek organizacyjnych w zakresie kontroli funkcjonalne;j,
wynikajgcej z zakresu obowigzkdw, jak réwniez przez Rade Nadzorczg w
ramach uprawniehn nadzorczo — kontrolnych.

Spotdzielnia posiada  Polityke Bezpieczenstwa Ochrony Danych
Osobowych dostosowang do obowigzujgcych przepisdéw oraz wyznaczony
jest Inspektor Ochrony Danych Osobowych.

Spoétdzielnia prowadzita dziatalnosé kulturalno-oéwiatowq jako jednq z
form dziatalnosci okreslonych statutem. Dziatalno$é ta prowadzona byta w
oparciu o jej wewnetrzne struktury oraz przez jednostki zewnetrzne w
porozumieniu z Administracjomi Osiedli. Dziatalno$¢ prowadzona byta
poprzez: Osiedlowe Centrum Plastyki ,,Wilga”, Klub Seniora, Klub ,,[KAR".
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Z prowadzonej przez Spoétdzielnie dokumentaciji terenowo—-prawnej
wynika, ze na dzieh 31.12.2019 roku powierzchnia gruntdw pozostajgcych we
witadaniu Spétdzielni wynosita 66,3363 ha, w tym prawo witasnosci gruntdw o
powierzchni 35,0388 ha i prawo wieczystego uzytkowania gruntéw o
powierzchni 22,1445 ha.

W odniesieniu do gruntdw o powierzchni 92,1530 ha bedgcych we
wtadaniu Spétdzielnia nie ma uregulowanego stanu prawnego i uzytkuje te
grunty na podstawie decyzji administracyjnych wydanych w latach 70-tych i
80-tych. Ostateczne uregulowanie stanu prawnego tych gruntéw na rzecz
Spotdzielni uwarunkowane jest zakonczeniem postepowania w sprawie
roszczeh zgtoszonych przez bytych wtascicieliiich nastepcdw prawnych.

Badania dotyczgce spraw cztonkowsko — mieszkaniowych wykazaty
poprawno$¢ dziatan Zarzgdu w tym zakresie. Spdtdzielnia prowadzi rejestr
cztonkdéw zgodnie z wymogami art. 30 Ustawy Prawo Spétdzielcze.

Ustawa o zmianie ustawy o spdétdzielniach mieszkaniowych z dnia 20
lipca 2017 r. (Dz. U. 22017 r., poz. 1596), obowigzujgca od 9 wrzesnia 2017 r.
stanowi, Ze z mocy prawa cztonkostwo w spdtdzielni uzyskujg osoby
posiadajgce spodtdzielcze lokatorskie i spdtdzielcze wtasnosciowe prawa do
lokali i ich matzonkowie, ktérym wspdlnie przystugujq spodtdzielcze prawa do
lokali, bez obowigzku sktadania deklaracji cztonkowskiej i wnoszenia
wpisowego i udziatu. Redlizujgc powyzsze przepisy Spodtdzielnia
zawiadamiata osoby o nabyciu bgdz utracie cztonkostwa; osoby, ktérych
cztonkostwo powstato z mocy prawa sktadaty formularz rejestracyjny w celu
dokonania wymaganych ustawg wpisdw w rejestrze cztonkdw.

Poprawnos¢ przeprowadzonych przetargdw na ustanowienia prawa
odrebnej wtasnosci do lokali mieszkalnych wolnych w sensie prawnym w
odniesieniu do norm wewnetrznych i postanowien ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych nie budzi zastrzezenh.

Wedtug stanu na dzieh 31.12.2019 r. zasoby mieszkaniowe Spdtdzielni
to 106 budynkdéw stanowigcych 91 nieruchomosci, dla ktérych zostaty
zatozone ksiegi wieczyste. Selektywny przeglgd zasobdw mieszkaniowych
wykazat, ze sq one utrzymane w nalezytym stanie estetyczno-porzgdkowym
oraz technicznym, w zakresie mozliwym do stwierdzenia w trakcie wizualnego
przeglgdu.

Wyniki finansowe gospodarki zasobami mieszkaniowymi w skali catej
Spoétdzielni przedstawiaty sie nastepujgco:

e 2017 rok - nadwyzka w wys. 4 046,4 tys. zt,
e 2018 rok - niedobdr w wys. 580,4 tys. 1,
e 2019 rok - niedobdrw wys. 3 298,4 tys. zt.

Spotdzielnia przestrzegata wymogow art. 4 ust. 41 pkt. 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych dotyczgcych prowadzenia odrebnie dla
kazdej nieruchomosci ewidencji kosztéw i przychoddw, o ktérych mowa w
art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m. Wyniki finansowe dla poszczegdlnych nieruchomosci
ustalane byty odrebnie zgodnie z wymogami art. é ust. 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych.



Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w prowadzeniu przez
Spoétdzielnie gospodarki zasobami mieszkaniowymi, w tym w zarzgdzaniu
lokalami  uzytkowymi bedgcymi przedmiotem najmu. Nie stwierdzono
nieprawidtowosci w zakresie doboru najemcdw i dzierzawcdw jok tez
zapewnienia ochrony intereséw Spdtdzielni w zawartych z nimi umowach.

Z tytutu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej niekwalifikowanej jako
gospodarka  zasobem  mieszkaniowym  (opodatkowane] podatkiem
dochodowym od osdéb prawnych), Spdtdzielnia uzyskata dodatnie wyniki
finansowe, ktére wyniosty netto:

- za 2017 rok— 1541 513,93z,
- za 2018 rok— 2065954,98 zt,
- za 2019 rok— 4317 294,60 zt.

Nadwyzki bilansowe za lata 2017-2018 zostaty rozdysponowane na
podstawie stosownych uchwat Walnych Zgromadzen. Nadwyzka bilansowa
za rok 2019 nie zostata rozdysponowana do chwili zakohczenia lustracii —
Walne Zgromadzenie nie zostato zwotane w zwigzku z obowigzujgcym
stanem epidemii covid 19.

Spdtdzielnia posiadata regulamin  okredlajgecy zasady ustalania
kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz optat za uzytkowanie
lokali.  Podstawe ustalenia optat na pokrycie kosztéw eksploatacii i
utrzymania zasobow stanowity roczne plany finansowo-gospodarcze.

Okreslony w statucie termin wnoszenia optat spetnia wymogi w art. 4
ust. 62 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. O zmianie wysokosci optat
uzytkownicy lokali byli informowani w terminach okres$lonych ust.7 i 7! u.s.m.
Informacja zawierata takze uzasadnienie zmiany wysokosci optat.

Rozliczenia z uzytkownikami lokali z tytutu dostaw medidéw
dokonywane byty terminowo, zgodnie z obowigzujgcymi unormowaniami. .

W latach 2017-2019 wskaznik zadtuzenia okredlajgcy stosunek kwoty
zalegtosci na ostatni dzien roku do rocznego wymiaru optat ulegt
niewielkiemu zmniejszeniu - z 9,86% w 2017 roku do 9,51% w 2019 roku, co
Swiadczy o matej skutecznosci podejmowanych dziatan dyscyplinujgcych
i windykacyjnych. Wskaznik zadtuzenia lokali uzytkowych wzrést z 14,18% w
2017 roku do poziomu 21,90% w 2018 roku, a na koniec 2019 roku wynosit
15,20% rocznego wymiaru optat od tych lokali.

Wystepujgcy poziom zadtuzeh w optatach za uzywanie lokali byt
wyzszy od przecietnie wystepujgcego w spdétdzielniach mieszkaniowych.
Spoétdzielnia informowata uzytkownikéw lokali mieszkalnych o mozliwosci i
warunkach uzyskania dodatkdw mieszkaniowych pozyskujgc Srodki
finansowe na czesciowe pokrycie optat za uzywanie mieszkan.

W badanym okresie dostawa ustug komunalnych oraz innych ustug
zwigzanych z eksploatacjq zasobdw Spdtdzielni odbywata sie na podstawie
umow zawartych z ustugodawcami, a umowy te w petni zapewniaty ochrone
jej intereséw, jak réwniez okreslaty obowigzki stron w zakresie realizacji umdow.
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We wszystkich latach badanego okresu Spétdzielnia przeprowadzita
okresowe przeglgdy stanu technicznego zasobdw, a wyniki tych przeglgddw
postuzyty do sporzgdzenia rocznych rzeczowo-finansowych plandw
remontéw, ktére zostaty przyjete przez wewnetrzne organy samorzgdowe i
uchwalone przez Rade Nadzorczg.

Potrzeby remontowe Spétdzielni w okresie objetym lustracjq
przekraczaty mozliwosci finansowe wynikajgce z akumulowania na funduszu
remontowym Srodkdw finansowych pochodzgcych Z odpisdw
podstawowych od lokali. Fundusz ten byt zasilany srodkami pochodzgcymi
z podziatu nadwyzki bilansowej, w kwotach wynikajgcych z uchwat
podejmowanych przez Walne Zgromadzenie. Ewidencja wptywow i
wydatkdw funduszu remontowego uwzglednia wszystkie wptywy i wydatki
funduszu remontowego nieruchomosci, co odpowiada wymogom art. 4 ust.
41 pkt. 2 Ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.

Przeprowadzono kontrole stanu technicznej sprawnosci instalacii
gazowych iwentylacyjnych wymagane art. 62 ust. 1 pkt 1 b i ¢ Prawa
budowlanego. Zastrzezen nie budzi takze kompletnosc i sposdb prowadzenia
ksigzek obiektu budowlanego.

W latach 2017-2019 naktady Spdtdzielni na zaspokojenie potrzeb
tfechnicznych nieruchomosci wyniosty tqgcznie 76 548 100,00 zt. Naktady te
zostaty w petni sfinansowane Srodkami zakumulowanymi na funduszu
remontowym z wyodrebnionymi analitycznie funduszami remontowymi
poszczegdlnych osiedli. Na dzieh 31.12.2019 r. stan funduszu remontowego
Spotdzielni wykazywat saldo dodatnie.

W badanym okresie roboty remontowe w zasobach Spoétdzielni zostaty
zrealizowane przez obcych wykonawcdw wytonionych w sposdb zgodny z jej
normami wewnetrznymi. Umowy zawarte z obcymi wykonawcami robdt
zapewnity ochrone intereséw Spodtdzielni. Nie stwierdzono nieprawidtowosci
w egzekwowaniu postanowieh umownych, w sprawowaniu nadzoru
inwestorskiego nad robotami, a takze w udokumentowaniu i rozliczeniu robét
zreadlizowanych poprzez obcych wykonawcdw.

Ewidencja ksiegowa prowadzona byta w oparciu o zatwierdzong
dokumentacje opisujgcq przyjete zasady (polityke) rachunkowosci,
dostosowane do wymagan ustawy o rachunkowosci. Lustracja nie wykazata
nieprawidtowosci w sposobie dokumentowania operacji gospodarczych
oraz w sposobie sprawowania kontroli wewnetrznej w  obszarze
rachunkowosci i prowadzenia gospodarki kasowej.

Inwentaryzacja sktadnikow majgtkowych byta przeprowadzana
zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci. W sposdb  wtasciwy
dokonywano wyceny aktywdéw i pasywow. Wartos¢ poszczegdinych
sktadnikdw aktywdw i pasywdw, przychoddw i zwigzanych z nimi kosztow
ustalane byty oddzielnie. Nie wystgpity zyski i straty nadzwyczajne. Nie
stwierdzono przypadkdéw kompensowania ze sobg wartodci réznych co do
rodzaju aktywoéw i pasywdw, przychoddw i kosztdw z nimi zwigzanych oraz
zyskéw i strat nadzwyczajnych.
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Wyniki finansowe za poszczegdine lata badanego okresu zostaty
prawidtowo ustalone na podstawie zdarzen gospodarczych ujetych w
ksiegach rachunkowych. Sprawozdania finansowe za lata 2017-2019 sg
kompletne, zostaty sporzgdzone terminowo i zgodnie z wymogami ustawy o
rachunkowosci, co potwierdzajg opinie biegtych rewidentéw.

Sprawozdania finansowe za lata 2017-2018 wraz ze sprawozdaniami
Zarzqdu z dziatalnosci jednostki i zatwierdzajgcymi je uchwatami Walnego
Zgromadzeni zostaty ztozone terminowo w Krajowym Rejestrze Sgdowym.

Na dzien 31.12.2018 r. Spdétdzielnia nie posiadata zadtuzenia z tytutu
kredytdw mieszkaniowych oraz naleznych odsetek, rozliczanych na
podstawie przepisdw ustawy o pomocy panstwa w sptacie niektérych
kredytow mieszkaniowych i wydanych na jej przepiséw wykonawczych. Na
koniec 2019 r. Spétdzielnia posiadata bedgce w okresie sptaty kredyty
(remontowe) w wysokosci 2 149 332,87 zt.

Ogdlna sytuacja finansowa Spdétdzielni w okresie objetym lustracjq
ksztattowata sie korzystnie, co pozwalato na biezgce regulowanie
zobowigzah o charakterze publiczno-prawnym oraz wobec dostawcdw
robdt i ustug. Wolne srodki finansowe deponowane byty w banku na lokatach
terminowych, a uzyskane z tego tytutu przychody stanowity dodatkowe
Zrodto finansowania dziatalnosci Spdétdzielni. Poza lokatami bankowymi,
Spdtdzielnia nie angazowata srodkéw finansowych w zakup akcji i udziatdw
w innych podmiotach.

Zarzgd prawidtowo zredlizowat zadania wynikajgce z ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie okreslenia przedmiotu odrebnej
witasnosci lokali mieszkalnych oraz realizacji wnioskdw cztonkdw o
przeniesienie wtasnosci lokali. Wedtug stanu na dzieh 31.12.2019 r. status
odrebnej wtasnosci posiadato 3.635 lokali mieszkalnych, co stanowito 47,9%
wszystkich mieszkan.

W latach 2017-2019 Spdtdzielnia zakohczyta readlizacje 3 inwestycji, 3
byty w trakcie realizacji natomiast 2 w trakcie przygotowania.

Spoétdzielnia nie posiada kierunkowej uchwaty Walnego Zgromadzenia
w zakresie dziatalnosci inwestycyjnej, a decyzje o programie inwestycyjnym i
zasadach jego realizacji podejmowata Rada Nadzorcza.

Z ustalen lustracji wynika, ze:

1. Inwestycje mieszkaniowe realizowane sq na gruntach o uporzadkowanym
stanie prawnym.

2. Spdtdzielnia zawarta z dwiema firmami umowy notarialne o wspdlnym
przedsiewzieciu, udzielajgc jednoczesnie szerokich petnomocnictw
zwigzanych z readlizacjg inwestycji. Spoétdzielnia na okres inwestycji
wydzierzawiata grunt Generalnemu Redlizatorowi Inwestycji (GRI) za
optatq, ktéra stanowita okreslong warto$¢ procentowq od wartosci
inwestycji. Spdtdzielnia nie angazowata wtasnych srodkdw na redlizacje
inwestycii.

3. Poprawnos¢ przygotowania procesu inwestycyjnego nie budzi zastrzezen,
a kohcowym efektem tych prac byto uzyskanie stosownych decyzji
administracyjnych umotzliwiajgcych realizacje zadan inwestycyjnych.
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4. Koszty z tytutu inwestycji byty ewidencjonowane nastepujgco: w frakcie
realizacji inwestycji GRI wystawiat co miesigc noty ksiegowe na kwoty
whniesione przez cztonkdw na budowe lokali wraz z imiennym wykazem
wptacajgcych oraz fakturami wystawionymi w imieniu Spotdzielni i
ujmowano te kwoty jak zobowigzania na koncie 250 —rozrachunki z tytutu
ustanowienia odrebne] wtasnosci. Ponadto GRI wystawiat Spoétdzielni
fakture na poniesione koszty budowy do wysokosci wniesionych zaliczek,
ktére ujmowane sq na koncie 301 — produkty w toku.

5. Spdtdzielnia nie uruchamiata zadnego konta na wptaty dla cztonkow-
nabywcdw lokali. Po uzyskaniu zezwolenia na uzytkowanie budynku
Spotdzielnia zawierata z cztonkami inwestujgcymi notariaine umowy
przeniesienia wtasnosci zrealizowanych lokali.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny wynikajgcej z
niniejszego listu polustracyjnego stwierdzi¢ nalezy, ze w dziatalnosci Spotdzielni
nie wystgpity nieprawidtowosci, wskazane jest jednak podjecie przez organy
samorzgdowe Spdtdzielni nastepujgcych dziatah:

1. Uzupetni¢ postanowienia statutu w zakresie wskazanym w protokole
lustracji w celu petnego dostosowania do obowigzujgcych przepisow
i wyeliminowania watpliwosci interpretacyjnych oraz uchwalic¢
brakujgce regulaminy.

2. Kontynuowaé¢ dziatania w celu zakohczenia procesu petnego
uregulowania gruntéw bedgcych we wtadaniu Spétdzielni.

3. Prowadzi¢ dziatania w celu zwiekszenia skutecznosci windykacji optat
za uzywanie lokali, ze szczegdlnym uwzglednieniem naleznosci od
lokali uzytkowych.

4. Uwzgledni¢ inwestycje planowane do realizacji w uchwalanych przez
Walne Zgromadzenie kierunkach rozwoju dziatalnosci Spdtdzielni.

5. W okresie redlizacji inwestycji mieszkaniowych przestrzegal
czestotliwosci badan lustracyjnych okreslonej art. 91 §17 ustawy Prawo
spotdzielcze.

Przedstawiajgc powyzsze, Zwigzek informuje, iz zgodnie z art. 93 § 4
Prawa spoétdzielczego, wnioski z przeprowadzonej lustracji powinny byé
przedstawione Radzie Nadzorczej i najblizszzemu Walnemu Zgromadzeniu.
Uprzejmie prosimy o powiadomienie Zwigzku o sposobie redlizacji w/w
whnioskow.

derzy Jankowsky -
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