podano, ze zrédtem sptaty pozyczki wraz z odsetkami i innymi kosztami w terminach i na
warunkach wynikajacych z umowy pozyczki oraz czesciowego umorzenia sptaty kapitatu w
ramach ,Funduszu Dostepnosci ” beda wptywy na fundusz remontowy od czionkow
zamieszkatych w tych nieruchomosciach.

kwestig pozyczki na remont dwdch balkondw przy ul. Prusa 44 w lokalach mieszkalnych nr
7 18 we Wroctawiu. Uchwalg nr 5/2023 w dniu 13.04.2023 Rada Nadzorcza wyrazita zgode
na udzielenie pozyczki wewnetrznej w kwocie 40.000,00 zt z przeznaczeniem na
dofinansowanie remontu balkonéw. Okres sptaty przedmiotowej pozyczki ustalono na 12
miesigcy liczac od planowanego zakoriczenia robét budowlanych. Sptata pozyczki
regulowane byta ze $rodkow wilasnych cztonkéw wneszonych na fundusz remontowy przez
mieszkancéw.

omawiano termin Walnego Zgromadzenia i projektu porzgdku obrad,

przedstawiono przez Zarzad Spétdzielni oferty na wybdr wykonawcy piecioletnich
przegladow energetycznych i dodatkowo wymiany kilku okien w ciggach piwnicznych, ktére

muszg zostac wymienione poprzez regulacje i wymiane okien,

omoéwienie wynikéw ekonomicznych i przedstawienie poniesionych kosztow i naliczonych i

uzyskanych przychodéw |

sprawy biezgce,

omowienie pism kierowanych do Rady Nadzorczej przez czionka Spoétdzielni
omowienie i prognoza kosztéw administracji zarzgdzania na 2024 r.

zatwierdzenie stawek kosztéw administragji i zarzadzania

Dokumentacja obrad Rady Nadzorczej wraz z podejmowanymi na nich uchwatami objeta kontrolg
jest prowadzona prawidtowo. Rozpatrywane sprawy przez Rade Nadzorcza i podejmowane
decyzje byly poprawne. Zakres | Jakos¢ przedktadanych materiatéw z obrad Rady Nadzorczej, w
celu sprawnego i obiektywnego rozpatrywania okreslonych zagadnien, zZmierzajgcych do
podejmowania optymalnych z punktu widzenia intereséw Spoétdzielni i czionkéw decyzji jest
prawidtowa.

Dokumentacja Rady Nadzorczej w postaci protokotéw, uchwat i zatgcznikéw w zakresie jakosci
dokumentowania obrad i podejmowania uchwat oraz takiego prowadzenia tej dokumentaciji, ktora
umozliwia okreslony przepisami prawa dostepu do zawartej w niej informac;ji przez cztonkéw pod
wzgledem formalnym i merytorycznym, co do zgodnosci z postanowieniami statutu oraz

regulaminu nie nasuwa uwag.
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Rada Nadzorcza ze swej dziatalnosci przedstawita na Walnym Zgromadzeniu w okresie objetym
lustracjg sprawozdania za okres migedzy zwyczajnymi Walnymi Zgromadzeniami. Sprawozdania
zostaty przyjete odpowiednimi uchwatami przez Walne Zgromadzenie. Podjete uchwaty znajduja
sie w rejestrze uchwat Rady Nadzorczej. Weszystkie posiedzenia Rady Nadzorczej byty
protokotowane, a podjete decyzje, postanowienia | opinie zawierajg protokoty Rady.
Dokumentacja Rady Nadzorczej znajduje sie w segregatorach w siedzibie biura Spétdzielni.

Rada Nadzorcza w wyniku rozpatrzenia zagadnieri zwigzanych z biezaca dziatalnoscia

Spoétdzielni w okresie objetym lustracjg podjeta nastepujaca ilosé uchwat:
- 18 uchwatw roku 2022
- 10 uchwatw roku 2023
- 6 uchwatwroku 2024

Analiza dotyczyta zgodnosci podjetych uchwat w $wietle prawa wynikajgcego z obowigzujgcych
ustaw oraz uprawnien, jakie Rada Nadzorcza posiadata na mocy postanowien statutu i wykazata,
ze prowadzona byta w sposob prawidtowy, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa oraz
postanowieniami statutu Spétdzielni a podejmowane decyzje i uchwaty wynikaty z jej uprawnien
i kompetencji, nie stwierdzono niezgodnosci.

Strona formalna podjetych uchwat uwag nie nasuwa. Do pracy Rady Nadzorczej oraz jej

dokumentowania, lustracja uwag nie wnosi.
Reasumuijac:

Tematyka pracy Rady w badanych latach byta podobna. W zasadzie w kazdym porzadku obrad
byty informacje przedstawiciela Zarzadu w sprawach biezacych. W okresach przed Walnym
Zgromadzeniem Rada Nadzorcza dokonywata podsumowania i analizy roku poprzedniego
przyjmujgc uchwaty dotyczace Sprawozdania z wilasnej dziatalnosci, sprawozdania Zarzadu,
wystuchiwata opinii ze sprawozdaniami finansowymi. Statymi punktami porzadku obrad Rady
Nadzorczej sa: sprawy regulaminowo - organizacyjne, przyjecie porzadku obrad, przyjecie
protokotu z poprzedniego posiedzenia Rady. Dokonana w trakcie lustracji analiza dokumentacji
pracy Rady Nadzorczej wykazata, ze Rada kontrolowata i nadzorowata dziatalnogé Spoétdzielni,
ze szczegolnym zwrdceniem uwagi na dziatalnosé finansowa poprzez badanie szczegotowo
kosztéw, dochodéw i wyniku finansowego osigganego w poszczegodlnych latach przez
Spotdzielnie.

Lustrujaca poddata analizie protokoty z obrad Rady Nadzorczej w okresie objetym lustracja.

W szczegolnosci Rada Nadzorcza Spotdzielni zajmowat sig nizej wymienionymi zagadnieniami:
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® przyjeciem i zaopiniowaniem rocznych sprawozdan finansowych:
* przyjeciem i zaopiniowaniem rocznych sprawozdan Zarzadu z dziatalnosci Spotdzielni:
¢ uchwalaniem planéw finansowo-gospodarczych:
e Zzatwierdzaniem funduszu remontowego;
e zmianami w planie przychodéw i wydatkow funduszu remontowego;
¢ zatwierdzeniem pianéw pracy Rady Nadzerczej i planéw pracy Komisji Rewizyjnej;
* ustalaniem wysokosci wynagrodzen, w tym premii dla czionkéw Zarzgdu;
e zatwierdzeniem wysokosci stawek eksploatacyjnych:
* Sprawami odpisywania wierzytelnosci niesciagalnych:;
* windykacjg zalegtosci z tytuiu optat za korzystanie z lokali oraz optat czynszowych
* rozpatrywaniem skarg i wnioskéw cztonkow Spotdzielni:
* uchwalaniem regulaminéw oraz zmianami regulaminéw;

Protokoty z posiedzen oznaczone $3 numerami i datg posiedzenia, podany jest porzadek obrad.
Z tresci protokotéw wynika nad jakimi problemami Rada obradowata | jakie podejmowata decyzje.
Decyzje Rady wyrazone $3 w postaci uchwat; uchwaty sa oznakowane, podajg podstawe prawna,
zawierajg numer, date jej podjecia, szczegétowe okreslenie sprawy jakiej dotyczg, wynik
glosowania. Protokoty sg podpisane przez przewodniczacego i sekretarza Rady Nadzorczej.
Protokoty przechowywane s3 w siedzibie Spétdzielni.

W badanym okresie Rada Nadzorcza dziatajgc na podstawie art.38 § 1 pkt 2 ustawy z dnia 16
wrzesnia 1982 roku Prawo spotdzielcze ( Dz. U. z 2020 r. poz.275 ze zmianami) oraz na
podstawie § 45 ust. 1 pkt 9 statutu Spétdzielni, realizowata statutowy obowigzek odnosnie
przedktadania okresowych sprawozdar ze swojej dziatalnosci przed Walnymi Zgromadzeniami,
ktore byty zatwierdzane w kazdym roku.

Rok 2022 — uchwala nr 3/2022 uchwatg nr 4/2022 Walnego Zgromadzenia Cztonéw Spétdzielni
Mieszkaniowe] z dnia 9.06.2022 roku w sprawie zatwierdzenia sprawozdania z dziatalnosci Rady
Nadzorczej za 2020 i 2021 rok. Walne Zgromadzenie cztonkéw dziatajgc w oparciu o paragraf 26
pkt.2 statutu Spétdzielni postanowito zatwierdzié sprawozdania Rady Nadzorczej za lata 2020-
2021 rok. Za podjeciem uchwaty oddano 54 gtosy za , przeciw uchwale gtosowat 1 czionek i
wstrzymato si¢ od gtosu 3 czionkow. Uchwatly zostaly podjete na Walnym Zgromadzeniu
Cztonkéw i stanowig zataczniki nr 3i 4 do protokotu z cbrad Walnego Zgromadzenia.
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Rok 2023 - uchwala nr 2/2023 z dnia 20.04.2023 roku w sprawie przyjecia sprawozdania z
dziatalnosci Rady Nadzorczej za rok Sprawozdawczy 2022. Za podjeciem uchwaty oddano 35
gtoséw za , przeciwko uchwale gtoscwato 0 cztonkéw | wstrzymujgcych sie od gtosu nie byto.
Uchwata zostata peodjeta i stanowi zatgcznik do protokotu z obrad Walnego Zgromadzenia
Cztonkow.

Rok 2024 - uchwala nr 2/2024 Wainego Zgromadzenia cztonkéw Spdtdzielni Mieszkaniowej
sInformatyk” we Wroctawiu z dnia 28.05.2024 roku w sprawie zatwierdzenia sprawozdania z
dziatalnosci Rady Nadzorczej za 2023 rok. Dziatajgc na podstawie § 26 pkt 2 statutu Spétdzielni
Walne Zgromadzenie Cztonkow postanowito zatwierdzi¢ sprawozdanie Rady Nadzorczej za
2023 rok. Za podjeciem uchwaty oddano 33 gtosy za , przeciwko uchwale gtosowato 0 cztonkow,
wstrzymujgcych sie od glosu cztonkéw nie odnotowano. Uchwata zostata podjeta i podpisana
przez Przewodniczacego i Sekretarz Walnego Zgromadzenia.

Rok 2025 - uchwata nr 2/2025 Walnego Zgromadzenia cztonkéw Spotdzielni Mieszkaniowe;
sInformatyk” we Wroctawiu z dnia 28.05.2025 roku w sprawie zatwierdzenia sprawozdania z
dziatalnosci Rady Nadzorczej za 2024 rok. Dziatajgc na podstawie § 26 pkt 2 statutu Spétdzielni
Walne Zgromadzenie Cztonkéw postanowito zatwierdzié sprawozdanie Rady Nadzorczej z
dziatalno$ci za 2024 rok. Za podjgciem uchwaty oddano 48 gtosy za , przeciwko uchwale
gtosowato 0 cztonkow, wstrzymujgcych sie od gtosu czionkéw nie odnotowano. Uchwata zostata
podjeta i podpisana przez Przewodniczgcego i Sekretarz Walnego Zgromadzenia.

Do sposobu prowadzenia i archiwizowania dokumentacji z wyboréw Rady Nadzorczej lustrator
nie wnosi uwag. Karty z wyboréw zostaty odpowiednio zabezpieczone, opisane i zataczone do
protokotéw z obrad Walnego Zgromadzenia. Zadania wynikajgce z zakresu swych uprawnien
Rada Nadzorcza realizowata na okresowo odbywanych posiedzeniach. Praca Rady Nadzorczej
prowadzona byta w oparciu o roczne plany pracy, uwzgledniajace statutowe obowigzki Rady

Nadzorczej oraz dziatalnosé biezgcg Spoidzielni.

Za okres objety lustracjg czionkowie Rady Nadzorczej pobierali $wiadczenia z tytutu
wynagrodzen. Zarobki cztonkéw Rady Nadzorczej Spétdzielni najczesciej okreslane jako ustalony
procent od warto$ci minimalnego lub sredniego wynagrodzenia za prace i wyptacane byly za
udziat w pracach Rady Nadzorcze;j.

Zgodnie z § 45 ust. 3 statutu Spoétdzielni cztonkowie Rady otrzymuja wynagrodzenie za udziat w

posiedzeniu, w wysokosci uzaleznionej od petnionej funkcji w Radzie:

a). Przewodniczgcy Rady — 30% najnizszego wynagrodzenia pracownikéw zatrudnionych w
petnym wymiarze czasu pracy okreslonym na podstawie Kodeksu pracy,
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b). Zastepca Przewodniczacege, Sekretarz oraz Przewodniczacy Komisji statej bioracy udziat w
posiedzeniu Rady -25% najnizszego wynagrodzsnia pracownikéw zatrudnionych w petnym
wymiarze czasu pracy ckredlonym na podstawie Kodeksuy pracy,

C). pozostali czionkowie rady biorgcy udziat w posiedzeniu Rady - 20% najnizszego
wynagrodzenia pracownikéw Zatrudnionych w peinym wymiarze czasu pracy okreslonym na
podstawie Kodeksu pracy,

Cztonkowi Rady przystuguje wynagrodzenie o ktorym mowa w ust.1, wytgcznie za jedno
posiedzenie.

Cztonkowie Rady Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowe;] Informatyk” we Wroctawiu biorgcy udziat
w posiedzeniach Rady za poszczegolne lata objete okresem lustracji otrzymali wynagrodzenia,
ktére prezentuje ponizsza tabela -

l:). Wyszczegolnienie 2022 2023 2024

'1 wynagrodzenie Rady Nadzorczej 9.632,00 zt 20.616,00 zf| 30.751,20 zt

Rada Nadzorcza ze swej dziatalnosci przedstawita na Walnym Zgromadzeniu w okresie objetym
lustracjg sprawozdania za okres migdzy zwyczajnymi Walnymi Zgromadzeniami. Sprawozdania
zostaty przyjete odpowiednimi uchwatami przez Walne Zgromadzenie.

Podjete uchwaty znajduja sie w rejestrze uchwat Rady Nadzorczej. Wszystkie posiedzenia Rady
Nadzorczej byty protokofowane, a podjete decyzje, postanowienia i opinie zawieraja protokoty
Rady. Dokumentacja Znajduje sie w aktach w siedzibie jednostki. Analiza dotyczyta zgodnosci
podjetych uchwat w $wietle prawa wynikajgcego z obowigzujacych ustaw oraz uprawnien, jakie

Rada Nadzorcza posiadata na mocy postanowienia Statutu.

W oparciu o analize dokumentacji pracy Rady Nadzorczej lustrator stwierdza, ze Rada Nadzorcza
w sposob prawidtowy realizowata swoj ustawowy obowigzek sprawowania nadzoru i kontroli nad

dziatalnoscig Spétdzielni | prace Zarzadu.

2.3.3 ZARZAD SPOLDZIELNI

Organem wykonawczym kazdej spétdzielni jest jej Zarzgd. Zarzad Spétdzielni wykonuje uchwaty
podjete przez Walne Zgromadzenie oraz przez Rade Nadzorcza i prowadzi polityke Spotdzielni.
Cztonkéw Zarzadu stosownie do postanowien statutu Spétdzielni okreslonym w § 49 ust. 2
wybiera i odwotuje Rada Nadzorcza. Kto moze wchodzi¢ w sktad Zarzadu, jak réwniez ilosé
cztonkoéw okresla statut.
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Biorgc pod uwage wszystkie organy Spétdzielni, na Zarzadzie spoczywa domniemanie
kompetencyjne, co Oznacza, ze Zarzad wykonuje wszystkie czynnosci zwigzane z
funkcjonowaniem Spotdzielni, ktére szczegotowo w ustawie badz w statucie nie sa
zarezerwowane dla innych organdw. Zarzad jest organem wykonawczym Spétdzielni I jako taki
prowadzi jej dziatalnos$é. Poza kierowaniem dziatalno$cig Spoétdzielni, Zarzad reprezentuje
réwniez Spoétdzielnie na zewnatrz, a mianowicie przy réznego rodzaju czynnosciach prawnych i

faktycznych przez nig dokonywanych.

W swietle wymogu Zawartego w § 49 ust.1 statutu uchwalonego w dniu 12.12.2022 roku i
wpisanego do akt rejestrowych Spétdzielni w dniu 13.02.2023 r. Zarzad skiada sie z dwéch
cztonkéw, w tym Prezesa | Zastepcy Prezesa. Kandydaci na cztonkow Zarzgdu powinni posiadaé
umiejetno$é kierowania | organizowania pracy oraz wykazaé sie znajomoscia problematyki
spotdzielczosci mieszkaniowej. Odwotanie cztonka Zarzadu nie narusza uprawnien wynikajgcych
ze stosunku pracy.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym Zarzad Spotdzielni dziatat w 2-osobowym sktadzie, a
funkcje w nim petnili:

a) Mirofczuk Andrzej - Prezes Zarzadu zatrudniony w Spétdzielni na stanowisku Prezesa od
dnia 1 kwietnia 1985 roku - do dnia 5 sierpnia 2022 roku (uchwatg nr 5/2022 z dnia
27.07.2022 r. na wniosek o rozwigzanie umowy na zasadzie porozumienia stron, Rada
Nadzorcza postanowita rozwigzac¢ umowe o prace przyjmujgc rezygnacje ze skutkiem na
dzien 5.08.2022 r.);

b ) Prezes Zarzadu — Andrzej Krzyzosiak powotany do petnienia funkgji Prezesa Zarzadu od
dnia 25 pazdziernika 2022 na podstawie uchwaly nr 10/2022 z dnia 25 pazdziernika
2022 r. Walnego Zgromadzenia Cztonkéw Spoétdzielni Mieszkaniowej JInformatyk” we
Wroctawiu (w okresie od dnia 1 czerwea 1985 roku do dnia 24.10.2022 roku zatrudniony
byt na stanowisku Zastepcy Prezesa Zarzadu Spotdzielni ),

C) Matgorzata Btasiak — cztonek Zarzgdu . W zwigzku z rezygnacjg z prac w Spétdzielni z
funkcji Prezesa Zarzadu Pana Andrzeja Miroriczuka i catkowitym rozwigzaniem umowy o
prace w oparciu o § 55 statutu Spétdzielni, Rada Nadzorcza uchwatg nr 6/2022 z dnia
27.07.2022roku postanowita oddelegowac z Rady Nadzorczej do pracy w Zarzgdzie Panig
Matgorzate Btasiak i wybraé ja do petnienia funkcji cztonka Zarzadu do czasu wyboru
nowego Prezesa. Uchwatg nr 11/2022 w dniu 25.10.2022 roku podjeto decyzje o petnieniu

obowiazkéw Czionka Zarzadu przez ww. do czasu wyboru wiceprezesa Zarzadu Spotdzielni

d) Zastepca Prezesa Zarzadu — Zenon Pawlak Powotany do petnienia funkcji Zastepcy
Prezesa Zarzgdu Spétdzielni Mieszkaniowej JInformatyk ” we Wroctawiu uchwatg Rady
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Nadzorczej nr 12/2022 z dnia 27.12.2022 r. z moca obowigzujgca od dnia 01.01.2023 r.
Na wniosek w/w decyzia Rady Nadzorczej z dniem 13.41.2023 roku zostat zatrudniony w
wymiarze % etatu na stanowisko Zastepcy Prezesa na podstawie podjetej uchwaty nr 10
/2023 z dnia 9.11.2023 roku.

L.p okres petnionej funkcji
1 Petnicna funkcja Imie i nazwisko
od do

1. Prezes Zarzadu Mironczuk Andrzej 01.04.1985 | 05.08.2022

2. | Prezes Zarzadu Krzyzosiak Andrzej 25.10.2022 | nadal

3. | Z-ca Prezesa Zarzadu Krzyzosiak Andrzej 01.06.1985 | 24.10.2022

4. | Z-ca Prezesa Zarzadu |Btasiak Matgorzata 27.07.2022 | 25.10.2022
i Zastepca Prezesa Pawlak Zenon 01.01.2023 | nadal

W okresie objetym badaniem oraz do dnia zakoriczenia badania lustracyjnego Zarzad

Spoétdzielni, nie udzielit petnomocnictwa notarialnego do dokonywania czynno$ci prawnych
zwigzanych z kierowaniem biezaca dziatalnoscia gospodarczg Spétdzielni lub je; wyodrebnione;j
organizacyjnie i gospodarczo jednostki, a takze petnomocnictwa do dokonywania czynnosci

okreslonego rodzaju i czynnosci szczegdlnych.

W okresie objetym badaniem Zarzad odbyt nizej okreslong liczbe posiedzen:

L p. ’Wyszczegélnienie 2022 2023 2024
1 Jiczba posiedzen ( protokotow ) 8 9 9
2 liczba podjetych uchwat 0 0 0

Swoje zadania Zarzad Spétdzielni wykonywat w oparciu o zgtaszane przez mieszkancow

potrzeby, wnioski i zalecenia - Rady Nadzorczej.

Praca Zarzadu skupiata si¢ na realizacji zadan organizacyjno-gospodarczych, w tym na
gospodarce lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi, eksploatacji, remontach, konserwacji zasobdw,
egzekwowaniu zalegtosci ptatniczych, prowadzeniu spraw cztonkowsko-mieszkaniowych,
dazeniu do utrzymania stabilnosci finansowej i innych zagadnieniach biezacych. Ponadto
cztonkowie Zarzadu uczestniczyli w posiedzeniach Rady Nadzorczej oraz sktadali pisemne lub
ustne sprawozdania o najwazniejszych zdarzeniach i decyzjach podjetych w okresie miedzy

posiedzeniami Rady, ktére znajduja swoje odzwierciedlenie w protokotach z posiedzers Rady
Nadzorcze;j.
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Przeprowadzony metoda wyrywkowg w sposéb losowy przeglad dokumentacji pracy Zarzadu
wykazat, ze sprawy zastrzezone postanowieniami statutu do decyzji kolegialnych
podejmowanych zwykig wigkszoscig glosdw, takie jak: przyjecie w poczet czionkow Spétdzielni,
sporzgdzanie plandow finansowo-gospodarczych, prowadzenie dziatalnosci Spétdzielni w ramach
uchwalonych planéw i wykonywanie zwiazanych z tym czynnosci organizacyjno-finansowych,
zabezpieczanie majatku Spotdzielni, zwolywanie Walnego Zgromadzenia, sporzadzanie
rocznych sprawozdan z dziatalnosci, sprawozdan finansowych oraz inne sprawy okreslone w
statutu Spotdzielni. Wszystkie decyzje zostaty zaprotokotowane a lustracja nie ujawnita
przypadkéw podjecia przez Zarzad decyzji i uchwat w sprawach niezgodnych z obowigzujgcymi
przepisami praWa. Protokoty z posiedzen Zarzadu zawieraly w swej treéci m.in.: date
posiedzenia Zarzadu, numer protokotu, nazwiska czionkéw Zarzgdu uczestniczacych w
posiedzeniu, krétki przebieg dyskusji oraz tre$¢ podjetych uchwat. Jezeli sprawa tego wymagata
to dodatkowo do protokotéw zataczone byly materiaty Zrodiowe niezbedne do podijecia decyzji.

Zarzgd Spoétdzielni na odbywanych posiedzeniach analizowat i podejmowat dziatania Zwigzane z
dziatalno$cig gospodarcza, organizacying i terenowo - prawng Spotdzielni. W trakcie posiedzen
analizowano sytuacje finansowa Spotdzielni, w tym stan zadtuzen z tytutu optat za uzytkowanie
lokali, rozliczeA z innymi kontrahentami Spotdzielni oraz wysokosci optat obowigzujgcych w

Spétdzielni. Podejmowane przez Zarzad prace dotyczyty réwniez:
* prawidtowej eksploatacji, remontow i konserwacji zasobéw mieszkaniowych,
e uchwat dotyczacych przyjecia w poczet cztonkdw Spétdzielni,

* udoskonalenia organizacji i jakosci pracy, w tym zZmiang struktury organizacyjnej
Spotdzielni wynikajgcej ze stanu aktualnych potrzeb,

® rozpatrywania podan i wnioskdw ztozonych przez mieszkaricow Spétdzieini,
® przygotowywanie sprawozdar i innych informacji Radzie Nadzorczej Spétdzielni,
* wspdidziatanie z organami wiadzy administracji samorzgdowej.

W oparciu o tematyke rozpatrywang na posiedzeniach Zarzadu stwierdza sie, ze Zarzad
realizowat statutowy obowiazek okreslony w § 42 ust.10 odnos$nie przedktadania okresowych
sprawozdan rocznych z dziatalnosci Zarzadu i sprawozdan finansowych przed Radg Nadzorcza

oraz przygotowywat do zatwierdzenia Walnemu Zgromadzeniu.

Sprawozdania z dziatalnosci Zarzadu i sprawozdania finansowe byly zatwierdzane przez Walne
Zgromadzenie Czlonkow Spotdzielni stosownymi uchwatami:
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Za rok 2021

uchwatg nr 1/2022 i nr. 2/2022 z dnia 9 czerwca 2022 r. w sprawie przyjecia
sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci Spétdzielni za rok 2022 rok (za podjeciem uchwaty
glosowato 54 czlonkéw, przeciw — 1 czionkow),

* uchwatg nr 2/2017 z dnia 9 Czerwca 2022 r. w sprawie przyjecia sprawozdania
finansowego za rok 2020 i 2021 (za podjeciem uchwaty gtosowato 54 cztonkéw, przeciw
— 1 czlonek, wstrzymato sie od gfosu - 0 cztonkow),

Zza rok 2022

* uchwatg nr 1/2023 z dnia 20 kwietnia 2023 r. w sprawie przyjecia sprawozdania Zarzadu
Spétdzielni z dziatalnosci za rok 2022 (za podjgciem uchwaty gtosowato 35 cztonkow,

przeciw — O cztonkow, wstrzymat sie od gtosu - 0 cztonek),

* uchwatg nr 3/2023 z dnia 28 czerwca 2023 r. w sprawie przyjecia sprawozdania
finansowego za rok 2022 (za podjeciem uchwaty gtosowato 35 czlonkdw, przeciw — 0
cztonkéw, wstrzymato sie od gtosu - 2 cztonkow),

za rok 2023

* uchwatg nr 1/2024 z dnia 28 maja 2024 r. w sprawie przyjecia sprawozdania Zarzgdu
Spotdzielni za rok 2023 (za podjeciem uchwaty gtosowato 33 cztonkéw, przeciw — 1
cztonek, wstrzymato sie od gtosu - 0 cztonkdw),

* uchwata nr 3/2024 z dnia 28 maja 2024 r. w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego
za rok 2023 (za podjeciem uchwaty gtosowato 33 cztonkéw, przeciw — 0 cztonkow,
wstrzymato sie od gtosu - 2 cztonkow).

za rok 2024

* uchwatg nr 1/2025 z dnia 28 maja 2025 r. w sprawie przyjecia sprawozdania Zarzadu za
rok 2024 (za podjeciem uchwaty gtosowato 48 cztonkéw, przeciw — 0 cztonkow,

wstrzymato sie od gtosu - 0 czionek),

* uchwata nr 3/2025 z dnia 28 maja 2025 r. w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego
za rok 2024 (za podjeciem uchwaty gtosowato 48 czionkéw, przeciw — 0 cztonkdw,

wstrzymato sig od gtosu - 0 czionkéw).
Reasumujgc:

1) W toku badan lustracyjnych okazanej dokumentacji Zarzadu i Rady Nadzorczej oraz
dokumentéw dotyczgcych operacji finansowych i gospodarczych nie stwierdzono
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naruszenia postanowien Art. 56 § -3 Prawa Spotdzielczego, a mianowicie czlonkowie
Zarzadu:

—  nie wchodzili w skiad Rady Nadzorczej,

=  nie pozostawali z cztonkami Rady Nadzorczej w stosunku pokrewienstwa,
- nie uczestniczyli w glosowaniach w sprawach wytgcznie ich dotyczacych,
— nie zajmowali sie interesami konkurencyjnymi wobec Spétdzielni.

2) Na podstawie zbadanej dokumentacji nie stwierdzono aby Zarzad podejmowat uchwaty
badz decyzje wykraczajace poza jego kompetencje okreslone w statucie, badz wkraczat w
Sprawy zastrzezone przez ustawe lub statut do wytgcznej wlasciwosci innych organdw
Spotdzielni.

3) Analiza dokumentéw pozwala na stwierdzenie, ze praca Zarzgdu w roku 2022, 2023 i 2024
zostata przez cztonkow Spoétdzielni oceniona pozytywnie i wszyscy cztonkowie Zarzagdu

otrzymywali absolutorium za wyniki swej dziatalnosci.

Czestotliwos$¢ i terminy posiedzen Zarzadu nie zostaty okreslone w statucie Spotdzielni, oraz w
Regulaminie Zarzadu. Zwotywania posiedzen Zarzadu w Spoétdzielni ustalono w miare potrzeb c.

Posiedzenia zwotuje Prezes, a w razie jego nieobecnosci Zastepca Prezesa.

Swoje zadania Zarzad Spétdzielni wykonywat w oparciu o artykutowane przez mieszkancow
potrzeby, wnioski, zalecenia Rady Nadzorczej, zgodnie z obowigzkiem administrowania
zasobami mieszkaniowymi. Praca Zarzgdu skupiata sie na realizacji zadan organizacyjno-
gospodarczych, w tym na gospodarce lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi, eksploatacji,
remontach, konserwacji zasobow, egzekwowaniu zalegtosci ptatniczych, prowadzeniu spraw
cztonkowsko-mieszkaniowych, dazeniu do utrzymania stabilnosci finansowej i innych zagadnien
biezgcych. Ponadto cztonkowie Zarzadu uczestniczyli w posiedzeniach Rady Nadzorczej oraz
sktadali pisemne lub ustne sprawozdania o najwazniejszych zdarzeniach i decyzjach podjetych
w okresie miedzy posiedzeniami Rady, ktére znajdujg swoje odzwierciedlenie w protokotach z
posiedzer Rady Nadzorcze;j.

Przeprowadzony metoda wyrywkowa, w sposdb losowy, przeglad dokumentacji pracy Zarzadu
wykazat, ze sprawy zastrzezone postanowieniami statutu do decyzji kolegialnych
podejmowanych zwykig wigkszoscig gtosow, takie jak: przyjecie w poczet cztonkdéw Spoétdzielni,
Zawieranie umoéw o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, wynajmowanie
lokali lub wydzierzawianie gruntdw, sporzadzanie planéw finansowo-gospodarczych,
prowadzenie dziatalnosci Spétdzieini w ramach uchwalonych planéw i wykonywanie Zwigzanych
Zz tym czynnosci organizacyjno-finansowych, zabezpieczanie majgtku Spotdzielni, ogtaszanie

terminéw przetargéw, sporzadzanie rocznych sprawozdan ibilansu Spé%dzielni oraz inne sprawy
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okreslone w § 51 statutu Spétdzielni oraz w Regulaminie Zarzadu podejmowane byty w formie
uchwat kolegialnych, posiadaty one wtasciwg podstawe prawng i nie naruszaty kompetencyjnosci
innych organéw przy podejmowaniu uchwat. Wszystkie decyzje zostaty zaprotokotowane a
lustracja nie ujawnita przypadkéw podjecia przez Zarzad decyzji i uchwat w sprawach
niezgodnych z obowigzujgcymi przepisami prawa. Podczas przegladu protokotéw z posiedzen
Zarzadu potwierdzono réwniez podejmowanie uchwat przez Zarzad o terminie zwotania Walnego
Zgromadzenia. Rada Nadzorcza, w ramach aprobaty dla dziatari Zarzadu, podejmowata rowniez

uchwaty o zwotaniu Walnych Zgromadzen w czesciach w tych samych okresach co Zarzad.

W badanym okresie nie byty podejmowane czynnosci wynikajgce ze stosunku cztonkostwa na
podstawie przepiséw zastrzezonych dla zarzadu jednoosobowego.

Posiedzenia Zarzadu $q protokotowane a protokoty zawierajg: date posiedzenia, nazwiska
cztonkéw Zarzadu i innych oséb obecnych na posiedzeniu, porzadek obrad, omoéwienie spraw
bedacych przedmiotem posiedzenia, tresé podjetych uchwat i spis zatgcznikow stanowigcych
integraing cze$é protokotu. Dokumentacja z posiedzen Zarzadu jest przechowywana w siedzibie
Spétdzielni.

Protokoty z posiedzen Zarzgdu zawierajg w swej tresci m.in.: date posiedzenia Zarzadu, numer
protokotu, nazwiska cztonkéw Zarzadu uczestniczacych w posiedzeniu wraz z ich funkcjami i
0s0b zaproszonych na spotkanie Zarzadu, porzadek obrad, oméwienie spraw bedacych
przedmiotem posiedzenia i tre$¢ podjetych uchwat.

Protokoty z posiedzen Zarzadu za lata objete lustracjg byly sporzadzane w formie wydrukow
komputerowych, sg kompletne i podpisane przez cztonkéw Zarzadu obecnych na danym
posiedzeniu. Spoétdzielnia réwniez prowadzi w formie skoroszytow zapisywanych pismem

odregcznym rejestry uchwat podejmowanych przez Zarzad zgodnie z decyzji Zarzadu Spétdzielni.
2.3. Organizacja stuzb etatowych Spéidzielni
2.3.1. Struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni i ich system normatywny

Stosownie do postanowien § 45 pkt. 7 statutu, zatwierdzenie struktury organizacyjnej Spotdzielni
nalezy do kompetenciji Rady Nadzorczej. W okresie objetym lustracjg obowigzywata struktura
organizacyjna wprowadzona uchwatg nr 4/2008 przez Radg Nadzorczg w dniu 07.10.2008 roku.
Zatgcznikami do uchwaty jest schemat organizacyjny. Polityka zatrudnienia w lustrowanej
Spotdzielni w latach 2022-2024 prowadzona byta w oparciu o strukture organizacyjna
zatwierdzong uchwata nr 4/2008 z dnia 7.10.2008 r Rady Nadzorczej zgodnie z kompetencjami
tego organu. Realizowana za badany okres struktura organizacyjna zatrudnienia przyjeta zostata
i od wielu lat jest nie zmieniana wskutek prowadzenia w niewielkim zakresie osobowym

dziatalno$ci pracy w Spétdzielni. Sktada si¢ na nig:
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»schemat organizacyjny z okresleniem samodzielnych stanowisk z ich usytuowaniem i
podporzadkowaniem,

>regulamin organizacyjny, w ktérym okreslone zostaly ramowe zasady obowigzkow

samodzielnych stanowisk oraz obowiazki i uprawienia cztonkéw Zarzadu.

Struktura ta jest kompletna od strony merytorycznej i zabezpiecza peing realizacie zadan
Spotdzielni.

Przedstawione do badan ustalenia wskazaty, ze w okresie objetym lustracja w strukturze
zatrudnienia $redniorocznego w etatach nie odnotowano zadnych zmian na stanowiskach
nierobotniczych i wynikato z przyjetej przez Zarzad polityki kadrowej i byto adekwatne do zakresu
i skali prowadzonej przez Spotdzielnie dziatalnosci | Zapewniajacej prawidtowe wykonanie
przyjetych do realizacji zadan.

Srednioroczne zatrudnienie w okresie objetym lustracja ogdtem w etatach w Spotdzielni
ksztattowato sie nastepujaco:

- w roku 2022 - zatrudnienie wyniosto 2 etaty
— w roku 2023 - zatrudnienie wyniosto 2 etaty
- w roku 2024 - zatrudnienie wyniosto 2 etaty

Spotdzielnia jest przedsiebiorstwem o nieskomplikowanym schemacie organizacyjnym i nie

zmienia sie od wielu lat sktad osobowy iliczba zatrudnionych w Spotdzielni oséb.

W okresie objetym lustracjg na umowe o prace zatrudnieni byli:

- Prezes Zarzadu Spoétdzielni zatrudniony w wymiarze 1 petnego etatu,

- Zastepca Prezesa Zarzadu zatrudniony w Spétdzielni w wymiarze 1/4 etatu,
- Ksiegowa w Spaétdzielni zatrudniona w jednostce w wymiarze 3/4 etatu,

- konserwator, (w ramach umowy o wspotpracy jako dziatalnosé gospodarcza)

Stosownie do wymogéw Kodeksu Pracy z cztonkami Zarzadu zatrudnionymi w Spétdzielni
Mieszkaniowej Rada Nadzorcza nawigzata stosunek pracy.

Zrealizowane wynagrodzenia ogétem w zt w poszczegolnych latach objetych okresem lustracji

ksztattowat sie w nastepujacych wysokosciach :

\\ 51|Strona



[ Wynagrodzenia na
Wynagrodzenie stanowiskach Bezosobowy
Okres obrachunkowy pracownikéw ogélem nierobotniczych ﬂfndus-z ptac  (z | inne
dietami RN)
(pracownicy urystowi)
2022 142.475,95 zt 124.765,95 zt 17.710,00 zt
2023 210.519,95 zt 179.190,92 zt 31.329,03 zt
2024 211.317,57 =zt 179.792,37 zt 31.525,20 zt

Z zaprezentowanych wyzej danych wynika, ze w catym okresie objetym lustracjg wykorzystane
srodki na wynagrodzenia pracownikéw umystowych ksztattowaty sie na poziomie zatozen do
planu i ulegly zwiekszeniu z kwoty 124.765,95 zt w 2022 r. do 179.792,37 zt w 2024 roku.
Wynagrodzenia wyptacane z bezoscbowego funduszu ptac ulegly réwniez zwiekszeniu z
17.710,00 zt w 2022 roku do kwoty 31.525,00 zt w 2024 roku co stanowi ich wzrost o 56,18 %.
Wielko$¢ zatrudnienia oraz analiza wykonania planowanego funduszu ptac za okres badany
zostata wykazana w tabeli powyzej. Osobowy fundusz ptac w badanym okresie byt limitowany
wysokoscig ujetg w planach gospodarczo-finansowych, ktore w kazdym roku zgodnie z
uprawnieniami wynikajgcymi z § 45 ust, 1 statutu Spétdzielni zostaty zatwierdzone przez Rade
Nadzorczg odpowiednimi uchwatami.

Srednioroczne  zatrudnienie I wykorzystane $rodki na wynagrodzenia w Spétdzielni
Mieszkaniowej , Informatyk ” we Wroctawiu z poréwnaniem do zatozen rocznych planéw w latach
2022- 2024 przedstawione zostaty w tabeli stanowigcej zatacznik Nr 4 »Zatrudnienie |

wynagrodzenia " do niniejszego protokotu lustraciji.
2.3.2. Zatrudnienie oraz sprawy pracownicze.

W trakcie lustracji sprawdzono prawidtowo$¢ prowadzenia akt osobowych na prébie wszystkich
pracownikéw (Prezesa Zarzadu, Ksiegowej i Zastepcy Prezesa). Prowadzenie akt osobowych
pracownikow Spétdzielni powierzone zostato osobie zatrudnionej prowadzacej sprawy ksiegowo-
kadrowe. Dokumentacja osobowa gromadzona byta w zatozonych odrgbnie dla kazdego
pracownika teczkach akt osobowych, chroniona byla zgodnie z przepisami o ochronie danych
osobowych, nalezycie zabezpieczona i przechowywana w szafie zamknigte] przed dostepem

0s6b nieupowaznionych pod bezposrednim nadzorem osoby za nig odpowiedzialnej.

Stwierdzono, ze dla kazdego w/w pracownika Zatozona zostata odrebna teczka osobowa, w ktérej
przechowuje sie akta osobowe w podziale na 4 czesci:
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- cz. A gdzie wpieto dokumenty zwigzane z ubieganiem sig o prace (podanie o przyjecie
do pracy, kwestionariusz osobowy, $wiadectwa pracy z poprzednich zaktaddw pracy,
kserokopie dokumentéw potwierdzajgcych kwalifikacje zawodowe, orzeczenie lekarskie o
braku przeciwwskazan zdrowotnych do zatrudnienia na danym stanowisku, przeszkolenie
w zakresie bhp);

- ¢z. B - zwigzana z nawiazaniem stosunku pracy (umowa o prace, zmiany angazu, wnioski
premiowe, o$wiadczenie o Zapoznaniu sie z regulaminem pracy i zaktadowym uktadem

zbiorowym pracy, zakres czynnosciy;
- cz. C - zarezerwowana na dokumenty zwiazane z ustaniem stosunku pracy.

- ¢z. D - inne dokumenty zwigzane z ponoszeniem przez pracownika odpowiedzialnosci
porzgdkowej lub odpowiedzialnosci okreslonej w odrebnych przepisach ,ktére przewiduja
zatarcie kary po uptywie okreslenego czasu( cdpis zawiadomienia o ukaraniu, sprzeciw

pracownika od natozonej kary ,PisSMo o odrzuceniu sprzeciwu przez pracodawce )

Dokumentacja jest ufozona w poszczegdlinych czeéciach chronclogicznie i zostata
ponumerowana. Kazda z czesci zawiera wykaz znajdujgcych sie w niej elementéw sktadowych.
Dokonane w trakcie lustracji ustalenia pozwalajg na stwierdzenie, ze zakres zZgromadzonej w
aktach osobowych dokumentacji pracowniczej oraz sposdb prowadzenia akt osobowych
odpowiadajg wymogom okreslonym w Rozporzadzeniu Ministra Pracy i Poiityki Socjalnej z 28
maja 1996 roku (Dz. U. z 1996 r. nr 62 p0oz.286 z pdzniejszymi zmianami zawartymiw § 2,§ 3, §
6 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej z 10 grudnia 2018 roku w
sprawie dokumentacji pracowniczej- Dz.U. z 2018 r. p0z.2369 )

2.3.3. Ustawa o ochronie danych osobowych.

W zakresie bezpieczernstwa i higieny pracy obowigzki pracodawcy oraz prawa | obowigzki
pracownikow okreslajg Kodeks pracy, w rozdziale X Bezpieczenstwo i higiena pracy,
rozporzadzenie Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 26.09.1997 r. w sprawie ogélnych
przepisow bezpieczenstwa i higieny pracy (tj. Dz. U. z 2003 r. nr 169, poz. 1650) oraz regulamin
danych osobowych SM wprowadzony przez Rade Nadzorczg nr 10/2018 z dnia 25.05.2018 r.
(uchwata nr 10/2018) obowigzujgcy od 25 maja 2018 r.

Wykonywanie obowiazkéw z zakresu bezpieczenstwa i higieny pracy Spotdzielnia powierzyta
petnienie Wiceprezesowi Spétdzielni pracownikowi posiadajgcemu uprawnienia do dokonywania

czynnosci wskazanych nizej (specjaliste ds. bhp):

v przeprowadzanie kontroli warunkéw pracy i informowanie Zarzadu o stwierdzonych
Zagrozeniach, .
/
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V' przeprowadzanie szkolen wstepnych w zakresie bhp nowo przyimowanych pracownikow,

v udziat w ustalaniu okolicznosci i przyczyn wypadkow przy pracy oraz prowadzenie
ewidencji w tym zakresie,

v udziat w dokonywaniu oceny ryzyka zawodowego.
Na system normatywny Spétdzielni, jako zaktadu pracy skiadaja sie:

- Regulamin organizacyjny Spotdzielni uchwalony przez Rade Nadzorczg uchwatg nr 4/2008
z dnia 07.10.2008 r. ustalajgcy organizacje i porzadek pracy oraz zwigzane z tym prawa i
obowiazki pracownikow. Przedtozony do wgladu iustratorowi Regulamin pracy odpowiada
wymogom art.104 Kodeksu Pracy. Z jego treScig zapoznano pracownikéw, co zostato
potwierdzone w os$wiadczeniach znajdujgcych sie w aktach osobowych poszczegélnych
pracownikéw:

— Regulamin zatrudnienia i wynagrodzenia pracownikéw Spoétdzielni Mieszkaniowe;j
Informatyk” we Wroctawiu zatwierdzony przez Rade Nadzorczg w dniu 25.04.1995 r. wraz
ze zmianami uchwatg nr 1/1995.

W okresie objetym lustracja Spoitdzielnia wyptacata dla pracownikéw zatrudnionych na umowe
O prace $wiadczenia urlopowe. Zgodnie z wymogiem art. 241% § 2 Kodeksu Pracy regulamin nie
obejmuje cztonkéw Zarzadu Spétdzielni.

Zasady wynagradzania cztonkow Zarzadu okresélita Rada Nadzorcza podejmujgc w tej mierze
stosowne uchwaty. W ramach funduszu bezoscbowego ptac wyptacane s diety dla organéw
samorzgdowych.

2.3.4W toku lustracji na probie dokumentéw wszystkich pracownikéw wyszczegolnionych w
punkcie 2.3.2 w tym cztonkéw Zarzadu sprawdzono poprawnosé ustalenia wynagrodzen i wyptaty
w Swietle oméwionych wyzej unormowan w 2022 (LW, V, VI, VIIl'i XI m-ce ) i 2023 roku (m-c Vi
VII, VI, 1X), i 2024 roku (m-ce I, V, VII, X1, XI{). Zrealizowany osobowy fundusz ptac odnoszony

byt w praktyce do poszczegdinych elementdw kosztdw dziatalnosci wedtug struktury zatrudnienia.
Kontrole przeprowadzono w oparciu o angaze i listy ptac.

Stwierdzono:

- okreslone w angazach wynagrodzenia zasadnicze byty zgodne z obowigzujacymi danymi
zatwierdzonymi w listach ptac,

- wysokos¢ wynagrodzen dla cztonkow Zarzadu byta zgodna z trescig uchwat podjetych na

posiedzeniach Rady Nadzorczej w formie stosownej uchwaty,
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- w aktach osobowych pracownikéw sg wszystkie aktualne badania lekarskie pracownikow

zatrudnionych w Spétdzielni.
2.3.5. Funkcjonowanie systemu kontroli gospodarczej i ochrony mienia

W zakresie ochrony danych Spdtdzielnia, w ramach wdrazania przepiséw rozporzgdzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z 27.04.2016 r. w sprawie ochrony oséb
fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu
takich danych i w zwigzku z ustawa o ochronie danych osobowych, przygotowata zbiér zasad,
rejestrow i ewidengii:

a) wymaganych bezwzglednie przez RODO:
— klauzule informacyjne;
— rejestr umow powierzenia przetwarzania danych;
— rejestr polecen — upowaznien do przetwarzania danych;
— rejestr czynnosci przetwarzania danych;

b) dokumentacja dodatkowa (uzupetniajgca, majaca na celu wspomaganie realizacji
przestrzegania przepiséw wynikajgcych z RODO):

rejestr udostepniania danych osobowych;

|

procedura realizacji uprawnief podmiotu danych;

|

procedura reagowania na naruszenia danych osobowych:
— raporty, ewidencja naruszen:

W Spétdzielni Mieszkaniowej ,Informatyk” we Wroctawiu nie wystepuje stanowisko pracy

inspektora d/s kontroli wewnetrznej.
Spétdzielnia nie utworzyta oddzielnego stanowiska ds. kontroli wewnegtrzne;.

System kontroli gospodarczej i ochrony mienia polega na sprawowaniu biezgcej kontroli przez
Zarzad Spotdzielni w zakresie powierzonych pracownikom obowiazkéw, natomiast kontrole i
nadzor nad dziatalno$cig Spétdzielni sprawuje Rada Nadzorcza, ktéra wykonujac swoje zadania
moze zgdac od Zarzadu, cztonkow i pracownikow wszelkich sprawozdan i wyjasnien, przegladaé
ksiggi i dokumenty oraz sprawdzaé bezposrednio stan majatku Spotdzielni, § 145 ust. 2 statutu
stanowi, ze do zakresu dziatania Rady Nadzorczej nalezy nadzér i kontrola dziatalnosci

Spétdzielni poprzez:

a) badanie okresowych analiz oraz sprawozdar finansowych,

55|Strona

y 4
/4



b) dokonywanie okresowych ocen wykonania przez Spétdzielnie jej zadan gospodarczych,

Ze szczegodlnym uwzglednieniem przestrzegania przez Spotdzielnie praw jej cztonkdw,

) przeprowadzanie kontroli nad sposobem zatatwiania przez Zarzad wnioskow organow
Spotdzielni i poszczegdlnych jej cztonkow,

Innym elementem kontroli jest inwentaryzacja sktadnikéw majgtkowych takich jak:
* gotéwka w kasie,
e Srodki trwate,
° Wwyposazenie i materiaty,
® pozostaty majatek spétdzielni.

Inwentaryzacje roczne przeprowadzane sg w oparciu o uchwaty Zarzadu Spétdzielni podjete w
czwartym kwartale kazdego roku, w ktérych zarzadza sie przeprowadzenie spisu z natury wg
nazwy obiektu i oznaczenia inwentaryzowanego pomieszczenia, wskazuje sie¢ rodzaj
inwentaryzacji | rodzaj inwentaryzowanego sktadnika majgtkowego, osobe materialnie
odpowiedzialng, termin rozpoczecia i zakonczenia inwentaryzacji, wyznacza sig zespot spisowy
i in. Inwentaryzacje roczne poprzedzone sg planem inwentaryzagiji uchwalonym przez Zarzad.
Po zakoniczeniu inwentaryzaciji przewodniczacy komisji inwentaryzacyjnej sktada sprawozdanie
Z przeprowadzonej inwentaryzacji majatku Spdtdzielni, ktdre podpisuje Zarzad Spoétdzielni.

Wskazaé rowniez nalezy, ze w zakresie oceny systemu ksiegowosci i kontroli wewnetrznej za

okres objety lustracja komisja rewizyjna Rady Nadzorczej wydata opinie pozytywna.

Budynki mieszkalne , naktady adaptacyjne oraz pozostaty majgtek spétdzielni, s3 ubezpieczone
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczers Spétka Akcyjna al. Jana Pawia [1/24 w Warszawie.

Za lata objete okresem lustracii tj, 2022 -2024 Spotdzielnia Mieszkaniowa posiadata n/w polisy:
2022/2023

- Polisa ubezpieczenia od ognia i innych zywiotéw nr 1005235723 za okres 01.04.2022 do
31.03.2023 rok. Polisa obejmuje ubezpieczenie od ognia i innych zywiotéw biuro
Spétdzielni Mieszkaniowej i studio telewizyjne TV.

— Polisa ubezpieczenia od ognia i innych zywiotéw nr 1048083066 za okres 28.02.2022 do
27.02.2023 rok. Polisa obejmuje ubezpieczenie od ognia i innych Zzywiotéw zasoby
Spotdzielni budynek ul. Prusa 46-48, ul. Prusa 44, ul Zeromskiego / Olesnicka 7-9-11/25
ul. Olesnicka 25 ul. Qlesnicka / Barycka 27/8 -10-12 we Wroctawiu.
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Polisa ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej ogdinej nr 1005235184 za okres
01.04.2022 do 31.03.2023 rok polisa obejmuje OC zarzadcy w zwigzku z posiadaniem
mienia lub prowadzona dziatalnoscia.

Polisa ubezpieczenia od kradziezy z wtamaniem i rabunku nr 1005235773 za okres
01.04.2022 do 31.03.2023 rok. Polisa obejmuje ubezpieczenie budynkéw wyposazonych
w kabiny wind i ich elementow w budynkach wielorodzinnych przy ul. Zeromskiego 7-9-
11, ul Olesénicka 25- 4 klatki , 4 windy, ul. Olesnicka 27, ul. Barycka 8-10-12- 4 klatki, 4
windly.

Polisa ubezpieczenia od kradziezy z wtamaniem i rabunku nr 1005235283 za okres
01.04.2022 do 31.03.2023 rok. Polisa obejmuje  ubezpieczenie biura Spétdzielni
Mieszkaniowej oraz lokalu studia TV Spoétdzielni Mieszkaniowej potozonego przy ul
Zeromskiego 9 we Wroctawiu.

2023/2024

Polisa ubezpieczenia od ognia i innych zywiotow nr 1005235723 za okres 01 .04.2023 do
31.03.2024 rok. Polisa obejmuje ubezpieczenie od ognia i innych zywiotéw biuro
Spotdzielni Mieszkaniowej i studio telewizyjne TV- ul. Zeromskiego 7 we Wroctawiu
(sktadka tgczna 203,52 zt).

Polisa ubezpieczenia od ognia i innych zywiotéw nr 1048083066 za okres 28.02.2023 do
27.02.2024 rok. Polisa obejmuje ubezpieczenie od ognia i innych zywiotéw zasobéw
Spotdzielni - budynek ul. Prusa 46-48, ul. F;rusa 44, ul Zeromskiego / Oleénicka 7-9-11/25
ul. Olesnicka 25 ul. Olesénicka / Barycka 27/8 -10-12 we Wroctawiu. ( taczna sktadka
7.705,90 zt)

Polisa ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej ogdlnej nr 1005235184 za okres
01.04.2023 do 31.03.2024 rok polisa obejmuje OC zarzadcy w zwigzku z posiadaniem
mienia lub prowadzona dziatalnoscia. ( taczna sktadka 2.655,86 zi).

Polisa ubezpieczenia od kradziezy z wtamaniem i rabunku nr 1005235773 za okres
01.04.2023 do 31.03.2024 rok. Polisa obejmuje ubezpieczenie budynkéw wyposazonych
w kabiny wind i ich elementéow w budynkach wielorodzinnych przy ul. Zeromskiego 7-9-
11, ul Olesnicka 25 - 4 klatki , 4 windy, ul. Olesnicka 27, ul. Barycka 8-10-12- 4 klatki, 4
windy. ( tgczna sktadka 551,55 zh

Polisa ubezpieczenia od kradziezy z wlamaniem i rabunku nr 1005235283 za okres
01.04.2023 do 31.03.2024 rok. Polisa obejmuje ubezpieczenie biura Spoétdzielni
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Mieszkaniowej oraz lokalu studia TV Spotdzielni Mieszkaniowe; potozonego przy ul
Zeromskiego 9 we Wroctawiu. (taczna sktadka 1.109,16 zt)

2024/2025

Polisa ubezpieczenia od ognria i innych zywiotéw nr 1005235723 za okres 01.04.2024 do
31.03.2025 rok. Polisa obejmuje ubezpieczenie od ognia i innych zywiotéw biuro
Spotdzielni Mieszkaniowej i studio telewizyjne TV. ( sktadka 207,07 zt)

Polisa ubezpieczenia cd ognia i innych zywiotéw nr 1048083066 za okres 28.02.2024 do
27.02.2025 rok. Polisa obejmuje ubezpieczenie od ognia i innych zywiotow Zzasoby
Spétdzielni budynek ul. Prusa 46 - 48, ul. Prusa 44, ul Zeromskiego / Olesnicka 7-9-11/25
ul. Olesnicka 25 ul. Olesnicka / Barycka 27/8 -10-12 we Wroctawiu. ( sktadka tgczna
8.111,47 zh)

Polisa ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej ogolnej nr 1005235184 za okres
01.04.2024 do 31.03.2025 rok polisa obejmuje OC zarzadcy w zwigzku z posiadaniem
mienia lub prowadzona dziatalnoscia. ( sktada taczna 5.311,70 zt)

Polisa ubezpieczenia od kradziezy z wtamaniem i rabunku nr 1005235773 za okres
01.04.2024 do 31.03.2025 rok. Polisa obejmuje ubezpieczenie budynkéw wyposazonych
w Kkabiny wind i ich elementow w budynkach wietorodzinnych przy ul. Zeromskiego 7-9-
11, ul Olesénicka 25- 4 klatki , 4 windy, ul. Olesnicka 27, ul. Barycka 8-10-12- 4 klatki, 4
windy. (sktadka tgczna 562,06 z1)

Polisa ubezpieczenia od kradziezy z wtamaniem i rabunku nr 1005235283 za okres
01.04.2024 do 31.03.2025 rok. Polisa obejmuje  ubezpieczenie biura Spoétdzielni
Mieszkaniowej oraz lokalu studia TV Spdtdzielni Mieszkaniowej potozonego przy ul

Zeromskiego 9 we Wroctawiu. (sktadka taczna 1.130,30 zt)

Polisy obejmujg m.in. nastgpujgce ubezpieczenie:

od ognia i innych zdarzen losowych,

odpowiedzialnosci cywilnej w zwigzku z posiadaniem mienia i prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej,

mienia od kradziezy z wtamaniem i rabunku
sprzetu elektronicznego,
szyb i przedmiotéw szklanych.,

od szkod powstatych podczas akcji gasnicze
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Spotdzielnia posiada odpowiednie systemy zabezpieczajgce majatek spotdzielni i pomieszczenia
biurowe. Dostep osob nieuprawnionych do komputeréw i zawartych w nim danych, wtym danych
finansowych jest zabezpieczony w formie haset i blokad. Kazdy uzytkownik posiada sSwoj
indywidualny login i hasto do komputera jak i do systemu, w ktérym pracujg pracownicy
Spotdzielni. Organizacje kontroli wewnetrznej unormowano w instrukeji inwentaryzacyjnej.
Instrukcja ta zatwierdzona zostata przez Prezesa Zarzadu i omowiona w protokole poprzedniej
lustracji petnej.

Kontrola wewnetrzna wykonywana jest w ramach biezgcych obowigzkéw stuzbowych przez
osoby zajmujace stanowiska kierownicze zwigzane z nadzorem. Kontrola ta obejmuje operacje
gospodarcze dokumentéw pod wzgledem formalnym, merytorycznym i rachunkowym.
Obowigzek sprawowania kontroli wynika z odpowiedzialnosci przypisanej pracownikom w
zakresie czynno$ci. Sprawowanie tej kontroli w sposdb prawidtowy potwierdzajg opisy i podpisy
0s6b do tego zobdwiazanych na dokumentach Zwiazanych z wydarzeniem gospodarczym, a
takze w zakresie stosunku cztonkostwa i ustanowienia praw do lokali. Powyzszy stan zostat
potwierdzony w dokumentach, ktére byly badane w ramach ninigjszej lustracji. W toku aktualnej

lustracji stwierdzono, ze kontrola gospodarcza sprawowana jest na biezaco poprzez:

B sporzadzanie spiséw z natury rzeczowych sktadnikéw majatku trwatego i obrotowego z
czestotliwoscig okreslong w instruxciji i rozliczenie ich wynikow oraz potwierdzenie droga
korespondencyjng realnoéci sald naleznosci, srodkéw pienieznych, kredytow i

zobowigzan,

- podziat czynnosci pracownikéw w Sposob zapobiegajgcy faczeniu uprawnien

dyspozycyjnych i wykonawczych.
2.3.6. Organizacja systemu informacyjnego

Biuro Spéidzielni zlokalizowane jest w budynku stanowiacym wiasnosé Spétdzielni. Biuro

Zarzadu Spoétdzielni czynne jest:
* codziennie od poniedziatku do czwartku w godzinach od 8.%°— 13,9
* piatek dzien gospodarczy.

Informacja o dniach i godzinach przyjmowania zainteresowanych opisana jest na stronie
internetowe] Spétdzielni. Na stronie internetowej podana jest takze informacja o waznych
telefonach dotyczgcych dziatalnosci Spotdzielni, ktéra jest tez wywieszona w siedzibie Spétdzielni

oraz na tablicach informacyjnych na parterze w klatkach schodowych budynkéw.

Na stronie internetowe; Spotdzielni podana jest takze informacja o sktadzie osobowym Zarzadu,

sktadzie osobowym Rady Nadzorczej oraz inne informacje. p
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Ponadto statut spétdzielni, reguiaminy, uchwaty organdéw spotdzieini, a takze protokoty z
posiedzen Rad Nadzorczych $3 udostepniane na stronie internetowej Spétdzielni. Na stronie
internetowej Spétdzielni, oprocz obowigzkowych informacji, o ktdrej mowa wyzej, kazdy moze

zapoznac sig z ogtaszanymi informacjami.
2.3.7.Rozpatrywanie skarg i wnioskow

Stosownie do unormowan wewnetrznych w zakresie przyjmowania i rozpatrywania skarg i
wnioskow sktadanych przez czionkéw do biura.Spc')idzieIni W sprawach zwigzanych z jej
dziatalno$cig byly udzielane przez organy samorzadowe Spétdzielni. Zgtoszone do Spotdzielni
skargi i wnioski rozpatrywane i zatatwiane z cata starannoscia, wnikliwie, w terminach
okreslonych w statucie stanowi, ze wniosek cztonka, ztozony w sprawach migdzy czionkiem a
Spotdzielnig, powinien byé rozpatrzony w ciggu 1 miesigca. Jezeli rozpatrzenie wniosku, skargi i
innych pism w tym terminie nie bedzie mozliwe ze wzgledu na jego skomplikowanie i
pracochtonnos¢, Zarzad obowigzany jest zawiadomié o tym zainteresowanego cztonka,
wskazujgc jednoczesnie termin w ktérym wniosek zostanie rozpatrzony. Termin ten nie moze by¢

dtuzszy niz 3 miesiace.

Skargi i wnioski sktadane sg w Spoétdzielni i rejestrowane w rejestrze przyjeé lokatorow
prowadzonym zaréwno przez Rade Nadzorcza jak i przez Zarzad i po zarejestrowaniu kierowane
do Prezesa Zarzgdu Spétdzielni w celu udzielenia odpowiedzi na tresci poruszane we wniosku
lub skardze. Prezes Zarzadu na przyjmowane skargi i wnioski dotyczgce dziatalnosci Spétdzielni
udziela odpowiedzi.

Zgtoszenia dotyczyly przede wszystkim spraw, ktére na biezaco powinna zatatwia¢ administracja
Spotdzielni. Czestym tematem zgtaszanym dyzurujgcemu Prezesowi Zarzagdu byta wizyta
przewaznie jednego czitonka Spétdzielni. W kazdym przypadku dyzurujgcy krotkg tresé
zgloszenia zanotowat i przyjat do reaiizacji. Ponadto na kazdym Walnym Zgromadzeniu
cztonkowie sktadaja wnioski do komisji wnioskowej, z ktérymi nastepnie zapoznawani 83 zebrani
I wnioski poddane sa glosowaniu. Sprawozdanie z realizacji wnioskdéw przedstawiane jest

zebranym na Walnym Zgromadzeniu zwotanym w roku nastepnym po zgtoszeniu wnioskow.

Spétdzielnia prowadzi odrebny rejestr skarg i wnioskéw. Zarzad Spoétdzielni prowadzi Ksigzke
usterek powstatych na poszczegdlnych obiektach i zgtaszanych przez cztonkéw Spétdzielni. W
zarzgdzie Spotdzielni prowadzona jest réwniez ksigzka przyje¢ dokumentow zewnetrznych
adresowanych do Spétdzielni oraz dokumentow wysytanych przez Spétdzielnie do réznych
podmiotéw gospodarczych i prawnych. Podobnie jak w latach ubiegtych wszystkie pisma
przychodzgce w tym o charakterze skarg i wnioskéw sg rejestrowane w dzienniku
korespondencyjnym a nastgpnie kierowane do zatatwienia przez Zarzad lub Rade Nadzorcza
Spotdzielni.
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lll. STAN PRAWNY GRUNTOW BEDACYCH WE WEADANIU SPOYDZIELNI ORAZ
RACJONALNOSC ICH WYKORZYSTANIA.

3.1.Wedtug stanu na dzieri 31.12.2024 r. Spotdzielnia posiadata we wiadaniu ogétem 4.331,00 h

gruntéw, w tym:

e grunty zabudowane — 4.331,00 h,
e grunty niezabudowane — planowane co zabudowy ~ 0,00 h.
e grunty niezabudowane — nie nadajgce sie do zatudowy— 0,00 h.

Ogdlna charakterystyka gruntéw za lata 2022-2024 przedstawiona zostata w tabeli nr 2
stanowigcej zatgcznik do niniejszego protokotu.

3.2.Spotdzielnia na dzieri 31.12.2024 r. posiadata ustanowiony tytut prawny do wszystkich

nieruchomosci gruntowych bedacych w jej wtadaniu, w tym:
e prawo wtasnos$ci — 3.165,16 m?,
e prawo uzytkowania wieczystego — 0 m2

Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spétdzielni w $wietle art. 40 i 41 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych jest uporzgdkowany. Nieruchomosci wieloobiektowa i lokale
uzytkowe zapisane w ksiggach wieczystych i prowadzonych przez Wydziat Ksiag Wieczystych
Sgdu Rejonowego dla Wroctawia - Fabrycznej we Wroctawiu.

3.3.W zwigzku z ustanawianiem praw odrgbnej wiasnosci lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych

oraz nabyciem/zbyciem gruntu, nastgpito zmniejszenie nieruchomosci gruntowych Spétdzielni o

n/w obszar:

e wroku 2022 0,00 m?,
e wroku 2023 0,00 m?,
e wroku 2024 20,70 m2,

W Spétdzielni Mieszkaniowej ,Informatyk” we Wroctawiu  stan prawny gruntéw Spétdzielni jest
uporzadkowany, co potwierdzaja informacje zawarte w prowadzonych dla wszystkich
nieruchomosci ksiggach wieczystych. Spétdzielnia posiada w wieczystym uzytkowaniu catosé
przedmiotowych gruntéw i nie podejmowata dziatan wynikajacych z art. 35 usm. w celu

uporzgdkowania stanu prawnego gruntéw bedacych w jej wiadaniu.

3.4. Spotdzielnia w okresie objetym badaniem nie posiadata gruntéw nienadajacych sie do

zabudowy i dla niej nieprzydatnych. W Spétdzielni Mieszkaniowe] ,Informatyk " we \Wroctawiu
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zestawienie i podziat nieruchomosci gruntowych z uwzglednieniem roku budowy oraz podanego
numeru ksiggi wieczystej Znajdujg sie w dokumentacji Spotdzielni.

Stan prawny gruntéw bedacych we wtadaniu Spétdzielni i ich wykaz oraz wystepujacych zmian
W ich powierzchni w badanym okresie wraz z okresleniem potozenia poszczegolnych dziatek
ewidencyjnych i sposobu aktualnego zagospodarowania, okresleniem obrebéw i numeréw
ewidencyjnych poszczegdlnych aziatek, numeréw obejmujaeych je ksiag wieczystych oraz
przystugujacego Spatdzielni tytutu prawnego znajduje odzwierciedlenie w ksiegach wieczystych

a wszelkie zmiany stanéw wiadania $3 ujawniane w ksiegach wieczystych Spoétdzielni.

3.5W okresie bedacym przedmiotem lustracji Spoétdzielnia nie przejmowata budynkéw
mieszkalnych od zaktadéw pracy.

Na dzier 31 grudnia 2024 roku Spdtdzielnia Mieszkaniowa ,Informatyk” we Wroctawiu posiada
tytut wspétwtasnosci do nieruchomosci gruntowych o obszarze 3.165,16 m2? oraz tytut
wspotuzytkowania wieczystego do nieruchomosci 0 fgcznym obszarze réwniez 3.165 16 mz.
W okresie objetym lustracja Spotdzielnia nie nabywata i nie zbywata dziatek gruntu.

IV. SPRAWY CZLONKOWSKIE | DYSPOZYCJA LOKALAMI

Przedmiot dziatalnosci Spétdzielni okreslony w § 5 statutu jest zgodny z postanowieniami art.1,
ust 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych z poézniejszymi zmianami.
Cztonkowie - ich prawa i obowigzki w Spoidzielni okreslone w § 8 - 14 statutu zgodne s3 z

postanowieniami ustawy Prawo spotdzielcze oraz ustawy o Spétdzielniach mieszkaniowych.
Sprawy cztonkowsko-mieszkaniowe zoslaty unormowane w statucie Spotdzielni.

Dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych Spétdzielnia moze:

1. ustanawiac¢ na rzecz cztonkéw spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego,

2. ustanawiaé¢ prawo odrgbnej wiasnosci lokalu mieszkalnego lub uzytkowego w tym garazu,
domu jednorodzinnego lub lokalu o innym przeznaczeniu a takze utamkowego udziatu we

wspotwtasnosci w garazu wielostanowiskowym,

3. wynajmowaé lokale mieszkalne i uzytkowe, w budynkach wielostanowiskowych.

4.1. Charakter i struktura potrzeb mieszkaniowych.

4.1.1.Dane liczbowe dotyczqce spraw cztonkowsko-mieszkaniowych prezentuje zatgczona do

protokotu tabela nr 1. Ogéina liczba czionkéw w latach 2022-2024 wynosita:
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[ Rok 2022 | 2023 | 2024
Liczba cztonkéw ogétem w tym: 210 207 207
cztonkowie zamieszkali w budynkach Spétdzielni 210 207 207

z tego: wspdtmatzonkowie 64 62 62
Liczba os6b posiadajacych prawa do lokalu a nie bedacych 0 0 0
cztonkami J

Szczegétowe zasady przyjmowania w poczet cztonkow Spétdzielni zostaty okreslone w §§ 8-14
Statutu.

4.1.2. Czlonkami Spétdzielni moga by¢ wytgcznie osoby fizyczne lub oboje matzonkowie. Warunki
do spetnienia przez osoby fizyczne niezbedne do przyjecia w poczet cztonkdw okresla § 8 statutu.
Warunkiem przyjecia w poczet czionkéw Spotdzielni osoby, ktéra nabyta prawo odrebnej
wiasnosci lokalu lub najemcy jest ztozenie deklaracji cztonkowskie;j. Deklaracja powinna byé
zfozona pod rygorem niewaznosci w formie pisemnej i podpisana przez osobg ubiegajacy sie o
cztonkostwo. Deklaracja powinna zawieraé imie i nazwisko, miejsce zamieszkania oraz
stwierdzenie, o jaki lokal mieszkalny czy uzytkowy ubiega sie. Cztonkostwo osoby powstaje z
chwilg podjecia uchwaty o jej przyjeciu w poczet cztonkow.

4.2. Badanie akt czlonkowskich.

4.2.1. Stosownie do § 10 statutu, Zarzad prowadzi rejestr cztonkéw, zawierajgcy ich imiona i
nazwiska oraz miejsce zamieszkania, adres lokaly w zasobach Spéidzielni, w odniesieniu do
czionkow bedacych osobami prawnymi ich nazwe i siedzibe, liczbe zadeklarowanych i
wniesionych do dnia 9 wrzesnia 2017 roku , udziatow, wysokosé wniesionych wktadow
mieszkaniowych lub budowlanych . Tryb i zasady przyjmowania w poczet czionkow Spétdzielni
reguluje § 10 statutu.

Warunkiem przyjecia w poczet cztonkow Spotdzielni zgodnie z zapisami § 9 ust. 1 statutu jest
ztozenie deklaraciji cztonkowskiej w formie pisemnej i podpisanej przez osobeg ubiegajacy sie o
cztonkostwo. Deklaracja powinna zawieraé imi¢ i nazwisko, miejsce zamieszkania , a jezeli
przystepujgcy jest osobg prawng , jej nazwe i siedzibe oraz regon a takze stwierdzenie , o jaki
lokal mieszkalny czy uzytkowy dana osoba ubiega sie. O przyjeciu uchwaty w poczet cztonkow
Spotdzielni  decyduje Zarzgd. Dokumentacja cztonkéw gromadzona jest w teczkach

cztonkowskich dla kazdego czfonka osobno.

Badaniu lustracyjnemu poddano wyrywkowo dokumentacje 4 teczek z aktami cztonkow :
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nr cztonkowski 37

nr cztonkowski 48

nr cztonkowski 51

nr cztonkowski 52

W wyniku analizy w/w akt czionkowskich stwierdzono, co nastepuje:

dla praw spotdzielczych przyjecie w poczet cztonkdw Spétdzielni nastepuje z mocy prawa
na podstawie art. 3 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz § 7' statutu Spétdzielni.

Zarzad zawiadamia pisemnie o przyjeciu w poczet czlonkéw wraz z podaniem
zainteresowanym ich numeréw cztonkowskich.,

dla praw odrebnej wiasnosci lokali podstawg przyjecia w poczet cztonkéw Spotdzielni byto

ztozenie deklaracji cztonkowskiej w formie pisemnej,
termin podjecia decyzji przez Zarzad miescit sie w terminach statutowych,

fakt przyjecia w poczet czionkéw potwierdzano na deklaraciji podpisami dwéch cztonkéw.
Zarzad zawiadamia zainteresowanych o ich przyjeciu w poczet cztonkéw: zawiadomienia
0 przyjeciu w poczet cztonkdw dostarczane byty z zachowaniem terminu (2 tygodnie)
ckreslonego w § 10 ust. 3 statutu,

sprawdzone teczki akt czlonkowskich posiadajg wymagang zawartosé w postaci

dokumentéw zwigzanych z cztonkostwem i prawami do lokalu mieszkalnego,
protokoty zdawczo — odbiorcze,

akta cztonkowskie sa prowadzone, zabezpieczone | przechowywane zgodnie z

wymogami regulaminu o ochronie danych osobowych.

4.2.2. Nabycie praw do lokalu na drodze umowy cywilnoprawnej nastepowato na podstawie aktéw

notarialnych.

4.2.3. Teczki cztonkowskie sg kompletne, opisane, dokumenty oznakowane i podpisane.

W teczkach znajduja sie miedzy innymi:

protokoty zdawczo-odbiorcze lokalu,
umowy o ustanowienie spétdzielczych praw do lokali mieszkalnych,
deklaracje przystapienia do Spoéitdzielni,

( :
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* Zzaswiadczenia o przystugujacym prawie do lokali wydane w celu zatozenia ksiegi
wieczystej,

* akty notarialne — umowy sprzedazy,

e akty notarialne — umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci,

 akty notarialne — umowy sprzedazy i ustanowienia odrgbnej wlasnoéci i hipoteki,
e zaswiadczenia o dokonanej wptacie wkiadu budowlanego,

e pisma dotyczace rozliczenia zadania inwestycyjnego,

¢ umowa o budowe lokalu mieszkalnego i budowlanego w oparciu o wydang decyzje w

sprawie pozwolenia na budowe.
4.3. Prawidlowosé prowadzenia rejestrow.

Rejestr cztonkéw Spotdzielni normuje Prawo spétdzielcze, ktére szczegotowo okresla obowiazek
prowadzenia rejestru przez Zarzad Spoétdzielni oraz zakres danych , ktére powinien on zawierag,
migdzy innymi takie informacje : jak dane osobowe wysokos¢ zadeklarowanych i wniesionych
udziatow czy daty przyjecia do Spétdzielni . Ustawa przyznaje rowniez cztonkom , ich matzonkom
| wierzycielom prawo do wglagdu w ten rejestr. Sprawy zwigzane z dziatalnoscia cztonkowskg
prezentujg zapisy w prowadzonym zgodnie z wymogami art. 30 ustawy- Prawo spétdzielcze,
rejestrze czionkéw. W okresie cbjetym lustracjg lustratorowi okazano rejestr cztonkéw Spétdzielni
zawierajgcy wpisy wszystkich cztonkéw od 1 do 285 ostatni zapis zostat dokonany w dacie
04.11.2024 r.

W Spoétdzielni prowadzony jest rejestr cztonkow Spotdzielni w formie recznego zestawienia w
uktadzie tabelarycznym, oraz dodatkowo wprowadzony jest w formie elektronicznej prowadzonej
w komputerze, poniewaz przepisy prawa nie nakazuja takiego rozwigzania , a Spétdzielnia musi
zapewnic bezpieczenstwo przetwarzania danych. Elektroniczne prowadzenie rejestru jest
zgodne z zasadami przetwarzania danych osobowych i jest praktycznym rozwigzaniem, ktére
pozwala na tatwe zarzadzanie danymi. Rejestr cztonkéw zawiera wypetnione w rejestrze dane
dotyczace czionkéw tj. Ip., nazwisko i imig cztonka spétdzielni, w uwagach wpisane sg dane

dotyczace podstawy przyjecia w poczet cztonkdw.

Rejestr ten odpowiada wymogom art. 30 ustawy Prawo spoidzielcze., bowiem w art.30 ustawy z
dnia 16.09.1982 r Prawo spétdzielcze wynika, ze Zarzad Spoétdzielni prowadzi rejestr cztonkow
zawierajgcy ich imiona i nazwiska oraz miejsce zamieszkania ( w odniesieniu do czionkéw
bedacych osobami prawnymi - ich nazwe i siedzibe), wysokosé zadeklarowanych i wniesionych

udziatéw ,wysokosé wniesionych wkiadéw | ich rodzaj, jezeli sg to wktady niepienigzne , zmiany
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tych danych, date przyjecia w poczet cztonkéw, date wypowiedzenia czionkostwa i jego ustania ,
a takze inne dane przewidziane w statucie.

Stwierdzono, ze Spétdzielnia w sposdb prawidiowy dokonuje wpiséw do rejestru cztonkéw i na
biezgco aktualizuje w przypadKu zaistnienia zmian.

Badaniem lustracyjnym objeto stan prowadzonych:
e rejestrow,
e akt cztonkowskich.

Badanie dotyczyto prawidtowosci dokonanych zapiséw w rejestrach oraz kompletnosci
prowadzonych akt cztonkowskich.

Obowigzek prowadzenia rejestrow:

* rejestru cztonkowskiego,

e rejestru lokali, dla ktérych zatozono ksigge wieczystg,

* rejestru wnioskéw o wyodrebnienie lokali,
wynika z nastepujgcych aktow prawnych

e art. 30 ustawy — Prawo Spétdzielcze,

e art. 17° ustawy o Spoétdzielniach Mieszkaniowych z dnia 15.12.2000r,

e art. 42 ust 1 ustawy o Spéidzielniach Mieszkaniowych z dnia 15.12.2000 r.
Wiw rejestry pod wzgledem dokonywania zapiséw uwag nie nasuwajg,

Zasady i tryb przyjeé w poczet czionkow okreslono w § 9i 10 statutu Spotdzielni Mieszkaniowe;j
»Informatyk” we Wroctawiu. W $wietle wymogow Statutu do Spoétdzielni moze byé przyjeta osoba
o ile spetnia jedno z nastgpujgcych wymagan:

1. matzonek jest cztonkiem Spotdzielni,

2. spotdzielcze prawo do lokalu albo prawo odrebnej wtasnosci lokalu przypadto jej po
ustaniu matzeristwa wskutek rozwodu lub uniewaznienia matzenstwa,

3. nabyta wiasnosciowe prawo do lokalu lub prawo odregbnej wtasnosci w drodze

dziedziczenia, zapisu, umowy, licytaciji, przetargu lub Zzamiany lokalu,

4. przystuguje jej roszczenie o przyjecie w poczet cztonkéw zgodnie z art. 481 Ustawy
0 spoétdzielniach mieszkaniowych.
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Stwierdzono, ze wszystkie osoby spefniaty okreslone w § 10 Statutu wymagania warunkujgce
przyjecia w poczet cztonkéw.

Tytuly przyjeé badanej grupy cztonkéw dowodzi, ze dotyczyty one nabycia wtasnosciowego
prawa do lokalu.

Udokumentowanie tytutow tych przyjeé nie budzito uwag. W kazdym przypadku pochodne

nabycie prawa udokumentowano umowg cywilno- prawng zawartg w formie aktu notarialnego.

Wszystkie osoby ztozyly pisemng deklaracje przystapienia do Spoétdzielni poprawng od strony
formalnej. Przyjecia w poczet czionkéw byly przedmiotem decyzji Zarzgdu udokumentowanych
W protokotach posiedzen tego organu i zostaty stwierdzone na deklaracjach podpisami 2
cztonkéw Zarzadu.

O decyzjach poinformowano zainteresowanych w formie pisemnej w terminie statutowym tj. w
ciggu 14 dni.

Rejestr uméw (zawartych w formie aktu notarialnego) o ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokali

ich przeniesienie na cztonka. llosé¢ Zawartych uméw wynosita :

Wyszczegélnienie 2022 rok 2023 rok 2024 rok |
Lokale mieszkalne 2 0 1
Lokale uzytkowe 0 0 0
Inne 0 0 0
Ogotem: 2 0 1
-

Za okres objety lustracjg dokonano WpisOw o przyjeciu w poczet cztonkéw 0séb:

e wroku2022- 2 osoby,
° wroku 2023 - 3 osoby,
° wroku 2024 - 4osoby.

W okresie objetym lustracjg cztonkostwo utracito 3 osoby. Utrata cztonkostwa nastepowata na

skutek $mierci cztonkow Spotdzielni oraz z powodu zbycia tytutdw prawnych do lokali.
Liczba cztonkéw Spoétdzielni w okresie objetym lustracjg wynosita :
* 210- wg stanu na dzien 31.12.2022 r,

* 207 —wg stanu na dzien 31.12.2023 r,
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* 207 —wg stanu na dziert 31.12.2024 r
W zakresie spraw czionkowskich Spotdzielnia prowadzi:

v’ rejestr cztonkow Spotdzielni; ustalono, ze w spos6b prawidiowy dokonywano wpiséw do
rejestru i na biezaco byt aktualizowany w przypadku zaistnienia zmian,

v rejestr ksiag wieczystych lokalowych — dla spétdzielczych wiasno$ciowych praw do lokali oraz
mieszkan wyodrebnionych.

Prowadzenie rejestru ksigg wieczystych lokaiowych spetnia wymog art. 17 UOSM. Rejestr ksiag
wieczystych nie zawiera informacji o wpisanych w ksiggach wieczystych hipotekach.

4.4.Przeksztatcenia i zamiany praw do lokali

Na wniosek cztonkow Spétdzielnia Mieszkaniowa sInformatyk” we Wroctawiu dokonata:

Rok 2022 | 2023 2024 T
1 2 3 4
Przeniesienia spétdzielczego lokatorskiego prawa do 1 0 0

lokalu mieszkalnego w odrebng wiasnos¢ na podstawie
umowy zawartej w formie aktu notarialnego

Przeniesienia spotdzielczego wiasnosciowego prawa 1 0 1
do Ilokalu mieszkalnego w odrebng witasnos¢ na
podstawie umowy zawartej w formie aktu notarialnego

Przeniesienia spotdzielczego wiasnosciowego prawa 0 0 0
do lokali uzytkowych w odrgbng wiasnosé na podstawie

umowy zawartej w formie aktu notarialnego

Na dzien 31.12.2024r, Spotdzielnia posiadata 144 lokale mieszkalne, w tym:

w budownictwie wielorodzinnym o:

1). statusie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu - 0 lokali
1. statusie prawa do lokalu socjalnego bedgcego wiasnoscig Spotdzielni - 0 lokali
2. statusie prawnym do lokalu na warunkach wiasnosciowego prawa do lokaly - 102 lokale

3. .odrebna wiasnosé lokalu - 42 lokale
\
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4.5. Najem lokali mieszkalnych.

Zgodnie ze statutu Spétdzielnia moze wynajmowac lokale mieszkalne i uzytkowe, w tym garaze
cztonkom oraz osobom fizycznym i osobom prawnym, ktére nie $3 cztonkami Spétdzielni. Prawa
I obowigzki stron umowy najmu, wysoko$é czynszu i innych optat wysokosé kaucji, czas trwania

najmu i inne postanowienia okresla umowa zawarta z najemca.

Pierwszenstwo najmu lokali na warunkach okreslonych przez Spotdzielnig, przystuguje cztonkowi

Spotdzielni. Na dzien 31.12.2024 r. Spotdzielnia nie wynajmowata lokali mieszkalnych.

4.6.Realizacja ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 r. z

pozniejszymi zmianami w zakresie przeniesienia wiasnosci lokali.

W latach objetych lustracja Spétdzielnia kontynuowata realizacje wnioskéw o przeniesienie w
odrebng wiasnos¢ spétdzielczych praw do lokali. W oparciu o art. 17", 17" ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych do 31.12.2024 r. w formie aktu notarialnego w
latach 2022-2024 zawarta 3 umowy z cztonkami Spoétdzielni w formie aktéw notarialnych —

umow ustanowienia i przeniesienia prawa odrebne] wtasnosci.

Paragraf 8 i 9 ust. statutu wskazuje, kto moze zostaé cztonkiem Spoétdzielni, kiedy cztonkostwo

powstaje z mocy prawa oraz reguluje tryb i zasady przyjmowania w poczet cztonkow Spétdzielni.

Zgodnie z wymogami Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz statutu w latach 2022-2024
Spétdzielnia realizowata uprawnienia cztonkéw zwigzane z przeksztatceniem spétdzielczych
wiasnosciowych praw do lokali w odrebng wiasnoéé lokali. Ogodtem w lustrowanym okresie
ztozono 3 wnioski o ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu | gdzie w 2022 roku dokonano
przeksztatcenia 1 lokalu uprawnien wiasnos$ciowego prawa w odrebng wiasnos$é i 1 lokalu o
przeksztatcenie lokatorskiego prawa do lokalu w odrebna wiasnos¢. W roku 2024 réwniez
dokonano przeksztatcenia jednego lokalu uprawnienia wiasncéciowego prawa do lokalu na
odrebng wtasnosé.

W trakcie lustracji badano tryb postepowania Spétdzielni zwigzany z dokonanym
przeksztatceniem prawa w s$wietle wymogéw Statutu oraz poprawnosé ustalonych warunkow
finansowych tego przeksztatcenia w stosunku do postanowien Ustawy z dnia 14.06.2007 roku
(Dz. U. Nr 125, poz. 873) o zmianie Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektérych innych ustaw. Do szczegotowej kontroli wybrano 1 decyzje o przeksztatceniu

spotdzielczego wiasnosciowego prawa w odrebng wtasnosé lokali.
Z ustalen tych wynika, ze:

Whiosek cztonka o ustanowienie na jego rzecz odrebnej wiasnosci lokalu byt rozpatrywany przez
Zarzad Spétdzieini bez zbednej zwioki, dopetniono obowigzku pisemnego poinformowania
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zainteresowanej osoby o rozpatrzeniu jej wniosku z podaniem kwot naleznosci do zapfaty,
warunkujgcych zmiane tytutu z terminem ich uiszczenia. Umowa o przeniesienie wiasnosci lokalu
Zawarta zostata w formie aktu notarialnego, a koszty jege zawarcia oraz zatozenia ksiegi
wieczystej dla lokalu obcigzyly cztonka.

Ustalenia zwigzane z przeksztatceniem prawa do lokalu w latach 2022 -2024 Zarzad Spoétdzielni
realizowat bez zbednej zwioki, Przeksztaicenie prawa do lokali w odrgbng wiasno$¢ realizowane
byto na warunkach finansowych zgodnych z wymogami Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
obowigzujacych w dacie podjecia decyzji.

V. DZIALALNOSC INWESTYCYJNA
5.1. Podstawy prawne a program inwestycyjny.

Statut Spétdzielni w § 4 stanowi, ze celem dziatalnosci Spotdzielni jest zaspakajanie potrzeb
cztonkéw oraz ich rodzin, przez dostarczanie ich cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych

lub domow jednorodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu.

Prowadzenie dziatalnosci inwestycyjnej w Spétdzielni zostato uregulowane w obowigzujgcym
Regulaminie zasad rozliczania kosztow budowy i ustalania wysoko$ci wkiadéw na lokale
mieszkalne, uzytkowe (w tym garaze) i domy jednorodzinne uchwalonym przez Rade Nadzorczg

w drodze uchwaty.
5.2. Realizacja inwestycji.

5.21. W latach objetych badaniem lustracyjnym — tj. w latach 2022-2024 — Spétdzielnia
Mieszkaniowa | nformatyk ” we Wroctawiu nie prowadzita dziatalnosci inwestycyjnej w rozumieniu
przywotanych powyzej regulacji prawnych i nie nabywata réwniez nieruchomosci gruntowych

przeznaczonych pod dziatalnoéé inwestycyjna.

W okresie tym Zarzad Spétdzielni Mieszkaniowe j, Informatyk ” we Wroctawiu prowadzit dziatania
zZwigzane z eksploatacjg posiadanych zasobéw mieszkaniowych.

Jak wynika z przegladu dokumentéw Spdtdzielni w trakcie badania lustracyjnego za okres 2022
- 2024, inwestycje polegajace na budowaniu lub nabywaniu budynkéw w celu ustanawiania na
rzecz czionkdéw spétdzielczych lokatorskich, wiasnosciowych, odrebnej wiasnosci do

Znajdujgcych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych nowych obiektéw nie realizowano.
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VI. ZAGADNIENIA GOSPODARK] ZASOBAMI MIESZKANIOWYM!

6.1. Stan ilosSciowy, estetyczno-porzadkowy i techniczny zasobow mieszkaniowych.

6.1.1. Spoétdzielnia Mieszkaniowa JInformatyk " we Wroctawiu potozona przy ul. Stefana
Zeromskiego 7 wedtug stanu na dzien 31 grudria 2024 roku zrzeszata 207 cztonkow
zamieszkujacych w lokalach mieszkalnych. taczna eksploatowana powierzchnia zasobdw
mieszkaniowych na dzier 31.12.2024 roku wynosita 9.857,88 m2 w tym lokale mieszkalne —
8.944,51 m 2pu oraz 913,37 m?pu stanowig lokale uzytkowe

W badanym okresie Spoétdzielnia zarzgdzata 6 budynkami mieszkalnymi w liczbie 144 lokali
mieszkalnymi oraz 16 lokali uzytkowych - zlokalizowanych na powierzchni dziatki gruntu 4,331
mZ.

Przeprowadzona w trakcie lustracji selektywna wizytacja tych zasobéw wykazata, ze sg

utrzymane w nalezytym stanie estetyczno - porzagdkowym oraz technicznym.

Na podkreslenie zastuguje systematyczna Poprawa stanu estetycznego i technicznego zasobow
W zwiazku z profesjonalnym planowaniem przez Zarzad Spéidzielni robét remontowych i
systematycznie wykonywana konserwacijg zasobow,

Stan iloSciowy zasobéw mieszkaniowych w okresie objetym lustracia tj. w latach 2022-2024 zostat
przedstawiony w tablicy nr 5 z uwzglednieniem wyposazenia technicznego oraz zachodzacych
zmian na przestrzeni badanego okresu dia budynkoéw i lokali z opomiarowanym zuzyciem ciepta,

ciepte] i zimnej wody stanowigcej zatgcznik do protokotu lustracii.

Spétdzielnia posiadata w eksploatacji wg stanu na dzien 31.12.2024 roku nastepujace zasoby:

Wyszczegdlnienie FioWierechiia llosé(szt.) pacat
(m?)pu %
Lokale mieszkalne w tym : 8.944,51 m3pu 144 90,73%
- odrebna wiasnosé lokalu 42
- spoidzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu 102
- spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
Lokale uzytkowe w tym : 913,37 m?pu 16 9,27%
- spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu 16
- odrebna wiasnosé 0
Razem 9.857,88 m2pu 160 100,00%
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Zasoby mieszkaniowe Spétdzielni Mieszkaniowej sInformatyk” we Wroctawiu wyposazone zostaty
w instalacje:

¢ elektryczna,
* wodno-kanalizacyjng,
* coic.cw,

e telefoniczng,

e domofonows,
* Instalacje telewizji kablowej

e dla budynku przeprowadzony zostat remont elewacji polegajacy na dociepleniu $cian

zewnetrznych styropianem wraz z tynkiem strukturalnym wedtug aktualnych norm,

e 6 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, o tacznej liczbie 160 lokali posiada
opomiarowane zuzycie Ciepta,

* & budynkéw mieszkalnych | o tacznej liczbie 160 lokali posiada opomiarowane zZuzycie
zimnej wodly.

Powierzchnia lokali korzystajgcych z centralnie dostarczanej cieptej wody (LM +Biuro Spoétdzielni
- wynosita 9.857,88 m?p u.

Powierzchnia lokali ogrzewanych centralnie (LM) wynosi 9.857,88 m? pu.

Kompleksowe dane charakteryzujgce wielkosé i strukture zasobow mieszkaniowych Spétdzielni
Z uwzglednieniem wyposazenia technicznego oraz zachodzacych zmian na przestrzeni
badanego okresu prezentuje tabela nr 5 stanowigca zatgcznik do protokofu lustracji. W

Spotdzielni wystepujg nieruchomosci wielobudynkowe.

6.1.2. Zarzadzanie zasobami prowadzone jest bezposrednio w siedzibie biura Spétdzielni przy
ul. Stefana Zeromskiego 7 we Wroctawiu. Jak wynika ze sprawozdan rocznych z dziatalnosci
Zarzadu Spétdzielni za lata objete okresem lustracji, Spétdzielnia zarzgdzata zasobami wiasnymi
oraz lokalami wyodrebnianymi. W badanej jednostce nie wystagpity administracyjnie
wyodregbnione osiedla. Zarzgdzanie spétdzielczymi nieruchomosciami oparte jest na zasadzie
Samowystarczalnosci finansowej, w ktérej koszty dziatalnosci Spdtdzielni znajdujg pokrycie w
uzyskanych przychodach. Podstawowym zrédtem finansowania dziatalnosci Spétdzielni sg optaty

pobierane od uzytkownikdw lokali mieszkalnych i uzytkowych.

Za lata objete okresem lustracji na mocy podjetych uchwat, Rada Nadzorcza powotata i ustalita,
iz organem uprawnionym do reprezentowania podmiotu jest Zarzgd Spétdzielni w imieniu,
ktorego funkcje Prezesa Zarzad sprawuje Pan Andrzej Krzyzosiak powotany do dokonywania
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czynnosci prawnych zwigzanych z kierowaniem biezgcg dziatalnoscia gospodarczg Spotdzielni
lub jej wyodrebnionej organizacyjnie i gospodarczo jednostki.

Za stan techniczny zasobow mieszkaniowych z ramienia Zarzgdu Spotdzielni bezposrednio
odpowiedzialnym jest Prezes i Zasepca Prezesa Zarzgdu z ktérymi firma zawarta umowy o
prace.

W okresie lustracji za lata 2022 - 2024 roku Zarzad Spétdzielni skiadat sie z dwdch cztonkéw w
tym: Prezesa, Zastepcy Prezesa Zarzadu, ktérzy w oparciu o zatwierdzane plany gospodarcze,
sporzadzane na podstawie potrzeb wynikajacych z przegladéw okreslonych Prawem
budowlanym oraz wnioskéw zgtaszanych przez mieszkancéw, wykonywat nadzér nad pracami
remontowymi i naprawczymi budynkow.

W zakresie zarzadzania zasobami mieszkaniowymi Spétdzielni Zarzad realizowat migdzy innymi

nastepujgce zadania:
* utrzymanie budynkow w nalezytym stanie technicznym i estetycznym,
* przyjmowanie nowych cztonkéw do Spoétdzielni,
® rozpatrywanie uwag, wnioskéw i reklamacji zgtaszanych przez mieszkancow,

* Dbiezace naprawy obejmujgce realizacje zalecen pokontrolnych z przeglagdow
budowlanych, gazowych, kominiarskich i elektrycznych,

® Zapewnienie sprawnego funkcjonowania wszelkich instalacji i urzadzen w budynkach oraz
w ich otoczeniu,

® sprawng obsfuge administracyjng Spétdzielni,
® Zabezpieczenie wiasciwego uzytkowania pomieszczeri ogélnego uzytku,

* prowadzenie na terenie osiedli w szerokim zakresie prac porzgdkowo-pielegnacyjnych

drzewostanu i istniejgcej roslinnosci,
e biezgca analiza finansowa, dotyczaca oceny kosztow i przychodéw Spétdzielni.

6.1.3. W toku lustracji dokonano _selektywnej wizytacji stanu techniczno-porzadkowego i
estetycznego zasobéw mieszkaniowych, ze szczegdlnym uwzglednieniem czystosci i porzgdku
na terenie nieruchomosci, w klatkach schodowych oraz stanu techniczno-estetycznego budynku
- tynkéw, elewacji oraz powtok malarskich na klatkach schodowych. Stwierdzono ogdlnie dobry

stan techniczny, porzgdkowy zasobow mieszkaniowych i otoczenia.
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Stan techniczny i porzadkowy zasobow mieszkaniowych ocenia sie, jako dobry, na biezaco
Zasoby Spétdzielni sg odnawiane‘, 0 czym Swiadczg ponoszone naktady remontowe na biezace
naprawy wynikajace z zalecen zawartych w protokotach rocznych i piecioletnich, oraz wiasnych
spostrzezen i zgtaszanych usterek przez wascicieli iokali.

Stwierdzono, ze stan elewacji budynku i kioskow wejsciowych jest dobry.

Z przegladu klatek schodowych | pomieszczen wspolnego uzytku budynkoéw wynika, ze
utrzymane sg one w dobrym porzadku i czystosci. Malowanie klatek schodowych jest
wykonywane w miare wolnych srodkéw. Okna na klatkach schodowych czyste. Nie zauwazono
braku szyb w stolarce okiennej i drzwiowe;. Wejscia na dachy — zabezpieczone, drabiny
wejéciowe na dach zamocowane. System sprawny, podlega rocznym przegladom, a przypadki
uszkodzenia w wyniku wandalizmu $g w trybie natychmiastowym naprawiane.

Budynki posiadajg domofony, numery policyjne oraz oswietlenie zewnetrzne,

Na klatkach schodowych znajdujg sie tablice informacyjne, na ktérych wywieszone sg numery
telefonow w sprawach awaryjnych, informacje o telefonach alarmowych, ogtoszenia z
informacjami biezgcymi dla mieszkancow. We wszystkich klatkach budynkéw zamontowane sa

euro skrzynki, szafki elektryczne i gazowe.

Dojscia do budynku, chodniki i place zadbane. Spétdzielnia umozliwia mieszkafncom segregacje

nieczystosci statych poprzez zabezpieczenie oznaczonych pojemnikéw na szkio, plastiki i papier.
6.2. Koszty i przychody GZM oraz prawidtowos$¢ ustalania optat za uzytkowanie lokali.

6.2.1. Koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi rozliczane $3 z podziatem na
nieruchomoséci analitycznie.

Gospodarka zasobami w Spétdzielni Mieszkaniowej , Informatyk" we Wroctawiu prowadzona jest
w systemie scentralizowanym w obrebfe wyodrebnionych nieruchomogai. Ewidencja i rozliczenia

z tytutu eksploatacji lokali prowadzona jest w biurze Zarzadu Spétdzielni.

W  okresie objetym badaniem lustracyjnym zasady rozliczania kosztow gospodarki

zasobami mieszkaniowymi oraz sposdb ustalania optat za uzywanie lokali zostaty okreslone:

a) ramowo w statucie Spétdzielni Mieszkaniowej w dz. B § 114 do § 123 pn. ,Zarzadzanie
nieruchomosciami ”,

b) szczegdtowo w regulaminach zatwierdzonych przez Rade Nadzorczg m. inw -

* regulaminie rozliczania kosztéw gospodarki zasobami i ustalania optat za uzywanie lokali
w Spotdzielni Mieszkaniowej Informatyk” we Wroctawiu okreslajgcym szczegétowe

zasady uczestnictwa w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg, utrzymaniem
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nieruchomosci i odpisami na fundusz remontowy. Niniejszy regulamin zatwierdzony przez
Rade Nadzorcza uchwatg nr 8/2019 w dniu 16.04.2019r.

Obowigzujacy w Spotdzielni regulamin okresélajgcy szczegotowe zasady uczestnictwa w
wydatkach zwigzanych z eksploatacja, utrzymaniem nieruchomosci i odpisami na fundusz
remontowy zatwierdzonym przez Rade Nadzorczg okresla wydatki ponoszone przez
Spotdzielnie, ktére obejmuja:

1. Koszty gospodarki zasobami rieszkaniowymi obejm ujgce :
a) koszty state eksploataciji, w tym koszty:

e utrzymania czystosci i konserwacja zieleni,

e badan i przegladéw wynikajacych z przepisow prawa budowlanego — badania
kominiarskie, gazowe, elektryczne,

e energii elektrycznej (oswietlenia),

e transportu,

° dezynsekcji, dezynfekgji i deratyzacji,

° ubezpieczenia,

° utrzymania administracji Zarzadu i Zarzadu,
e Kkonserwagcji.

b) koszty zmienne, w tym koszty:
® zuzycia gazu (przy opomiarowaniu zbiorczym),
* zuzycia wody i odprowadzenia Sciekow,
* wywozu Smieci,
» eksploatacji domofondw,
* Ztytulu podatku od nieruchomosci,
e centralnego ogrzewania i podgrzania c.c.w.,
¢) fundusz remontowy.

2. Podstawg do rozliczenia kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania optat

Za uzywanie lokali sg roczne plany gospodarcze uchwalane przez Walne Zgromadzenie .
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3. Rozliczenia kosziéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi przeprowadza sie w okresach
kwartalnych i rocznych, pokrywajacym sie z latami kalendarzowymi, za wyjatkiem
rozliczenia kosztéw centralnego cgrzewania i wody.

4. Po zakonczeniu roku dokonywane jest rozliczenie wyniku gospodarki zasobami
mieszkaniowymi. Réznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomosci, zarzgdzane] przez Spotdzielnie a przychodami z GZM Spétdzielni
zwigksza odpowiednio przychody lub koszty tej gospodarki w roku nastepnym.

W regulaminie okreslono, ze fizyeznymi jednostkami rozliczeniowymi kosztow gospodarki
zasobami mieszkaniowymi sa:

- m? powierzchni uzytkowej lokali
- lokal,

- urzgdzenia pomiarowe,

- 0soby,

- inne jednostki rozliczeniowe.

Cztonkowie Spotdzielni zgodnie ze statutem winni wnosi¢ optaty na pokrycie kosztéw :

a) eksploatacji i utrzymania nieruchomosci w czesciach przypadajacych na zajmowane
lokale,

b) eksploatacji i utrzymania nieruchomosei stanowigcych mienie Spétdzielni,

c) zobowigzan Spéidzielni z innych tytutéw, a w szczegdinosci dotyczacych sptaty wszelkich
naleznosci zwigzanych z uzyskaniem kredytu, w tym i odsetek oraz zaciggnietego kredytu

przez Spoétdzielnie na budowe mieszkan w czgsci przypadajgcej na Zajmowany lokal,

d) czionkowie Spotdzielni bedgcy wiascicielami lokali jak i osoby nie bedace cztonkami
Spotdzielni wnosza réwniez optaty na pokrycie kosztow utrzymania ich lokali; eksploatacji,

utrzymania nieruchomosci wspodlnych i innych zobowigzan.

Wysokos¢ optat ustalana Jest na podstawie planéw kosztow gospodarki zasobami Spotdzielni
przewidzianych do poniesienia w danym roku dla poszczegdlnych nieruchomosai.

W badanym okresie plany gospodarcze Spétdzielni przedstawione w zatgcznikach przyjetych do
planu gospodarczego nastepujgcymi uchwatami byly uchwalane na Walnych Zebraniach
Czionkow.:

6.2.2. Za lata objete lustracja zatozenia do planu gospodarczego obejmowaty catoksztatt
dziatalnosci Spoétdzielni a istotg planéw byty mozliwie najdoktadniejsze i najbardziej
prawdopodobne zaplanowane koszty i przychody. Punktem odniesienia byly poniesione koszty i
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uzyskane przychody w roku poprzednim oraz prognozy na rok nastepny, uwzgledniajgce
wskazniki inflacji, ceny nognikéw energii i podatkéw publiczno - prawnych.

Czescig planow gospodarczych byly réwniez plany rzeczowe w zakresie remontow,
uwzgledniajgce stan techniczny budynkéw, potrzeby remontowe wynikajace z przeprowadzonych
przegladow technicznych budynkéw oraz stan gromadzonych srodkéw na funduszu remontowym

poszczegdlnych nieruchomosci.

Zarzad Spoétdzielni prowadzi dla kazdej nieruchomosci ewidencje i rozliczenia przychodow i
kosztow eksploatacji. Ponadto dia tych nieruchomosci Zarzad Spotdzielni prowadzi ewidencje i
rozliczenie wptywow | wydatkéw funduszu remontowego na poszczegdine nieruchomosei

uwzgledniajgce wszystkie wplywy i wydatki funduszu remontowego tych nieruchomosci.

Koszty, przychody i wyniki finansowe gospodarki zasobami mieszkaniowymi w latach 2022-2024
przedstawiono w tabeli nr 6 stanowigcej zatgcznik do protokotu lustraciji.

Natomiast strukture i wysokosé jednostkowych kosztéw i przychodéw gospodarki zasobami

mieszkaniowymi przedstawiono w tabeli nr 7, stanowigcej zatacznik do protokotu lustracii.

B 2022 rok | 2024 rok | Wazrost ,+ ]
Lp. | Wyszczegbinienie opiat zi/m? Zlfm? Spadek ,-" | %
(rocznie) (rocznie)
1 2 3 4 5 6

1. Koszty zalezne od Spétdzielni

ogoétem zg. z planem wyniosty

(koszty wynagrodzenia, materialéw, ustug 66,70 94,69 27,99 | 31 ’02%

obcych, ubezpieczed i remontow oraz

amortyzacja)
2. Koszty energii cieplnej 44 81 65,21 20,40 | 31,28%
3: Dostawa wody i odpr. sciekow 17,30 19,06 1,76 | 9,23%
4, Koszty energii elektrycznej 2,07 2,75 0,68 | 24,73%
5. Koszty ;uiycia gazu 2,53 2,35 -0,18 | -7,11%
6. Wywoéz nieczystosci 10,43 18,03 7,60 | 42,15%
2 Podatki i optaty 3.55 4,60 1,05 | 22,83%
1-7 | RAZEM KOSZTY 147,39 206,69 59,30 | 28,69%
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Z danych uwidocznionych w ponizszej tabeli wynika, ze srednioroczny koszty zalezne od
Spétdzielni ( zgodnie z podziatem kosztéw przyjetych w planie gospodarczo- finansowym planu
kont), do ktérych wliczone sg koszty wynagrodzenia, koszty materiatéw, koszty ustug obcych,
koszty ubezpieczenia , koszty remontdw oraz amortyzacja wyniosty odpowiednio : w roku 2022
wynosit 66,70 zt/ m2, w 2023 roku wynosit 90,48 zt/m?2 | w 2024 roku 94,69 zt. Ogdtem koszty i
utrzymania nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 4 u.s.m (lokale mieszkalne). Wyniosty
odpowiednio:

- w2022 roku - 147,39 zt,
- w2023 roku - 202,23 zt,
- w2024 roku - 206,69 zt.

Najistotniejsze zmiany (wzrost .+, spadek ,-") w jednostkowych kosztach gospodarki zasobami
mieszkaniowymi przypadajacymi na 1 m? powierzchni uzytkowej w badanym okresie

przedstawiono w tabeii powyzej.

Jak wynika z zestawienia roczne koszty jednostkowe razem lokali mieszkalnych w badanym
okresie sukcesywnie zwigkszaty sie:

1) w 2022 roku w poréwnaniu do 2023 roku zwigkszyly sie 0 54,84 zt tj. 37,21 %,
2) w 2023 roku w poréwnaniu do 2024 roku zwigkszyty sig 0 4,46 z} tj. 2,16 %.

Zmiany kosztow eksploatacji w poszczegolnych latach badania zZwigzane byty bezposrednio,
zaréwno ze wzrostem jak i spadkiem, poszczegéinych sktadowych kosztow eksploatacji lokali
mieszkalnych. Na podstawie danych z tabelinr 7 zwiekszenie kosztu jednostkowego eksploatac;ji
lokali mieszkalnych w 2024 roku w stosunku do 2022 roku nastgpito gtéwnie w wyniku
zwiekszenia:

- jednostkowego kosztu centrainego ogrzewania i cieptej wody (44,81-65,21)= o 20,40 zt,
- jednostkowego kosztu wywozu nieczystosci (1 0,43-18,03) = 07,60 zt,

- jednostkowego kosztu energii elektrycznej (2,07-2,75 )= 0,68 zt.

- jednostkowego kosztu dostawy wody‘i odprowadzania éciekéw (17,30-19,06)= 1,76 zt

Zmiany kosztow eksploatacji w poszczegdlnych latach badania zwigzane byty bezposrednio,
zaréwno ze wzrostem jak i spadkiem, poszczegélnych sktadowych kosztow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi.

Najwiekszy udziat w kosztach gospodarki zasobami mieszkaniowymi w latach 2022 -2024 maja
odpowiednio:

.}\;”- . 78 | Strona

I\
7)
@

/



1) koszty eksploatacji i remontéw: zalezne od Spétdzielni 31,02%
2) koszty energii cieplnej : 31,28 %,
3) koszty dostawy wody i odprowadzania $ciekéw: 9,23 %.

W badanym okresie $rednio koszt jednostkowy utrzymania 1 mz2 powierzchni uzytkowej wzrost o
28,69 %. Na przestrzeni okresu objetego lustracja wzrosty koszty wywozu nieczystosci,
podgrzania wody oraz koszty centralnego ogrzewania.

W okresie objetym lustracjg Spoétdzielnia sporzadzata jednostkowe kalkulacje kosztéw dla swojej

nieruchomosci.
Odptatnosé¢ za media takie jak:
= energiacieplnac.o.ic. w.,
- dostawa wody i odbidr $ciekéw
pobierana jest w formie zaliczki i rozliczana indywidualnie z wiascicielami lokali.

Koszty dostawy ciepta w catosci wyliczane sg na podstawie zuzycia ciepta przez centralne
ogrzewanie, ilosci ciepta wymaganego do wytworzenia cieptej wody oraz stawek i optat zawartych

w ,Taryfach dla ciepta” producenta i dystrybutora ciepta.

Zgodnie z normami wewnetrznymi réznica migdzy kosztami dostawy energii ciep!nej centralnego
ogrzewarnia i podgrzania wedy, a ustalonymi zaliczkami przez Spétdzielnie na pokrycie tych
kosztéw podlega indywidualnemu rozliczeniu z uzytkownikami lokali po zakonczeniu okresu

rozliczeniowego i dokonaniu odczytow.

Na dzien bilansowy réznica migdzy kosztami a przychodami byta ujeta na rozrachunkach do
rozliczenia z wtascicielami lokali.

Optaty za zuzycie wody i $ciekow Wnoszone sg w opaiciu o odczyty licznikéw indywidualnego
zuzycia na podstawie, ktérych ustalane sg zaliczki z ostatniego okresu rozliczeniowego do

nastgpnego rozliczenia. Wywéz émieci liczony jest od iio$ci 0s6b zamieszkatych w danym lokalu.
6.2.3. Lokale uzytkowe.

Zgodnie ze statutem, Spoétdzielnia na pisemne Zadanie najemcy lokalu uzytkowego , ktéry ponidst
W petni koszty budowy tego lokalu , albo poniesli je jego poprzednicy prawni , Spotdzielnia jest
obowigzana zawrzeé z ta osobg umowe przeniesienia wtasnoéci tego lokalu po dokonaniu przez
najemce sptaty z tytutu udziatu w nieruchomosci wspdlnej oraz sptaty zadiuzenia z tytutu
Swiadczen wynikajacych z  umowy najmu. Pierwszenstwo najmu lokalu na warunkach
okreslonych przez Spotdzielnig, przystuguje cztonkowi SYc’ﬂdzie!ni. Najemcy lokalu, ktéry nie
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poniost w petnym zakresie kosztow budowy tego lokalu nie Przystuguje roszczenie o przyjecie w
poczet cztonkow Spotdzielni i przeniesienia prawa odrebnej wiasnosci lokalu.

Prawa i obowigzki stron umowy najmu, wysoko$¢ czynszu i innych optat, wysokogé kaucji, czas
trwania najmu oraz inne postanowienia okreslaty umowy pisemne zawarte pomiedzy Spotdzielnig
a najemca. Spétdzielnia nie posiada odrebnego regulaminu wynajmowania przez Spotdzielnie
lokali mieszkalnych i uzytkowych.

Optaty eksploatacyjne, funduszu remontowego dla lokali uzytkowych sktadajg sie z kosztéw
statych eksploatagii i konserwacji (eksploatacja podstawowa) oraz kosztéw zmiennych. Najemca
lokalu, zgodnie ze statutem Spétdzielni, wnosi optaty na pokrycie kosztéw eksploatacji i
utrzymania nieruchomosci w formie czynszow najmu. Prawa i obowigzki stron umowy, wysokoscé
czynszu i innych optat oraz ich zmiany ustalone sg wedtug zasad okreslonych w umowach najmu.
Najemcy ci sg réwniez zobowigzani do wnoszenia comiesiecznych optat na pokrycie innych
kosztéw (np. centralnego ogrzewania oraz podgrzania wody, dostawy wody i odprowadzenia
sciekow). Kalkulacje stawek optat eksploatacyjnych, jak i wysokosci optat wnoszonych na
fundusz remontowy, byty ustalane na bazie rzeczywistych kosztéw , a jej wysoko$é ustalana jest
indywidualnie w formie corecznych uchwat Zarzadu Spétdzielni ustalanych w oparciu o plany
gospodarcze uchwalane przez Rade Nadzorcza.

6.2.4. W latach 2022-2024 Spétdzielnia nie udzielata bonifikaty w optatach od lokali mieszkalnych
i uzytkowych.

6.2.5. Dokonano analizy wynikow finansowych Spétdzielni z catoksztattu prowadzonej
dziatalnosci za okres badania lustracyjnego.

Wyniki na gospodarce zasobami mieszkaniowymi (GZM) wedtug stanu na 31 grudnia 2024 roku
przedstawiaja sie nastepujaco:

ROK 2024

1. Przychody netto ze sprzedazy 1.919.713,34 zt
1. Koszty dziatalnosci operacyjnej 1.833.661,91 zt
2. Strata ze sprzedazy (poz.1-2) 86.051,43 zt
3. Pozostate przychody operacyjﬁe + 7.983,59 zi
4. Pozostate koszty - 7.190,09 zt
5. Przychody finansowe 16.991,07 zt
6. Pozostate koszty operacyjne - zt
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7. Wynik brutto (poz. 3+4 +5- 3-7) zt

8. Podatek dochodowy (CiT) 10.519,00 zt
9. Nadwyzka przychodéw nad kosztami GZM - zt
10. Wynik bilansowy netto (poz. 8-9-10) (+) 106.752,44 zt

Ponadto, w latach objetych badaniem iustracyjnym, tj. 2022-2024, Spoétdzielnia stosownie do
zapiséw ustawy o podatku dochodowym od osdb prawnych — art. 17 ust.1 pkt 44 Ustawy o
podatku dochodowym od oséb prawnych' - prowadzita ewidencje uwzgledniajgcg podziat
dziatalnosci na:

- dziatalno$¢ zwolniong warunkowo z podatku dochodowego od oséb prawnych (CIT)
ze wzgledu na cel statutowy spdtdzielni — gospodarka zasobami mieszkaniowymi,

- dziatalno$¢ opodatkowana podatkiem dochodowym od oséb prawnych (CIT).

Prowadzenie ewidencji przychodéw i kosztéw w ujeciu podatkowym umozliwia okreslenie
prawidiowej wysokosci naleznego podatku dochodowego od oséb prawnych, jego rozliczenia i

prezentacji w sprowadzaniu finansowym.
Rachunek zyskoéw i strat prowadzony jest w wariancie porownawczym.

Wynik finansowy ustalany Jest z uwzglednieniem art. 6 ust.1 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych zgodnie, z ktérym réznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomosci a przychodami z optat zwieksza odpowiednio przychody lub koszty eksploataciji i

utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym.

Wyniki poszczegdinych nieruchomosci za rok obrotowy zaprezentowane zostaty w pozycji
zmiana stanu produktéw. Rozliczenie nadwyzek i niedoborow dokonywane jest w rachunku
ciggnionym odpowiednio na rozliczeniach migedzyokresowych kosztéw i rozliczeniach
migdzyokresowych przychodéw.

Wyniki finansowe z pozostate] dziatalnosci gospodarczej Spoétdzielni wykazywane byly w
rachunku zyskéw i strat oraz w bilansie - jako zysk netto tj. po potrgceniu podatku dochodowego
od 0s6b prawnych.

Kompletnosé i prawidtowosé pozycji ksztattujgcych wynik przychodéw i kosztow catoksztattu
dziatalno$ci Spétdzielni w latach 2022-2024 badania prezentuje ponizsza tabela

1 Tekst jednolity Dz. U. 22011, nr 74, poz.397 ze zm.
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L.p. | Wyszczegélnienie 2022 2023 2024 ]

Przychody - |1.394.414,22 |1 .897.278,37 |1.958.123 44
Ze sprzedazy produktow + przychody 1.919.713,34
netto ze sprzedazy towaréw i materiziow 1.454.079.76 1.859.364,31

I Zmiany stanu produktow - 69.579,88 17.098,51 13.435,44
Koszt wytworzenia produktow na
Pozostate przychody operacyjne 9,39 2.920,09 7.983,59
Przychody finansowe 9.904,95 17.895,46 16.991,07
Koszty 1.312.305,08| 1.789.105,56 1.840.852,00

Koszty wg rodzaju + wartosé sprzedanych 1.302.014,97 1.787.991,22 1.833.661,91
towaréw i materiatéw

.

Pozostate koszty operacyjne 10.290,11 1.114,34 7.190,09
Koszty finansowe 0,00 0,00 0,00
lll. | Zysk brutto (1-11)
IV. |Podatek dochodowy % 8,251,00 9.889.,00 10.519,00
V. | Wynik finansowy netto (V-VI) 73.858,14 98.283,81 106.752,44

L_

Wynik dla poszczegodlnych lat zostat ustalony prawidtowo i ujety, jako wynik finansowy netto —

strata netto. W poszczegdinych latach wykazano go w prawidtowej pozycji w bilansie (po stronie
pasywow poz. A.VI) oraz w rachunku zysku i strat (zysk netto poz. L).

Wykazany w poréwnawczym rachunku zyskow i strat wynik finansowy za kazdy rok obrotowy
powinien sktadaé sie z:

- wyniku netto z gospodarki zasobami mieszkanicwymi wykazanych jako nadwyzka kosztow
nad przychodami lub przychodéw nad kosztami,

- wyniku netto z dziatalnosci gospodarczej innej niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi,
wykazywanych, jako nadwyzka bilansowa.

Zestawienie wynikéw z dziatalnosci gospodarczej przedstawia sig nastepujgco:

- Za 2022 r. na podstawie art. 38 § 1 pkt 4 ustawy Prawo Spotdzielcze oraz § 26 pkt. 5 statutu
Spétdzielni wypracowany zysk netto w wysokosgci 73.858,14zt osiggniety na dziatalnosci
gospodarczej za 2022 rok zgodnie z uchwatg nr 4/2023 z dnia 20 kwietnia 2023 roku
Walnego Zgromadzenia Czionkéw Spotdzielni Mieszkaniowej przeznaczyc:

— kwote w wysokosci 72.553,25 zt na pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci,

— kwote w wysokoséci 1.304,89 z} stanowigcg pozytki z nieruchomosci wspolnej na pokrycie
kosztéw eksploataciji i utrzymania nieruchcmosci, na ktérych pozytki te zostaly
osiggniete zgodnie z art. 5 pkt.1 ustawy o Spétdzielniach mieszkaniowych.
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- Za 2023 rok na podstawie art. 38 § 1 pkt 4 ustawy Prawo Spoidzielcze oraz § 26 pkt. 5 statutu
Spotdzielni wypracowany zysk netto w wysokosci 98.283,81 zt osiggniety na dziatalnosci
gospodarczej w roku 2023, zgodnie z uchwatg nr 4/2024 z dnia 28 maja 2024 roku Walnego
Zgromadzenia Cztonkéw Spétdzielni M ieszkaniowej ,Informatyk” we Wroctawiu, w sprawie
zagospodarowania nadwyzki przychodéw nad kosztami uzyskanymi w Spéidzielni
przeznaczyc:

— kwote w wysokosci 88.913.96 zt na pokrycie kosztéw eksploatacji i utrzymania
nieruchomoéci,

— kwote w wysokosci 9.369,85 z} stanowigca pozytki z nieruchomosci wspdlnej na pokrycie
kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, na ktérych pozytki te zostaly
osiggniete zgodnie z art. 5 pkt.1 ustawy o Spéidzielniach mieszkaniowych.

- Za2024r. na podstawie art. 38 § 1 pkt 4 ustawy Prawo Spotdzielcze oraz § 26 pkt. 5 statutu
Spotdzielni wyprachany zysk netto w wysokosci 106.752,44 zt osiggniety na dziatalnosci
gospodarczej za 2024 rok zgodnie z uchwatg nr 4/2025 z dnia 28 maja 2025 roku Walnego
Zgromadzenia Czlonkow Spétdzielni Mieszkaniowe;j Informatyk” we Wroctawiu w sprawie
zagospodarowania nadwyzki przychodéw nad kosztami uzyskanymi w Spoétdzielni
przeznaczy¢:

— kwote w wysokosci 87.198,94 zi na pokrycie kosztéw eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci,

— kwote w wysokosci 19.553,50 zt stanowigcg pozytki z nieruchomosci wspolnej na pokrycie
kosztéw eksploatagji i utrzymania nieruchomosci, na ktérych pozytki te zostaty osiagniete
zgodnie z art. 5 pkt.1 ustawy o Spétdzielniach mieszkaniowych.

6.3.Gospodarka lokalami uzytkowymi Spoétdzielni , ze szczegolnym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych.

6.3.1. W mysl postanowien statutyu Spotdzielni Mieszkaniowej ,Informatyk” we Wroctawiu ,
najemcami lokali uzytkowych, garazy i miejsc postojowych moga by¢ osoby fizyczne i osoby
prawne. Spoétdzielnia moze wynajmowaé lokale mieszkalne i uzytkowe, w tym garaze oraz
miejsca postojowe w garazach wielostanowiskowych cztonkom oraz osobom fizycznym i osobom
prawnym niebedacym cztonkami Spoétdzielni. Pierwszenstwo najmu lokali na warunkach
okreslonych przez Spotdzielnie, przystuguje cztonkowi Spétdzielni. Najemca lokalu, ktéry nie
ponidst w petnym zakresie kosztéw budowy tego lokalu nie Przystuguje roszczenie o przyjecie w

poczet czlonkéw Spétdzielni i przeniesienie prawa odrebnej wiasnosci lokalu.
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Kazdy najemca zobowigzany jest do wnoszenia comiesiecznych optat na pokrycie kosztéw
centralnego ogrzewania oraz podgrzewania wody, dostawy wody, odprowadzania $ciekéw i
WYywozu nieczystosci statycn. Sprawy nieuregulowane w statucie lub umowie, okreslaja przepisy
Kodeksu Cywilnego.

6.3.2. Zawarte umowy, jak réwniez regulacje wynikajgce z obowigzujgcego statutu | regulaminu,
precyzujg zakres praw i obowigzkow Spétdzielni | najemcy w zakresie eksploatacji, utrzymania
porzadku, napraw i remontéw wewnatrz lokali i wysokogci czynszu najmu. Z najemcami lokali

uzytkowych w okresie objetym lustracjg Spétdzielnia zawierata uméw najmu lokali uzytkowych.

Do procedur w zakresie wynajmowania uméw craz tresci zawieranych przez Spotdzielnie umow
najmu lokali uzytkowych lustrator nie wnosi uwag. Teczki z dokumentacjg umoéw najmu zawieraja:
podpisane umowy najmu lokalu uzytkowego, protokoty zdawczo-odbiorcze dokumenty zwigzane
Z prowadzong dziatalnoéciag najemcy, w tym: informacje o nadaniu numeru NIP i REGON,
o$wiadczenie najemcy o wystawianiu faktur przez Spotdzielnie bez podpisu najemcy, inne
dokumenty i korespondencje.

Zawarta umowa najmu jest korzystna pod wzgledem ekonomicznym dla Spétdzielni.
6.4. Terminowos$é wnoszenia oplat przez uzytkownikéw lokali i windykacja naleznosci.

6.4.1. Analiza zalegtosci w optatach eksploatacyjnych lokali mieszkalnych oraz lokali uzytkowych
zostata przedstawiona w tabeji nr 8 9, bedgeych zatacznikami do niniejszego protokotu lustragiji.
Spoétdzielnia dokonuje analizy zadtuzen z podziatem na naleznosci j zalegtosci definiowane
zgodnie z ustawg o rachunkowosci. Poprzez nalezrosci rozumie sig uprawnienie do otrzymania
w okreslonym terminie $wiadczenia pienieznego, co oznacza wszelkie przewidywane przychody
srodkéw pienieznych, stanowigce aktywa Spétdzielni. W zaleznosci od stopnia wymagalnosci

naleznosci mozna podzieli¢ na naleznosci krotkoterminowe i diugoterminowe.

Ponizsza analiza dotyczy naleznosci krotkoterminowych, w mys! art. 3 ust. 1 pkt 18 lit. ¢) Ustawy
0 rachunkowosci z dnia 29.09.1994 roku, staja sie wymagalne w ciggu 12 miesiecy od dnia
bilansowego. Poprzez zalegto$ci rozumie sie te naleznosci krétkoterminowe, dia ktérych minat
termin ptatnosci, wynikajacy z:

e § 117 pkt 1 statutu Spétdzielni stanowi, ze optaty za uzywanie lokalu, o ktérych mowa w
statucie , powinny by¢ uiszczane, co miesiac z gory do dnia 10 kazdego miesigca i mogg byé
wykorzystane wytacznie na cele, na ktore zostaty pobrane. O zmianie wysokosci optat
Spotdzielnia jest obowigzana powiadomié¢ cztonkéw oraz osoby niebedace czionkami
Spétdzielni, co najmniej na 3 miesigce naprzéd przed uptywem terminu wnoszenia opfat, na

koniec miesigca kalendarzowego. Zmiana wysokosci optat wymaga uzasadnienia na piSmie.
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e O zmianie wysokosci optat na pokrycie kosztéw niezaleznych od Spotdzielni , w
szczegolnosci energii, gazu, wody zimnej oraz odbioru $ciekow, odpaddéw i nieczystosci
ciektych, Spotdzielnia jest zobowigzana powiadomi¢ osoby co najmniej 14 dni przed uptywem

terminu wnoszenia optat . Zmiana wysokosci optat wymaga réwniez uzasadnienia na pismie.

o Cztonkowie Spdétdzielni, wiasciciele lokali niebgdacy czionkami Spotdzielni moga
kwestionowaé zasadnosé zmiany wysokosci optat bezposrednio na drodze sadowej.
Wystapienie na droge sgdowa nie zwalnia z obowiazku wnoszenia optat w zmienionej

wysokosci.
Lokale mieszkalne

Stan zalegto$ci uzytkownikow lokali w optatach za uzywanie lokali mieszkalnych wraz ze strukturg
Czasowa zalegtosci przedstawia tabela Nr 8 stanowigca zatgcznik do protokotu lustracji. Z danych
w niej zawartych wynika, ze na dziert 31.12.2024 roku zalegtosci w optatach eksploatacyjnych od
lokali mieszkalnych wyniosty ogétem 22.95598 zt w 2022 roku 32.035,36 zt, w 2023 roku
zadtuzenie w optatach za uzywanie lokali mieszkalnych wyniosty 34.616,48 zt. Z analizy danych
zawartych w sprawozdaniach z dziatalnosci Zarzadu Spotdzielni Mieszkaniowej ,Informatyk” we
Wroctawiu za lata objete okresem lustracji oraz w tabeli nr 8 i tabeli nr 9 wynika, ze poziom
zalegtosci uzytkownikéw lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych utrzymywat sie na poziomie
malejgcym gdzie w 2022 roku wskaznik zalegtosci ogétem wynosit 38.173,28 zt i wynosit 2,78
%, w 2023 r. wskaznik zalegtosci wynidst 40.949,50 zt i wyniost 2,29 %, aw 2024 roku wskaznik
zalegtosci wyniést 29.678,21 i wynidst 1,63 %.

Struktura zalegtosci w optatach eksploatacyjnych za zajmowane lokale mieszkalne w stosunku

do ogdlnego rocznego wymiaru optat za lata 2022-2024 przedstawiata sie nastepujgco:

2022 rok 2023 rok 2024 rok
Struktura zalegtosci w optatach Zalegtosci w Zalegtosci w Zalegtosci w
oplatach optatach oplatach
Do 2 miesiecy 12.553,40 zt 22.043,15 zt 20.727,98 zt
3- miesigce i powyzej 19.481,96 zt 12.573,33 zt 2.228,00 zt

Roczny wymiar optat w zt

1.174.333,92 zt

1.547.118,00 zt

1.558.853,59 zt

Stan zaleglosci w optatach na

32.035,36 =zt 34.616,48 zi 22.955,98 zt
3112wzt
Wskaznik zadluzenia liczony w % 2,74% 2,24 % 1,47 %
L
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Struktura zalegtoéci na dzien 31.12.2024 r. wskazuje na fakt, ze na 0going kwote 22.955 98 zt

zalegtosci w optatach eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych Wynosza:
e do 2 miesiecy - 20.727,98 zt — 90,29 % 0golnego zadtuzenia

* 3 miesigcy i powyzej - 2.228,00zt- 9.71% 0golnego zadtuzenia

Lokale uzytkowe

Natomiast zalegtosci w optatach eksploatacyjnych od lokali uzytkowych zostaty przedstawione
W ponizszej tabeli.

Struktura zalegtosci w optatach eksploatacyjnych za zajmowane lokale uzytkowe w stosunku do
ogolnego rocznego wymiaru optat za lata 2022-2024 przedstawiata sie nastepujgco:

—

Struktura zalegtosci w optatach

2022 rok

Zalegtosci w
optatach

2023 rok

Zalegtosci w
optatach

2024 rok

Zalegtosci w
optatach

1 miesigcznych

6.137,92 zt

6.433,02 zi

0.722,23:z

3- miesigce i powyzej

Roczny wymiar optat w zt

198.141,14 zt

238.388,17 zt

262.575,94 zt

Stan zaleglosci w optatach na
31.12 w zt,

6.137,92 zi

6.433,02 zt

6.722,23 z}

Wskaznik zadtuzenia liczony w %

3,10%

2,70 %

2,56 %

Istotny udziat w zalegtosciach ogbtem majg zadtuzenia w optatach jednomiesigcznych a wptyw
na zadtuzenie jednomiesieczne ma rozliczenie wody dokonywane na dzien 31 grudnia kazdego

roku, regulowane w miesigcu styczniu nastepnego roku.

Struktura zalegtosci na dzier 31.12.2024 r. wskazuje na fakt, ze na 0golng kwote 6.722,23 zt maja
zalegtosci w optatach eksploatacyjnych od lokali uzytkowych i wynosza: 6,137.92 zt i stanowi to
100 % ogodlnego zadiuzenia.

Relatywny stan poziomu zalegtosci w optatach eksploatacyjnych oraz czynszach najmu w ujeciu
procentowym, liczony do rocznego wymiaru optat dotyczagcych lokali uzytkowych , ulegat
wahaniom w poszczegdinych latach badania, osiggajgc nastepujgce wartosci:
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" Rok - wg stanu ksiegowego na dzien
Stan poziomu zalegtosci [%]
31.12
2022 3,10 %
2023 3,70 %
2024 2,56 %

W lokalach mieszkalnych i uzytkowych istotny udziat w zalegtosciach ogotem majg zadtuzenia w
optatach od 1 do 3 miesigey i diuzszych. Duzy wpltyw na zadiuzenie jednomiesieczne ma
rozliczenie wody dokonywane 31 grudnia kazdego roku a regulowane przez cztonkéw Spotdzielni

w miesigcu styczniu nastepnego roku oraz drobne niedoptaty regulowane w kolejnym miesigcu.

Wskaznik zadtuzenia dla lokali mieszkalnych i lokalach uzytkowych w okresie lustrowanym
ksztaftowat sie na bardzo niskim poziomie.

Ogélna suma zadtuzenia w analizowanym okresie ulegata z roku na rok znacznemu obnizeniu ,
a spadek zalegtosci nastepowat proporcjonalnie do wzrostu rocznego wymiaru optat. Na skutek
tych zmian wskaznik zalegtosci liczony w stosunku do wymiaru rocznego w okresie objetym
lustracjg ksztattowat sie na podobnym poziomie z tendencjg malejgca. Niskie wskazniki zadiuzen
$g wynikiem prawidtowych dziatan ze strony Zarzadu i ksiegowej Spétdzielni.

W ramach dziatalnosci windykacyjnej w celu egzekwowania zalegtosci w optatach Zarzad
Spétdzielni podejmowat rézne dziatania polegajace na:;

- wysytaniu upomnien i monitéw,
- Przeprowadzaniu rozméw indywidualnych z cztonkami Spoétdzielni,
- wysylaniu wezwan przedprocesowych,

- Zawieraniu porozumien j rozpatrywaniu spraw poprzez rozmowy bezposrednie z zalegajgcymi

w optatach w wyniku, ktérych ustalano Sposob sptaty powstatego zadtuzenia,
- udzielaniu informacji uzytkownikom mieszkan o mozliwosci ubiegania sie o dodatki

Zaprezentowane w tabeli stany zalegtosci w optatach wediug stanu ksiegowego na dzier 31.12.
lustrowanego okresu, tj. lata 2022-2024, uwzgledniajg takze zalegtosci dotyczace rozliczenia
wody.

Udziat lokali mieszkalnych i uzytkowych zalegajgcych w optatach eksploatacyjnych i czynszach
najmu w stosunku do tacznej liczby lokali mieszkalnych i uzytkowych w Spétdzielni w

analizowanym okresie by} zmienny — rést a nastepnie malat. Niejednostajno$¢ odchylers miescita
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si¢ w przedziale od 3,10 % do 2,56 %. Poziom wskaznika zalegtoci w optatach od lokali

mieszkalnych i uzytkowych oznacza, ze w latach 2022-2024 zalegtosci znacznie Zmalaty.

Poprzez zalegtosci rozumie sie te naleznosci, dla ktorych minat termin ptatnosci. Obowigzujgcy
w badanym okresie statut Spotdzielni okresla w § 114 ust. 4, ze cztonek Spétdzielni obowigzany
jest uiszczaé terminowo optaty zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w
czesciach Przypadajacych na jego lokal, eksploatacijg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych
mienie Spétdzielni.

Na dzien 31.12.2024 r. stan zadtuzenia ogétem dla lokali mieszkalnych i lokalj uzytkowych wynosi
29.678,21 zt i przedstawia sie nastepujgco:

1) lokale mieszkalne 22,955,098 zt,
2) lokale uzytkowe 6.722,23 zt.

Zadiuzenie za uzytkowanie lokali mieszkalnych w 2024 roky spadto w stosunku do stanu z roky
2022 w wartosciach bezwzglednych 0 9.079,38 z,(32.035,36 - 22.955,98 ) natomiast zadtuzenie
za uzytkowanie lokali uzytkowych w 2024 rokuy minimalnie ulegto zwigkszeniu o kwote 584,31 zt
w warto$ciach bezwzglednych w stosunku do stanu z roku 2022 zt(6.137,92 zt — 6.722,23)

Wskaznik zalegtosci na dzien 31. 12. liczony jako relacja naleznosci ogdtem do rocznego wymiaru
optat przedstawiat sie nastepujgco:

Lp. Tres¢ 2022 rok 2023 rok 2024 rokj
1. | Lokale mieszkalne 2,74 % 2,24 % 1,47 %
2. | Lokale uzytkowe 3,10 % 2,70 % 2,56 %
L3. Ogétem Spotdzielnia (I m.+l.uz.) 2,78 % 2,29 % 1,63 %
|

Wskaznik zalegtosci w optatach eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych i od lokali uzytkowych
ogotem spadt z 2,78 % w roku 2022 do 1,63 % w roku 2024 co nalezy uznaé za tendencje bardzo
korzystng. Z danych przedstawionych w analizje zalegto$ci w optatach wg stanu na 31.12
kazdego roku badanego okresu wynika, Ze najwiekszy udziat w zalegtosciach lokali mieszkalnych
i lokali uzytkowych majg zalegtosci od jednego miesigca do trzech miesiecy.

Koszty wezwan do zaptaty obcigzajg cztonkéw i inne osoby zalegajgce z zaptatg naleznosci
wobec Spéidzielni w wysokosci ustalonej przez Rade Nadzorcza, ktére prawidtowo Spodtdzielnia

ewidencjonuje, jako pozostate przychody operacyjne.
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6.4.2. Dziatalno$é Spétdzielni w latach 2022-2024 w zakresie windykacji zadtuzen w optatach
eksploatacyjnych polegat gtéwnie na monitowaniu zalegajgcych z optatami i doreczania
mieszkancom, uzytkownikom lub wihascicielom pisemnych informaciji dotyczacych stanu konta w
zakresie optat. Stosowany w Spéidzielni system windykacji naleznoéci lustrator ocenia jako dobry
i rekomenduje kontynuacje jego dziatania. Windykacja naleznosci na rzecz Spotdzielni
prowadzona byta w sposéb podobny do lat poprzednich. Zazwyczaj czesé z zadtuzonych oséb
podejmowata starania sptaty sumy zadtuzenia wkrétce po otrzymaniu informacji o wystepujgcych
zalegtosciach. Spétdzielnia w celu ustalenia prawidtowej wysokosci podatku dochodowego od
0s6b prawnych (CIT), prowadzi ewidencje ksiggowa z podziatem na dziatalno§é zwolniong i
opodatkowana, zgodnie z zapisem art. 17 ust. 1 pkt. 44 ustawy z dnia 15.02.1992 roku o podatku
dochodowym od oséb prawnych. W tym celu egzekwowane odsetki z tytutu nieterminowego
regulowania zobowigzan z tytutu optat eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych, zgodnie z
Zapisami statutu Spétdzielni, ujmowane byty na odrebnych kontach ksiegowych, ktére prawidtowo
ewidencjonowano, jako przychody finansowe.

6.4.3 W celu wykorzystania mozliwosci uzyskania pomocy socjalnej na optaty eksploatacyjne w
postaci dodatku mieszkaniowego, osoby zainteresowane (w tym osoby zalegajgce z tytutu tych
opfat) byty informowane o zasadach przyznawania tego dodatku bezposrednio przez Zarzad
Spoidzielni i ksiegowa.

W okresie 2022-2024 dodatki mieszkaniowe byly wptacane:

- 2022 rok jedno mieszkanie przez 12 miesiecy kwota 2885,58zt,
- 2023 rok jedno mieszkanie przez 12 miesigcy kwota 3420,18 zt,
- 2024 rok jedno mieszkanie przez 12 miesiecy kwota 41 76,62 zt.

6.5. Ustugi komunalne i inne ustugi zwigzane z eksploatacjg nieruchomosci oraz ich

realizacja

6.5.1.Prowadzona przez Spotdzielnie dziatalnosé gospodarcza ma na celu techniczne utrzymanie
budynkéw w stanie niepogorszonym oraz, realizacje i zabezpieczenie codziennych potrzeb
eksploatacyjnych jej mieszkancéw. W celu Zapewnienia $wiadczenia ustug komunalnych dia
swoich zasobow Spétdzielnia zawarta na czas nieokreslony a takze kontynuowata umowy na
catodobowe dostarczanie do zasobdw mieszkaniowych Spétdzielni wody i odprowadzania
Sciekéw oraz na dostarczanie energii elektrycznej i energii ciepinej. Dokonano przegladu uméw
Zawartych z odpowiednimi kontrahentami w zakresie dostawy lub $wiadczenia ustug
komunalnych dotyczacych:

— dostawy wody i odbioru $ciekow:
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