— dostawy energii cieplnej:
— dostawy energii elektrycznej:
— ustug kominiarskich:
® przesytu energii elektrycznej
* ustug w zakresie czynnosci sprzatania zasobdéw Spétdzielni

Umowy sg oznakowane i podpisane przez strony do tego upowaznione, w sposéb nalezyty

zabezpieczajg interes Spétdzielni.

Stwierdzono, ze Spéidzielnia przeprowadza przeglady zasobéw w celu stwierdzenia
prawidtowosci realizacji przedmiotu umowy. W przypadku nienalezytego wykonania przedmiotu

umowy Spétdzielnia dokonuje zmniejszenia wynagrodzenia.
Wywoéz nieczystosci

Od 01.07.2013 r. obowigzki odbioru nieczystosci statych zgodnie z ustawa z dnia 13 wrzesnia
1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (Dz.U.1996 Nr 132 poz.622; Dz.U. z 2012
r.poz. 391, 951; z 2013 r. poz. 21, 228, 888), przejeta Gmina we Wroctawiu.

Poza wyzej wymienionymi umowami w zakresie:
¢ realizacji ustug przez kontrahentéw zewnetrznych,
e Swiadczeniem ustug przez podmioty zewnetrzne,

Spotdzielnia sitami zewnetrznymi do bezpoéredniej obstugi zasobéw spétdzielczych —realizowata

migdzy innymi nastepujgce zadania:
¢ miejscowa naprawa chodnikow i drég na nieruchomosci ,
° miejscowa naprawa pokryé dachowych,
® naprawa i konserwacja instalacji elektrycznej i odgromowej w budynkach,
® naprawa i konserwacja o$wietlenia zewnetrznego,
® naprawa i konserwacja instalacji wodno-kanalizacyjnej,
® naprawa instalacji centralnego ogrzewania,
® Naprawa i konserwacja przytaczy gazowych, wodociggowych,

e wszelkie naprawy z tytutu dewastacji,
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® naprawaikonserwacja stolarki okiennej i drzwiowej w pomieszczeniach ogolnego uzytku.
e koszenie trawy | pielegnacja terenéw zielonych na nieruchomosci.

Przedstawione wyzej umowy sg umowami standardowymi i w sposéb dostateczny zabezpieczajg
interesy Spotdzielni oraz potrzeby mieszkancéw zasobow mieszkaniowych.

Umowy te zostaty przygotowane przez dostawcow ustug i uzgodnione z Zarzadem Spétdzielni.

Powyzsze umowy z punktu widzenia zapewnienia nalezytej ochrony intereséw Spétdzielni,

precyzuja i zabezpieczajg interesy Spétdzielni miedzy innymi:

> obowigzki przedsiebiorstwa w zakresie utrzymywania instalagcji wewnatrz budynku, w tym

granice wiadania i odpowiedzialnosci za eksploatacje;

> obowigzki przedsiebiorstwa w zakresje dostawy okresélonej w umowie ustugi,
> wysokos¢ stawek optat za ustugi;
> tryb rozliczen finansowych za dostarczane ustugi.

Lustracja zapoznata si¢ z w/w umowami firm swiadczacych ustugi w okresie badanym
| stwierdzita, ze umowy precyzujg zakres wzajemnych obowigzkéw firmy i Spétdzielni, wysokosé
wynagrodzenia i sposob Zaptaty.

W przypadku firm swiadczgcych ustugi w zakresie obstugi serwisowej z zaktadem ustugowym i
konserwaciji instalacji, a wigc tam gdzie, wynagrodzenie i optaty moga by¢é negocjowane - Zarzad
Spotdzielni zapewnit ochrone interesu Spétdzielni, precyzujgc doktadnie zakres ustugi, -

czgstotliwos¢ ich wykonania, wysokos¢ stawek lub wysokosé ryczaftu miesiecznego.

W odniesieniu do pozostatych firm ceny sg urzgdowe lub regulowane przez odpowiednie
instytucje panstwowe ( Urzad Miasta we Wroctawiu ).

Podsumowujgc, wymienione wyzej umowy zawarte na $wiadczenie ustug w sposéb dostateczny
zabezpieczajg interes Spotdzielni, okreslajg obowigzki stron, wysokoéé stawek opfat za ustugi i
sposob rozliczen finansowych, kary umowne za nienalezyte wykonanie umowy oraz ewentuaine

upusty i odszkodowania. Umowy sg oznakowane i podpisane przez strony do tego upowaznione.
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VIl. GOSPODARKA REMONTOWA W ZASOBACH MIESZKANIOWYCH
7.1.Nadzér techniczny nad zasobami mieszkaniowymi i ustalenie potrzeb remontowych

7.1.1. Administrowanie zasobami mieszkaniowymi jest scentralizowane bez podziatu na osiedla.
Nadzér techniczny nad robotami remontowymi i modernizacyjnymi zasobéw mieszkaniowych by}
realizowany przez Zarzad Spétdzielni z ktérym Spotdzielnia ma zawarte umowy o prace. Nadzér
Sprawowany jest poprzez dokonywanie kontroli systematycznych, okresowych i biezacych

przegladow budynkow, instalacji sieci, kontrole i odbiér techniczny zleconych robét, prac i ustug.

Podstawowym zadaniem gospodarki zasobami mieszkaniowymi jest zapewnienie prawidtowosci
wykonywania robot remontowych pod wzgledem zgodnoséci z projektem technicznym, normami i
przepisami prawa budowlanego. Kazda robota wykonana przez firmy zewnetrzne jest odbierana
komisyjnie, a na okolicznoé odbioru sporzadzany jest stosowny protokét. Po zakoriczeniu
okreslonych prac lub remontéw, Zarzad Spotdzielni prowadzi dziatalnosé Spétdzielni opisuje
otrzymang fakture lub rachunek, kompletujac jednoczesnie dokumentacje techniczno-ksiegowsa,
w zakresie zrealizowanego zadania.

Podobnie jak w okresie objetym poprzednig lustracja réwniez w latach 2022-2024 czynnosci
nadzoru technicznego nad zasobami powierzone zostaty Prezesowi Zarzadu i podporzadkowane
mu organizacyjnie. Bezposredni nadzér nad catoscig zasobow mieszkaniowych w okresie
objetym lustracja sprawuje Zastepca Prezesa | ktory wspélnie z Prezesem Zarzadu nadzoruje
wszystkie prace remontowe i budowlane wykonywane na rzecz Spoétdzielni zZgodnie z

uchwalonymi planami gospodarczymi na poszczegdlne lata .

Dziat eksploatacji w imieniu ktorego obstuge techniczng i biezacy nadzor nad catoscig zasobéw

sprawuje Zastepca Prezesa a nadzér ten realizowany jest poprzez:

— organizacje i udziat w przegladach okresowych budynkéw i ich otoczenia w celu ujawnienia
potrzeb remontowych,

— Pprzygotowanie materiatéow i wnioskéw do opracowania projektéw planéw rzeczowo —
finansowych remontow,

— zabezpieczenie wykonawstwa remontéw oraz organizacja i udziat w przetargach na
wytonienie wykonawcéw obcych,

— nadzor nad wykonawstwem remontéw i udziat w odbiorach robét,
— prowadzenie ksigzek obiektow budowlanych,

— biezacg eksploatacjg zasobéw mieszkaniowych,
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- kompleksowe utrzymanie terenow zielonych i ciggéw pieszych oraz nadzér nad firma
Swiadczgcg ustugi zwigzane ze statym utrzymaniem czystosci budynkéw i ich otoczenia

ponadto przyjmowaniem zgtoszonych awarii, usterek i ich realizacjg w ksigzkach zgtoszen.

7.1.2. Spéidzielnia spetniajac wymogi art. 64 ustawy Prawo Budowlane, prowadzi dokumentacje
czynnosci nadzoru budowlanego i posiada ksigzki obiektu budowlanego wraz z protokotami
zrealizowanych przegladéw technicznych budynkéw stanowigcych mienie Spétdzielni. Dla
budynkéw mieszkalnych Spéidzielnia zatozyta i prowadzi ksigzki obiektu budowlanego, zgodnie
Z wytycznymi zawartymi w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 27.12.2022 r. w Sprawie
ksiazki obiektu budowlanego oraz systemu pn. ,Cyfrowa Ksigzka Obiektu Budowlanego” (Dz. U.
z 2022 r. poz. 2778).

W trakcie lustracji sprawdzono przestrzeganie przepiséw Prawa budowlanego, w tym
prowadzenie ksigzek obiektow budowlanych na podstawie ktdrych stwierdzono, ze Spétdzielnia
rejestrowata wszystkie zdarzenia dotyczgce wszystkich zarzgdzanych przez Spétdzielnie
obiektow, w tym:

— przeprowadzanie kontroli stanu budynku,
— przeprowadzanie remontéw i modernizacji ,
— Sporzgdzanie dokumentagij, ekspertyz i audytow.

W wyniku kontroli dokumentoéw i ksigzek obiektow budowlanych lustrator stwierdza ,Ze wpisy
dokonane bylty na podstawie protokotow z przegladu instalacii gazowej, protokotéw okresowego
przegladu technicznego, protokotéw z okresowego przegladu przewoddw kominowych (roczne),
protokotéw z badania petnego uziemien piorunochronnych, protokotéw z badania rezystancji
izolacji, protokotéw odbioru robét. W ksigzkach obiektow budowlanych znajduja sig informacje

dotyczace podjetych przez Spétdzielnie dziatan w zakresie poszanowania energii cieplne;j.

Spotdzielnia w mysl ustawowego zapisu w art. 62 ust.1 pkt 2 ustawy Prawo Budowlane dokonuje

okresowych kontroli obiektow budowlanych w zakresie:

° przegladow pigcioletnich sprawdzenia stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania
obiektu budowlanego,

e rocznych przeglagdéw stanu technicznego elementow budynku, budowli i instalaciji

narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne,

° przegladow instalacji gazowej w budynkach oraz przegladow instalacji i aparatéw gazowych
w lokalach,

® przegladow przewoddéw kominowych,
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® pomiardw skutecznosci ochrony przeciwporazeniowe;j, rezystencji izolacji i opornoéci
uziemien ochronnych.

Powyzsze kontrole dokonywane byty przez osoby posiadajgce uprawnienia budowlane oraz
legitymujace sie stosownymi kwalifikacjami w zakresie dozoru technicznego, w tym eksploatacji
urzadzen i instalacji energetycznych oraz gazowych.

Dokonano badania wymienionych dokumentéw przegladow technicznych budynkow
mieszkalnych

e Protokotdéw kontroli okresowej budynkéw mieszkalnych zgodnie z art, 62 ust. 1 pkt 2 ustawy
Prawo budowlane (co najmniej raz na 5 lat).

e Protokotéw z przegladéw przewoddw kominowych, wentylacyjnych, spalinowych i
dymowych”.

e Protokotéw z przeprowadzonych pomiaréw opornosci uziemier ochronnych, rezystencji

instalacji i pomiaréw skutecznoéci ochrony przeciwporazeniowe.
* Protokotéw z przegladéw instalacji gazowej.

Przeglady techniczne, instalacji elektrycznej i kominiarskie zostaty przeprowadzone przez osoby
posiadajgce stosowne uprawnienia. W przypadku wystgpienia usterek instalacji gazowej
Spoétdzielnia podejmowata dziatania w celu natychmiastowego ich usuniecia.

Protokoty przegladéw budynkéw mieszkalnych i uzytkowych prowadzone w Spoétdzielni sg
uporzadkowane i posegregowane i utozone w segregatorach w administracji Spétdzielni , ktora
ma prawny obowigzek ich gromadzenia i prowadzenia ksigzek obiektow budowlanych przez caty
okres uzytkowania budynkéw przechowujac w nich protokoty z przegladow technicznych i inne

dokumenty dotyczace stanu budynkaéw:.
Na podstawie przedtozonych dokumentow lustrator stwierdzita, co nastepuje:

- Spéitdzielnia w terminach okreslonych w art. 62 Ustawy Prawo Budowlane przeprowadza
okresowe obowigzkowe przeglady techniczne.

- Spétdzielnia spetnia wymog art. 64 Ustawy Prawo Budowlane w zakresie prowadzenia
ksigzek obiektu budowlanego .

- Protokoty z kontroli obiektu budowlanego i oceny stanu technicznego oraz dokumenty, o
ktérych mowa w art. 63 Ustawy Prawo Budowlane dotgczone byly do ksigzek obiektu
budowlanego.
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Dokumentacje prowadzi sie zgodnie z wymogami ustawowymi Prawa Budowlanego, a
Spétdzielnia dokonuje wpiséw dotyczacych okresowych kontroli budynkéw i ich instalaciji.
Odnotowano prowadzenie dokumentéw i protokotow dotyczgcych stanu technicznego.
Lustratorowi przedstawiono dokumenty potwierdzajgce, ze Spéidzielnia w okresie lustracji
wykonata wszystkie wymagane prawem przeglady.

Przepisy Ustawy Prawo Budowlane natozyty na Spotdzielnie, jako wiasciciela i zarzgdce
budynkow obowigzek prowadzenia okresowych kontroli obiektéw w Zakresig i z czestotliwoscia
podang w art. 62 ust.1 ustawy z dnia 07.07.1994r.(Dz.U. z 2013r.,poz1409 z pdzniejszymi
Zmianami) tej ustawy oraz prowadzenia dla poszczegdinych budynkéw ksigzek obiektu
budowlanego.

Spotdzielnia zobowigzana jest do przeprowadzania kontroli:

¢ corocznych przeglgdéw instalacji gazowej oraz przewodow kominowych, dymowych oraz
grawitacyjnych przewodow spalinowych i wentylacyjnych,

® sprawdzenia stanu technicznego elementow budynku , budowli i instalacji narazonych na
szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikdw wystepujacych podczas
uzytkowania obiektu,

 S$wiadczenia ustug kominiarskich w zakresie czyszczenia przewoddw kominowych wraz z
przeprowadzeniem ustawowej kontroli stanu technicznego urzadzen kominowych w
budynkach, oraz inne uzgodnione przez strony elementy urzadzen wentylacyjno-
kominowych przy uzyciu zaktadowego sprzetu i narzedzi,

e 5-cio letnich przegladow dotyczacych stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania
obiektu budowlanego |, estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia ; kontrolg tg
objete sg réowniez badanie instalacji elektrycznej i piorunochronnej w zakresie stanu
sprawnosci potaczen, osprzetu, zabezpieczen i $rodkéw ochrony od porazen, opornosci
izolacji przewodéw oraz uziemien i instalacji i aparatéw .

W celu sprawdzenia sposobu realizacji w/w obowigzkow Zapoznano sig¢ w trakcie lustracji z

dokumentacjg obiektéw, zwigzang ze sprawowaniem nadzoru technicznego nad zasobami.

Wyniki tego badania sprawdzono reprezentatywnie na  budynkach , ktére dotyczyly
nieruchomosci potozonych przy:

— ul. Bolestawa Prusa 44 we Wroctawiu |
— ul. Bolestawa Prusa 46-48 we Wroctawiu

— ul. Baryckiej 8-10 we Wroctawiu, {
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— ul. Baryckiej 12 i Ole$nickiej 27 we Wroctawiu :
— ul. Stefana Zeromskiego 7-9 — Ole$nicka 25 we Wroctawiu.
W powyzszym temacie ustalono, co nastepuje:

- wszystkie objete badaniem obiekty poddane zostaty corocznym przeglgdom majacym na
celu sprawdzenie stanu technicznej sprawnosci elementéw budynku narazonych na

szkodliwe dziatanie czynnikow atmosferycznych.

— ponadto w kazdym budynku przeprowadzony zostat przeglad szczelnosci instalacji gazowe;j

oraz stanu technicznego przewodéw kominowych,

-  kompleksowe kontrole polegajgce na ocenie sprawnosci technicznej i wartosci uzytkowej
catego obiektu budowlanego, jego estetyki i estetyki otoczenia oraz stanu instalacji
elektrycznej z pomiarem opornosci przeprowadzone sa z zachowaniem wymaganej przez
ustawe czestotliwosci, co 5 lat.

Ostania kontrola sprawnosci technicznej i wartosci uzytkowej wszystkich lustrowanych budynkéw
przeprowadzona byta w 2024 roku. Przeprowadzone kontrole okresowe budynkow zostaty
udokumentowane w protokotach sporzadzonych oddzielnie dla kazdego obiektu.

Protokoly zostaty podpisane przez osoby legitymujace sie wymaganymi uprawnieniami
okreslonymi w ustawie i przepisach szczegdtowych wrasciwych ministerstw. Podpisy opatrzone

pieczgtkami imiennymi z identyfikacjg posiadanych uprawnien.

W okresie objetym lustracja roczne przeglady budowlane przeprowadzone zostaty przez

Inspektora nadzoru robét budowlanych, ktéry posiada stosowne uprawnienia budowlane.

Przeglady gazowe obejmujgce eksploatacje urzgdzen instalacji i sieci gazowych przeprowadzone
zostaty w roku 2024 przez firme majgcy stosowne uprawnienia. Natomiast przeglgdy kominiarskie
obejmujgce swym zakresem kontrole przewodow kominowych przeprowadzita firma zewnetrzna.

Firmy te zostaty wybrane z wolnej reki.

Dla wszystkich objetych badaniem lustracyjnym obiektéw prowadzone sg ksigzki obiektu
budowlanego, w ktérych zawarte $3 niezbgdne informacje o obiekcie w tym jego charakterystyka,
wykaz dokumentacji projektowo — wykonawczej w oparciu, o ktére wybudowano, ewentualnie
modernizowano obiekt, przeprowadzone przeglady okresowe, odebrane remonty z podaniem ich
zakresu i dat odbioru. Ksigzki te zawierajg wszystkie podstawowe dane podane w rozporzgdzeniu
Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 03.07.2003 roku w sprawie ksigzek obiektu
budowlanego (Dz. U. Nr.120 poz. 1134). Zapisy dokonywane $g w porzadku chronologicznym i

nalezycie dokumentujg zdarzenia zachodzgce w toku istnienia budynkoéw.
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% Reasumujgc:

Ustalenia w zakresie nadzoru technicznego nad zasobami pozwalajg stwierdzi¢, ze Spotdzielnia
Mieszkaniowa ,Informatyk” we Wroctawiu wywigzuje si¢ poprawnie z obowigzkéw natozonych
przez Ustawe Prawo Budowlane. Dokumentacja techniczna jest gromadzona w administracji
Spotdzielni i przypisana do poszczegdinych budynkéw . Stan dokumentacji technicznej oraz

S$posob jej archiwizowanie nie nasuwaijg uwag.

7.1.3. Dziatalno$¢ w zakresie remontéw zasobow mieszkaniowych prowadzona byta w latach
2022- 2024 w oparciu o roczne rzeczowo — finansowe plany remontéw opracowane w ujeciu
poszczegolnych wyodrebnionych nieruchomosci z wyszczegolnieniem zakresu rzeczowego
planowanych robét szacowanego kosztu. Baza wyjsciowg do sporzadzania planéw sg biezgco
aktualizowane wykazy potrzeb remontowych nieruchomosci ujawnionych w trakcie przegladow
okresowych budynkéw. Projekty planéw gospodarczych na rok 2022, 2023 i 2024 byty
przedmiotem omodwienia spraw remontéw zasobéw wstepnie na posiedzeniu Zarzadu
Spétdzielni a nastepnie przedktadane Radzie Nadzorcze] do zatwierdzenia stosownymi
uchwatami. Spoétdzielnia prowadzi zgodnie z zapisem art. 4 pkt. 4 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 roku nr 119 poz.1116) ewidencje wptywéw i wydatkéw funduszu
remontowego, z uwzglednieniem wszystkich wptywow i wydatkéw dotyczacych nieruchomosci
bedacych w zasobach Spotdzielni.

Zestawienie wptywdw i wydatkéw na funduszu remontowym nieruchomosci za lata 2022-2024,

przedstawia tabela nr 10 stanowiaca zatgcznik do niniejszego protokotu lustracji.

Obroty i salda funduszu remontowego ogdtem dla wszystkich nieruchomosci wedtug stanu
ksiegowego na dzien 31.12.2024 roku wyniosty:

2024
L p. | Nieruchomosé
B.O. Wplywy Wydatki B.Z
1 Ul. Prusa 44 -13.169,23|43.091,64 |114,98 29.807,43
2 Ul. Prusa 46/48 27.429,21|70.115,04 83.962,45 13.581,80
3, ;_J; Zeromskiego?, .11 il Olesnicka | 50 313 42 118.431,30 |3.144,90 243.599,82
4. Ul. Barycka 8,10,12 i ul. Ole$nicka 27 11.510,80|13.068,72 |11.037,45 1311127,07
Rezerwowy fundusz remontowy 59.377,65| 0,00 0,00 59.377.65
na 31.12.2024
tacznie na FR na 31.12.2024 213.461,85 362.291,70 98.259,78 477.493,77
\ il 97 |Strona
\ I /



Saldo kont funduszu remontowego, wedtug stanu na dzien bilansowy 31.12.2024 roku wynosito

1. Bilans otwarcia (stan roku poprzedniego) w wysokosci na 213.461,85 zt
2. Zwigkszenia (wptywy FR) tacznie : 362.291,70 zi
3. Zmniejszenia (wydatki FR) tgcznie 98.259,78 zt

4, bilans zamknigcia per saldo (stan na koniec 31.12.2024 r) 477.493,77 zt

Na koniec 2024 roku fundusz remontowy zamknat sig saldem dodatnim w kwocie 477.493,77 zt
stanowigcy jednoczes$nie bilans otwarcia 2025 roku. Saldo to jest zgodne z zestawieniem obrotéw
i sald konta ksiegowego 856 pochodzgcego z programu ksiegowego obstugiwanego przez
Spétdzielnie. Saldo funduszu remontowego wedtug stanu ksiegowego na dzien 31.12.2024 roku
zostato przedstawione w sprawozdaniu finansowym, w pasywach bilansu — poz.B.lll.3a
(Fundusze specjalne) oraz w aktywach — poz.B.Il.3e ; w wysokosci wynikajgcej z powyzszego
rozliczenia. Plany remontowe okreslone zostaty uchwatami Rady Nadzorczej dotyczgcymi planéw

rzeczowo-finansowych za poszczegdlne lata.

7.1.4. Podziat obowigzkow remontowych wewnatrz lokali na Spétdzielnie i uzytkownikéw lokali
sprecyzowany zostat w Regulaminie porzadku domowego przyjetego przez Rade Nadzorczg
uchwatg nr 13/2018 z dnia 15.11.2018 roku. W regulaminie tym okreslono zakres robét, ktérych
uzytkownikowi nie wolno wykonywag. Podstawowy zakres obowigzkéw Spotdzielni w dziedzinie
napraw wewnatrz lokali obejmuje naprawy i wymiany piondw instalacji wodociggowej,
kanalizacyjnej, elektrycznej, gazowej i cieptej wody bez urzgdzen odbiorczych, a takze naprawy
| wymiany wewnetrznej instalacji centralnego ogrzewania, instalacji anteny zbiorczej. Naprawy i
remonty czesci nieruchomosci stanowigcej wiasnosé indywidualng realizuje wiasciciel wiasnym
staraniem i na wiasny koszt .Wiasciciele lokali s3 zobowigzani kazdorazowo do naprawienia na
wiasny koszt wszelkich szkod powstatych na terenie posesji z jego winy. Mieszkancy sa
zobowigzani do uzytkowania zajmowanych lokali mieszkalnych zgodnie z ich przeznaczeniem, a
takze do utrzymania tych lokali oraz innych uzytkowanych przez siebie pomieszczen w nalezytym
stanie technicznym i sanitarnym.

7.2.Finansowanie remontéw

7.21.Srodki finansowe na zapewnienie  prawidtowego gospodarowania zasobami
mieszkaniowymi w zakresie remontéw i biezacej konserwaciji instalacji i urzadzen infrastruktury
technicznej gromadzone sg w Spéidzielni na koncie funduszu remontowego. Zgodnie z § 111

statutu Spotdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych, a odpisy na ten
* ‘ 98 |Strona

\.\" ‘) ) /



fundusz obcigzajg koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Obowigzek $wiadczenia na
fundusz dotyczy cztonkdw Spoétdzielni oraz oséb niebedacych cztonkami Spétdzielni, ktérym
przystugujg spotdzielcze witasnosciowe prawo do lokalu. Gospodarke remontowa w zasobach
mieszkaniowych Spétdzielni przedstawiono w tabeli nr 10, stanowigce] zatacznik do protokotu
lustracji.

W $wietle postanowien statutu Spotdzielni zatwierdzonego i uchwalonego uchwata nr 1/2022 w
dniu 12.12.2022 roku zawartych w § 111 oraz stosownie do art. 6 ust. 3 Ustawy z dnia 15 grudnia
2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych, Spéidzielnia tworzy fundusz remontowy w celu

zabezpieczenia érodkéw na finansowanie obstugi technicznej zasobow mieszkaniowych.

Szczegotowe zasady gospodarowania funduszem remontowym okreslone zostaty w Regulaminie
zasad tworzenia i gospodarowania funduszami wlasnymi na remonty zasobéw mieszkaniowych,
zatwierdzonym przez Rade Nadzorczg pn. Regulamin tworzenia i wykorzystania funduszu
remontowego w Spétdzielni Mieszkaniows ,Informatyk” we Wroctawiu . Niniejszy regulamin zostat
przyjety uchwatg nr 5/2010 Rady Nadzorczej w dniu 27 kwietnia 2010 roku i wszedt w zycie z
dniem uchwalenia z moca obowigzujgea od dnia 1 stycznia 2010 roku. W wyniku zmian statutu
Spétdzielni na podstawie uchwaty nr 8/2018 Rada Nadzorcza w dniu 12 kwietnia 2018 r.
zatwierdzita nowy regulamin z mocg obowigzujgcg od dnia 01.05.2018 roku. Do wyzej
wymienionego regulaminu Rada Nadzorcza aneksem nr 1 uchwalita zmiany, ktére zostaty
wprowadzone do stosowania uchwatg Rady Nadzorczej nr 5/2019 z dnia 28.03.20219 roku

Wysokos¢ stawek optat na fundusz remontowy dla lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych w
okresie objetym lustracjg byta uchwalana i podejmowana stosownymi uchwatami.

W oparciu o uchwaty na podstawie § 117 ust.1 statutu Spétdzielni Mieszkaniowej ,Informatyk" we
Wroctawiu oraz § 7 ust.1 regulaminu funduszu remontowego Zarzad Spoétdzielni dokonat zmian
wysokosci stawek opfat na fundusz remontowy. Zestawienia zmian stawek funduszu
remontowego obwigzujgcych od 01 lipca kazdego roku prezentowaty zatgcznik do uchwaty
Zarzadu i stanowity integralng czgs¢ powyzszych uchwat.

W regulaminie okreslono:

— Zrédta tworzenia funduszu,

— rodzaje wydatkéw, ktére moga by¢ sfinansowane ze $rodkéw funduszu.
Spétdzielnia tworzy fundusz remontowy z podziatem na:

— fundusz remontowy poszczegolnych wyodrebnionych nieruchomosai mieszkaniowych
zwanych funduszami remontowymi nieruchomosci tworzone z odpisow w ciezar kosztow

eksploatacji tych nieruchomoseci.
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— remont infrastruktury (mienia ) Spétdzielni, przeznaczonego do wspdlnego korzystania przez
0osoby zamieszkujace w okre$lonym budynku.

Gospodarke funduszem remontowym w latach 2019- 2021 w ujeciu syntetycznym i jej poréwnanie
do zatozen rocznych planéw przedstawia tabela Nr 10 do protokotu lustracii.

Z danych tego zatgcznika wynika, ze obok odpiséw w ciezar kosztow eksploatacji zasobow
zrédtami zasilenia funduszu remontowego byly odpisy na fundusz eksploatacyjny tworzony z
nadwyzki wyniku finansowego i podejmowanego  stosownymi uchwatami na Walnych

Zgromadzeniach.

W okresie lustrowanym wediug prowadzonych ksigg rachunkowych i analityki konta ,856" —
fundusz remontowy sfinansowano wytacznie wydatki na remonty wykonane przez podmioty
zewnetrzne w poszczegdlnych nieruchomosciach. Stawka odpisu na fundusz remontowy
obcigzajaca lokale mieszkalne zawiera wytacznie koszt planowanych remontéw. Sposob
tworzenia funduszu na remonty nie budzi zastrzezer. Sfinansowane wydatki na remonty w latach

2022 - 2024 znalazly petne pokrycie w zgromadzonym funduszu.
Na koniec 2024 roku stan funduszu remontowego wynosit 477.493,77 zt.

Na taki wynik wptywaija $rodki funduszu remontowego z tytutu kumulacji na fundusz podstawowy,
i nadwyzki bilansowej uzyskanej w roku 2022 rok.

Stan poszczegdlnych srodkéw funduszow remontowych zgromadzonych na 31.12.2022 do
31.12.2024 roku z podziatem na poszczegolne nieruchomosci i celowosé ich wydatkowania
przedstawia sie nastepuigco:

Lp. | Nieruchomosci Stan srodkéw funduszu na 31.12. roku
2022 rok 2023 rok 2024 rok
1. Ul Bolestawa Prusa 44 we Wroctawiu 26.822,04 13.169,23 29.807 43
2. Ul. Bolestawa Prusa 46/48 we Wroctawiu -6,78 27.429,21 13.581,80
3. | UL Stefana Zeromskiego 7,9,11, ul
Olesnicka 25 we Wrodtawiy 106.211,61 128.313,42 | 243.599,82
4, Ul .Barycka 8,10,12 i ul. Olesnicka 27 238.506,03 11.510,80 131.127,07
5. Rezerwowy fundusz remontowy 59.377 .65 59.377,65 59.377,65
Razem na 31.12.2022-2024 430.910,55 213.461,85 | 477.493,77
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< Reasumuijac:

Gospodarka funduszem na remonty zasobdw mieszkaniowych , ktéra zostata przeznaczona na
realizacje prac remontowych, zrédia i sposdb  ich tworzenia odpowiadaja przepisom
wewnegtrznego regulaminu oraz sg zgodne z Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych.

Aspekty dotyczace funduszu remontowego zostaty ujete w § 3 Regulaminu Funduszu
Remontowego Spoétdzielni Mieszkaniowej »Informatyk” (uchwalonego przez Radg Nadzorczg w
dniu 12.04.2018 roku uchwata nr 8/2018 i obowigzujacego od dnia 01.05.2018 roku).

Zgodnie z § 3 ust. 2 przywotanego regulaminu, fundusz remontowy tworzy sie z:

1. odpiséw od lokali, naliczanych w ramach optat eksploatacyjnych proporcjonalnie do m?
powierzchni uzytkowe,

2. odpisu kwot uzyskiwanych od wykonawcéw remontéw zasobow mieszkaniowych z tytutu
kar umownych, odszkodowan oraz odsetek za zwioke w zaptacie tych kar i odszkodowan,

3. odpisu od dotacji otrzymanych na remonty zasobéw mieszkaniowych, w tym na remonty

infrastruktury osiedlowej,

4. odpisu z tytutu odszkodowan ubezpieczeniowych uzyskanych za szkody w zasobach
mieszkaniowych, ktérych likwidacja wymagata wykonania robét remontowych ponad
poniesione koszty z tego tytuty,

5. odpisy ze sprzedazy pozostatych ustug dotyczacych zasobéw mieszkaniowych,
6. innych Zrodet,

7. dofinansowania dochodami z wiasnej dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni,

8. dofinansowania dochodami z nieruchomosci wspdlnych.

Art. 4 ust. 4" ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych naktada na Spoétdzielnie obowigzek
prowadzenia odrebnej dla kazdej nieruchomosci ewidencji wplywdéw i wydatkéw funduszu

remontowego. Spoétdzielnia spetnia ten obowigzek.

Wptywy na fundusz remontowy w latach 2022 — 2024 przedstawiaty sie nastepujgco:

/ \
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2023 . 2024 . _j

Lp. | Rodzaj wplywow

1 Stan funduszu na 01.01. 407.407,25 430.910,55 213.461,85
Odpis podstawowy naliczany od lokali

2 _ 224.943,22 346.306,20 362.291,70
mieszkalnych

3 Odpisy inne i kredyt w 2023 roku 85.053,27 351.172,12

4 RAZEM ODPISY (poz.2+3) 309.996,49 697.478,32 362.291,70
Naktady poniesione na zaspokajanie

5 286.493,19 914.927,02 98.259,78
potrzeb na FR

6 Stan Funduszu remontowego na 31.12 430.910,55 213461,85 477.493,77

W latach 2022 - 2024 na funduszu remontowym Spétdzielni odnotowano salda w kwocie
odpowiednio 430.910,55z, 213.461,85 zt, 477.493,77 zt, (salda dodatnie oznaczajg akumulacje

srodkoéw na realizacje prac remontowych w latach nastepnych).

Saldo funduszu remontowego zostato zaprezentowane w bilansie sporzadzonym wg stanu na
31.12.2024 roku w pozyciji:

- pasywa poz. B.Ill.4 b) w kwocie 477.493,77zt.

Sprawdzono wybrane drogg losowa dokumenty, dotyczace prac remontowych,

wystawione przez wykonawcow robét:
Stwierdzono, iz dokumenty finansowe:

- Zostaty prawidtowo zadekretowane i oznaczone,
- posiadajg zatgczniki — protokoty odbioru,

- przed ujeciem w ewidencji ksiegowej zostaty poddane kontroli merytorycznej, formalnej
i rachunkowej oraz zostaty podpisane przez specjaliste ds. technicznych oraz osoby

upowaznione do kontroli,
- dokumenty zostaty zaakceptowane do wyptaty przez Ksiegowg oraz Prezesa.

Analiza wykorzystania zgromadzonych $rodkow na funduszu remontowym Spotdzielni wykazata,
ze;
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1. Spotdzielnia prowadzi ewidencje wptywow i wydatkéw funduszu remontowego zgodnie z art.

4 ust.4' w zwigzku z art. 6 ust.3 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. Ewidencja wptywow
I wydatkéw funduszu remontowego na poszczegdine nieruchomosci uwzglednia wszystkie
wplywy i wydatki poszczegdlnych nieruchomoéai.

2. Ksiggowane wydatki w ramach funduszu remontowego nieruchomosci dotyczg konkretnych

prac remontowych, udokumentowanych fakturami VAT lub innymi dokumentami ksiegowymi.

7.3. Wykonawstwo roboét remontowych

7.3.1. Ze struktury organizacyjnej wynika, ze Spotdzielnia zatrudnia w ramach umowy zlecenia
konserwatora do wykonywania w zasobach spotdzielni, biezgce; konserwacji i drobnych

napraw.

Pozostate konserwacje i drobne naprawy w zakresie prac elektrycznych oraz hydraulicznych
Zlecane s3 osobom z uprawnieniami w ramach zawartych umow cywilnoprawnych
i rejestrowanych kazdorazowo w ksiazkach zgtoszen i usterek. Dane te byty weryfikowane przez

Prezesa Zarzadu , na okolicznosé przeprowadzonej kontroli merytoryczne;j.

Wszystkie dowody zakupu materiatéw na potrzeby biezgce dziatalnosci spotdzielni sa

zatwierdzane przez Prezesa Spétdzielni.

7.3.2.Wykonawcami remontéw o wiekszym zakresie rzeczowym i wymagajgce specjalistycznego

sprzetu zlecone byty firmom zewnetrznym.

Zasady doboru zewnetrznego wykonawcéw robét remontowych okreslone zostaty

w stosownych uchwatach podejmowanych kazdorazowo przez Rade Nadzorczg.

— regulamin przewiduje alternatywne formy ogtaszania przetargow poprzez ogtoszenia w prasie
lokalnej, zapytania ofertowe skierowane do konkretnych firm lub ogtoszenia na tablicach
ogtoszen, usytuowanych na terenie Spétdzielni,

— przetarg przeprowadza Komisja przetargowa w sktad, ktérej wchodza cztonkowie Rady
Nadzorczej posiadajgcy wiedze w zakresie realizacji prac remontowych.

7.3.3.W trakcie lustracji na przyktadzie remontéw wykonanych w latach 2022 - 2024
w budynkach wybranych, jako préba do oceny realizacji obowigzkéw Spoétdzielni w zakresie
nadzoru technicznego nad zasobami, badano sposéb wytonienia wykonawcow tych robét w

swietle wymogoéw prawa budowlanego.

Kontrole przeprowadzono w oparciu o udostepnienie przez Zarzad Spoétdzielni nastepujgeych
dokumentéw:

- umow zawieranych z wykonawcami w okresie lustrac;ji,
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zatgcznikéw do tych umow,
faktur wystawianych za te roboty,

protokotéw odbioru robét wykonywanych na rzecz Spoétdzielni.

Lustrator dokonata analizy reprezentatywnie wybranych wyzej oméwionych uméw na remonty

zasobow mieszkaniowych i wykonywanych robét budowlanych w rozumieniu ustawy Prawo

budowlane. , przeprowadzonych w zarzgdzanych nieruchomosciach.

i 8

Umowa nr 01/2023/12 zostata zawarta w dniu 26.01.2023 z firma Stachbud Spétkaz 0.0 z
siedzibg przy ul. Otmuchowskiej 17a we Wroctawiu na wykonanie robét budowlanych w
zakresie remontu elewacii budynku przy ul. Baryckiej 12 we Wroctawiu od strony ulic
Olesnicka - Barycka.

Umowa Nr 1/2023 zostata zawarta w dniu 07.06/2023 z Firmg Liftsystem Sp. z 0. 0 Montaz,
Modernizacja ,Serwis Dzwigéw i Schodéw Ruchomych Milejowice87 55-020 Zérawina
remont windy MDA w budynku przy ul. Baryckiej 12 i remont windy ODA w budynku Barycka
8 we Wroctawiu. Strony ustality terminy realizacji prac okreslonych oraz kwote przedmiotu

umowy i sposdb zaptaty za wykonane roboty.

Umowa nr 02/2023/27 zawarta w dniu 05.07.2023 . z firmg Agenor $p. oo z siedziba przy
ul. Pitsudskiego 74 we Wroctawiu Przedmiotem umowy jest wykonanie prac w zakresie
naprawy spekan do pomieszczen pralni dwéch scian poprzecznych oraz sciany szczytowej
od strony ulicy nad ostatnia kondygnacja elewacji budynki przy ul. Olesnickiej 27 we
Wroctawiu. Umowa nie zawiera w scbie prac wykonczeniowych typu prac tynkarskich,
szpachlowanie i malarskich. Tynki jedynie bedg uzupetnione w sytuacji uszkodzenia ich w
trakcie prowadzenia prac zwigzanych z wykonaniem bruzdowania dla iniekcji epoksydowych.
Wykonawca bedac na podnosniku sprawdzi stan techniczny tympanonu, muru nad ostatnia
kondygnacja nieodptatnie bez usuwania ewentualnych ich uszkodzen. W tej umowie
okreslono réwniez wynagrodzenie zwigzane z przedmiotem umowy oraz warunki ptatnosci .
Ustalono przedmiot odbioru koncowego , gwarancje i kary umowne za odstapienie od umowy,

rozstrzyganie sporéw, prawa wykonawcy i Zamawiajgcego.

Umowa nr 02/2023/1windy zostata zawarta w dniu 20.07.2023 zfirmg Toles Elektro- TV-SAT
z siedzibg przy ul. M. Sktodowskiej- Curie 11/12 we Wroctawiu na wykonanie robot
budowlanych w zakresie modernizacji domowego systemu cyfrowego w budynku przy ul.
Baryckiej 8 i 12 we Wroctawiu od strony ulic Olesnicka Barycka. W tej umowie okreslono
rowniez wynagrodzenie zwigzane z przedmiotem umowy oraz warunki ptatnosci . Ustalono
przedmiot odbioru koricowego |, gwarancje i kary umowne za odstapienie od umowy,

rozstrzyganie sporéw, prawa wykonawcy i Zamawiajgcego.
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5. Umowa nr 01/R/2023 zawarta w dniu 25.07.2023 r. z firmg Przemystaw Klimek prowadzacy
dziatalno$¢ gospodarcza pod szyldem , Klim-BUD” z siedzibg przy ul. Gostawickiej 17/15 we
Wroctawiu. Przedmiotem umowy jest remont balkonéw i balustrad w budynku mieszkalnym
przy ul. Prusa 44 we Wroctawiu ( IV pietro mieszkania 7-8 ). Umowa zawiera wykonanie prac
remontowych balkondéw wraz z robotami towarzyszacymi w zakresie szczegétowo
okreslonym w przedmiarze robét i kosztorysie ofertowym na robety budowlane. w sobie prac
wykonczeniowych typu prac tynkarskich, szpachlowanie i malarskich. Strony umowy ustality
ze rozliczenie robot nastgpi kosztorysem powykonawczym na podstawie obowigzujacych
KNR-6w. Ustalono przedmiot odbioru koncowego , gwarancje i kary umowne za odstgpienie

od umowy, rozstrzyganie sporéw, prawa wykonawcy i zamawiajgcego.
W wyniku badan uméw stwierdzone, co nastepuje:

obcych wykonawcéw remontow zrealizowanych w latach 2022- 2024 wybrano w trybie
przetargéw ofertowych przéz Komisje powotang do wyboru ofert z udziatem cztonkéw Rady
Nadzorcze;.

Przedmiotem przetargu bylty remonty wynikajace z zatwierdzonego rocznego rzeczowo-
finansowego planu remontow.

Ogtoszenie o przetargu zawierato rodzaj remontu, informacje o terminie sktadania ofert
I miejscu, terminie otwarcia ofert oraz informacje o prawie zamawiajgcego do uniewaznienia

przetargu bez podania przyczyny.

Dla kazdego zakresu zamoéwionych robét opracowane byly specyfikacje istotnych warunkow
zamowienia, w ktérej zawarto informacje charakteryzujgce zamoéwienie tj. miejsce wykonania
robot i ich zakres, okres gwarancji, warunki ptatnosci, oswiadczenie o posiadaniu wiedzy
i potencjatu do wykonania zaméwienia, aprobaty techniczne na stosowane materiaty. Wszystkie

specyfikacje zatwierdzit Zarzad Spétdzielni w uzgodnieniu z Radg Nadzorczg.

Wszystkie sporzgdzone przez Komisje Przetargowg protokoly objete badaniem lustracyjnym
zostaty zatwierdzone przez Zarzgd Spétdzielni.

Na przyktadzie wszystkich remontéw wyszczegdlnionych w pkt. 6.3.2 objetych kontrola, w
zakresie sposobu wytonienia ich wykonawcéw przeprowadzono w trakcie lustracji badania
obejmujace:

- tres¢ zawartych uméw realizacyjnych pod katem zabezpieczenia intereséw Spotdzielni,
— zgodnosc¢ rozliczonego wynagrodzenia z warunkami umowy,

- terminowos$¢ odbioru korcowego robét i sposéb jego udokumentowania,
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— Wysoko$¢ zatrzymanych kaucji gwarancyjnych oraz przestrzeganie terminéw ich
zZwolnienia.

Stwierdzono, co nastepuje:

1) Kontrolowane umowy o wykonanie robét remontowych zawierajg w swej tresci wszystkie

istotne postanowienia z punkiu widzenia interesow Spoétdzielni poniewaz:
—  Sprecyzowano w nich przedmiot i zakres robot,

— Wwyszczegolniono zakres obowigzkéw cigzgcych na wykonawcy zwigzanych z
realizacjg umowy,

— okreslono terminy realizacji i przewidziane kary za zwioke w przypadku ich
przekroczenia,

—  okreslono tryb postepowania zwigzany z odbiorem robét oraz terminy ptatnosci faktur,

— zawarto zapis co do okolicznosci uprawniajacych Spoétdzielnie do naliczania kar
umownych (za zwioke, za odstgpienie od umowy),

- kazdorazowo wykonawca udzielit gwarangiji.

2) przeprowadzona kontrola sposobu realizacji omawianych uméw o roboty remontowe
wykazata, co nastepuje:

— remonty wykonane zostaty w terminach umownych,

- odbiory wykonanych robét przeprcwadzone byt komisyjnie. Z ramienia Spotdzielni
uczestniczyli., Prezes i Zastepca Prezesa Spotdzielni I zatrudniony Inspektor Nadzoru.
Protokoty te od strony formalnej nie budza uwag a wynika z ich tresci, ze jakosé
wykonanych robét byta dobra,

—  sposdb ustalenia fakturowanych wynagrodzen odpowiada warunkom zawartych umow.

Wycene robét, na ktére ustalono w umowie zryczattowane ceny jednostkowe przeprowadzono w

oparciu o0 obmiar potwierdzony przez Zastepce Prezesa Spotdzielni.

W Swietle kontrolowanej dokumentagji nie wystapity okolicznoéci do naliczania kar umownych.

7.4. Na podstawie przedtozonej dokumentacji na realizowane roboty wykonywane przez
Spodtdzielnie stwierdza si¢, ze wyboru wykonawcéw dokonywano w oparciu o procedury
regulaminowe wynikajace z zasad okreslonych przez Rade Nadzorcza a roboty wykonywane sa
W oparciu o zawarte umowy z wybranymi wykonawcami. e /
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Umowy te okreélaja, przede wszystkim:

* zakres rzeczowy i lokalizacje pracy remontowe;j,

¢ technologie wykonania prac,

* rodzaj wynagrodzenia (zgodnie z oferta),

e terminy realizacji i obowigzki stron,

* nazwiska przedstawiciela inwestora i wykonawcy

* warunki i terminy fakturowania,

* zasady odbioru wykonanych prac,

* okres udzielonych gwarancji na materiaty lub wykonane prace,

e Kkary umowne dla stron umowy,

tryb i warunki odstgpienia od umowy.

Wszystkie analizowane umowy sg oznakowane i podpisane przez strony do tego upowaznione.

Odbioru wykonanych robét dokonywaty osoby do tego upowaznione.

W aktach przetargowych znajdujg sig, miedzy innymi:

Specyfikacja Istotnych Warunkéw Zaméwienia (SIWZ),

formularz ofertowy,

warunki gwarancji i rekojmi,

kosztorysy,

protokoty z komisyjnego otwarcia ofert,

aprobaty techniczne,

referencje inwestoréw,

zaswiadczenia o wpisie do ewidencji dziatalnosci gospodarcze;,
informacje o stanie zatrudnienia i wyposazenia technicznego oferenta

inne wymagane dokumenty.

Wymienione dokumenty stanowig integralng czesé dokumentaciji techniczne; realizowanego

zadania remontowegc.

)
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Z przedstawionych dokumentéw wynika, ze odbiory prac remontowych i fakturowanie
wykonanych robét zgodne byte z ustaleniami Zawartych umow, a takze protokotow koniecznosci,
ktére tworzone byty w trakcie realizacji prac remontowych.

W tresci zawieranych umoéw w Sposéb nalezyty zabezpieczano ochrone intereséw Spétdzielni, a
tym samym jej cztonkéw.

7.5. Nadzor inwestorski nad wykonawstwem robét remontowych.

W podpisywanych przez Spodtdzielnie umowach na wykonanie prac remontowych, Zlecanych
wykonawcom zewnetrznym, kazdorazowo wskazywana jest osoba odpowiedzialna za nadzoér
techniczny ze strony Spéidzielni (inwestora), w tym za oceng rzeczowego zaawansowania robot.
Nadzdr nad wykonawstwem robét remontowych sprawowany jest réwniez przez kontrahentow
zewngtrznych (ze stosownymi uprawnieniami budowlanymi), przygotowanych merytoryczne do
petnienia obowigzkow w przedmiotowym zakresi.e.

Za kontrole catoksztattu realizowanych przez Spétdzielnie prac remontowych odpowiada Prezes
Zarzadu. Kazdorazowo, zakoriczenie prac potwierdzone jest protokotem technicznym odbioru i

przekazania do uzytkowania.

VIll. GOSPDARKA FINANSOWA SPOLDZIELNI
8.1. Podstawy normatywne gospodarki finansowej

8.1.1.Zasady gospodarki finansowej Spétdzielni Mieszkaniowej JInformatyk" we Wroctawiu
okreslone zostaty ramowo w dziale IX statuty Spotdzielni od § 108 do § 123 oraz Regulaminie
Gospodarki Finansowej Spétdzielni Mieszkaniowej ,Informatyk” we Wroctawiu. Niniejszy
regulamin przyjeto uchwata Rady Nadzorczej nr 5/2001 z dnia 9 marca 2001 roku. Regulamin ten
okresla prowadzenie dziatalnosci na zasadach rachunku gospodarczego w interesie swoich
cztonkéw. Dziatalnosé Spétdzielni Mieszkaniowej finansowana jest funduszami wiasnymi
Spoétdzielni, wkladami mieszkaniowymi i budowlanymi cztonkéw, przychodami ze $wiadczonych
ustug oraz innymi $rodkami finansowymi.

Szczegoétowe zasady okreslone $g w polityce rachunkowosci Spotdzielni oraz w regulaminach

dotyczacych gospodarki finansowej spétdzielni.
Na dzien 31.12.2024 roku w Spétdzielni obowigzuja nizej wymienione regulaminy:

— regulamin rozliczania kosztéw energii ciepinej na uzytkownikéw na potrzeby centralnego
ogrzewania i cieptej. W zasobach SM Zuzywanej na potrzeby centralnego ogrzewania i
rozliczanej w oparciu o liczniki ciepta. Regulamin zostat zatwierdzony uchwatg Rady
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podstawowych przedstawia si¢ nastepujgco:

Nadzorczej Nr.01/2020 z dnia 17.01.2020 r i obowigzuje od sezonu grzewczego 2019/2020
Niniejszy regulamin zostat zmieniony uchwatg Rady Nadzorczej 6/2021 podjetg w dniu
23.09.2021 i obowiazuje od sezonu grzewczego 2021/2022.,uchwata nr 7/2022 podjeta w dniu
16.08.2022 roku.

regulamin rozliczania kosztéw Zaopatrzenia w wode oraz odprowadzania sciekow w lokalach
mieszkalnych i uzytkowych nalezacych do Spétdzielni . Niniejszy regulamin zostat
zatwierdzony przez Rade Nadzorcza uchwata nr 01/2017 w dniu 26.01.2017 roku.

regulamin Gospodarki Finansowej Spétdzielni Mieszkaniowej JInformatyk” we Wroctawiu.
Niniejszy regulamin zostat uchwalony przez Rade Nadzorczg uchwatg nr 10/2011 w dniu
16.11.2011 roku z moca obowigzujacg od 01.01.2012 r.

regulamin tworzenia i wykorzystania funduszu remontowego Spétdzielni Mieszkaniowe;j
sInformatyk” we Wroctawiu. Niniejszy regulamin zostat zatwierdzony uchwata nr 8/2018 Rady
Nadzorczej w dniu 12.04.2018 roku. z moca obowigzujgca od 01.05.2018 r. wraz z aneksem
nr 1 do regulaminu Niniejszy aneks zostat wprowadzony do stosowania uchwatg Rady
Nadzorczej nr 5/2019 z dnia 28.03.2019 roku.

zakfadowy system wynagrodzen pracownikéw Spétdzielni Mieszkaniowej ,Informatyk” we
Wroctawiu zatwierdzony przez Rade Nadzorcza uchwatg nr 4/2021z dnia 23.09.2021 .

8.1.2. Spotdzielnia, zgodnie z zapisem § 111 statutu, tworzy nastepujace fundusze wiasne :

v Fundusz zasobowy powstajacy z czesci nadwyzki bilansowej, wartosci majgtkowych,
v Fundusz specjalny,

v Fundusz wktadéw budowlanych j mieszkaniowych powstaty z wnoszonych wpfat przez

cztonkéw wktadow budowlanych i mieszkaniowych |
v Fundusz remontowy.

v Rezerwowy fundusz remontowy

Spoétdzielnia moze tworzy¢ inne fundusze celowe w ramach obowigzujgcych przepisdw:

Szczegdtowe zasady tworzenia | gospodarowania funduszami okreslajg regulaminy uchwalone

przez Rade Nadzorcza. Stany funduszy wtasnych oraz ich zmiany przedstawia tablica nr 11
stanowigca zatgcznik do protokotu lustraciji.

Wedtug danych Zawartych w bilansach sporzadzanych na dzien 31 grudnia koriczacego rok
obrachunkowy, oraz zatgcznika do protokoiu lustracji dynamika zmian kapitat - funduszy
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Kwota bazowa 2021 3.770.270,54 zt - 100,00 %,
31.12.2022 rok 3.598.479,05 zt - 95,44 %,
31.12.2023 rok 3.492.543,71 zt - 92,63 %.
31.12.2024 rok 3.359.090,76 zt - 89,09 %

Wedtug analizy zapiséw w ksiegach rachunkowych gtéwnym zréciem tworzenia funduszy
wiasnych byly wnoszone wktady budowlane.

Zmniejszania funduszy wiasnycih dotyczyly zwrotu udziatéw bytym cztonkom, naliczanego
umorzenia zasobéw mieszkaniowych oraz wyksiegowan zwigzanych z przenoszeniem lokali w
odrebng wtasnosé.

Szczegdtowe zasady funduszu remontowego w zakresie tworzenia, gospodarowania $rodkow
funduszu okresla Regulamin funduszu na remonty zasobéw mieszkaniowych uchwalony przez
Rade Nadzorczg Spétdzielni uchwata nr 8/2018 w dniu 12.04.2018 roku z mocg obowigzujaca
od 01.05.2018 roku. Do wyzej wymienionego regulaminu, Rada Nadzorcza Spoétdzielni aneksem
nr 1 zmiany, ktore zostaty wprowadzone do stosowania w dniu 28.03.2019 uchwata nr 5/2019.
Fundusz remontowy obcigza koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi stanowigcymi mienie
Spotdzielni.

Obowigzek wnoszenia $wiadczen na rzecz funduszu dotyczy cztonkow Spoétdzielni, wiascicieli
lokali niebedacych cztonkami oraz oséb niebedgcych cztonkami Spoétdzielni, ktérym przystugujg

witasnosciowe prawa do lokali.

Zgodnie z § 113 statutu o przeznaczeniu nadwyzki oraz zrédta pokrycia straty bilansowej
kazdorazowo decyduje i okresla uchwata Walnego Zgromadzenia Cztonkéw Spoétdzielni.
Roznice pomiedzy poniesionymi kosztami i przychodami na gospodarce zasobami

mieszkaniowymi Spétdzielni przenosi sig do rozliczenia z cztonkami Spotdzielni na rok nastepny.

W przypadku wystapienia nadwyzki bilansowej z w/w dziatalnosci, w § 113 ust. 1 i ust.2 statutu
ustalono ,ze nadwyzka ta podlega podziatowi na podstawie uchwaty Walnego Zgromadzenia dla
cztonkéw na dofinansowanie kosztow eksploatacji i utrzymania lokali oraz moze byc¢

przeznaczona na :
e Pokrycie wydatkéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci,

o Zwiekszenie funduszu zasobowego ,

Zwigkszenie funduszu remontowego nieruchomosci,

Prowadzenie dziatalnosci spofecznej, oswiatowej i kulturainej
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8.1.3. Zgodnie z § 108 statutu Spotdzielnia prowadzi rachunkowosé na zasadach rachunku
gospodarczego okreslonych odrebnymi przepisami. Szczegétowe zasady ewidencji ksiegowej
okresla zaktadowy plan kont. Spétdzielnia posiada Zaktadowy Plan Kont (dalej: ZPK), ktory zostat
przyjety do stosowania uchwatg Zarzadu i spetnia wymogi Ustawy o rachunkowosci z dnia
29.09.1994 roku (Dz. U. nr 121, poz. 581), a szczegdlnosci normuje:

1. Wykaz i nazewnictwo kont ksiggi gtownej,
2. Zasady ksiegowania operacji gospodarczych na kontach ksiegi gtéwnej,
3. Zasady wyceny aktywow i Pasywow na dzien bilansowy,

4. Okreslenia operacji gospodarczych, jakie moga by¢ dokumentowane dowodami
zastgpczymi, przyjete zasady ich sporzadzania, zakresu i kontroli,

5. Grup $rodkéw trwatych o niskiej jednostkowej wartosci poczatkowej, ktorych odpiséw
dokonywac sie bedzie w sposéb uproszczony,

8. Przyjecia odpowiedzialnosci w zakresie rachunkowosci,

7. Wykazu przyjetych przez Spotdzielnie systemoéw przetwarzania danych wraz z klauzula o
dopuszczeniu ich do stosowania w Spétdzielni,

8. Wybranego wariantu i wersji prezentacji rachunku wynikéw — rachunek zyskow i strat w

wersji poréwnawcze;j.

Zarzad uchwatg z dnia 20.11.2020 roku ustalit zasady polityki rachunkowosci, ktora okresla
wybrane i stosowane przez Spotdzielnie rozwiazania dopuszczone ustawg Zapewniajace

wymagang jakos¢ sprawozdan finansowych — zgodnie z art, 10 Ustawy o rachunkowosci.

Spétdzielnia, zgodnie z politykg rachunkowosci, posiada dokumentacje w jezyku polskim
opisujgcy przyjete przez nig zasady rachunkowosci, ktére dotycza:

e okreslenia roku obrotowego | wchodzaeych w jego sktad okreséw sprawozdawczych
—od 1 styczna do 31 grudnia,

e metod wyceny aktywow i pasywow oraz ustalania wyniku finansowego,
* sposobu prowadzenia ksigg rachunkowych, w tym:

°  zaktadowego planu kont, ustalajgcego wykaz kont ksiegi gtownej, przyjete zasady
klasyfikacji zdarzen, zasady prowadzenia kont ksigg pomocniczych oraz ich
powigzania z kontami ksiegi gtowne;j,
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wykazu ksigg rachunkowych, a przy prowadzeniu ksigg rachunkowych przy uzyciu
komputera - wykazu zbioréw danych tworzacych ksiegi rachunkowe na
komputerowych nosnikach danych z okreéleniem ich struktury, wzajemnych
powigzan oraz ich funkcji w organizacii catosci ksigg rachunkowych i w procesach

przetwarzania danych,

opisu systemu przetwarzania danych, a przy prowadzeniu ksigg rachunkowych
przy uzyciu komputera opisu systemu informatycznego, zawierajacego wykaz
programoéw, procedur jub funkcji, w zaleznosci od struktury oprogramowania, wraz
Z opisem algorytmow | parametréw oraz programowych zasad ochrony danych, w
tym w szczegélnosci metod zabezpieczenia dostepu do danych i systemu ich
przetwarzania, a ponadto okreslenie wersji oprogramowania i daty rozpoczecia
Jego eksploatacii,

e rozliczenia wyniku dziatalnoéci Spétdzielni,

okreslenia podstawowych elementéw sktadowych sprawozdania finansowego

(wprowadzenie do Sprawozdania finansowego, bilans, rachunek zyskéw | strat,

informacja dodatkowa, Sprawozdanie z dziatalnosci Spétdzielni), obowiazku badania

Sprawozdania i organu zatwierdzajgcego sprawozdanie — Walne Zgromadzenie

Cztonkow,

systemu stuzgcego ochronie danych i ich zbioréw, w tym dowoddw ksiegowych, ksiag

rachunkowych i innych dokumentéw stanowigcych podstawe dokonywania w nich

zapisow.

Ksiegi rachunkowe prowadzone €3 z wykorzystaniem Zintegrowanego Systemu Zarzadzania

Zasobami .

Posiadana przez Spotdzielnie dokumentacja uzytkownika programu jest zgodna z wymogami

ustawy o rachunkowosci i zawiera migdzy innymi:

wykaz programéw,

procedury wraz z opisem algorytmow i parametréw,

opis programowych zasad ochrony danych, a w szczegolnosci metody zabezpieczania

dostepu do danych i systemu ich przetwarzania,

wykaz zbioréw komputerowych danych tworzacych ksiegi rachunkowe na

komputerowych nosnikach danych tworzgcych ksiegi rachurkowe na komputerowych
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nosnikach danych z okresleniem ich struktury, wzajemnych powigzan oraz ich funkcji w

organizacji catosci ksigg rachunkowych i w procesie przetwarzania danych.

W celu prawidtowego ustalania podstawy opodatkowania podatkiem od o0séb prawnych w planie
kont Spétdzielni Mieszkaniowej zostaty wyréznione konta analityczne i syntetyczne grupujace:

e koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi,
e przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi,
» Kkoszty pozostatej dziatalnosci, koszty finansowe oraz pozostate koszty operacyjne,

* przychody pozostatej dziatalnosci, przychody finansowe i pozostate przychody

operacyjne.

Ewidencja kosztéw prowadzona jest w uktadzie rodzajowym z wykorzystaniem konta rozliczenia
kosztéw ,490" oraz w uktadzie kalkulacyjnym, grupujgcym koszty wedtug dziatalnosci - kont
zespotu ,5".

Ewidencja kosztéw i przychodéw gospodarki zasobami Spétdzielni prowadzona jest dla
wyodrebnionej nieruchomosci zgodnie z nowelizacja ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych z
dnia 14.06.2007 roku.

8.1.4. Spotdzielnia powinna przeprowadzaé roczne inwentaryzacje majatku w IV kwartale

kazdego roku i obejmowac nimi wszystkie aktywa i pasywa.

W okresie objetym lustracjg metodag pisemnego potwierdzenia sald inwentaryzowano naleznoéci
| zobowigzania - za wyjgtkiem naleznosci spornych i watpliwych, naleznoéci i zobowigzan wobec

pracownikéw i z tytutow publiczneprawnych.

Metodg weryfikacji stanéw inwentaryzowano: naleznosci sporne i watpliwe, naleznosci
i Zzobowigzania z pracownikami, naleznosci i zobowigzana publicznoprawne, rozliczenia
miedzyokresowe kosztéw, fundusze, rezerwy, przychody przysziych okreséw, innych aktywow i

pasywow nie objetych spisem z natury i potwierdzeniem sald.
8.1.5 Gospodarka kasowa

Gospodarka kasowa w Spoétdzielni opiera sie na $cistym dokumentowaniu wszystkich operaciji
gotéwkowych za pomoca dowodéw KP i KW oraz regularnym sporzadzaniu raportow kasowych.
Zasady gospodarki kasowej powinien okreélaé Regulamin Gospodarki Kasowej. Jak wskazujg
dokumenty Zrédtowe Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Informatyk” we Wroctawiu nie prowadzi
gospodarki kasowej. Posiadanie kasy w Spotdzielni nie jest prawnym wymogiem, zalezy od
wewnetrznych ustalert Spétdzielni. Zadne przepisy ustawy o rachunkowosci nie wskazujg jak
jednostka powinna zorganizowaé obrét gotéwkowy. Ustawa o rachunkowosci w zakresie
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obowigzkéw dotyczacych obrotu kasowego stwierdza w art.17, ze dla operacji gotéwkowych w
przypadku prowadzenia kasy prowadzi sie konta ksiegowe pomocnicze. Zawarte w tym przepisie
sformutowanie wskazuje jednoznacznie na pozostawienie jednostkom wyboru co do decyzji 0 jej

prowadzeniu. Wszystkie ptatnosci sg realizowane przelewem bankowym , a czionkowie

Spétdzielni nie odbierajg towaréw i ustug osobiscie.
8.1.6. Ewidencja zadtuzenia z tytutu kredytéw bankowych diugoterminowych .

Spoidzielnia prowadzita analityczng ewidencje zadtuzenia z tytutu kredytow dtugoterminowych.

Ewidencja ta zapewniata prawidtowg realizacje zapiséw zgodnych z zawartg umowa kredytows.

Zgodnie z podanymi informacjami zawartymi w sprawozdaniach w bilansach sporzgdzanych na
dzien 31.12 kazdego roku za lata objete okresem lustracji zadtuzenie Spotdzielni z tytutu kredytu
dtugoterminowego na dzien :

- 31.12.2022 roku zadtuzenie wyniosto - 191.782,77 zt.
- 31.12.2023 roku zadtuzenie wyniosto - 509.014,11 zt,
- 31.12.2024 roku zadtuzenie wyniosto - 397.227,89 zt.
8.1.7. Sprawozdawczosé finansowa.

Sprawozdanie finansowe to uporzagdkowane przedstawienie sytuacji finansowej i finansowych
wynikdéw dziatalnosci podmiotu gospodarczego, bedgce modelem finansowym jednostki
odzwierciedlajgcym jej zasoby | zobowigzania oraz zachodzace w niej zmiany wraz z przeptywami

finansowymi, w ktérego sktad wchodzg m. in:
*  bilans (sprawozdanie o majatku firmy),
* rachunek zyskow i strat (sprawozdanie o wyniku finansowym)
* informacji dodatkowej obejmujgcej:
- Wprowadzenie do sprawozdania finansowego,
- informacje dodatkows i objasnienia.
Sprawozdanie finansowe za 2024 rok skiada sie z:

o Wprowadzenia do sprawozdania finansowego za 2024 rok sporzgdzonego w dniu
12.03.2025 roku.

o Bilansu za rok 2024 sporzadzonego w dniu 12.03.2025 roku, ktéry wykazuje na dzien
31.12.2024 r. po stronie aktywow i pasywow sumy bilansowe w kwocie 5.362.560,22 zt.
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o Rachunku zyskéw i strat sporzagdzonego w dniu 12.03.2025 roku w wariancie
poréwnawczym za okres od 01.01.2024 roku - 31.12.2024 roku, ktéry w pozycji
zysk/strata netto wykazuje kwote (+) 106.752,44 zt.

o Dodatkowych informagiji i objasnien za 2024 rok sporzgdzonych w dniu 12.03.2025 roku.

Wymienione wyzej dokumenty, stanowigce komplet sprawozdania finansowego za 2024 rok,
posiadajg wymagane podpisy i pieczatki:

» Osoby sporzadzajgcej
e Zarzadu w skiadzie:
o Prezes Zarzadu,
o Wiceprezes Zarzadu,

Spétdzielnia opracowata takze sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotdzielni za 2024 rok,
opisujgce szczegdtowo dziatalnosé catej Spétdzielni w zakresie:

e Sktadu Zarzadu Spoétdzielni.
¢ Stanu zatrudnienia.
* llosci odbytych posiedzen i podjetych uchwat przez Zarzad Spétdzielni.
» Gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz prac prowadzonych w jej zakresie.
e Wspétpracy Zarzadu z Radg Nadzorcza.
e Planu dziatan na najblizsza przysztosé.
* Remontéw wykonanych w 2024 roku.
e Zalegtosci w optatach eksploatacyjnych.
Sprawozdanie posiada podpisy petnego sktadu Zarzadu i pieczatke Spotdzielni.

Za okres 2022-2024 sprawozdania finansowe nie byly badane przez podmioty uprawnione do
tego typu czynnosci (biegtego rewidenta). Zgodnie z art. 64 ust.1 pkt 4 ustawy o rachunkowosci
badaniu sprawozdania finansowego przez biegtego rewidenta podlegajg te spotdzielnie, ktére w
poprzedzajgcym roku obrotowym osiagnety lub przekroczyty granice dwoch z trzech wielkosci
ujetych w tabeli. Za sporzgdzanie, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, sprawozdan
finansowych oraz rocznych sprawozdan z dziatalnosci odpowiedzialny jest Zarzad Spétdzielni
Mieszkaniowe;] <Informatyk” we Wroctawiu.
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Rada Nadzorcza corocznie zapoznawata si¢ ze sprawozdaniami finansowymi za dany okres
sprawozdawczy i odnotowywata w protokétach z posiedzen Rady Nadzorczej wraz z podjeciem

stosownej uchwatach o przyjeciu sprawozdania finansowego.
BADANIE SPRAWOZDAN FINANSOWYCH SPOLDZIELNI

Zgodnie z art. 64 ustawy o rachunkowosci, badaniu sprawozdania finansowego przez biegtego
rewidenta podlegajg te spétdzielnie, kidre w poprzedzajacym roku obrotowym osiggnety lub
przekroczyly granice dwéch z trzech nastepujacych wielkosci:

Wielko$ci za rok 2019 przeliczone po $rednim
Wielkosci okreslone w art. 64 ust. 1 pkt 4 kursie NBP z 31 grudnia 2023 roku

ustawy o rachunkowosci?
(1 euro =4,1423 zileuro)

srednioroczne zatrudnienie w przeliczeniu na petne etaty .
. co najmniej 50 osob
wyniosto

suma aktywéw bilansu na koniec roku obrotowego stanowita
o . . . 2.500.000 euro x 4,1423 = 10.355.750,00 z
rownowartos¢ w walucie polskiej co najmniej 2.500.000 euro

przychody netto ze sprzedazy towardw i produktéw oraz
operacji finansowych za rok obrotowy stanowity réwnowarto$¢ | 5.000.000 euro x 4,1423 = 20.711.500,00zt
w walucie polskiej co najmniej 5.000.000 euro

Spotdzielnia Mieszkaniowa JInformatyk ” we Wroctawiu w badanym okresie za lata 2022-2024,
nie spetniata warunku ustawowego — dotyczgcego osiagniecia lub przekroczenia granicy dwaéch

z trzech wielkosci to jest:

— sumy aktywow bilansu na koniec roku obrotowego.
—s$redniorocznego zatrudnienia przekraczajgcego co najmniej 50 oséb
—lub osiggniecia w rachunku zyskéw i strat 5.000.000,00 EURO.

W swietle powyzszego sprawozdania finansowe nie podlegaty obligatoryjnemu badaniu przez
podmioty uprawnione do tego typu czynnosci (biegli rewidenci).Mimo braku takiego obowiazku
Spotdzielnia corocznie poddawata badaniu roczne sprawozdania finansowe przez organ
statutowy Spoétdzielni to jest Rade Nadzorcza .

y

2 Ustawa o rachunkowosci z dnia 29. 09.1994 roku (Dz. U. z 2016, poz.1047). o
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W badanym okresie Sprawozdania finansowe byly tematem obrad I glosowan w formie
stosownych uchwat w sprawie ich zatwierdzenia — organdw samorzadowych Spétdzielni t;.
Walnego Zgromadzenia Czionkow. Wymég ten jest obligatoryjny i w badanym okresie byt
spetniany przez Spétdzielnie.

Przepisy obowigzujacego prawa wymuszaja na Spoéldzielni takze terminowe zgtaszanie
sprawozdania finansowe do Krajowego Rejestru Sadowego.

Terminowo$¢ skiadania sprawozdan finansowych w badanym okresie prezentuje ponizsza tabela

Miejsce skiadania sprawozdania N
| za 2022 za 2023 za 2024
finansowego

Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego — Sad
Rejonowy dla Wroclawia— Fabrycznej we Wroctawiu VI

: _ _ 25.04.2023 04.06.2024 | 29.05.2025
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego

zgodnie z art. 69 ustawy o rachunkowosci

Lustrator stwierdza, ze Spotdzielnia sporzgdzata i skiadata sprawozdania finansowe za
poszczegdine lata objete okresem lustracii.

Sprawozdania finansowe, zgodnie z art. 3 § 7 ustawy o rachunkowosai | na podstawie art.38

§1 pkt 2 i pkt 4 ustawy Prawo Spétdzielcze oraz § 145 ust.1 pkt 2 statutu Spétdzielni zostaty

zatwierdzone :

e za 2022 rok - uchwata nr 3/2023 Walnego Zgromadzenia Cztonkéw z dnia 20.04.2023,
* za 2023 rok - uchwatg nr 3/2024 Walnego Zgromadzenia Cztonkéw z dnia 28.05.2024 r,
* za 2024 rok - uchwata nr 3 /2025 Walnego Zgromadzenia Cztonkéw z dnia 28.05.2025 .

W dokumentacji Walnych Zgromadzen za lata objete lustracjg znajdujg sie sprawozdania

finansowe obejmujace :
— bilans,
— rachunek zyskdw i strat - wariant poréwnawczy
— Wprowadzenie do sprawozdania finansowego,
- dodatkowe informacje i objasnienia do bilansu,
— Propozycja podziatu nadwyzki bilansowej,

— Sprawozdania z dziatalnosci Spotdzieini. .
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Sprawozdania finansowe wraz z zatgcznikami udostepniono cztonkom Spotdzielni, przez
wytozenie w lokalu Spétdzielni na 21 dni przed terminem obrad Walnego Zgromadzenia
Cztonkdw. W trakcie lustracii stwierdzono, iz w Spotdzielni sprawozdania finansowe za lata 2022
rok, 2023 rok i za 2024 rok zostaty sporzadzone w terminie i podpisane przez Zarzad
Spotdzielni.

Kompletne sprawozdania finansowe za lata 2022-2024 zostaty ztozone do Krajowego Rejestru
Sadowego z zachowaniem wymaganych terminéw. Sprawozdania finansowe przedstawiajg
rzetelny i jasny obraz sytuac;ji majgtkowej i finansowej Spétdzielni wg stanu na 31.12 oraz wyniku
finansowego i przeplywow pienieznych zgodnie z Zastosowanymi przepisami ustawy o
rachunkowosci , a takze przyjetymi przez Spoétdzielnie zasadami rachunkowosci. Sprawozdania

finansowe zostaty sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych.

8.2. Efektywnos¢ gospodarki finansowej Spétdzielni.

8.2.1. Kapitaty (fundusze) w Spotdzielni.

Spotdzielnia w bilansie prezentuje po stronie pasywéw w poz. A. - kapitaty (fundusze) wiasne,
ktére zgodnie z art. 36 ustawy o rachunkowosci w ksiggach prezentuje sie z podziatem na ich

rodzaje i wedtug zasad okreslonych przepisami prawa i postanowieniami statutu.
Pozycje kapitatow (funduszy) wtasnych wycenia si¢ w wartosci nominalne;j.

W prezentacji funduszy wiasnych Spétdzielni, w sprawozdaniach finansowych, uwzglednione s3
zasady gospodarki finansowej okreslone w zapisach ustawowych:

° art. 78 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 roku Prawo spotdzielcze® - okreslajgcy zasadnicze

fundusze wiasne tworzone w Spoétdzielni: fundusz udziatowy i zasobowy,

e art. 10 ust.1 pkt 1 i art. 17'-17" ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spotdzielniach
mieszkaniowych?* - okreslajgce, ze do funduszy podstawowych, wystepujgcych obok
wyze]  wymienionych funduszy zasadniczych, tworzy sie fundusz wkiadéw
mieszkaniowych i budowlanych.

Zestawienie kapitatow (funduszy) wedtug pozycji bilansowych, ich wielkosé dynamike w
badanych latach prezentuje ponizsza tabela:

3 Dz. U. z 2003 roku, nr 188, poz.1848 z PpOZniejszymi zmianami.
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L p. |Kapital/ Fundusz wilasny 2022 2023 2024

1. Kapitat (fundusz) podstawowy | 3,598 479 05 3.492.543,71 3.359.090,76

2. Fundusz zasobowy 577.250,57 577.250,57 576.823,15
3. Fundusz z aktualizacji wyceny 0 0 0
4. Zysk/strata netto 73.858,14 98.283,81 106.752,44
5. Zysk/strata lat ubieglych 0,00 0,00

Ogétem kapitat
4.249.587,76 4.168.078,09 4.042.666,35
(fundusze) wiasny '

L o

W pozycji bilansowej pasywéw A.| - kapitat (fundusz) podstawowy Spotdzielni wykazuje sie
syntetycznie:

* Fundusz udziatowy,

e Fundusz wktadéw budowlanych, tworzony z wniesionych wktadow na budowe lokali na

warunkach wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, uzytkowego Iub garazu,

e Fundusz wkiadéw mieszkaniowych, tworzony z wktadéw na budowe lokali na warunkach
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,

* Umorzenia funduszy — zmniejszenie funduszy wktadéw mieszkaniowych i budowlanych o
umorzenie zasobow mieszkaniowych oraz ustawowe zasady wyodrebnienia lokali,
umorzen wkiadéw i waloryzacja wktadéw.

W pozydji bilansowej pasywow A.l| - Spétdzielni wykazuje si¢ fundusz zapasowy w tym fundusz
zasobowy, fundusz zasobdéw mieszkaniowych i fundusz wktadéw zaliczkowych.

W pozycji bilansowej pasywow A 11| wykazany jest fundusz z aktualizacji wyceny.
W pozyciji bilansowej pasywow A V wykazany jest zysk (strata) z lat ubiegtych
W pozycji bilansowej pasywow A.VI - Spétdzielnia wykazuje zysk netto.

Zmiany w stanie funduszy Spétdzielni wediug stanu ksiegowego na dzier 31.12 w badanych
latach, za 2022 roku, za 2023 roku i 2024 roku — przedstawiono w tabeli nr 11 stanowigcej
zatgcznik do protokotu. Zgodnie z art. 50 ustawy o rachunkowosci, z uwagi na zasady gospodarki
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finansowej spoétdzielni, sz prezentowane informacje o omawianych funduszach ze

szczegotowoscig, jaka wynika ze specyfiki spdidzielni.

Uktad planu kont umoziiwia Spétdzielni na analize i prezentacie funduszy, zgodnie ze specyfikag
prowadzonej dziatalnosci.

Fundusze podstawowe (pozycja bilansowa A. | pasywow) w petnym uktadzie prezentujgcym
specyfike dziatalnosci Spétdzielni, wedtug stanu na dzief 31.12.2024 roku wynosity 3.359.090,76

zt, w tym:
Wyszczegdlnienie funduszy w zt
Fundusz udziatowy 19.906,70 zt
Fundusz wktadéw mieszkaniowych 0,00 zt
Fundusz wktadéw budowlanych 3.339.184,06 zt
RAZEM 3.359.090,76 zt

Ewidencja funduszu udziatowego i funduszu wktadow prowadzona byta analitycznie na kazdego
cztonka.

FUNDUSZ UDZIALOWY

Fundusz udziatowy spétdzielni tworzony byt z wptat udziatéw, ktérych wysoko$é zgodnie z
poprzednio obowigzujacym statutem w dniu przyjecia w poczet cztonkow, okreslonym byta w
statucie Spoétdzielni .

Obowigzek tworzenia funduszu wynika z art. 78 § 1 pkt 1 ustawy prawo spotdzielcze. Statut

Spotdzielni okreslat wysoko$é i warunki wnoszenia udziatow przez cztonkoéw,

W analizowanym okresie objetym badaniem lustracyjnym fundusz udziatowy nie ulegat zmianom
i pozostat bez zmian.

Dynamika funduszu udziatowego za okres lustracji nie ulegata zmianie i wynosita:
v’ 2022 - 19.906,70 zt,
v’ 2023 - 19.906,70 zt,
v’ 2024 - 19.906,70 zt.

Zgodnie z zapisami art. 21 ustawy - Prawo Spétdzielcze Cztonek spotdzielni nie moze, przed

ustaniem cztonkostwa zadaé zwrotu wptat dokonanych na udzialy. W chwili ustania cztonkostwa
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zwrot nie moze nastgpi¢ przed zatwierdzeniem sprawozdania finansowego za rok, w ktorym
cztonek wystapit z zgdaniem oraz w wypadku, gdy jego udziaty zostaly przeznaczone na pokrycie
strat Spotdzielni, sposéb i termin zwrotu okresla statut. Zatem zwrot wptat dokonanych na udziaty
moze nastgpi¢ dopiero po zatwierdzeniu sprawozdania finansowego za rok obrachunkowy, w
ktérym ustato cztonkostwo i cztonek wystapit z zgdaniem ich zwrotu lub gdy udziaty cztonka
zostaly przeznaczone na pokrycie strat spotdzielni — art. 19 § 2 Prawa Spotdzielczego.

FUNDUSZ ZASOBOWY

Fundusz zasobowy stuzy na pokrycie ewentualnych strat bilansowych spétdzielnie, stad jego
niepodzielny charakter — nie moze by¢ wyptacany cztonkom w przypadku ich wystapienia ze
spotdzielni lub likwidacji spotdzielni. Obowigzek tworzenia funduszu zasobowego wynika z art. 78
§ 1 pkt 2 ustawy Prawo Spétdzielcze.

Fundusz zasobowy tworzony jest przede wszystkim z:

¢ Wwpisowego wptacanych przez cztonkéw, ktéra to optata zgodnie z zapisami ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych z dnia 14.06.2007 roku nie mogta przekraczaé %
minimalnego wynagrodzenia za pracg, o ktérym mowa w ustawie o minimalnym

wynagrodzeniu,
* umorzenia kredytu po rozliczeniu inwestycji,
¢ nadwyzki przychoddw nad kosztami z tytutu zbycia lokali wolnych w sensie prawnym,

* spfat kredytéw zaciggnietych na budowe lokali uzytkowych, stanowigcych witasnosé
spotdzielni,

° pozostatych przychoddw zwiekszajgcych wartosé srodkéw trwatych,

¢ nieodptatnego przejecia $rodkéw trwatych oraz warto$ci niematerialnych i prawnych, w

tym przeniesienia wtasnoéci budynkéw zaktadowych na spétdzielnie,

* zysku netto — w wysokos$ci ustalonej corocznie przez Walne Zgromadzenie Cztonkow

zatwierdzajgce bilans i podziat wyniku finansowego,
* wzrostem wartosci $rodkow trwatych mieszkaniowych,
e wynikiem aktualizacji zwiekszajgcej wartogé poczatkowg zasobéw mieszkaniowych
e innymi zwiekszeniami.

Fundusz zasobowy moze ulec zmnigjszeniu z tytutu:



kS
>

pokrycia straty bilansowej za poprzedni rok obrotowy spétdzielni, po podjeciu
decyzji Walnego Zgromadzenia cztonkéw,

finansowania inwestycji, w wyniku ktorych powstajg budowle, obiekty i urzgdzenia
wspdlnego uzytku, zagospodarowania terendw (mata architektura, place zabaw

itp.), stuzgce wspdlnie cztonkom spotdzielni i wspodtwiascicielom,

finansowania budowy lokali dia wiasnych potrzeb spéfdzielni, w tym lokali na

siedziby i warsztaty administracji osiedlowych,

odpisaniem $rodkéw trwatych w budowie w cigzar funduszu wediug decyzji

organow uprawnionych do podejmowania tego rodzaju decyz;ji,

nieodptatnym  przekazaniem, likwidacja, sprzedazg S$rodkéw trwatych
stanowigcych zasoby mieszkaniowe — decyzje podejmuje w tym zakresie walne
zgromadzenie,

umorzeniem srodkow trwatych mieszkaniowych,

zwrotem umorzen do banku w kwocie nominalnej w przypadku przeksztatcenia

prawa do mieszkania w odrebng wtasnosg,
wyksiggowaniem z ewidencji zasobow mieszkaniowych z tytutu:

przeniesienia praw lokatorskich na odrebng wiasnos¢ lokali w $wietle art. 12 i 46
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych do wysokosci sfinansowania tych lokali

funduszem zasobowym,

zmniejszeniem umorzer lokali z wyZej wymienionych tytutow.

Straty bilansowe pokrywa sie z funduszy witasnych Spétdzielni w kolejnosci okreslonej w § 89
statutu Spotdzielni, tj.. odpowiednio z funduszu zasobowego, udziatowego i funduszu na remonty.

Przeznaczenie nadwyzki bilansowej kazdorazowo okresla uchwata Walnego Zgromadzenia.
fundusz wktadéw mieszkaniowych i wktadow budowlanych

Obowigzek tworzenia funduszu wkladow mieszkaniowych wynikat z art. 208 § 1 ustawy Prawo
Spétdzielcze — w stosunku do lokali mieszkalnych oddanych do uzytku przed 24.04.2001 roku
orazz art. 9i 10 ust. 2 i art. 15 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych — w stosunku do lokali
mieszkalnych oddanych do uzytku po dniu 24.04.2001 roku.

Obowigzek tworzenia funduszu wkladéw budowlanych wynikat z art. 208 § 1 ustawy Prawo
Spotdzielcze — w stosunku do lokali mieszkalnych oddanych do uzytku przed 24.04.2001 roku
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oraz z art. 17 ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych — w stosunku do lokali mieszkalnych
oddanych do uzytku po dniu 24.04.2001 roku.

Zmniejszania funduszy wiasnych dotyczacych wktadow:
* mieszkaniowych,
¢ budowlanych,

zwiazane bylty z prowadzonymi w dalszym ciggu dziataniami Spétdzielni w zakresie przenoszenia
lokali na odrgbna witasno$¢, zgodnie z przepisami art.12 i art. 17' ustawy o spétdzielniach

mieszkaniowych, po nowelizacji z czerwca 2007 roku.
Stany funduszy wkiadéw w latach objetych lustracja wynosity odpowiednio:
® fundusz wkiadéw budowlanych

o w2022 roku - wyniést 3.578.572,35 zi

o

w 2023 roku- wyniést 3.472.637,01 zt

o

w 2024 roku - wyniést 3.339.184,06 zt
® fundusz remontowy w wysokosci 477.493,77 zt.

10. Spétdzielnia prowadzi ewidencje wplywow i wydatkéw funduszu remontowego na
nieruchomosci, zgodnie z art. 4 ust 4' ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych i
Regulaminem tworzenia i wykorzystania funduszu na remontowego , zatwierdzonego uchwata
Rady Nadzorczej nr 8/2018 z dnia 01.05.2018 r. Do wyzej wymienionego regulaminu Rada
Nadzorcza aneksem nr 1 uchwalita zmiany , ktére zostaly wprowadzone do stosowania
uchwatg Rady Nadzorczej nr 5/2019 z dnia 28.03.20219 roku.

8.2.2. Spotdzielnia na koniec 2024 roku posiadata $rodki pieniezne w kasie i banku w kwocie
ogé6tem 1.099.706,52 zt , na ktére sktadaja sie srodki :

- w kasie Spétdzielni — w wysokosci - 0,00 zt
- na rachunku bankowym biezacym -w wysokosci -  245.036,44 zt,
- na rachunku bankowym $rodkéw wyodrebnionych — 0,00 zt.
- na rachunku lokat bankowych - 854.670,08 zt

ktore zostéiy prawidtowo wykazane jako inwestycje krétkoterminowe w czesci aktywow
obrotowych bilansu Spétdzielni sporzgdzonego na dzien 31 grudnia 2024 roku.
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Salda srodkéw pienigznych na rachunkach bankowych zostaly potwierdzone przez bank.
Dokumenty finansowe spetniajg wymogi formalne okreslone w art.20 i art. 21 ustawy o

rachunkowosci.

Spotdzielnia w ramach prowadzonej dziatalnoéci finansowej w latach 2022 - 2024 roku osiggneta
nastepujgce wyniki z tytutu:

1. Uzyskanych przez Spétdzielnie przychodéw z tytutu odsetek od lokat bankowych , ktére
wyniosty ogotem 40.402,41 zt (2022 rok -9.792,27 +2023 rok-17.569,07 + 2024 rok-
13.041,07)

2. Odsetek i kar naliczonych za zwioke w regulowaniu naleznosci Spétdzielni wyegzekwowanych
przez Spotdzielnig, ktére wyniosty ogotem 4.389,07 zt .(112,68 zi+326,39 zt +3.950 zt)

8.2.4. Koszty ogdlne Spoétdzielni i ich rozliczenie.

Koszty ogdine Spétdzielni (konto ksiegowe 550%) w poszczegolnych latach 2022-2024 zostaty

rozliczone w koszty eksploatacji zasobéw Spétdzielni.

Koszty ogdlne, okreslane takze jako koszty administrowania i zarzadzania, stanowig jeden ze
sktadnikéw eksploataciji. Ich wysoko$é w kazdym roku okreslata Rada Nadzorcza na wniosek

Zarzadu w oparciu o plany rzeczowo - finansowe.

Rozliczenie kosztéw ogdlnych Spotdzielni w okresie objetym badaniem lustracyjnym nastepowato

z uwzglednieniem podziatu kosztéw, w oparciu o prowadzona, odrebng ewidencje ksiegowa;:

e kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi — dziatalno$é na zwolniong z podatku

dochodowego od oséb prawnych,

* kosztow pozostatej dziatalno$ci gospodarczej — dziatalnosé opodatkowang podatkiem

dochodowym od oséb prawnych.
co jest zgodne z ustawg o spétdzielniach mieszkaniowych i obowigzujgcym statutem.

Podstawowa dziatalno$¢ prowadzona przez spétdzielnie mieszkaniowe, podlega zwolnieniu z
podatku dochodowego na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 15.02.1992 roku o podatku
dochodowym od oséb prawnych, natomiast dziatalno$é inna niz ,2gospodarka zasobami
mieszkaniowymi” — jest pozostatg dziatalno$cig gospodarcza — wynikajacg z art. 2 ustawy z dnia
z dnia 02.07.2004 roku o swobodzie gospodarczej — podlega opodatkowaniu podatkiem
dochodowym?.

SpPor. ~Gospodarka Spdtdzielni Mieszkaniowe;” Edyta Tkaczyk, Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spdidzielni Mieszkaniowych RP,
Warszawa, sierpien 2015 roku. /
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Koszty ogdlne dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni podlegajg dalszemu rozliczeniu z
uwzglednieniem art.15 ustawy o podatku dochodowym od o0séb prawnych — rozliczenie tych
kosztéw nastepuje w takim stosunku, w jakim pozostaja przychody poszczegobinych typow
nieruchomos$ci wchodzacych w sktad dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni, w ogéinej kwocie
przychodow z tej dziatalnosci.

Nie stwierdzono przekroczenia wartosci wykonanych w stosunku do wartosci planowanych tej
grupy kosztéw w badanym okresie 2022- 2024 rok.

W sktad podstawowych rodzajow kosztéw ogdlnych Spétdzielni wehodzg :
e ubezpieczenie majgtku Spétdzielni,
* amortyzacja srodkéw trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych,
* koszty osobowe pracownikéw Spétdzielni wraz z narzutami,
* wynagrodzenia Rady Nadzorczej wraz z narzutami,
* Kkoszty zuzycia materiatéw biurowych,
e opfaty pocztowe i telekomunikacyijne,
o koszty szkolen pracownikéw wraz z kosztami pozostatymi,
» koszty ustug prawnych, badania sprawozdan finansowych,
e koszty obligatoryjnych badan okresowych pracownikéw,

* ustugi informatyczne

inne koszty materialne i niematerialne wyzej nie zdefiniowane.

Koszty ogélne i administracji Spétdzielni s3 to koszty posrednie, ktére zgodnie z art. 15 ustawy o
podatku dochodowym od 0séb prawnych, podlegajg rozliczeniu na podstawie ustalonej struktury
sprzedazy.

8.4. Terminowosé regulowania zobowigzan finansowych Spétdzielni.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym Spoétdzielnia rozliczyta sie z budzetem (gming) z
nastgpujacych tytutdéw:

¢ podatku dochodowego od oséb fizycznych PIT,
* podatku dochodowego od 0séb prawnych CIT,

¢ podatku od towarow i ustug VAT, /
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e podatku od nieruchomosci,

¢ optata za gospodarowanie odpadami komunalnymi — od 2013 roku,
o sktadek ZUS,

e sktadek na Fundusz Pracy i Fundusz Solidarnosciowy.

Zgodnie z danymi zawartymi w bilansie sporzadzonym na dzien 31.12.2024 r. zobowigzania

krotkoterminowe Spoétdzielni — wynosity ogétem 830.884,66 zt na ktore skiadaja sie :
Zobowiazania wobec pozostatych jednostek na kwote 353.390,89 zt z czego:
e Zzobowigzania z tytutu dostaw i ustug w okresie wymagalnosci wyniosty  158.489,78 zt
e Kkredyty i pozyczki 42.136,69 zi

» zobowigzania z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz innych

tytutdbw publicznoprawnych 156.779,83 zt
e zobowigzania wobec 0séb uprawnionych 92.212,54 zt
e zobowigzania inne wyniosty 44.772,05 zt

Zobowigzania z tytutu rozrachunkéw publiczno-prawnych wedtug stanu ksiegowego na

31.12.2024 roku zostaty uregulowane zgodnie z przepisami w miesigcu styczniu 2025 roku.

Spdtdzielnia terminowo sporzadzata deklaracje rozliczeniowe oraz regulowata na biezaco
zobowigzania o charakterze publiczno-prawnym z zachowaniem terminéw ptatnosci. Kwota
zobowigzan budzetowych wykazana zostata w prawidlowe] pozycji i wysokosci zobowiazan

krétkoterminowych — w ramach zobowiazan i rezerw na zobowigzania pasywoéw bilansu.
8.5. Naleznosci krotkoterminowe Spétdzielni.

Naleznosci krotkoterminowe Spétdzielni (Aktywa obrotowe, poz. B.Il) — wedtug stanu na dzien
31.12.2019 roku stanowig kwote 38.571,44 zi.

Kwota ta obejmuje:

naleznosci z tytutu dostaw i ustug w okresie sptaty 7.165,64 zi,

— naleznosci z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczen spotecznych, zdrowotnych oraz innych

tytutéw publicznoprawnych w wysokosci 658,46 zi,
— naleznosci od oséb uprawnionych 29.678,21 zt
— inne naleznosci w wysokosci / 1.069,13 z,
';’!.))” | “) e 126 | Strona
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Nalezno$ci zostaty wycenione w kwocie wymaganej zaptaty z zachowaniem zasady ostroznosci,
w my$l art. 28 ustawy o rachunkowosci oraz obowigzujgca politykg rachunkowosci, stan
naleznoéci jest realny. Sposéb egzekwowania naleznosci nalezy uznac za prawidtowy. W celu
zabezpieczenia naleznosci, ktéra wezeéniej nie byta zabezpieczona, a prawdopodobienstwo jej
uregulowania nie powoduje zagrozenia niesciagalnosci, sg to naleznosci w okresie
wymagalnosci do 12 miesiecy. Indywidualna analiza naleinoéci, a takze sytuacji finansowej
kontrahenta, oceny dotyczacej przyczyny zwioki i ostatecznie stworzenie ewentualnego odpisu
aktualizacyjnego, jako dziatanie kompleksowe, sa przeprowadzone co najmniej raz w roku,

najpdzniej na dzien bilansowy.

Na dzien sporzgdzenia sprawozdania finansowego nie wystepujg niepewnosci, co do mozliwosci
kontynuowania dziatalno$ci. Sprawozdanie zostato sporzgdzone przy zatozeniu, ze dziatalno$é

bedzie kontynuowana w okresie nie krétszym niz jeden rok od dnia bilansowego.
8.6.0dpisy aktualizujgce naleznosci.

Zgodnie z art. 35 b.ust. 1. ustawy o rachunkowosci wartosé naleznosci aktualizuje sie
uwzgledniajgc  stopien prawdopodobieristwa ich zaptaty poprzez dokonanie odpisu
aktualizujgcego, w odniesieniu do:

1) naleznosci od dtuznikéw postawionych w stan likwidaciji lub w stan upadtosci oraz w stosunku
do ktérych zostato otwarte postepowanie restrukturyzacyjne lub zostat ztozony wniosek o
zatwierdzenie uktadu w postepowaniu o zatwierdzenie uktadu - do wysokosci naleznosci
nieobjetej gwarancjg lub innym zabezpieczeniem naleznosci, zgtoszonej likwidatorowi lub
sedziemu-komisarzowi w postepowaniu upadtosciowym lub umieszczonej w spisie

wierzytelnosci w postgpowaniu restrukturyzacyjnym:;

2) naleznosci od diuznikéw w przypadku oddalenia wniosku o ogtoszenie upadtosci, jezeli
majatek dtuznika nie wystarcza lub jedynie wystarcza na zaspokojenie kosztéw postepowania

upadtosciowego - w petnej wysokosci naleznosci:

3) naleznosci kwestionowanych przez diuznikéw oraz z ktdrych zaptatg dtuznik zalega, a wedtug
oceny sytuacji majgtkowej i finansowej dtuznika sptata naleznosci w umownej kwocie nie jest

prawdopodobna - do wysoko$ci niepokrytej gwarancja lub innym zabezpieczeniem naleznoséci;

4) naleznosci stanowigcych réwnowarto$é kwot podwyzszajacych naleznosci, w stosunku do
ktérych uprzednio dokonano odpisu aktualizujgcego - w wysokosci tych kwot, do czasu ich
otrzymania lub odpisania;

5) naleznosci  przeterminowanych  lub nieprzeterminowanych o znacznym  stopniu

prawdopodobienstwa niesciggalnosci, w przypadkach uzasadnionych rodzajem prowadzonej
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dziatalnosci lub strukturg odbiorcéw - w wysokosci wiarygodnie oszacowanej kwoty odpisu,

w tym takze ogdélnego, na niesciggalne naleznosci.

Spotdzielnia zgodnie z zasada ostroznosci, w mysl art. 35 ust.1 ustawy o rachunkowosci,

aktualizuje warto$¢ naleznosci uwzgledniajgc stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty.

W trakcie badania lustracyjnego w wyniku analizy sprawozdania finansowego za 2024 rok —
stwierdzono, ze odpisy aktualizujgce naleznosci z tytutu zalegtosci lokali mieszkalnych wedtug

stanu ksiggowego na dzien 31.12.2024 roku nie wystepuja.

Na dzier zakorczenia badania lustracyjnego, tj. na 15.09.2025 roku stwierdza sie, ze w trakcie
prowadzenia badania i analizy sprawozdan finansowych Spétdzielni za lata 2022 — 2024,
w tym analizy sytuacji finansowej jednostki, nie zostaty odnotowane istotne okolicznoéci mogace
wskazywac na istniejgce zagrozenie kontynuaciji dziatalnoéci Spétdzielni w latach nastepnych lub

istotne ograniczenia dotychczasowej dziatalnosci.

Jednakze, z uwagi na ciggtg dynamike zmian, w tym zmian o charakterze prawnym podatkowym
i normatywnym, a takze warunkow w jakich dziata Spoétdzielnia Mieszkaniowa .Informatyk” we
Wroctawiu , Rada Nadzorcza i Zarzad Spotdzielni zobligowane sg do prowadzenia ciggtej,
biezacej analizy sytuaciji finansowej, co pozwoli na wczesne wykrycie ewentualnych zagrozen i

niebezpieczenstw na ptaszczyznie finansowo-ekonomicznej Spotdzielni.

IX . Pismo z dnia 01.101.2025r.wraz z czterema wnioskami przestane przez cztonka Spotdzielni
do Zwigzku Rewizyjnego Spétdzielni Mieszkaniowych z siedzibg w Toruniu ,stanowi zatgcznik nr

1 do protokotu lustracji w sprawie udzielenia odpowiedzi.

UM
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C. USTALENIA KONCOWE

1. Niniejszy protokét zawiera 130 stron kolejno ponumerowanych i oznaczonych parafkg
przez lustratora i Zarzgd Spétdzielni.

2. Protokdt sporzgdzono w 3 jednobrzmigcych egzemplarzach z przeznaczeniem po jednym

egzemplarzu dla:
— Rady Nadzorczej Spétdzielni ,
- Zarzgdu Spotdzielni,
- Zwiazku Rewizyjnego Spdtdzielni Mieszkaniowych z siedziba w Toruniu .
3. Integralng czg$¢ protokotu stanowig tabele lustracyjne od numeru 1 do numeru 13.

4. Protokét zostat podpisany przez lustratora w dniu 15 wrzesnia 2025 roku, a zakonczenie
lustracji wpisano do Ksigzki kontroli.

5. Przed podpisaniem protokotu lustrator poinformowata Zarzad Spotdzielni o mozliwosci
wniesienia zastrzezen do konkretnych sformutowan lub danych zawartych w protokole
lustracji zgodnie z trescig § 20 Trybu i Zasad Przeprowadzania Lustracji Organizacji
Spétdzielczych stanowigcych zatacznik nr 1 do uchwaty Zgromadzenia Ogdlnego Krajowej
Rady Spéfdzielczej Nr 11/2025 z dnia 27 marca 2025 roku.

Lustrator

OZe)m WJC‘I
Hﬁ‘r lusty. nr 4'0’10/98

Zastrzezen odnosnie zgodnosci stwierdzen zawartych'w niniejszym protokole lustracji ze
stanem faktycznym nie wnosimy.

Zarzad Spétdzielni PREZES ZARZADU
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ﬂ SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA

5 Zi‘\\%? lchft/ ' ?INFORMATYK”
CZiea PREZES! 70321 wrcciaw, ul. S. Zeromskicgo 7

‘el /fax 71 322 19 61

Zenon Pawlak

Wroctaw , dnia 10 pazdziernika 2025 r.
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Tabela Nr 1

LICZBA CZEONKOW SPOEDZIELNI

Lp. |Wyszczegdlnienie Rok 2022 Rok 2023 |Rok 2024
1 Liczba cztonkéw ogétem na 31.12. 210 207 207
w tym:
- zamieszkali w budynkach Spétdzielni 210 207 207
- z tego wsp6imatzonkowie 64 62 62
- liczba cztonkéw oczekujacych 0 0 0
2 Liczba 0s6b posiadajgcych prawa do lokalu,, 0 0 0
a niebedacych cztonkami
3 Liczba zawartych uméw o ustanowienie prawa do 0 0 0
lokalu, w tym:
- znowego budownictwa
- z odzysku
4 Liczba ztozonych wnioskéw o ustanowienie odrebnej 2 0 1
wiasno$ci lokalu
5 Liczba dokonanych przeksztatcen uprawnien 1 0 1
wiasno$ciowych na odrebna wtasnoéé
6 Liczba dokonanych przeksztatceri uprawnien 1 0 0
lokatorskich na odrebna wiasnosé
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T~hela Nr 6

KOSZTY I PRZYCHODY GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZAKNIOWYMI

| Lp. | Wyszczegélnienie Rok 2022 Rok 2023 Rok 2024 ]
1. Koszty gospodarki zasobami 1302 014,97 1787991,22 1833661,91
mieszkaniowymi w zl,
w tym:
eksploatacja i remonty 1090173,60 1504 712,96 1524 904,02
inne, w tym: 211 841,37 283 278,26 308 757,89
-pozostate operacyjne,
-pozostate finansowe
- niedobér z poprzedniego okresu
2. | Przychody gospodarki zasobami 1454 079,76 1859364 31 1919713,34
mieszkaniowymi w zi,
w tym:
- optaty od lokali mieszkalnych 1246 638,75 1618 855,63 1654 401,82
inne, w tym: 207 441,01 240 508,68 369 585,62
-pozostate operacyjne,
-pozostate finansowe
- nadwyzka z poprzedniego
okresu
3. | Wynik finansowy (poz. 2-poz.1) 152 064,79 71 373,09 86 051,43
gzm
4, Stan rozliczen migdzyokresowych -69 579,88 17 098,51 13 435,44
wgzmna 31.12.
5 Koszty dziatalnosci gospodarczej, 10 290,11 1114,34 7 190,09
w tym:
- pozostatej operacyjne;j 10 290,11 1114,34 7 190,09
i - pozostatej finansowej 0 0 0
6. | Przychody dziatalnoéci 9914,34 20 815,55 24 974,66
gospodarczej, w tym:
- pozostatej operacyjnej 9,39 2920,09 7 983,59
- pozostatej finansowej 9 904,95 17 895,46 16 991,07
7. Wynik finansowy na dziatalnoéci -375,77 19 701,21 17 784,57
gospodarczej (poz. 6-5)
8. Podatek dochodowy 8 251,00 9 889,00 10 519,00
9. | Wynik finansowy netto 73 858,14 98 283,81 106 752,44
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Tabela Nr 7

Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci , 0 ktorych mowa w art. 4 u.s.m
(lokale mieszkalne)

Lp. | Rodzaj kosztow w zt/m?

I Koszty zalezne od spétdzielni (zgodnie z podziatem Rok 2022 Rok 2023 Rok 2024
kosztéw przyjetym w planie gospodarczo-finansowym/
plan kont):
- koszty wynagrodzen 18,80 26,52 27,63
- koszty materiatéw 0,83 1,05 0,92
- koszty ustug obcych 20,59 21,20 23,36
- koszty ubezpieczen 1,33 1,48 1,71
- koszty remontéw 25,15 39,63 40,50
- amortyzacja 0,00 0,60 0,57

II Koszty niezalezne od spétdzielni

W tym m.in.

- dostawa wody i odprowadzanie éciekéw 17,30 17,70 19,06

- koszty energii cieplnej 44,81 67,47 65,21

- koszty energii elektrycznej 2,07 2,57 2,75

- koszty zuzycia gazu 2,53 3,23 2,35
I - wywéz $mieci 10,43 17,71 18,03

- podatki i optaty 3,55 3,07 4,60

Il | Inne koszty (nie stanowigce kosztéw, o ktérych mowa w
art. 4 u.s.m np. koszty ochrony:

IV | Razem koszty 147,39 202,23 206,69
L
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Tabela Nr 8

ZALEGEOSCI W OPEATACH EKSPLOATAC YJNYCH OD

LOKALI MIESZKALNYCH

Lp. | Wyszczegblnienie Rok 2022 Rok 2023 Rok 2024

1. Roczny wymiar optat w zi 1174 333,92 1547 118,00 1558 853,59

2. | Stan zalegtosci w optatach na 32 035,36 34 616,48 22 955,98
31.12. wzt

3. | Poz.2: Poz.w % 2,74% 2,24% 1,47%

4. | Struktura zalegloéci w zt
- do 2 miesiecy 12 553,40 22 043,15 2072798
- 3 miesieczne i diuzsze 19 481,96 12 573,33 2 228,00

5. | Liczbalokali zalegajacych z 43 47 46
optatami

6. | Liczba spraw skierowanych do 0 0 0
sadu

7. | Liczba orzeczony eksmis;ji 0 0 0

8. | Liczba zrealizowanych eksmisji 0 0 0
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Tabela Nr 9

ZALEGEOSCI W OPEATACH EKSPLOATAC YJNYCH OD

LOKALI UZYTKOWYCH

Lp. | Wyszczegdlnienie Rok 2022 Rok 2023 Rok 2024
1., Roczny wymiar optat w zt 198 141,14 238 388,17 262 575,94
2. | Stan zalegtosci w optatach na 6 137,92 6 433,02 6 722,23
31.12. w zt
3. Poz. 2: Poz. w % 3,10% 2,70% 2,56%
4. | Struktura zalegtoéci w zt
- 1 miesieczne 6137,92 6 433,02 672223
- Z miesieczne 0 0 0
- 3 miesigczne i dluzsze 0 0 0
5. | Liczba lokali zalegajgcych z 9 9 8
optatami
6. | Liczba spraw skierowanych do 0 0 0
sgdu
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Tabela Nr 10

GOSPODARKA REMONTOWA W ZASOBACH MIESZKANIOWYCH

Lp. | Wyszczegblnienie Rok 2022 Rok 2023 Rok 2024
1. Potrzeby remontowe ujawnione w toku 540 000,00 670 000,00 | 620 000,00
przegladéw nieruchomosci
2 Naktady poniesione przez Spétdzielnie na 286 493,19 914 927,02 98 259,78
zaspokojenie potrzeb technicznych
nieruchomosci w zt, w tym:
- na ocieplenie $cian zewnetrznych 0,00 0,00 0,00
- na opomiarowanie zuzycia wody i ciepta 65 844,40 4702,05 2 296,58
3. Stan funduszy remontowych na 1.01. w zi 407 407,25 430910,55 | 213461,85
4. Odpisy na fundusze remontowe naliczone od 224 943,22 346 306,20 | 362291,70
lokali mieszkalnych w zt
Kredyty bankowe 0,00 3511¥2,12 0,00
6. Inne przychody funduszu remontowego 85 053,27 0,00 0,00
(specyfikacja)
7. Stan funduszu remontowego na 31.12. 430 910,55 213 461,85 | 477 493,77
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TabelaNr 11

FUNDUSZE SPOEDZIELNI

Nazwa funduszu Na31.12.2022 | Na31.12.2023 | Na31.12.2024

Fundusz udziatowy 19 906,70 19 906,70 19 906,70
Fundusz zasob6w mieszkaniowych 0,00 0,00 0,00
Fundusz zasobowy 577 250,57 577 250,57 576 823,15
Fundusz wktadéw mieszkaniowych 0,00 0,00 0,00
Fundusz wktadéw budowlanych 3578572,35 3472 637,01 3339 184,06
Ewentualne inne fundusze wiasne\* 0,00 0,00 0,00

*/Podaé czy tworzenie przez Spétdzielnie tego funduszu

odpowiada wymogom art.78 § 2 Prawa spotdzielczego.
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Tabela Nr 13

GOSPODARKA FINANSOWA SPOEDZIELNI

L Wyszczegblnienie Rok 2022 Rok 2023 Rok 2024
p.
1. | Stan wolnych $rodkéw finansowych Spétdzielni 986 085,43 | 777500,77 | 1099 706,52
na31.12. wzt,
w tym:
- lokaty bankowe 894 656,78 | 554 664,63 854 670,08
- akcje i udziaty w innych podmiotach 0,00 0,00 0,00
gospodarczych oraz obligacje pafistwowe i
komunalne
2. | Uzyskane przez Spétdzielnie przychody
- Z odsetek od lokat bankowych 979227 17 569,07 13 041,07
- z akgji, udziatéw, obligacji 0,00 0,00 0,00
3. | Przeterminowane naleznosci Spétdzielni w zt 0,00 0,00 4 050,00
(bez zalegtodci czynszowych)
4. | Odsetki i kary za zwtoke w regulowaniu
nalezno$ci Spé6tdzielni
- naliczone przez Spétdzielnie 112,68 295,98 5457,52
- wyegzekwowane przez Spétdzielnie 112,68 326,39 3950,00
5. | Przeterminowane zobowigzania Spétdzielni w zt 0,00 0,00 0,00
6. | Odsetki i kary za zwtoke w regulowaniu 0,00 0,00 0,00
zobowigzan przez Spétdzielnie
- wymierzone Spétdzielni 0,00 0,00 0,00
- zaptacone przez Spétdzielnie 0,00 0,00 0,00
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