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Rada Nadzotcza i Zarzad

Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Metalowiec”
ul. Klonowa 5

23-204 Krasnik

W oparciu o zapisy umowy z dnia 29.10.2025 roku, zawartej pomiedzy Krajowym
Zwiazkiem Rewizyjnym Spéldzielni Mieszkaniowych w Warszawie i Zarzadem Spoldzielni
Mieszkaniowej ,,Metalowiec” w Krasniku, w dniach od 03.03.2026 roku do dnia 20.04.2026 roku,
Zwiazek  przeprowadzit lustracje caloksztaltu  dzialalnosci  Spéldzielni za  okres
od 01.01.2025 roku do 31.12.2025 roku, w tym dzialalnosci inwestycyjne;.

Spéldzielnia Mieszkaniowa ,,Metalowiec” w analizowanym okresie wypelnita warunki
wynikajace z art. 91 § 1' ustawy - Prawo spélidzielcze i przeprowadza lustracje corocznie.
Spoldzielnia jest w oktresic budowania budynkéw mieszkalnych i rozliczania kosztéw ich
budowy. Jednoczenie poddaje si¢ badaniu legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosé caloksztaltu jej
dziatalnosci.

Lustracja nie obejmowala badania sprawozdania finansowego Spéldzielni w
rozumieniu art. 88a ustawy - Prawo spéldzielcze, jak réwniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych.

Ustalenia lustracji zostaly opatte na podstawie stwierdzonych faktow wynikajacych z
przedlozonych do badania dokumentéw zrédtowych sporzadzonych analitycznie oraz udzielonych
informacji przez Zarzad i upowaznionych pracownikow.

W szczegblnosci ustaleniom lustracji stuzyly:

e Statut, regulaminy, wewnetrzne unormowania dzialalnos$ci Spoldzielni;

e analiza planéw i sprawozdan, dane tabelaryczne ilustrujace dziatalno$é Spéldzielni;

e dokumentacja z dziatalno$ci organéw samorzadowych;

e struktura organizacyjna shuzb etatowych;

e dokumentacja cztonkowsko — mieszkaniowa;



e dokumentacja gospodarki zasobami mieszkaniowymi,

e dokumentacja prowadzonych inwestycji budowy budynkéw mieszkalnych;

¢ dokumentacja i ewidencja ksiggowa Spoldzielni;

e inna dokumentacja dotyczaca dzialalnosci Spétdzielni w zakresie objetym

lustracja.

Ustalenia zawatte w protokole lustracji, lacznie z niniejszym pismem polustracyjnym
stanowia integralna cato$é. Protoké! lustracji zostal podpisany przez Zarzad Spéldzielni bez
zastrzezei. Zgodnie z postanowieniami att. 93 § 1 ustawy — Prawo spéldzielcze protokol
spotzadzony przez lustratora ma moc dokumentu urzedowego. Zarzad Spoldzielni — na zadanie
jej czlonka — zobowiazany jest do udostepnienia mu do wgladu protokotu i wnioskéw
polustracyjnych w my$l art. 93 § 2 ww. ustawy lub w formie odplatnej kopii — na podstawie zasad

okreslonych w art. 8! ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Poprzednia lustracja pelna Spoldzielni za 2024 rok zostala przeprowadzona przez
lustratora Krajowego Zwigzku Rewizyjnego Spoldzielni Mieszkaniowych. Lustracja nie wykazala
potrzeby formutowania wnioskéw polustracyjnych.

7 ustalen lustracji wynika, ze w badanym oktresie Spéldzielnia na biezaco
dokonywata aktualizacji wpiséw w rejestrze przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru
Sadowego i przestrzegala terminéw ustawowych na zglaszanie tych zmian. Wedlug stanu
na dziefi 20.04.2026 roku dane objete tymi wpisami byly aktualne.

W roku 2025 podstawa dzialania Spéldzielni byl Statut — tekst jednolity z dnia
07.06.2024 r. uwzgledniajacy przyjete zmiany uchwata nr 7/2024 Walnego Zgromadzenia
Czlonkéw Spdldzielni z dnia 07.06.2024 r.

Spétdzielnia posiada wymagane Statutem i wynikajace z jej potrzeb normy
wewnetrzne o charakterze regulaminowym. Regulaminy, instrukcje 1 zasady uchwalone
zostaly przez uprawnione organy Spéldzielni.

Lustracja nie wykazala nieprawidlowosci odnosnie czgstotliwosci 1 sposobu zwotania
Walnego Zgromadzenia, a takze w przebiegu oraz sposobie obradowania. Walne
Zgromadzenie odbylo si¢ w dniu 30.05.2025 roku - przebieg obrad, podejmowanie uchwaty
zostaly szczegélowo udokumentowane.

W §wietle ustalefi lustracji Rada Nadzorcza zajmowala si¢ istotnymi sprawami
Spotdzielni, a przede wszystkim wypelnianiem zadasi wynikajacych z funkcji kontrolno -
nadzotczej i zarzadzajacej. Decyzje Rady Nadzorczej nie naruszaly kompetencji innych

organéw Spéldzielni oraz postanowienn Statutu i obowiazujacych spdéldzielnie



mieszkaniowe przepiséw prawa.

Lustracja wykazuje, ze dzialanie Zarzadu w omawianym okresie cechowala dobra
organizacja pracy, przejrzysto§é prowadzonej dokumentacji Tryb obradowania,
podejmowania uchwal i1 dokumentowania posiedzefi spelnialy wymogi okreslone
postanowieniami Statutu i Regulaminu Zarzadu. Podejmowane przez Zatzad decyzje nie
naruszaly kompetencji innych organéw Spéldzielni oraz przepisow obowigzujacego
prawa.

Spoéldzielnia posiada uchwalana przez Rade Nadzotrcza strukture organizacyjna.

Zasady organizacji pracy, zakres dzialania Zarzadu, obowiazki, uprawnienia 1
odpowiedzialno$é czlonkéw Zarzadu zawarte sa w obowiazujacym ,,Regulaminie
otganizacyjnym”. Struktura organizacyjna dostosowana jest do potrzeb sprawnego i
prawidlowego zarzadzania Spéldzielnia.

Przyjety w Spotdzielni system kontroli wewnetrznej i ochrony mienia oraz sposob
jego realizacji nie budzi zastrzezen.

Lustracja nie wykazala nieprawidlowosci i uchybiefi w prowadzeniu dokumentacji
osobowej pracownikéw oraz prowadzonych przez Spétdzielnie spraw cztonkowsko —
mieszkaniowych. Dokumentacja czlonkéw gromadzona w teczkach jest kompletna,
uszeregowana wg zdarzen 1 informacji.

Zgodnie 7 art. 30 ustawy - Prawo spétdzielcze, Spotdzielnia prowadzi rejestr cztonkow.
Zgodnie z art. 17° ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych prowadzi takze rejestr lokali, dla
ktérych zostaly zalozone oddzielne ksiggi wieczyste. Na dzien 31.12.2025 roku Spéldzielnia
zrzeszala 4 189 czlonkéw, w tym 229 posiadajacych spéldzielcze lokatorskie prawa do lokali,
2 076 posiadajacych spéldzielcze wlasnosciowe prawa oraz 1 884 odrebna wlasno$é.

Uregulowany stan prawny gruntéw umozliwia realizacj¢ postanowien ustawy o
sp6ldzielniach mieszkaniowych w zakresie okreslenia przedmiotu odrebne; wlasnosci
lokali. W 2025 roku wnioski 0séb uprawnionych z zadaniem przeniesienia odt¢bnej
wlasnosci, do ktérych posiadaly spéidzielcze prawa do lokali byly realizowane na biezaco.
Procesy wyodrebnieni i zwiazana z nimi ewidencja ksiggowa przeprowadzone zostaly
zgodnie z wymogami okteslonymi przepisami ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych.

Spoldzielnia Mieszkaniowa ,,Metalowiec” w Kraéniku prowadzi dzialalnos¢ w zakresie
zarzadzania nieruchomosciami obejmujaca zasoby wlasne skladajace sig z: 82 budynkéw
mieszkalnych, 50 lokali uzytkowych (w tym 12 na zasadach najmu) i 292 garazy. Laczna
powierzchnia uzytkowa zasobow na dzieni 31.12.2025 roku wynosita 171 939,556 m*.

Zasoby mieszkaniowe Spoldzielni utrzymane sa w czystosci i w ogélnym nalezytym stanie



porzadkowym oraz technicznym.

W badanym okresie gospodarka Spoldzielni prowadzona byla na podstawie rocznego
planu finansowo — rzeczowego szczegblowo opracowanego, zatwierdzonego przez Radg
Nadzorcza. Zgodnie z art. 4 ust. 4 ustawy o spo6ldzielniach mieszkaniowych prowadzona jest
odtebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencja i rozliczenia przychodéw i kosztéw. W roku
2025 gospodarka zasobami mieszkaniowymi zamkngla si¢ niedoborem w kwocie (-)
132.035,82 zl. Zgodnie z art. 6 ust. 1 ww. ustawy niedobor zwieksza odpowiednio koszty
eksploatacji danej nieruchomosci w roku nastgpnym (tj. w 2026 r.).

W przyjete) przez Spéldzielnie metodzie, rozliczenie nadwyzki/niedoboru z eksploatacji 1
utrzymania nieruchomoéci dokonywane jest w rachunku narastajacym odpowiednio na
rozliczeniach miedzyokresowych kosztéw i rozliczeniach miedzyokresowych przychodéw.

Ewidencja ksiggowa Spoéldzielni na dzien 31.12.2025 r, w tym saldo ,MA” konta:
647 - ,Rozliczenie miedzyoktresowe kosztéw GZM-U”, wskazuje o wystapieniu nadwyzek
z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, ktére Spoldzielnia bedzie mogla uwzgledni¢ przy
kalkulacji oplat na poszczegélne nieruchomosci w okresach nastepnych.

Lustracja wykazala, ze o zmianie wysokosci oplat wraz z uzasadnieniem
uzytkownicy byli powiadamiani w terminach wskazanych w att. 4 ust. 7 1 7' ustawy o
spéldzielniach mieszkaniowych.

Wskaznik zaleglosci w oplatach eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych do wymiaru
rocznego w 2025 roku wyniost 2,96%, od lokali uzytkowych bylo to 15,35%. Wobec
prowadzonych dzialan windykacyjnych nastapit spadek zadtuzenia lokali mieszkalnych z poziomu
332% w 2024 roku do 2,96% w roku 2025. Wzrost wskaznika zadluzenia nastapit od lokali
uzytkowych i garazy z 13,90% w 2024 roku do 15,35% w 2025 roku. Ogdlem na dzied 31.12.2025
toku liczba lokali mieszkalnych zadluzonych wynosila 861, a lokah uzytkowych 92. O nakaz
zaplaty, na droge postepowania sadowego skierowano 8 spraw, w tym 6 dotyczyto uzytkownikéw
lokali mieszkalnych.

Poniesione koszty dostawy wody i odprowadzania sciekéw, gazu, enetgii cieplne;j
zostaly rozliczone z uzytkownikami lokali wg zasad i w terminach okreslonych w
obowiazujacych regulaminach. Regulaminy dostosowane sa do ustawy o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu Sciekéw (art. 26 ust. 3), art. 45a ustawy
- Prawo energetyczne oraz Rozporzadzenia Ministra Klimatu 1 Srodowiska z 2021 roku.

W éwietle ustalefs lustracji wynika, ze w badanym okresie przeprowadzono
okresowe przeglady stanu technicznego zasobéw oraz kontrole stanu sprawnosci instalacji

i elementéw budynku, wymagane att. 62 ustawy - Prawo budowlane.



Zgodnie z art. 6, ust. 3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych Spéidzielnia
tworzy fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych. Odpisy na ten fundusz obciazaja
koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi i sa podstawowym Zrédlem jego tworzenia.
Ewidencja wplywéw i wydatkéw funduszu remontowego prowadzona jest w podziale na
poszczegdlne nieruchomosci, co jest zgodne z att. 4 ust. 4" pkt 2 ww. ustawy.

Na dziet 31.12.2025 roku fundusz remontowy wykazal saldo dodatnie (s/s) w wysokosci
544 678,08 z1.

Gospodarke funduszem remontowym realizowano Scisle wedlug przyjetego planu.
Funduszem remontowym nie byly finansowane roboty zwiazane z konserwacja,
przegladami okresowymi, konserwacja zieleni. Koszty te obciazaly koszty eksploatacji.

Wybér wykonawcéw robét remontowych dokonywany byl w drodze przetargow,
wedlug kryteriéw ustalonych przez Spéldzielnie. Lustracja nie wykazala nieprawidiowosci
w wyborze wykonawcéw, realizacji postanowien umownych, sprawowaniu nadzoru, a
takze w udokumentowaniu_ i rozliczeniu tobot.

Spétdzielnia posiada zgode Walnego Zgromadzenia na twotrzenie funduszu
inwestycyjnego, zgodnie z uchwala Walnego Zgromadzenia z dnia 11.04.2017 . Z ustaled
lustracji wynika, ze Spéldzielnia posiada podstawy prawne do realizacji planowanych przez siebie
inwestycji mieszkaniowych. Spéldzielnia posiada kompletne, udokumentowane etapy
przygotowania, realizacji i rozliczenia inwestycji dotyczace budynkéw mieszkalnych.
Przebieg procesu inwestycyjnego oparty byl o przepisy ustawy - Prawo budowlane oraz
obowiazujacy w Spéldzielni ,,Regulamin prowadzenia i rozliczania inwestycji budowy lokali
mieszkalnych”. Cykl inwestycyjny Spéldzielni, poczawszy od przygotowania realizacji
inwestycji, nadzoru, finansowania, rozliczenia inwestycji przebiega w sposéb zgodny z
obowiazujacymi przepisami i jest szczegélowo udokumentowany.

Spo6ldzielnia posiada uregulowania wewnetrzne dotyczace gospodarki finansowej.
Przyjete zasady rachunkowosci (Polityka) obejmuja m.in: Zakladowy Plan Kont
dostosowany do art. 10 ust. 1 ustawy o rachunkowosci. Obowiazujace zasady uwzgledniaja
stanowisko Komitetu Standardéw Rachunkowosci z 2015 roku.

W badanym okresie Spéldzielnia posiadata wolne $rodki finansowe, zdeponowane
na rachunkach bankowych oraz lokowane na krétko i dlugoterminowych obligacjach
skarbowych. Nalezne odsetki od zdeponowanych S$rodkéw stanowia pozytki i
przeznaczone sg na cele wskazane przez Walne Zgromadzenie. Spéldzielnia prawidtowo
gospodarowala srodkami finansowymi bedacymi w jej dyspozycji.

Spoéldzielnia posiada zobowiazania wobec Banku Gospodarstwa Krajowego.



Dotycza one zaciagnietych kredytéw podlegajacych splacie na budowe budynkow
wielorodzinnych przy udziale érodkéw z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz
Spétdzielczego  Budownictwa Czynszowego. Na  nieruchomosciach  objetych
kredytowaniem ustanowione sa hipoteki kaucyjne na rzecz Banku Gospodarstwa
Krajowego w Warszawie. Ewidencja i rozliczenie z mieszkaficami tych budynk6w z tytulu
splat kredytéw prowadzone sa prawidlowo.

Spo6ldzielnia Mieszkaniowa ,,Metalowiec” w Krasniku posiada dobra kondycje
finansowa. W okresie objetym lustracja regulowala na biezaco zobowiazania o charakterze
publiczno — prawnym oraz wobec swoich kontrahentow.

Koszty ogélnozakladowe wyodrebnione sa w ewidencji i rozliczane na
poszczegblne rodzaje dzialalnosci strukturg sprzedazy zgodnie z art. 15 ustawy o podatku
dochodowym od oséb prawnych.

Sprawozdanie finansowe sporzadzone zostato zgodnie z zasadami okreslonymi
w ustawie o rachunkowosci w sposéb ciagly przy zalozeniu kontynuacji dzialalnosci.
Potwierdzeniem tego jest opinia biegtego rewidenta, ze sporzadzone sprawozdanie finansowe
za 2025 rok ,,przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej oraz jej wyniku
finansowego”.

Ze wzgledu na specyfike dzialalnosci spéldzielni mieszkaniowej, informacje zawarte w
sprawozdaniu finansowym wykazane zostaly ze szczegdlowoscia wigksza niz okresla to
zalacznik do ustawy o rachunkowoéci. Z informacji w nich zawartych wynika, Ze
Spoldzielnia w 2025 roku osiagneta z caloksztattu dzialalnosci dodatni wynik netto w
wysokosci 1 526 542,85 zt. Wypracowana przez Spéldzielni¢ nadwyzka bilansowa stanowiaca
pozytki i inne przychody z wlasnej dziatalnosci gospodarczej podlega podzialowi przez Walne
Zgromadzenie Spoldzielni.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz niniejszego listu polustracyjnego

stwierdza sig¢, ze:

1. Duziatalno$¢ Spéldzielni w okresie objetym lustracja byla zgodna z celem okreslonym w
Statucie, a jej forma prowadzenia byla zgodna z obowiazujacym prawem.

2. Drziatalno$é Zarzadu cechowala dobra organizacja pracy, rzetelno$¢ i przejrzystos¢
prowadzonej dokumentacji przez wszystkie dzialy znajdujace si¢ w strukturze
organizacyjnej Spéldzielni.

3. Gléwnym obszarem pracy Zatzadu oraz posiedzeir Rady Nadzorczej byly

zagadnienia dotyczace prowadzenia efektywnej gospodarki finansowej,
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inwestycyjnej otaz gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Zarzad i Rada
Nadzorcza przywiazuja duza wage do wlasciwej wspotpracy i dobrej komunikacii z
mieszkaficami. Wprowadzone narzedzia informatyczne do obstugiikomunikacji z

cztonkami, mieszkaficami sa waznym elementem pracy i efektywnego dzialania.

Na podstawie przeprowadzonego badania caloksztaltu dzialalnosci, Krajowy Zwigzek
Rewizyjny Spéldzielni Mieszkaniowych stwierdza, ze Spoldzielnia jest wiarygodna, sprawnie
dziatajaca jednostka. Sytuacja ekonomiczna, gospodarcza, prawna 1 organizacyjna jest stabilna 1 nie
zachodzi obawa utraty plynnosci i zaprzestania dzialalnodci.

Wobec powyzszych faktéw, Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spéldzielni Mieszkaniowych w
Warszawie nie formuluje wnioskéw polustracyjnych odnosnie dziatalnosci Spoldzielni
Mieszkaniowej ,,Metalowiec” w Krasniku w roku 2025.

Zgodnie z art. 93 § 4 ustawy - Prawo sp6ldzielcze, pismo polustracyjne powinno by¢ przedstawione

przez Rade Nadzotcza najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu Czlonkéw.

Ponadto przypominamy, ze z uwagi na uchwalenic i wejscie w 2ycie ustawy z dnia
04.12.2025 1. 0 zmianie ustawy o sptdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw, w
obradach walnych zgromadzefi nalezy uwzgledni¢ wprowadzone regulacje dotyczace udziatu

pelnomocnikéw czlonkéw.

Z powazaniem

PEENOMOCNIK ZARZADU ~ PREZES ZARZADU
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