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IZgodnie z umowq zawartqg w dniv 9 marca 2023 roku pomiedzy
Iwiqzkiem Rewizyjnym Spdtdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie a
Miedzyzaktadowym Spétdzielczym Irzeszeniem Budowy Doméw Mieszkalnych
+OCHOTA” z siedzibq w Warszawie, w dniach od 08.05.2023r. do 15.06.2023 .
zostata przeprowadzona przez Zwigzek lustracja petna dziatalnosci Spoétdzielni
Za okres od 01.01.2020 do 31.12.2022 roku.

Przedmiotem lustrac]i byty nastepujgce zagadnienia:
1. Organizacja Spétdzielni:
— Statut Spdtdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletnoié i
poprawnos¢ merytoryczna regulaminéw),
- dziatalno$¢ organdw Spoétdzielni,
— struktura organizacyjna Spétdzielni.
2. Stan prawny gruntow bedgcych we wtadaniu Spétdzielni | budynkdw z nimi
zwigzanych oraz racjonalnoi¢ ich wykorzystania.
Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
— stanilo§ciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkdéw oraz
ich otoczeniq,

koszty i przychody gospodarki zasobomi mieszkaniowymi oraz

prawidtowos¢ ustalania optat za uzywanie lokali,

— gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegdlnym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych,

— terminowos¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali | windykacja
naleznoici Spbotdzielni,

— tres¢ umdw o ustugi komunalne i inne ustugi zwigzane z eksploatacijq
nieruchomosci oraz ich realizacja.

5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

~ nadzdr techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegSlinym
uwzglednieniem dziatan energooszczednych,

— akumulacija srodkdw finansowych na remonty,
tryb doboru wykonawcdw robét remontowych, tre$é zawartych umaow
i ich realizacja.
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6. Gospodarka finansowa:

stan funduszy, wielkos¢ wolnych §rodkdéw finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywnos$¢ zaangazowania finansowego Spétdzielni w
zakup akcji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,

— rozliczanie kosztdéw ogdlnych Spétdzielni,

— obstuga sptaty kredytdw mieszkaniowych,
terminowosC  regulowania  zobowigzah  finansowych  Spétdzielni
(podatki, sktadki ZUS, PFRON],
rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktaddw.

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

Ustalenia lustracji  zostaty oparte na  stwierdzonych faktach,
wynikajgcych z przedtozonych do badania dokumentéw Zrédtowych i
sporzgdzonych analitycznie zestawien, na wynikach przeglgdu zasobdw
mieszkaniowych i infrastruktury towarzyszgcej oraz na podstawie wyjasnief
ztozonych przez Zarzad | osoby zatrudnione. W szczegélnosci ustaleniom
lustracji stuzyty:

— statutiinne uregulowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,
dokumentacija dziatanoici organéw samorzgdowych Spétdzielni,
dokumentacja cztonkowska (rejestry, akta cztonkowskie, akty notariaine),
dokumentacja techniczna budynkdéw,
dokumenty finansowo - ksiegowe i sprawozdania finansowe,

— dokumentacja dotyczgca pozostatych zagadniefi objetych zakresem
merytorycznym badah w ramach przeprowadzonej lustracii.

Protokdt lustracji zostat podpisany przez Zarzgd Spétdzieini bez
zastrzezen. Niniejsza ocena dziatalnoici Spotdzieini zostata dokonana na
podstawie ustalen zawartych w protokole.

Spotdzielnia wypetnita obowigzek wynikajqcy z art. 91 § 1 ustawy -
Prawo spoétdzielcze dotyczqey poddawania sie obowigzkowi lustracyjnemu
legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci catoksztattu jej dziatalnosci raz na trzy
lata. Ostatnia lustracja zostata przeprowadzona przez Iwigzek Rewizyjny
Spotdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie w dniach od 08.06.2020 do
15.07.2020 roku, a jej przedmiotem byt catoksztatt dziatainosci Spétdzielni za
okres od 01.01.2018 do 31.12.2019 roku.

Na podstawie ustalen lustracji  Zwiqzek dokonat oceny dziatalnosci
Spotdzielni zawierajgca 5 whioskéw polustracyjnych i przekazat jg w pismie z
dnia 22.07.2020 r. Wyniki lustracji, zgodnie z art. 93 § 4 ustawy - Prawo
spotdzielcze, zostaty przedstawione Walnemu Zgromadzeniu obradujgcemu
w dniach 22 - 23 wrzednia 2021 r., ktdre przyjeto wnioski do realizaci stosowng
uchwatqg. Spdtdzielnia  powiadomita  Zwigzek Rewizyjny  Spoétdzielni
Mieszkaniowych RP w Warszawie o sposobie wykonania tych wnioskdw.

Z prowadzonej ksiqzki kontroli wynika, ze w okresie objetym lustracjg
Spotdzielnia nie byta kontrolowana przez instytucje zewnetrzne.
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Irzeszenie wystepowato z wnioskami o zmiane danych podmiotu w
Rejestrze Przedsiebiorcéw, a takie o zmiang wpisdw w KRS, co wynikato ze
zmian w organach statutowych Spétdzielni, zmian Statutu oraz z obowigzku
ziozenia  sprawozdan  finansowych iinnych dokumentow  w aktach
rejestrowych.  Spétdzielnia  posiada nadane  wymagone  numery
identyfikacyjne oraz Statut, w ktérym zokres dziatania zostat prawidtowo
okreslony.

Irzeszenie prowadzito dziatainos¢ w oparciu o statut przyjety uchwatq
Zebrania Przedstawicieli w 2009 roku, z pdiniejszymi zmianami, z kidrych
ostatnie uchwalone zostaty przez Walne zgromadzenie w 2015 roku i wpisane
w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 27.08.2015 roku. W okresie objetym
lustracjq Walne Zgromadzenie Uchwatq nr $/2022 z dnia 29.09.2022r. uchyiito
dotychczasowq treéé statutu i uchwalito jego nowq treéé, dostosowang do
obowigzujgce] ustawy o spdtdzielnioch mieszkaniowych 1 ustawy Prawo
spotdzielcze. Statut zostat zarejestrowany w Krajowym Rejestrze Sgdowym na
mocy postanowienia sqdu rejestrowego z dnia 20.12.2022r.

Pomimo dokonania tej rejestraciji lustracja wykazata wymienione w
protokole przypadki niespdjnosci zapisdw i inne mankamenty wymagajgce
wyeliminowania.

System normatywny Spétdzieini tworzq unormowania wewngirzne o
charakterze regulaminowym, ktérych koniecznod¢ posiadania wynika z
postanowien statutu | potrzeb Spdtdzielni. Regulaminy te zostaty uchwalone
przez statutowo uprawnione organy, jednak pomimo dokonanych nowelizacii
w celu zapewnienia ich zgodnoici z przepisami prawa obecnie
obowigzujgcego i zgodnoéci z nowq trescig statutu, nadal wystepujq
regulaminy o odlegtych datach uchwalenia lub nieprzydatne ze wzgledu na
zmiony w przepisach ustawowych. Niektdre regulaminy powinny zostac
poddane andlizie pod kgtem ich wycofania z obrotu prawnego lub zostac
znowelizowane w celu ich dostosowania do aktualnego stanu prawnego.

W badanym okresie funkcjonowaty wszystkie organy samorzgdowe
przewidzione postanowieniami statutu, 1. Walne Zgromadzenie, Rada
Nadzorcza i Zarzgd.

Badanie lustracyjne nie wykazato uchybied | nieprawidtowosc
dotyczgcych czestofliwosci zwotywania walnych zgromadzehi. W okresie
objetym lustracjqg odbyty sie gtosowania podczas trzech walnych zgromadzeh:

w 2020 roku zwotane zostato nadzwyczajne walne zgromadzenie w

czesciach, kidrego obrady zostaty przerwane w zwigzku ze sianem

zagrozenia epidemicznego i kontynuowane po przerwie w trybie art.

36 § 9-12 Prawa spdtdzielczego,

— w 2021 Zarzqgd zwotat zebranie sprawozdawczo-wyborcze, bedaqce
redlizacjg wymogdw art. 39 § 1 ustawy - Prawo spétdzielcze, w
czesciach dla wszystkich cztonkéw Spétdzielni, dopuszezajge mozliwose
bezpoiredniego uczestnictwa lub moziwos¢ gtosowania uchwat na
pismie w zakre$lonym w zawiadomieniu terminie,

— w2022 roku Zarzgd zwotat coroczne zebranie sprawozdawcze, bedqce
redlizacjq wymogdéw art. 39 § 1 ustawy - Prawo spoétdzielcze
{bezposrednie uczestniciwo).
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W zwiqzku ze stanem zagrozenia epidemicznego i ogtoszeniem stanu
epidemil, Walne zgromadzenie o charakterze sprawozdaweczym w 2020 roku
nie odbyto sie.

Walne zgromadzenia zwotywane byty w sposéb okreslony w statucie, a
o czasie, miejscu iporzqdku obrad Spétdzielnia powiadomita cztonkéw
zgodnie z trybem okre$lonym postanowieniomi stafutu 1. 21 dni przed
terminem walnego zgromadzenia. Dokumentacja walnych zgromadzen
sporzadzona zostata w sposdb umoiliwiajgcy ocene przebiegu obrad i tresci
dyskusji, jok réwniez formalnoprawng i merytoryczng ocene podejmowanych
uchwat. Zastrzezenh nie budzi réwniez przebieg obrad i sposéb ich
udokumentowania.  Stwierdzono jednak, ze w protokotach Walnych
Igromadzeh nie odnotowano gltosow |, wstrzymujgcych sie” oroz liczby oséb
uczestniczqcych w gtosowaniu poszczegdlnych uchwat, co jest niezbedne dia
okreflenia waznoscl podjetych uchwat. Zgodnie z art. 83 ust. 9 ustawy o
spdtdzielniach mieszkaniowych, ktéry stanowi lex specialis w odniesieniu do art.
35 § 4 Prawa spotdzielczego, dla skutecznego podjecia uchwaly przez walne
zgromadzenie wymagane jest aby liczba gtoséw ,,za" byta wieksza niz tgczna
liczba gtosdw ,przeciw” i gtosdw , wstrzymujgcych sie”.

Wedtug postanowief statutu obowigzujgcego w okresie badanym,
Rada Nadzorcza sktada sie z 11 - 15 cztonkdw wybieranych przez Walne
Zgromadzenie w gtosowaniu tajnym, na okres trzech lat. W wyniku badania
dokumentacji stwierdzono, ze:

na dzien 31.12.2022 r. Rada dziatata w 13 osobowym sktadzie realizujge

swoje funkcje statutowe poprzez wykonywanie czynnoéci kontrolno —

nadzorczych na posiedzeniach plenamych oraz poprzez funkcje
opiniodawczqg komisji Rady,

— nie wystgpity przypadki, w ktérych poszczegdlni cztonkowie petniliby
swojq funkcje przez okres diuiszy niz dwie kolejne kadencje,

wszysCy cztonkowie Rady Nadzorczej zostali ujawnieni w Krajowym

Rejestrze Sgdowym, a w przypadku wygasniecia mandatu byli z niego

wykreslani,

dziatalno$¢ statych komisji problemowych nie wykraczata poza ramy

nakredlone w regulaminach komisj,

w czasie stanu epidemii oraz zagrozenia epidemicznego przyjeto

odmienny sposdb odbywania posiedze fj. Przewodniczgcy Rady

Nadzorczej w formie zarzqdzenia podejmowat decyzije o gtosowaniu

uchwat na pismie, w tym réwniez w sytuacji gdy posiedzenia odbywaty

sie w trybie stacjonarnym oraz w sprawach osobowych ({zmiana
wynagrodzenia, przyznanie premii).

Uchwaty podejmowane byly w trybie mieszanym 1. poprzez
gtosowanie bezposdrednio na posiedzeniv oraz na piémie. Dokumentacja
pracy Rady Nadzorczej jest prowadzona, przechowywana i archiwizowana
prawidtowo.

Cztonkowie Rady Nadzorczej nie otrzymywali wynagrodzenia za udziat
w posiedzeniach.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w funkcjonowaniu Zarzgdu,
kierujgcego biezqcq dziatainosciq Spétdzielni jako podmiotu gospodarczego.
Ocena dziatalnosci Spdtdzielni zawarta w niniejszym liscie polustracyjnym jest
gtéwnie oceng pracy tego organu.
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Organ ten pracowat w oparciu o postanowienia Statutu i Regulaminu
Zarzqdu uchwalonego przez organ uprawniony. I petigcymi funkcje
cztonkami Zarzqdu, z wyjatkiem cztonka Zarzgdu oddelegowanego z Rady
Nadzorcze] do petnienia te] funkcji, nawigzany zostat stosunek pracy
(zatrudnienie w petnym wymiarze czasu pracy).

W okresie objetym lustracjg sktad Zarzgdu ulegat zmianom i byt
uvzupetniany. Rada Nadzorcza uzupetnita sktad Zarzgdu w  ramach
przeprowadzonego postepowania konkursowego. Zmiany w sktadzie Zarzqdu
zaistniate w trakcie okresu objetego lustracjg znajdujqg odzwierciedlenie w
Krajowym Rejestrze Sgdowym,

Nie stwierdzono nieprawidtowoici w sposobie wypetniania przez Zarzgd
wymogdw formalnych dotyczgcych obradowania, zakresu dziatania i
dokumentowania posiedzen. Podejmowane decyzje byty zgodne z zakresem
kompetenciji tego organu okreslonym w statucie. Zarzgd joko organ kolegialny
realizowat cele i zadania statutowe, w tym zadania wynikajace z prowadzonej
dziatalnosci jako podmiotu gospodarczego.

W okresie objetym lustracjg w Spétdzielini obowigzywata struktura
organizacyjna dostosowana do istniejgcego stanu zatrudnienia. Przyjete w niej
rozwigzania zapewniaty warunki prawidtowego funkcjonowania Spétdzielni
jako podmioctu gospodarczego. Zatfrudnienie oraz fundusz ptac w badanym
okresie limitowany byt wielkosciomi ujetymi w rocznych planach
gospodarczych  uchwalonych przez Rade Nadzorczg. Zatrudnienie
pracownikdw etatowych nie przekraczato wielkosci przyjetych w planach.

Akta pracownicze prowadzone sq zgodnie z  wymogami
obowiqzujgcego w tym obszarze rozporzqdzenia, tworzge uporzgdkowany
zbidr, Z badanych dokumentdw wynika, Ze pracownicy zostali przeszkoleni w
zakresie bhp zgodnie z zagjmowanymi stanowiskami i posiadajg w aktach
zaswiadczenia o odbytych szkoleniach oraz posiadajg aktualne badania
lekarskie. Zasady wynagradzania normuje ,Regulamin wynagradzania”
obejmujgcg wszystkich pracownikédw Zrzeszenia, w tym Zarzgd. Taryfikator
wynagrodzen uwzglednia stanowisko Prezesa Zarzqdu, Zastepcy Prezesa —
Gtéwnego Ksiegowego oraz Zastepcy Prezesa ds. Technicznych.

Igodnie z zapisami art. 24126 § 2 w zwigzku z art. 128 § 2 pkt 2 Kodeksu
pracy regulamin wynagradzanica nie moze okreslaé warunkdw wynagradzania
pracownikdw zarzqdzajgcych zaktadem pracy w imieniu pracodawcy, oséb
zarzadzajgcych zaktadem pracy na innej podstawie niz stosunek pracy oraz
gtéwnego ksiegowego.

Spotdzielnia tworzyta Zaktadowy Fundusz Swiadczen Socjainych {ZFSS)
zgodnie z przepisami ustawowymi. Zasady przeznaczania srodkdéw funduszu na
poszczegdine cele i rodzaje Swiadczen oraz zasady | warunki korzystania przez
osoby uprawnione okreslone zostaty w ,Regulaminie Zaktadowego Funduszu
Swiadczeh Socjalnych”. Nie stwierdzono nieprawidtowosci w  zakresie
prowadzenia dokumentac]i zwigzanej z wydatkowaniem srodkéw z ZFSS.

Spétdzielnia posiada opracowang dokumentacje opisujgcq sposéb
zabezpieczenia danych osobowych oraz stosowane sposoby ich
zabezpieczenia. W Spdtdzielni wyznaczono Petnomocnika ds. Ochrony
Danych Osobowych oraz okreslono ramowy zakres jego zadah., Od dnia
27.11.2020 r. w wyniku zawartej umowy o Swiadczenie ustug, petnienie funkcji
inspektora ochrony danych powierzone zostato podmiotowi zewnetznemu,
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W 2020 w ramach zreadlizowanego audytu wydane zostaty
rekomendacje dotyczgce dokonania koniecznych zmian regulacyjnych oraz
organizacyjnych. Powyisze prace w badanym okresie pozostawaty w fazie
realizacji.

Obowigzki w zakresie wykonywania czynnosci kontrolnych nalezqg do
obowigzkéw cztonkéw Zarzadu, realizowanych w ramach  kontroli
funkcjonalnej, wynikajacej zzakresu powierzonych zadan oraz do obowigzkdw
Rady Nadzorczej, redlizowanych w ramach uprawnief nadzorczo -
kontrolnych wynikajacych z ustawy Prawo spétdzielcze. System  kontroli
wewneirzne] Spodtdzielni jest adekwatny do wielko$ci i skali dziatalnosci
Spétdzielni. Mienie Spdtdzieini objete jest ochrong, o majafek byt
ubezpieczony. Kontynuacja polis zostata zachowana.

Wedtug stanu na dzien 31.12.2022r. Spotdzielnia witadata gruntami o
ogdinej powierzchni 5,8422 ha, w tym: gruntami o powierzchni 0,8834 ha
(15,1%). do ktérych posiada prawo wiasnosci oraz gruntami o powierzchni
49588 ha [(84,9%). kitérych Spétdzielnia jest wspdtwiascicielem. Udziaty
utamkowe w gruntach stanowigcych wspdtwiasnod¢  odpowiadajq
powierzchni 1,9578 ha. (39.5% catej powierzchni gruntow  stanowigcych
wspotwiasnosc).

Wszystkie grunty sq nieruchomosciami zabudowanymi na cele
mieszkaniowe. Prawa wtasnoici do gruntéw pozostajgcych we witadaniv
Spotdzieini zostaty nabyte na mocy Ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku o
przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow.

Ston prawny gruntdw jest uporzadkowany, a  ksiegi wieczyste
zawierajgc aktualne wpisy, z wyjgtkiem:

— dzatki ewidencyijnej nr10/4 [obreb 2-03-03), stanowigcej nieruchomosc
zabudowanq ,.Szczelliwice I", gdzie wniosek o zmiang wpisu w ksiedze
wieczyste] pozostaje w trakcie realizacji,

~ dziatki ewidencyjnej nr 48 [obreb 6-03-16) potozonej przy ul. Leszno 19,
dla kiérej Prezydent M. St. Warszawy nie wydat zadwiadczenia
potwierdzajgcego nabycie prawa wtasnosci.

Stan ten jest wynikiem zdarzefi niezawinionych przez Spétdzielnie, a
termin zatatwienia spraw jest zalezny odpowiednio, od sqdu i od decyzji Urzedu
M. St. Warszawy.

W badanym okresie Spotdzielnia nie ustanowiata stuzebnodci na
gruntach bedgcych we wtadaniu Spétdzielni oraz nie wystgpity obcigzenia
hipoteczne tych nieruchomosci.

Spétdzielnia prowadzi wymagane prawem rejestry: rejestr cztonkow i
rejestr lokali, dia kiérych zostaty zatozone ksiegi wieczyste zgodnie z art. 17¢
ustawy o spdtdzieinioch mieszkaniowych. Dokumentacje cztonkowskg
stanowiq teczki z aktami czionkow. Na dzien 31.12.2022 r. Spétdzielnia zrzeszata
1 050 cztonkdw. Przyjete osoby spetniaty warunki okre$lone w zapisach
ustawowych. Zarzad nie podejmowat uchwat w sprawie przyje cztonkow
{odrebna wiasnosé) oraz nie protokotowat decyzji podjetych w tych sprawach
w odniesieniu do cztonkdw przyjetych na mocy ustawy.
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Przyjecia w poczet cztonkdw potwierdzajq deklaracje podpisane przez
cztonkdw Zarzqdu (odrebna witasnos¢) oraz pisemne zawiadomienia
skierowane do cztonkdéw przyjetych na podstawie przepisdéw ustawowych. W
okresie objetym lustracjq Zrzeszenie nie posiadato lokali mieszkalnych
uzytkowanych na podstawie umdw najmu oraz lokali zajmowanych bez tytutu
prawnego, do kidrych wygasty spdtdzielcze lokatorskie prawa.

Spétdzielnia  recdlizowata  uprawnienia  cztonkdw  zwigzane  z
przeksztatceniem praw do lokali. W okresie objetym badaniem zrealizowano
ogdbtem 38 wnicskdw o ustanowienie odrebne] wtasnosci lokali.

W badanym okresie nie nastgpity zmiany w stanie ilo§ciowym zasobdw
mieszkaniowych, na ktére sktada sie 31 budynkdw mieszkalinych i
mieszkalno — ustugowych,  stanowigcych 7 nieruchomosci  jedno i
wielobudynkowych, dla ktérych Spdtdzielnia prowadzi ewidencije i rozliczenie
przychoddw i kosztéw eksploatacii i ich utrzymania oraz ewidencje i rozliczenie
wplywdw | wydatkéw funduszu remontowego. Wszystkie budynki stanowig
nieruchomosci mieszkaniowe, w ktérych na koniec 2022 roku Spétdzielnia
posiadata wyodrebnionych 838 lokali mieszkalnych i 14 hal garazowych
posiadajgcych 555 miegjsc postojowych.

Selektywny przeglgd zasobow mieszkaniowych pod wzgledem oceny
stanu estetyczno — technicznegoe oraz otaczajgcej je infrastruktury osiedlowe]
wykozat, Ze sq one utrzymane w czystosci i w ogdlnie dobrym stanie
porzadkowym i technicznym, mozliwym do sprawdzenia w trakcie wizualnego
przeglgdu.

Z ustalen lustracji wynika, ze Spdidzielnia dokonywata oceny
energetyczne] lokali przeksztatconych w  odrebng  wiasnosé i
wynajmowanych, tylko na zgdanie nabywcow i najemcdw tych lokali. W dniu
28 kwietnia 2023 roku weszta w zycie nowelizacja ustawy o charakterystyce
energetyczne] budynkdw, wprowadzajgca obowigzek sporzgdzania
Swiadectw charakterystyki energetycznej w odniesieniu do wszystkich lokali
zbywanych lub wyngjmowanych w istniejqcych zasobach, a takie w
odniesieniu do wszystkich budynkdw NOwWo wybudowanych
i modernizowanych.

Spétdzielnia posiada unormowania wewnetrzne okreslajgce zasady
rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz ustalania
optat za uzywanie lokali.

Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci na poszczegdlne lata
ustalone zostaty w rocznych planach gospodarczo - finansowych Spétdzieln,
zatwierdzonych przez Rade Nadzorczg i stanowity podstawe do ustalenia
optat za vzytkowanie lokali w zasobach Spétdzielni,

Spdtdzielnia redlizowata wymdg art. 6 ust. 1 ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych, okreilajgecy, ze réinica miedzy kosztami eksploatacji i
uvtzymania dangj nieruchomosci a przychodami z  optat  zwieksza
odpowiednic przychody «albo koszty eksploatacji i utrzymania danegj
nieruchomosci w roku nastepnym.

W badanym ckresie Spdtdzielnia dokonywata zmian wysokosci optat za
uzytkowanie lokali, a o zmianach wysokosci tych opfat Spdétdzielnia
informowata uzytkownikdw lokali z zachowaniem termindw okreslonych
w art. 4 ust.7 i 71 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych.
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Spétdzielnia terminowo dokonywata rozliczen z uzytkownikami lokali z
tytutu dostarczanych medidw.

W latach 2020-2021 wyniki gospodarki zasobami mieszkaniowymi z
uwzglednieniem pozytkdw osiggnietych przez poszczegdlne nieruchomosci
oraz stanu rozliczeh miedzyokresowych gzm z lat poprzedzajgcych zamykaty
sie nadwyzkq przychoddw nad kosztami:

" w2020 roku - 588 970,83 z,
B w2021 roku — 354 013,57 z,

Wynik gospodarki zasobami mieszkaniowymi za 2022 rok byt ujemny |
wynosit (-}785 98507 zt. Nie uwzglednia on przychoddw nieruchomosci
mieszkaniowych z tytutu uzyskanych pozytkdw, ktére zostang zaksiegowane
po zatwierdzeniu podziatu nadwyzki bilansowej przez Walne Zgromadzenie.

Nie stwierdzono w badanym okresie nieprawidtowosci w zakresie
kalkulacii optat za uzywanie lokali.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowoici w  zarzqdzaniv  przez
Spétdzielnie lokalami  uzytkowymi. Umowy dotyczgce wynajmu  lokali
vzytkowych jak i dzierzawy terendw oraz umowy o udostepnienie powierzchni
budynkdw na cele reklamowe sq precyzyjne, zowierdjq elementy
przedmioctowo istotne dla tego rodzaju umdw, okreslajg obowiqzki najemcy
oraz nalezycie zabezpieczajqg interesy Spétdzielni.

Z ustalen lustracyjnych wynika, ze wskaznik zadtuzenia lokali
mieszkalnych okredlajgcy stosunek kwoty zalegtosci na ostatni dzien roku do
rocznego wymiaru optat, na przestzeni lat 2020 - 2022 ksztattowat sie na
stabilnym poziomie, nizszym od wskaznikdow osigganych przez spétdzielnie
mieszkaniowe podobne] wielkosci. W badanym okresie wskaznik ten zmalat
z poziomu 4,51% w 2020 roku do poziomu 4,19% w 2022 roku.

tqczna kwota zadtuzenia z tytutu optat za lokale mieszkalne na koniec
2022 roku wynosita 253 804,08 t, przy rocznym wymiarze optat w kwocie
8 452 113,75 zt.

W tym samym okresie wskaznik zadtuzenia lokali uzytkowych okreslajgey
stosunek kwoty zalegtosci na ostatni dzien roku do rocznego wymiaru optat na
przestrzeni lat 2020 - 2022 wykazywat tendencje malejgcq i ulegt zmniejszeniu
z poziomu 8,39% w 2020 roku do poziomu 5,46% w 2022 roku. Wskaznik
zadtuzenia lokali uzytkowych ksztattowat sie na poziomie zblizonym, a nawet
nizszym od wskaznikéw osigganych przez inne spdtdzielnie mieszkaniowe,

Ustalenia lustraciji wskazujg, Ze organy statutowe Spétdzielni prowadzg
dziatania w zakresie windykacji naleznosci, a zakres i poprawnosé tych dziatan
nie budzq zastrzezen. Spdtdzielnia na bieigco informowata uzytkownikow
lokali mieszkalnych © mozliwosci i warunkach uzyskania dodatkdéw
mieszkaniowych. W latach 2020 - 2022 nikt z uzytkownikdw lokali mieszkalnych
nie korzystat z dodatkdw mieszkaniowych,

Dostawy ustug komunainych oroz innych ustug zwigzanych z
eksploatacjq zasobdw Spdtdzielni odbywaty sie na podstawie umow
zawartych z dostawcami ustug, a umowy te zapewniaty ochrone intereséw
Spoétdzielni.
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W badanym okresie Spétdzielnia nie  wykonywata  zarzqdu
powierzonego w trybie art. 18 ust. 1 ustawy o witasnosci  lokali
nieruchomosciami nalezgcymi do wspdlnot mieszkaniowych.

We wszystkich latach badanego okresu Spétdzielnia przeprowadzata
okresowe przeglgdy stanu technicznego zasobdw i instalacji wymagane
przepisami art. 62 ust, 1 pkt. 1 i 2 ustawy ~ Praowo budowlane. Spétdzielnia
wykonywata réwniez obowiqgzki w zakresie dokonywania przeglgddw
technicznych i czynnodci konserwacyjnych urzqdzen gasdniczych, wynikajgce z
przepisdw o ochronie przeciwpozarowej budynkéw | innych obiektow
budowlanych. Terminowo przeprowadzano réwniez przeglgdy dzwigdw
osobowych.

Dla wszystkich budynkdw zatozone zostaty ksigzki  obiektdw
budowlanych, ktére prowadzone sq zgodnie zwymogami okreslonymi w
aktuainie obowiqzujacych przepisach.

Na podstawie ujawnionych potrzeb Spétdzielnia sporzgdzata piany

remontdw na poszczegdlne lata, ktére sporzgdzano w ujeciu rzeczowym i
finansowym. Zgodnie z kempetencjami wynikajgcymi ze statutu plany zostaty
zatwierdzone przez Rade Nadzorczq.
Spétdzielnia tworzy fundusz remontowy zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy o
spdtdzielniach mieszkaniowych. Poniesione w latach 2020 — 2022 naktady na
zaspokojenie potrzeb technicznych budynkdw, obcigzajgce fundusz
remontowy wyniosty tqcznie 3 914 811,21 zt. i zostaty sfinansowane ze srodkow
zgromadzonych na tym funduszu.

Stan funduszu remontowego na koniec 2022 roku w skali cate]
Spoétdzielni wykazuje saldo dodatnie w wysokos$ci 2 109 554,93 zt. Stany
funduszu remontowego wszystkich nieruchomosci wykazujg wielkosci
dodatnie.

Roboty zwigzane z pofrzebami technicznymi nieruchomosci bytly
wykonywane przez wykonawcow, wytonionych w procedurach okreslonych
normami wewnetrznymi, ale réwniez we wtasnym zakresie przez pracownikdw
- konserwatoréw Spdtdzielni.

Andliza uméw na roboty remontowe z wykonawcami zewnetrznymi
wykazata, ze w sposéb nalezyty zabezpieczono interesy Spdidzielni. Nie
stwierdzono nieprawidtowosici w redlizacji postanowien umownych oraz
rozliczaniu robdt przez wykonawcdw obcych. Nadzér nad wykonawstwem
robdt sprawowany byt przez zatrudnionych pracownikéw.

Prowadzenie gospodarki finansowej Spoétdzielni oparte zostato na
zasadach okredlonych w normach wewnetrznych, kidre uwzgledniajq wymogi
obowiqzujgcych przepiséw prawa. Spédtdzielnia prowadzi rachunkowoié w
oparciu o przyjete formalnie zasady (polityke) rachunkowosci, ktére
odpowiadajg wymogom okreslonym w ustawie o rachunkowosci.

Nie budz zastrzezen sposéb dokumentowania skutkéw finansowych
zdarzeh gospodarczych, jok réwniez sposdb rozliczania kosziéw ogdinych
Spétdzielni. Spdtdzielnia dokonywata inwentaryzac)i i wyceny sktadnikéw
majgtkowych, spetniajgc  wymogi okrellone przepisami  ustawy ©
rachunkowosci.
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Z tytutlu prowadzenia dziatalnoici operacyjnej i finansowej,
niekwalifikowanej joko gospodarka zasobami rieszkaniowymi,
opodatkowane] podatkiem dochodowym od oséb prawnych, Spétdzielnia
uzyskata wyniki finansowe netto (nadwyiki bilansowe} wynoszqce:

za 2020 rok — 80293,32 7,

za 2021 rok — 79 368,66 #,

za 2022 rok - 147 127,63 zt.

Nadwyzki bilansowe za lata 2020 i 2021 zostaty podzielone uchwatami
Walnych Zgromadzen iroziiczone w ksiegach rachunkowych. Nadwyzka
bilansowa za 2022 rok zostanie podzielona przez Walne Zgromadzenie, ktdre
odbedzie sie w 2023 roku.

Sprawozdania finansowe Spdétdzielni za lota 2020, 2021 i 2022 sq
kompletne, zostaty sporzgdzone terminowo i zgodnie z wymogami ustawy o
rachunkowoici i zostaty poddane ocenie Rady Nadzorczej. Sprawozdanic
finansowe za lata 20207 2021 zostaty zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie,
i zgodnie z art. 69 wust. 1 ustawy o rachunkowosci zostaty ujawnione w
Krajowym Rejestrze Sgdowym wraz ze sprawozdaniami Zarzgdu z dziotalnosci
Spotdzielni. Sprawozdanie za 2022 zostanie przedtozone do zatwierdzenia
przez Walne Zgromadzenie, ktére bedzie obradowato w 2023 roku.

Na dzien 31.12.2022 roku Spétdzielnia nie posiadata kredytéw
bankowych.

Sytuacja finansowa Spétdzielni w badanym okresie ksztattowata sie
korzystnie. Spdétdzielnia posiadata ptynno$é¢  finansowq,  umoiliwicjgcg
terminowe regulowanie zobowiqzan Zardéwno o charckterze
publicznoprawnym, jak réwniez wobec wykonawcdw robdt | dostawcow
ustug.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny wynikajgcej z
niniejszego listu polustracyjnego stwierdzi¢ nalezy, ze dziatalnosé Spoétdzielni w
okresie objetym lustracjg prowadzona byta prawidtowo, jednak pozgdane
bytoby, aby w celu petnego dostosowania regulacji wewnetrznych do
obowigzujgcych przepiséw oraz ujawnienia prowa wiasnoéci do gruntéw,
organy samorzqdowe Spéidzielni rozwazizyty przyjecie do realizaci
hastepujgcych wnioskow:

1. Wyeliminowaé wykazane w protokole lustracji uchybienia w tresci
Statutu i dostosowac zapisy do zgodnosici z przepisami ustawowymi oraz
usunq¢ stwierdzone niespdjnoici wewnetrze.

2. Kontynuowad rozpoczety przeglqd regulamindw wewnetrznych w celu
wyeliminowania niezgodnosci wykazanych w protokole lustracji oraz
dostosowac nieaktuaine zapisy do obowiqzujgcego stanu prawnego i
aktualnego stanu organizacyjnego Spdtdzielni.

3. Wyegzekwowac dziataniami prawnymi od Prezydenta M. St. Warszawy
zaswiadczenie potwierdzajgce nabycie prawa witasnosci do gruntu
przy ul. Leszno 19, umodliwiajgcego ujawnienia posiadanego prawa w
ksiedze wieczystej, a nastepnie ujawnié to prawo w istniejgce] ksiedze
wieczystej.

4. Przyjecie w poczet cztonkdw, posiadajgcych odrebng wtasnosé lokalu
realizowa¢ w formie uchwat oraz dokumentowaé w protokotach
Zarzgdu przyjecia oséb, ktére nabywajqg cztonkostwo z mocy prawa.
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Przedstawiajgc powyiszq ocene, Iwiqzek Rewizyjny Spdtdzielni
Mieszkaniowych w Warszawie wskazuje na dyspozycje art. 93 §1b i § 4 Prawa
spdtdzielczego, okredlajgeych obowigzek przedstawiania wynikéw lustracii
na ngjblizszym  Walnym  Zgromadzeniu  oraz  obowigzek corocznego
przekazywania walnemu zgromadzeniu i podmiotowi przeprowadzajgcemu
lustracje informacji o realizacji wnioskdw polustracyjnych.

PREZES RZ

o, wski

HCz/113/2023
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