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2 e Miedzyzaktadowe Spéidzielcze Zrzeszenie

/ Budowy Doméw Mieszkalnych ,OCHOTA’
ul. Opaczewska 43

02 - 201 Warszawa

W wyniku umowy z dnia 22 maja 2020 roku zawartej miedzy Zwigzkiem
Rewizyjnym  Spotdzielni  Mieszkaniowych RP w  Warszawie a
Miedzyzaktadowym Spoldzielczym Zrzeszeniem Budowy Domédw Mieszkalnych
.OCHOTA” w Warszawie w dniach od 8 czerwca do 15 lipca 2020 roku zostata
przeprowadzona przez Zwigzek lustracja petna dziatalnosci Spétdzielni za okres
od 1.01.2018 roku do 31.12.2019 roku.

Przedmiotem lustracji byly nastepujgce zagadnienia:
1. Realizacja wnioskéow polustracyjnych oraz zaleceri pokontrolnych
jakim Zrzeszenie bylo poddane w okresie od poprzedniej lustraciji.
2. Organizacja Zrzeszenia:

- statut Zrzeszenia oraz wewnetrzny system normatywny (kompletnos¢ i

poprawno$¢ merytoryczna regulaminéw),

- dziatalnos¢ organéw Zrzeszenia,

- struktura organizacyjna stuzb etatowych Zrzeszenia.

3. Stan prawny gruntéw bedacych we wiladaniu Zrzeszenia (i
budynkow z nimi zwigzanych) oraz racjonalno$¢ ich wykorzystania.
4. Sprawy czionkowskie i dyspozycja lokalami.
Dziatalno$é¢ inwestycyjna.
- potrzeby mieszkaniowe a program inwestyciji,
- pozyskanie terenéw budowlanych,
- poprawnos$¢ przygotowania inwestycji,
- tryb doboru wykonawcdw inwestycji, tre§¢ zawartych uméw oraz ich
realizacja,
- nadzér inwestorski,
- system finansowania inwestyc;ji,
- rozliczenie kosztéw inwestycji i ustalenie wartosci poczatkowej lokali.
6. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
- stan ilosciowy oraz estetyczno - porzadkowy i techniczny zascbow
mieszkaniowych i ich otoczenia,
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- koszty i przychody g.z.m. oraz prawidiowosé ustalania optat za
uzywanie lokali,

- terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznosci Zrzeszenia,

- tre§é umoéw o ustugi komunaine i ich realizacja (wodno-kanalizacyjne,
wywoOz Smieci, cieplo).

Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

- nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegbinym
uwzglednieniem dziatart energooszczednych,

- akumulacja srodkéw finansowych na remonty,

- tryb doboru wykonawcow rob6t remontowych, tre$¢ zawartych umow i
ich realizacja.

Gospodarka finansowa:

- stan funduszéw, wielko$é wolnych $rodkéw finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywno$¢ zaangazowania finansowego Zrzeszenia w
zakup akgji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,

- rozliczanie kosztéw ogdélnych Zrzeszenia,

- obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,

- terminowo$¢ regulowania zobowigzan finansowych Zrzeszenia
(podatki, ZUS, PFRON),

- rozliczenia finansowe z czlonkami z tytutu wkiadow.

Ocena realizacji przez Zrzeszenie obowiazkéw wynikajacych z
ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdarn finansowych Zrzeszenia

w trybie art. 64 ustawy o rachunkowosci, jak réwniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych.

Ustalenia lustracji zostaty oparte na stwierdzonych faktach wynikajgcych

z przedtozonych do badania dokumentdw Zrédiowych, sporzadzonych
analitycznie zestawien, wynikach przeglgdu budynkéw i infrastruktury
osiedlowej oraz wyjasniei zlozonych przez pracownikéw Zrzeszenia oraz
cztonkéw organéw samorzadowych. W szczeg6inosci ustaleniom lustracji

stuzyty:

statut i uregulowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,
dokumentacja z dziatalnosci organéw samorzgdowych Zrzeszenia,
dokumentacja cztonkowska,

dokumentacja nadzoru technicznego nad zasobami oraz dokumentacja
dotyczgca wykonanych robét remontowych,

dokumenty finansowo - ksiegowe,

dokumentacja dotyczaca pozostatych zagadniern objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach niniejszej lustraciji.

Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokole z lustracji, ktéry tgcznie z

niniejszym listem stanowig integralng cato$¢. Protokét lustracji zostat podpisany
przez Zarzad Zrzeszenia bez zastrzezen.
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Zrzeszenie realizuje obowigzek lustracyjny zgodnie z dyspozycijg art. 91
§ 1 Prawa spoldzielczego, gdyz poprzednia lustracja petna jego dziatalnosci
zostata przeprowadzona przez Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych
RP w okresie od 9.04.2018 roku do 12.06.2018 roku, obejmujgc catoksztait
dziatalnosci Zrzeszenia w latach 2015 - 2017. Na podstawie ustalen lustraciji
zawartych w protokole, Zwigzek w li§cie polustracyjnym z dnia 25.06.2018 roku
przedstawit ocene dziatalnosci Zrzeszenia i sformutowat pie¢ wnioskow, ktére
stosowng uchwatg zostaly przyjete do realizacji przez najblizsze Walne
Zgromadzenie. Ustalenia lustracji wskazujg (vide str. 13 — 14 pr. lustracji), ze
wytgcznie jeden z przyjetych wnioskéw zostat zrealizowany, natomiast
pozostate wnioski nadal pozostajg aktualne lub z uwagi na ich tre$¢ sa
realizowane na biezaco w ramach prowadzonej dziatalnosci. W latach 2018 -
2019 w Zrzeszeniu zostaty rowniez przeprowadzone Kkontrole banku
finansujacego  budownictwo mieszkaniowe (PKO BP) w ramach
przystugujacych temu podmiotowi uprawnieri. W wyniku przeprowadzonych
kontroli wydano jedng rekomendacje pokontrolng okreslajaca konieczno$é
uzupetnienia w dokumentacji Zrzeszenia wniosku o skorzystanie z umorzenia
zadtuzenia na podstawie art. 10 ust. 1 pkt. 4 ustawy. Zalecenie zrealizowano.

W okresie objetym lustracjg Zrzeszenie wystgpowate z wnioskami o
zmiane danych podmiotu w rejestrze przedsigbiorcow, a takze o zmiang wpisu
w KRS, co wynikato ze zmian w jego organach statutowych oraz z obowigzku
zlozenia sprawozdarn finansowych i innych dokumentéw w aktach rejestrowych.
Whioski o zmiane danych i zmiany wpiséw w KRS dotyczace zdarzen
zaistnialych w okresie objetym lustracjg nie zawsze byly sktadane w
wyznaczonym terminie. Dane objete tymi wpisami na dzienn 31.12.2019 roku
byty aktuaine.

W latach 2018 — 2019 Zrzeszenie prowadzito swoja dziatalno$é w oparciu
o statut, przyjety uchwata Zebrania Przedstawicieli w dniu 19 wrze$nia 2009
roku, zmieniony uchwatami:
- nr 6/2011 Wainege Zgromadzenia MSZBDM ,Ochota® w Warszawie
zwotanego w dniach 20 i 21 czerwca 2011 roku,
- nr 7/2015 Walnego Zgromadzenia MSZBDM ,Ochota” w Warszawie
zwotanego w dniach 17 i 18 czerwca 2015 roku,
ktore zostaly zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sadowym na mocy
postanowien sadu rejestrowego.
W okresie objetym lustracja Walne Zgromadzenie MSZBDM ,Ochota” nie
podjeto uchwat zmieniajacych zapisy statutowe. Statut regulowat dziatalno$é
Spotdzielni oraz zawierat rozgraniczenie kompetencji organéw statutowych.
Nadal aktualna pozostaje jednak konieczno$¢ dostosowania zapiséw statutu do
aktualnie obowigzujgcych przepiséw prawa, tj. ustawy — Prawo spétdzielcze
oraz ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych obowigzujgcych od wrze$nia
2017 roku.



System normatywny Zrzeszenia tworzg réwhiez unormowania
wewnetrzne o charakterze regulaminowym, wynikajace z przepisébw o
charakterze szczegéinym w randze ustaw lub wydanych na ich podstawie
rozporzadzen wykonawczych, postanowienn statutu oraz jego potrzeb.
Regulaminy te zostaly uchwalone przez statutowo uprawnione organy. W
Zrzeszeniu nie poddawano analizie i nie dostosowywano do zmieniajgcych sig
norm prawnych obowigzujacych regulaminéw wewnetrznych, o czym Swiadcza
odlegle daty uchwalenia wickszosci z posiadanych przez Zrzeszenie
unormowan (vide str. 22 — 23 pr. lustracji). Unormowania te sg kompletne,
zasadniczo poprawne merytorycznie, jednak zgodnie z oceng dokonang w
ramach poprzedniej lustracji wewnetrzny system aktéw normatywnych
Zrzeszenia moze ogranicza¢ dalsze prawidiowe funkcjonowanie Zrzeszenia z
uwagi na odlegle daty uchwalenia tych aktéw. Wydany na podstawie
poprzednich badan wniosek (nr 1) nadal pozostaje aktualny.

W badanym okresie w Zrzeszeniu funkcjonowaly wszystkie organy
wymienione w jego statucie, tj. Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza oraz
Zarzad. W latach objetych lustracjg w Zrzeszeniu odbyly sie¢ dwa Walne
Zgromadzenia. Z ustalen lustracji wynika, ze Walne Zgromadzenia zwotywane
byly z czestotliwoscia, w terminach oraz w sposéb okreslony w statucie. O
czasie, miejscu i porzadku obrad Zrzeszenie zawiadamiato cztonkéw na pismie,
poprzez wywieszenie zawiadomien na tablicy ogloszen, na klatkach
schodowych oraz w jego siedzibie. Porzadek obrad wraz z informacjg o czasie
i miejscu przeprowadzenia Walnego Zgromadzenia oraz dokumentacja
przygotowana na Walne Zgromadzenie byta rowniez dodatkowo umieszczana
na stronie internetowej Zrzeszenia. Istotnych zastrzezen nie budzi réwniez
przebieg obrad tego organu oraz sposéb dokumentowania i archiwizowania.
Pomimo prawidiowego powiadomienia cztonkéw o Walnych Zgromadzeniach
frekwencja na zebraniach ksztattowata sie na niskim poziomie (8,36% w 2018
roku i 7,37% w 2019 roku uprawnionych czionkéw). Na Walnym Zgromadzeniu
w 2018 roku wyczerpano przyjety porzadek obrad, po czym obrady zostaly
zamkniete. W 2019 roku nie przygotowano projektu i nie podejmowano uchwaty
dotyczacej przyjecia wnioskéw wynikajacych z listu polustracyjnego (uchwata w
tej sprawie zostata podjeta na WZ w 2018 roku), niemniej jednak porzadek
obrad zawarty w zawiadomieniu o WZ w 2019 roku obejmowat podjecie uchwaty
w przedmiotowej kwestii. Ponadto nie zostat w petni wypetniony obowigzek
przeprowadzenia autoryzacji uchwat przez Kolegium, j. nie zostat dotrzymany
termin statutowy 21 dni, a protokoty z obrad Kolegium nie zostaty podpisane
przez przewodniczacych i sekretarzy poszczegélnych czedci WZ (szczegdly w
protokole z lustraciji).

Wedlug postanowien obowigzujacego statutu, Rada Nadzorcza skfada
sig z 11 - 15 oséb wybranych sposréd cztonkéw Zrzeszenia w glosowaniu
tajnym, na trzyletnia kadencje. Kadencja Rady Nadzorczej trwa od dnia
Walnego Zgromadzenia, na ktdrym Rada zostata wybrana do Walnego
Zgromadzenia, ktére dokona wyboru Rady na nastepng kadencje. W okresie
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2018 — 2019 nie wystgpity zmiany w skiladzie osobowym Rady Nadzorczej
wynikajgce z uptywu kadencji. W okresie objetym lustracjg wystgpity natomiast
przypadki ustania cztonkostwa w Radzie Nadzorczej przed jej uptywem. Sposéb
uzupetniania sktadu Rady Nadzorczej przed uplywem kadencji nie zostat
doprecyzowany w regulacjach wewnetrznych Zrzeszenia. Przyjeto praktyke,
przeprowadzenia wyborow uzupetniajgcych sktad Rady na kolejnym Walnym
Zgromadzeniu. Wybory dokonywane byly w gtosowaniu tajnym. Z kontroli
dokumentacji wynika, ze zgtoszenia kandydatéw dokonano z zachowaniem
wymogow statutowych. Nie zidentyfikowano przypadkéw, w ktérych
poszczegoblni cztonkowie peiliby swojg funkcje przez okres diuzszy niz dwie
kolejne kadencje. Zrzeszenie dokonywato aktualizacji wpisbw w KRS
dotyczacych sktadu osobowego Rady Nadzorczej. Z uwagi na zaistniate
uchybienia (szczeg6ty w protokole lustraciji) w ramach rozpoznania przez sad
pozostaje uchwata nr 7/2018 Walnego Zgromadzenia zwotanego w dniach 25 -
27 czerwca 2018 roku w sprawie powotania jednego z czionkow Rady
Nadzorczej w celu uzupetnienia jej skfadu.

W badanym okresie Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich
statutowych kompetencji, sprawowata kontrole¢ nad gospodarkg finansowg
Zrzeszenia, eksploatacja zasobéw mieszkaniowych oraz zagadnieniami
organizacyjnymi. Funkcja normatywna byta przez Rada Nadzorcza realizowana
w ograniczonym zakresie. Rada Nadzorcza znowelizowata w badanym okresie
wytgcznie jeden regulamin. Trwaty réwniez prace zwigzane z przygotowaniem
zmian do statutu. Organ ten pracowat w oparciu o postanowienia statutu oraz
Regulaminu Rady Nadzorczej. Spos6b udokumentowania pracy tego organu i
podejmowanych uchwat nie budzi zastrzezehn. Ze swojego grona Rada
Nadzorcza wytonita dwie komisje state, tj. Komisje Rewizyjng i Komisje
Techniczng, ktére dziataty w oparciu o przyjete przez Rade Nadzorczg
regulaminy komisji i zajmowaty sie badaniem tematéw, ktére kierunkowaty prace
Rady Nadzorczej. W 2018 roku rozpoczety dziatalnos¢ powotane w 2017 roku
przez Rade Nadzorcza obecnej kadencji trzy komisje czasowe (ds. opracowania
zasad premiowania cztonkéw Zarzadu, ds. oceny i wyboru oferty na montaz
dzwigébw osobowych w budynkach os. Szczesliwice |, ds. opracowania
wnioskow statutowych). Komisja Rewizyjna oraz Komisja Techniczna pracowaty
w oparciu o przyjete ramowe plany pracy. Sktad Komisji Rewizyjnej w zwigzku
z rezygnacjg jednego z czionkéw Rady Nadzorczej zostat ograniczony do 2
o0s6b (rezygnacja z dniem 14.05.2019 roku) i do dnia zakoriczenia badania
lustracyjnego nie zostat uzupetniony. Komisja Rewizyjna nie wypeiniata rowniez
wymogu dotyczgcego czestotliwosci zwotywania posiedzen (raz na kwartat).
Czionkowie Rady Nadzorczej i komisji tego organu nie otrzymywali
wynagrodzenia za udziat w posiedzeniach prezydium, posiedzeniach
plenarnych i komisjach.

Skiad i liczba cztonkéw Zarzadu na dzien 31.12.2019 roku byta zgodna z
wymogami statutu Zrzeszenia. Z kazdym z Czionkéw Zarzadu zostat nawigzany
stosunek pracy. W okresie objetym lustracjg sktad Zarzadu ulegat zmianom i byt
dwukrotnie uzupemniany. Zarzad w okresach od 1.10.2019 roku do 31.12.2019
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roku oraz od 1.02.2019 roku do 15.05.2019 roku pracowai w niepetnym
dwuosobowym skiadzie. W ramach przeprowadzonych postgpowan
konkursowych Rada Nadzorcza Zrzeszenia uzupetnita sktad Zarzadu z dniem
1.01.2019 roku (Prezes Zarzgdu) oraz 16.05.2019 roku (Zastepca Prezesa
Zarzadu - Glowny Ksiegowy). Sktad Zarzadu zostat ujawniony w Krajowym
Rejestrze Sadowym na mocy postanowien Sadu Rejonowego dla M. St.
Warszawy w Warszawie, Xll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w pracy Zarzadu, ktéry kierowat
biezacg dziatalnoécig Zrzeszenia, rozumianego jako podmiot gospodarczy i
ocena dziatania Zrzeszenia zawarta w niniejszym liscie polustracyjnym jest
gtéwnie oceng pracy tego organu. Zarzad pracowat w oparciu o postanowienia
statutu i regulaminu Zarzadu uchwalonego przez Rade Nadzorczg. Nie
wystapity niewtasciwoéci w sposobie wypetniania przez Zarzad wymogow
formalnych Regulaminu Zarzadu, dotyczacych obradowania, zakresu dziatania
i dokumentowania posiedzen. Podejmowane decyzje byly zgodne z zakresem
kompetenciji okreslonym w normach wewnetrznych. Zgodnie z § 44 ust. 4 statutu
Zarzad przedktadat sprawozdanie z dziafalnosci Zrzeszenia Radzie Nadzorczej
oraz Walnemu Zgromadzeniu. Za okres objety badaniem Walne Zgromadzenie
zatwierdzito wylacznie sprawozdanie za 2018 rok (uchwata nr 1/2018 WZ
zwotanego w dniach 25 - 27.06.2018 roku). Walne Zgromadzenie obejmujgce
porzadkiem obrad sprawozdawczo$é za rok 2019 nie zostato zwotane do dnia
zakoriczenia lustracji z uwagi na ogloszony stan epidemii. Zrzeszenie nie
powotywato fakultatywnych organéw samorzadowych.

Zrzeszenie posiada strukture organizacyjna, ktéra jest dostosowana do
skali prowadzone] dziatalnoéci, a wynikajgcy ze struktury poziom zatrudnienia
zapewnia warunki prawidtowej realizacji zadan Zrzeszenia jako podmiotu
gospodarczego. Zasady wynagradzania i organizacji pracy normujg stosowne
regulaminy (Regulamin Pracy, Regulamin wynagradzania). Lustracja nie
wykazata przypadkéw niedostosowania tych unormowari do Kodeksu pracy
oraz przypadkéw nieprzestrzegania ich postanowie. Akta osobowe
pracownikéw prowadzone byly w podziale na czesé A, B, C i D, zgodnie z
wymogami obowiazujacymi od dnia 1 stycznia 2019 roku, tj. Rozporzadzeniem
Ministra Rodziny, Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 10 grudnia 2018 roku w
sprawie dokumentacji pracownicze;.

W badanym okresie Zrzeszenie tworzylo Zaktadowy Fundusz Swiadczen
Socjalnych zgodnie 2z przepisami ustawowymi. Nie zidentyfikowano
nieprawidiowo$ci w obszarze prowadzenia dokumentacji zwigzane] z
wydatkowaniem $rodkow ZFSS.

Zrzeszenie wdrozylo system kontroli gospodarczej oraz ochrony mienia,
a przyjete rozwigzania nie budza zastrzezen. W Zrzeszeniu nie funkcjonuje
instytucjonalnie wyodrebniony system kontroli wewnetrznej. Czynnosci te sg
realizowane przez czionkow Zarzadu w zakresie kontroli funkcjonalnej,
wynikajacej z zakresu obowigzkéw oraz przez Rade Nadzorczg, w ramach
uprawnien nadzorczo — kontrolnych. System kontroli wewnetrznej opiera sig
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rowniez na mechanizmach kontroli ryzyka zawartych w zarzadzeniach,
regulaminach i instrukcjach.

Zarzgd MSZBDM ,Ochota” wprowadzit do stosowania Polityke Ochrony
Danych. Procedury dotyczace przetwarzania danych osobowych byty
dostosowane do wymagan RODO, tj. wymagarn Rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady UE 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 roku w sprawie
ochrony oséb fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w
sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy
O5/46/WE. Zrzeszenie wypetnito rowniez obowigzek informacyjny dotyczacy
przetwarzania danych poprzez umieszczenie komunikatu na stronie
internetowej Zrzeszenia, a osoby dopuszczone do przetwarzania danych
osobowych ofrzymaly imienne upowaznienia. W Zrzeszeniu wyznaczono
Petnomocnika ds. Ochrony Danych Osobowych oraz okreslono ramowy zakres
zadan Petnomochika, w tym rowniez monitorowanie przestrzegania
wewnetrznych procedur dotyczacych danych osobowych.

W badanym okresie Zrzeszenie nie prowadzito dziatalnosci spotecznej,
oSwiatowej i kulturalne;.

Z prowadzone] przez Zrzeszenie dokumentacji terenowo — prawnej
wynika, ze na dzien 31.12.2019 roku powierzchnia gruntow pozostajacych w
jego wiadaniu wynosita 5,8430 ha. Zrzeszenie ma ustalone prawo wtasnosci do
catosci wiadanych gruntéw. Zrzeszenie nie zajmuje gruntéw bezumownie. Dla
gruntéw o uregulowanym stanie prawnym i znajdujgcych sie na nich budynkach
urzadzone sg ksiggi wieczyste. Zrzeszenie nie posiada gruntéw nieprzydatnych.
W badanym okresie Zrzeszenie nie ustanawiato obcigzen hipotecznych
nieruchomosci. W latach 2018-2019 Zrzeszenie nie dokonywato rowniez
przejec budynkéw mieszkalnych od zaktadéw pracy.

Na dzien 31.12.2019 roku Zrzeszenie zrzeszato 1060 cztonkéw. Badania
dotyczgce spraw cztonkowsko — mieszkaniowych wykazaty poprawno$¢ dziatan
Zarzadu w tym zakresie. Zrzeszenie prowadzi wymagane prawem rejestry, w
tym rowniez wymagany art. 17¢ ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych rejestr
lokali, dla ktérych zostaty zatoZzone oddzielne ksiegi wieczyste. Rejestr cztonkdw
prowadzony jest z zachowaniem chronologii ich przyjeé. Sprawy zwigzane z
przyjeciem w poczet cztonkdw, jak réwniez z ustaniem cztonkostwa byly
prowadzone z zachowaniem termindw i procedur okreslonych ustawowo i
statutowo. Zastrzezen nie budzi réwniez sposdb prowadzenia dokumentacji
czionkowskiej.

Lustracja objefa dziatalno$¢ inwestycyjng obejmujgca lata 2018 - 2019.
W Zrzeszeniu nie ma cztonkéw oczekujgcych na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych. Nie prowadzono tez analiz rynku budownictwa
mieszkaniowego, gdyz w badanym okresie obowigzywat zakaz rozpoczynania
nowych inwestycji ustanowiony uchwata Walnego Zgromadzenia. W okresie
objetym lustracjg dziatalno§¢ inwestycyjna w zakresie budownictwa
mieszkaniowego ograniczata sie do dokoriczenia realizacji zadania
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inwestycyjnego ,Ractawicka II", ktérego przedmiotem byta budowa zespotu
mieszkalno - ustugowego przy ul. Bohdanowicza 19 w Warszawie. Zrzeszenie
nie prowadzito przygotowan do rozpoczecia nowych inwestycji oraz nie
posiadato innych zadarn inwestycyjnych bedacych w trakcie realizacji i inwestycji
zaniechanych.

Ustalenia lustracji wskazuja, ze pozwolenie na uzytkowanie budynku przy
ul. Bohdanowicza 19 w Warszawie uzyskano decyzjg nr 10T/81/U//2019
Panstwowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla M. St. Warszawy z dnia
9.07.2019 roku, ktéra stata sie prawomocna w dniu 26 sierpnia 2019 roku. W
2019 roku w ramach zakonczonej inwestycji mieszkaniowej Zrzeszenie
przekazato do uzytkowania zasoby stanowigce 96 lokali mieszkalnych o ogélnej
powierzchni uzytkowej 6675,20 m?, 5 lokali uzytkowych o powierzchni uzytkowej
394,08 m2, garaz podziemny na 85 miejsc postojowych o powierzchni 2590,80
m? oraz 31 pomieszczen gospodarczych. Lokale mieszkalne zostaty zasiedlone
w 2003 roku, poniewaz éwczesny Zarzad Zrzeszenia wydat przydziaty lokali bez
dokonczenia i rozliczenia inwestycji, jak rowniez nie majgc pozwolenia na
uzytkowanie budynku. Zrzeszenie pobiera opfaty eksploatacyjne od lokatorow
zamieszkatych w budynku przy ul. Bohdanowicza 19 od dnia 1.01.2003 roku.
Zrzeszenie dokonato rozliczenia kosztéw realizacji inwestycji oraz ustalito
warto§¢ poczatkowa lokali. Zgodnie z decyzjg Zarzadu rozliczenia korcowego
inwestycji dokonata specjalistyczna firma zewnetrzna, co byto uzasadnione ze
wzgledu na skomplikowany charakter rozliczen, spowodowany dtugim okresem
realizacji inwestycji (19 lat) oraz zasiedleniem budynku jeszcze przed
zakoriczeniem budowy (w 2003 roku). Rada Nadzorcza zatwierdzita ostateczne
rozliczenie kosztéw budowy. Termin rozliczenia kosztow budowy wynikajacy z
art. 18 ust. 4 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych zostat zachowany. O
wynikach ostatecznego rozliczenia kosztéw inwestycji powiadomiono pisemnie
zainteresowanych cztonkéw Zrzeszenia. Catkowity koszt inwestycji wyniost
32.687.202,50 zt., natomiast:

- koszt budowy 1 m? powierzchni uzytkowej dla lokali mieszkalnych wyni6st
4.184 .61 zt.,

- koszt budowy 1 m? powierzchni uzytkowej dla lokali uzytkowych wyniost
5.578,63 i,

- koszt budowy 1 jednego miejsca postojowego wyniost 33.000,00 zt.

Zgodnie z zatozeniami organizacyjno - finansowymi inwestycji sfinansowanie
budowy budynku powinno nastgpié w calosci ze Srodkéw przysztych
uzytkownikéw lokali. Do dnia zakoriczenia lustracji nie dokonano wszystkich
rozliczenn indywidualnych poniewaz cze$¢ czionkéw objeta rozliczeniami
odwotata sie od uchwaty Rady Nadzorczej do Walnego Zgromadzenia; aktualnie
trwa postepowanie wewnatrzspéidzielcze, ktore wydluza si¢ z uwagi na
utrzymujacy sie stan zagrozenia epidemicznego w kraju. W badanym okresie
Spotdzielnia nie zaciggata, ani nie posiadata kredytéw bankowych na
finansowanie inwestycji mieszkaniowych.

Wedlug stanu na dzien 31.12.2019 roku zasoby mieszkaniowe
Zrzeszenia to zespdt 31 budynkéw potozonych w Warszawie, stanowigcych 7
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nieruchomosci jedno i wielobudynkowych, dla ktdrych zostaty zatozone ksiegi
wieczyste. W zasobach mieszkaniowych eksploatowanych jest 38 dzwigéw
osobowych. Selektywny przeglad zasobow mieszkaniowych wykazat, iz sg one
utrzymane w nalezytym stanie estetyczno - porzgdkowym oraz technicznym - w
zakresie mozliwym do stwierdzenia w trakcie wizualnego ogladu.

W latach 2018 - 2019 w Zrzeszeniu nie wystapity przypadki podjecia
przez wickszo$¢ wiascicieli lokali uchwaty, o ktérej mowa w art. 24! ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, okreslajgcej, ze w zakresie praw | obowigzkdw
oraz zarzadu bedg mialy zastosowanie przepisy ustawy o wtasnosci lokali. Nie
wystapity réwniez przypadki wyodrebnienia wiasnosci wszystkich lokali w
budynkach potozonych w obrebie tej samej nieruchomosci, do ktérych zgodnie
z art. 26 ust.1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, po wyodrebnieniu
wiasnosci ostatniego lokalu stosuje sie przepisy ustawy o wtasnosci lokali. W
badanym okresie Zrzeszenie nie zarzadzato nieruchomosciami obcymi w trybie
art. 18 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali.

W swietle ustalen [ustracji:

1. Zrzeszenie posiada unormowania wewnetrzne (regulamin) okreslajace
zasady ustalania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz w
zakresie ustalania opfat za uzytkowanie lokali. Podstawe ustalenia optat na
pokrycie kosztéw eksploatacji i utrzymania zasobéw w lustrowanym okresie
stanowity roczne plany finansowo - gospodarcze.

2. Ustalony w statucie termin wnoszenia opfat odpowiada wymogom okre§lonym
w art. 4 ust. 62 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. W przypadku zmiany
wysokosci optat Zrzeszenie przestrzegato wymogow okreslonych w art. 4 ust. 7
i 7' ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, zawiadamiajgc uzytkownikéw
lokali o zmianie wysokosci optat w terminach okreslonych ustawg. Informacja
zawierata uzasadnienie zmiany i jej wysoko$ci.

3. Wyniki finansowe gospodarki zasobami mieszkaniowymi Zrzeszenia w
poszczegbinych latach badanego okresu zamykaly sie nadwyzkg przychodow
nad kosztami, z tego za:

- rok 2018: (+)123.735,31 =,

- rok 2019: (+)124.521,23 zi.

Whyniki te byly wypadkowa dodatnich i ujemnych sald w wyodrebnionych
nieruchomosciach.
Zrzeszenie przestrzegato wymogow okreslonych w art. 4 ust. 4! pkt. 1 ustawy o

spofdzielniach mieszkaniowych dotyczacych prowadzenia odrebnie dla kazdej
nieruchomosci ewidencji kosztéw i przychoddéw, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-
2i4usm.

Zrzeszenie ustalato wyniki finansowe dla poszczegdinych wyodrebnionych
nieruchomosci, wypetniajac wymaég art. 6 ust. 1 ustawy okreslajgcy, ze réznica
miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci, a przychodami
z optat zwiekszaty przychody zarzadzanej nieruchomosci w roku nastepnym, z
tym, ze na koniec 2019 roku nadal na koncie rozliczeti miedzyokresowych
pozostaje nadwyzka przychoddéw nad kosztami z lat poprzedzajgcych badany
okres w kwocie 799.798,95 zt, ktéra wymaga uwzglednienia w rozliczeniu
gospodarki zasobami mieszkaniowymi w 2020 roku.
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4. Z tytulu prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej niekwalifikowanej jako
gospodarka zasobem mieszkaniowym (opodatkowanej podatkiem dochodowym
od oséb prawnych), Zrzeszenie uzyskato wyniki finansowe netto wynoszace:

- za 2018 rok — 122.042,56 zt. (nadwyzka bilansowa),

- za 2019 rok — 35.905,37 zt. (nadwyzka bilansowa).

Nadwyzka bilansowa netto za 2018 rok zostata rozdysponowana na podstawie
stosownej uchwaly Walnego Zgromadzenia podjetej w 2019 roku, a hadwyzka
bilansowa za 2019 rok podlega podzialowi najblizszego Walnego
Zgromadzenia.

5. Rozliczenia z uzytkownikami lokali z tytutu dostaw mediéw dokonywane byty
terminowo.

Lustracja nie wykazata nieprawidiowosci w prowadzeniu przez
Zrzeszenie gospodarki zasobami mieszkaniowymi w zakresie zarzadzania
miejscami postojowymi i garazami oraz pomieszczeniami wspoélnymi, bedacymi
przedmiotem umdéw najmu. Nie stwierdzono nieprawidiowosci w zakresie
doboru najemcoéw jak tez zapewnienia ochrony intereséw Zrzeszenia w
zawartych z nimi umowach.

W latach 2018 - 2019 wskaznik zadtuzenia lokali mieszkainych
okreslajacy stosunek kwoty zalegto$ci na ostatni dziefh roku do rocznego
wymiaru optat zmalat z poziomu 5,87% w 2018 roku do poziomu 4,37% w 2019
roku; swiadczy to o skutecznosci podejmowanych dziatan dyscyplinujgcych i
windykacyjnych. Wskaznik poziomu zadiuzenia ksztaftuje sie na poziomie
nizszym od wskaznika osiaganego przez inne warszawskie spdidzielnie
mieszkaniowe. Spéidzielnia informowata uzytkownikéw lokali mieszkalnych o
mozliwosci i warunkach uzyskania dodatkéw mieszkaniowych. W latach 2018 -
2019 nikt nie korzystat z dodatkéw mieszkaniowych. Wskaznik zadtuzenia |okali
uzytkowych obnizyt sie w badanym okresie z poziomu 10,04% w 2018 roku do
poziomu 6,12% w 2019 roku. Wskazniki poziomu zadtuzenia w latach 2018 -
2019 uksztaltowaty sie na poziomie zdecydowanie nizszym od wskaznikéw
osigganych w czasie sprzed okresu objetego badaniem lustracyjnym, biorac pod
uwage to, ze wskazniki prezentowane za lata 2015 - 2017 odnosity sie do salda
zalegtosci (zadluzenie minus nadptaty), a nie do faktycznego zadtuzenia.
Wystepujace zadiuzenie nie zagrazato ptynnosci finansowej z uwagi na wolne
srodki finansowe, ktérymi dysponowata Spoétdzielnia.

W badanym okresie dostawa ustug komunalnych oraz innych ustug
zwigzanych z eksploatacja zasobéw Zrzeszenia odbywata sie na podstawie
umow zawartych z ustugodawcami, a umowy te okre$laty obowigzki stron w
zakresie realizacji umoéw, jak réwniez w petni zapewniaty ochrone interesow
Zrzeszenia.

W sSwietle ustalen lustracji we wszystkich latach badanego okresu
Zrzeszenie przeprowadzito okresowe przeglady stanu technicznego zasobdw,
a wyniki tych przegladéw postuzyly do sporzadzenia rocznych rzeczowo -
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finansowych planéw remontéw, ktére zostaly uchwalone przez Rade
Nadzorcza. W planach remontowych na kolejne lata ujmowane byly roboty
remontowe, wynikajace z faktycznych potrzeb, ktérych celem byia poprawa
stanu technicznego budynkéw. Przeprowadzono réwniez kontrole stanu
technicznej sprawnosci instalacji gazowych i wentylacyjnych, wymagane art. 62
ust. 1 pkt 1 b i ¢ Prawa budowlanego. Zrzeszenie zatozyto ksigzki obiektu
budowlanego dla kazdego budynku, a sposéb prowadzenia tych ksigzek, nie
budzi zastrzezen. Protokoly z przegladéw rocznych i przypadajgcych na badany
okres przegladdéw piecioletnich wykonywane byly przez osoby posiadajgce
stosowne uprawnienia budowlane.

Zgodnie z art. 6 ust. 3 Ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
Zrzeszenie tworzy fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych, a odpisy na
ten fundusz obcigzajg koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Ewidencja
wplywow i wydatkéw funduszu remontowego uwzglednia wszystkie wplywy i
wydatki funduszu remontowego nieruchomoséci, co odpowiada wymogom art. 4
ust. 4! pkt. 2 ustawy o spodidzielniach mieszkaniowych. W latach 2018 — 2019
naktady Zrzeszenia na zaspokojenie potrzeb technicznych nieruchomosci,
podlegajace finansowaniu érodkami funduszu remontowego wyniosty {acznie
3.469.700,67 zt. Na koniec 2019 roku fundusz ten zamykat sie saldem dodatnim
w wysokoéci 1.769.721,48 zt., ktére byto wypadkowsg dodatnich i ujemnych sald
w poszczegolnych nieruchomosciach.

W badanym okresie roboty remontowe w zasobach Zrzeszenia zostaty
zrealizowane przez obcych wykonawcow wylonionych w sposéb zgodny z jej
normami wewnetrznymi. Umowy zawarte z obcymi wykonawcami robot
zapewnity ochrone interesow Zrzeszenia. Lustracja nie wykazata
niewtagciwosci w egzekwowaniu przez Zrzeszenie postanowien umownych, w
sprawowaniu nadzoru inwestorskiego nad robotami, a takie w
udokumentowaniu i rozliczeniu robét zrealizowanych poprzez obcych
wykonawcow.

Zrzeszenie posiada wystarczajaco okreslone podstawy normatywne
prowadzonej przez niego gospodarki finansowej. Ewidencja ksiggowa
Zrzeszenia prowadzona byta w oparciu o zatwierdzong dokumentacje opisujgca
przyjete zasady (polityke) rachunkowosci, ktére sg dostosowane do wymagan
ustawy o rachunkowosci. Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w sposobie
dokumentowania przeprowadzonych przez Zrzeszenie operacji gospodarczych
oraz w sposobie sprawowania kontrofi wewnetrznej w obszarze rachunkowosci
i prowadzenia gospodarki finansowej.

Jednostka dokonywata inwentaryzacji skiadnikbw majgtkowych,
spetniajgc wymogi okreslone przepisami ustawy o rachunkowos$ci. W sposob
wiasciwy dokonywano wyceny aktywow i pasywow. Wartos¢ poszczegdlinych
sktadnikéw aktywéw i pasywow, przychoddéw i zwigzanych z nimi kosztow
ustalane byly oddzielnie. Nie wystapity zyski i straty nadzwyczajne. Nie
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stwierdzono przypadkéw kompensowania ze sobg wartosci réznych co do
rodzaju aktywoéw i pasywow, przychodéw i kosziéw z nimi zwigzanych oraz
zyskow i strat nadzwyczajnych. Wyniki finansowe za poszczegdlne lata
badanego okresu zostaly prawidiowo ustalone na podstawie zdarzen
gospodarczych ujetych w ksiegach rachunkowych.

Sprawozdania finansowe Zrzeszenia za lata 2018 - 2019 sg kompletne,
zostaly sporzadzone terminowo i zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci.
Sprawozdanie za 2018 rok zostato zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie z
zachowaniem ustawowego terminu, natomiast sprawozdanie finansowe za
2019 rok - podlegajace zatwierdzeniu w 2020 roku - do dnia zakoriiczenia
lustracji nie zostato zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie, z uwagi na
trwajgce zagrozenie epidemiczne, co znajduje uzasadnienie w przepisach
ustawowych wydanych w zwigzku z pandemig wirusa COVID - 19.
Sprawozdanie finansowe za 2018 rok wraz ze sprawozdaniem Zarzadu z
dziatalnosci jednostki i uchwatg zatwierdzajacg to sprawozdanie, zostalo
zgodnie z art. 69 ust. 1 ustawy o rachunkowo$ci ujawnione w Krajowym
Rejestrze Sadowym terminowo.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w zakresie gospodarki kasowe;j;
przeplywy finansowe realizowane byty gtéwnie w formie obrotu
bezgotéwkowego.

W badanym okresie Zrzeszenie zapewnito prawidtowg obstuge sptaty
kredytéw mieszkaniowych oraz naleznych odsetek, rozliczanych na podstawie
przepisow Ustawy © pomocy Panstwa w sptacie niektdérych kredytow
mieszkaniowych i wydanych na jej podstawie przepiséw wykonawczych. W
badanym okresie Zrzeszenie dokonato sptaty do banku wszystkich kredytow i
na koniec 2019 roku nie miato zadluzenia z tego tytutu.

Ogédlna sytuacja finansowa Zrzeszenia w okresie badanym ksztattowata
sie korzystnie, co pozwalato na biezgce regulowanie zobowigzan o charakterze
publiczno — prawnym oraz wobec dostawcow robét i ustug. Woine $rodki
finansowe lokowane byly w banku na lokatach terminowych, a uzyskane z tego
tytulu przychody stanowily dodatkowe Zrédto finansowania dziatalnosci
Zrzeszenia. W badanym okresie Zrzeszenie uzyskato z lokat bankowych
przychody finansowe w ogéinej kwocie 43.233,19 zt., przy czym w catosci sg to
przychody osiagniete w 2019 roku.

Zarzad prawidlowo zrealizowat zadania wynikajgce z art. 42 i art. 43
ustawy o spoéidzielniach mieszkaniowych, w celu okreslenia przedmiotu
odrebnej wtasnosci Iokali mieszkalnych w zarzadzanej nieruchomosci. W latach
2018 — 2019 Zarzad zrealizowat tgcznie 37 wnioskéw o ustanowienie prawa
odrebnej wiasnosci lokali. W okresie objetym lustracjg nie sktadano wnioskéw o
przeniesienie praw wiasnosci lokali na podstawie art. 39 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych. Nie mialy rowniez miejsca wytaczenia ze struktur Zrzeszenia
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nieruchomosci na mocy art. 24* ustawy o spdkizielniach mieszkaniowych. Nie
skladano takze wnioskéw o wytgczenia na mocy tego przepisu. Nie miaty
réwniez miejsca wytaczenia ze struktur Zrzeszenia nieruchomos$ci na mocy art.
26 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.

Na tle ustalert zawartych w protokole lustracji oraz oceny wynikajacej z
niniejszego listu polustracyjnego stwierdzi¢ nalezy, ze dzialalnosé Zrzeszenia
w okresie objetym lustracja prowadzona byta prawidtowo, jednak pozadane
bytoby, aby organy samorzadowe Zrzeszenia rozwazyly podjecie nastgpujgcych
dziatan:

1. Dostosowaé postanowienia statutu do zgodno$ci z wymogami prawa
spotdzielczego i ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych, a nastepnie
zintensyfikowa¢ prace w celu dostosowania norm wewnetrznych o charakterze
regulaminowym do aktualnego porzadku prawnego  okreslonego
postanowieniami znowelizowanego statutu i obowigzujacych spétdzielnie
mieszkaniowe przepiséw prawa.

2. Wyeliminowa¢ wykazane w protokdle lustracji mankamenty w obszarze
przeprowadzania Walnych Zgromadzenn oraz funkcjonowania Komisji
Rewizyjnej Rady Nadzorczej i dokumentowania jej prac.

3. Przestrzegac zapiséw statutowych stanowigcych o trzyosobowym skitadzie
Zarzadu.

4. Dokonczyt postepowanie wewnatrzspotdzielcze w sprawie odwotah od
uchwaty Rady Nadzorczej dotyczacej zatwierdzenia kosztéw rozliczenia
inwestycji mieszkaniowej przy ul. Bohdanowicza 19 w Warszawie oraz dokona¢
ostatecznych rozliczeti z uzytkownikami lokali w budynku przekazanym do
uzytkowania.

5. Ujawni¢ sprawozdanie finansowe za 2019 rok w Krajowym Rejestrze
Sadowym.

Przedstawiajac powyzsze, Zwigzek informuje, iz zgodnie z art. 93 § 4
Prawa spéldzielczego, ww. wnioski polustracyjne powinny byé przedstawione
przez Rade Nadzorczg na najblizszym Walnym Zgromadzeniu. Uprzejmie
prosimy o powiadomienie Zwigzku o sposobie realizacji ww. wnioskéw (w
oparciu o przepisy art. 93 § 1b Prawa spoidzielczego).

PREZES ZARZADU

apbotiski |

LK/110/2020
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