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MIEDZYZAKLADOWE SPOLDZIELCZE ZRZESZENIE BUDOWY DOMOW MIESZKALNYCH ,OCHOTA’ W WARSZAWIE
Protakét lustracji peinej za okres od 01.01.2018 do 31.12.201%
Lustratorzy: Agnieszke Bzdawka {nr upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak (nr upr. 6720/2015)

. INFORMACJE WSTEPNE

1. USTAWOWA | UMOWNA PODSTAWA PRAWNA PRZEPROWADZENIA
LUSTRACJI

Ustawowa podstawe prawna zawarcia umowy przeprowadzenia lustracji stanowi art. 91 ustawy

- Prawo spdidzielcze'.

Lustracje przeprowadzono ha podstawie umowy zawartej w dniu 22 maja 2020 roku pomiedzy
Miedzyzakiadowym Spdéldzielczym Zrzeszeniem Budowy Domow Mieszkalnych ,Ochota”
w Warszawie a Zwigzkiem Rewizyjnym Spéidzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie.

Podmiotem zarzadzajacym przeprowadzenie lustracji jest Zwigzek Rewizyjny Spdtdzielni
Mieszkaniowych RP w Warszawie, ktory do przeprowadzenia badar lustracyjnych w zakresie

merytorycznym i na warunkach okreslonych w umowie upowaznit lustratorow:
1) Agnieszke Bzdawke, posiadajaca uprawnienia lustracyjne nr 6124/2015,

2) Tadeusza Bartkowiaka, posiadajacego uprawnienia lustracyjne nr 6120/2015,

dziatajacych na podstawie upowaznier wystawionych w dniu 26.05.2020 r, przez Jerzego
Jankowskiego — Prezesa Zarzadu Zwigzku Rewizyjnego Spdétdzielni Mieszkaniowych RP
w Warszawie, ktére zostalo okazane Zarzgdowi lustrowanej Spoétdzielni.

2. DANE IDENTYFIKACYJNE SPOLDZIELNI

« Pelna nazwa Spéidzieni: Miedzyzakiadowe Spéldzielcze Zrzeszenie Budowy
Doméw Mieszkalnych ,,OCHOTA” w Warszawie, adres: 02 -201 Warszawa, ul.
Opaczewska 43.

« Numer w Rejestrze Przedsiebiorcéw KRS: 0000131429 — pierwszy wpis dokonany w
dniu 18.09.2002 r. przez Sgd Rejonowy dla M. St. Warszawy - XIX Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego,

» NIP: 5250009967 — nadany przez Pierwszy Urzad Skarbowy Warszawa-Srédmiescie —
decyzja z dnia 09.04.1997 r.,

« REGON: 001086268 — za$wiadczenie Giéwnego Urzedu Statystycznego w Warszawie
aktualizacja z dnia 27.01.2010 .,

' Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 roku - Prawo spdidzielcze {Dz. U. 2 2018 . poz. 1285, z pdin, zm.).
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MIEDZYZAKLADOWE SPOLDZIELCZE ZRZESZENIE BUDOWY DOMOW MIESZKALNYCH ,OCHOTA" W WARSZAWIE
Protokét lustracji peinej za okres od 01.01.2018 do 31.12.2019
Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka (nr upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkewiak (nr upr. £120/2015)

Dane kontaktowe:
telefon: +48 22 867 22 45,

email: sekretariat@zrzeszenie-ochota.pl

strona internetowa: www.zrzeszenie-ochota.pl

3. OKRES OBJETY LUSTRACJA | ZAKRES TEMATYCZNY LUSTRACJI

Okres dziatalnosci Spdotdzielni objety lustracja peina: od 01.01.2018 r. do 31.12.2019 r.

Zakres tematyczny lustracji, zgodnie z Konspektem pefnej lustracji dziatalnosci spotdzielni

mieszkaniowef? jest nastepujgcy:

1.

Badanie w zakresie realizacji przez Spdidzielnie wnioskow przedstawionych jej na
podstawie poprzedniej lustracji oraz zalecenn przekazanych w wyniku kontroli
zewnetrznych przeprowadzonych przez podmioty uprawnione.

Organizacja Spéidzielni:

2.1, Statut Spéldzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletnosé

i poprawnos$¢ merytoryczna regulaminéw),
2.2. Dziatalno$¢ organdw Spdtdzielni,
2.3. Struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.

Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spétdzielni | budynkow z nimi zwigzanych

oraz racjonalnosc¢ ich wykorzystania.

Sprawy czionkowskie i dyspozycja lokalami.

Dziatainos$¢ inwestycyjna:

5.1. Potrzeby mieszkaniowe, a program inwestycji,

5.2. Pozyskanie terendw budowlanych,

5.3. Poprawnosé przygotowania inwestycii,

5.4, Tryb wyboru wykonawcow inwestycji, tre$¢ zawartych umoéw oraz ich realizacija,

5.5. Nadzér inwestorski,

2 Ramowy konspekt pelnej lustracji dzialalnosci spéldzielni mieszkaniowej” zostat ustalony | wprowadzony z dniem
01.01.2011 r. przez Zwigzek Rewizyjny Spdldzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie na podstawie § 2 uchwaly
nr 9/2010 Zebrania Ogélnego Krajowej Rady Spéidzielcze] {ostatnia aktualizacja — kwiecieri 2018},
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MIEDZYZAKLADOWE SPOLDZIELCZE ZRZESZENIE BUDOWY DOMOW MIESZKALNYCH ,,OCHOTA’ W WARSZAWIE
Protokdt lustracji petnej za okres od 01.01.2018 do 31.12.2019
Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka {nr upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak (nr upr. 6120/2015)

5.6.

5.7.

System finansowania inwestycji,

Rozliczenie kosztéw inwestycii i ustalenie wartosci poczatkowej lokali.

6. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

6.1.

6.2,

6.3.

6.4.

6.5.

Stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkéw i ich

otoczenia,
Koszty i przychody gzm oraz prawidtowos¢ ustalania optat za uzywanie lokali,

Gospodarka lokalami uzytkowymi ze szczegdlnym uwzglednieniem lokali

wynajmowanych,

Terminowos$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali | windykacja nalezno$ci

Spotdzielni.

Tres$é uméw o ustugi komunalne i ich realizacja (wodno - kanalizacyjne, wywoz

$mieci, cieplo).

7. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

7.1.

7.2

7.3.

Nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdlnym

uwzglednieniem dziatari energooszczednych,
Akumulacija $rodkéw finansowych na remonty,

Tryb doboru wykonawcéw remontowych, tresé zawartych umow i ich realizacja.

8. Gospodarka finansowa Spdtdzielni:

8.1.

8.2.
8.3.

8.4.

8.5.

8.86.

Stan funduszéw, wielkosé wolnych $rodkow finansowych i sposdb ich
wykorzystania, efektywnoéé zaangazowania finansowego Spéidzielni w zakup

akcji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,
Rozliczenie kosztéw ogdlnych Spétdzielni,
Obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,

Terminowos$é regulowania zobowigzan finansowych Spéidzielni (podatki, ZUS,
PFRON}),

Dochodzenie naleznosci Spétdzielni, w tym dotacji budzetowych,

Rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wiktaddw.

9. Ocena realizacji przez Spodidzielnie niektérych obowigzkéw wynikajgcych z ustawy
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MIEDZYZAKLADOWE SPOLDZIELCZE ZRZESZENIE BUDOWY DOMOW MIESZKALNYCH ,,OCHOTA’ W WARSZAWIE
Protokét lustracji petnej za okres od 01.01.2018 do 31.12.2019
Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka (nr upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak {(nr upr. 8120/2015)

o spétdzielniach mieszkaniowych.

Zgodnie z postanowieniami umowy zawartej miedzy Spéldzielnia, a Zwigzkiem Rewizyjnym

Spétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie lustracja nie obejmowata badania sprawozdari

finansowych w rozumieniu art. 64 ustawy o rachunkowosci®, jak réwniez weryfikacji rozliczen

kosztorysowych.

4. INFORMACJE O PRZEBIEGU LUSTRACJI

1.

Data rozpoczecia lustracii: 08.06.2020 r. (zgodnie z terminem okresionym w umowie).

Data zakoriczenia lustracji: 15.07.2020 r. (zachowano termin okreslony w umowie).

Lustracje wpisano do ksigzki ewidenciji kontroli w dniu 08.06.2020 r. pod pozycijg 15.

Czlonkowie Zarzadu w okresie objetym fustracja:

Tomasz Wesolowski, Prezes Zarzadu — od dnia 20.10.2016 r. (Uchwata 24/2016
Rady Nadzorczej MSZBDM ,,Ochota” z dnia 20.10.2016 r.) do dnia 30.09.2018 r. -
rezygnacja z dnia 12.09.2018 r.,

Wiadystaw Jagielski, Prezes Zarzadu — od dnia 01.01.2018 r. (Uchwata 25/2018
Rady Nadzorczej MSZBDM ,Ochota” z dnia 6 grudnia 2018 r.) do nadal,

Joanna Nowak, Zastepca Prezesa ds. Technicznych — od dnia 15.02.2017 r.
(Uchwata 3/2017 Rady Nadzorczej MSZBDM ,Ochota” z dnia 19.01.2017 r.) do

nadal,

Dariusz Belbot, Zastepca Prezesa Zarzadu - Giéwny Ksiggowy — od dnia
01.02.2018 r. (Uchwata 01/2018 Rady Nadzorczej MSZBDM ,Ochota” z dnia
11.01.2018 r.) do dnia 31.01.2019 r. (Uchwata 3/2019 Rady Nadzorczej MSZBDM
,Ochota” z dnia 31.01.2019 r.).

Danuta Rybak, Z-ca Prezesa Zarzadu - Giéwna Ksiggowa — od dnia 16.05.2019 r.
(Uchwata 11/12019 Rady Nadzorczej MSZBDM ,Ochota” z dnia 16.05.2019 r.)

do nadal.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym wystapity zmiany w sktadzie osobowym

Zarzadu. Zmiany zostaty ujawnione w Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu 20.02.2019

r. oraz 02.07.2019 r. na mocy postanowienia Sadu Rejonowego dla M. St. Warszawy

3 Ustawa z dnia 29 wrzeénia 1994 roku o rachunkowoséci {Dz. U. z 2018 r. poz. 395, z pdzn. zm.).
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MIEDZYZAKLADOWE SPOLDZIELCZE ZRZESZENIE BUDOWY DOMOW MIESZKALNYCH ,O0CHOTA' W WARSZAWIE
Protokot lustracji peinej za okres od 01.01.2018 do 31.12.2019
Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka (nr upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak (nr upr. 6120/2015)

w Warszawie, Xll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, sygnatury
spraw: WAXIl NS-REJ.KRS/8653/19/10, WAXII NS-REJ.KRS/10490/19/ 328, WAXII
NS-REJ.KRS/38850/19/30.

Na dzier rozpoczecia lustracji czlonkowie Zarzadu byli prawidtowo ujawnieni w KRS.

W Krajowym Rejestrze Sadowym nie ujawniono Petnomocnikéw. W okresie objetym

lustracja obowigzujace byto petnomocnictwo udzielone przez Zarzgd:

e radcy prawnemu Ryszardowi Cytryfiskiemu do reprezentowania Spdétdzielni we
wszelkich sprawach dotyczacych dziatalnosci Spdtdzielni — przed sgdami
powszechnymi i administracyjnymi, organami administracji panstwowej
i samorzadowej, osobami fizycznymi i prawnymi oraz innymi podmiotami -
PELNOMOCNICTWO OGOLNE z dnia 20.06.2017 r.,

e radcy prawnemu Michatowi Kaszubskiemu w szczegélnosci do dziatania w imieniu
Spoétdzielni przed wszelkimi organami wymiaru sprawiedliwosci wszystkich
instancji, w tym sadami, prokuratorami, komornikami, przed wszelkimi organami
administracyjnymi wszystkich instancii, przed osobami fizycznymi i prawnymi oraz
do dziatania we wszystkich sprawach cywilnych, gospodarczych, egzekucyjnych,
karnych oraz administracyjnych — OGOLNE PEENOMOCNICTWO PROCESOWE
z dnia 11.01.2017 r.

» Danucie Rybak do wystepowania w imieniu Spdétdzielni w sprawach prawnych
zwigzanych z wykonywaniem funkcji Gléwnego Ksiegowego, a takie
reprezentowania na zewnatrz Spotdzielni wspdlnie z czlonkiem Zarzadu
w sprawach dotyczacych bieZzacej dziatalnosci ({zgoda na udzielenie
petnomocnictwa wyrazona w Uchwale nr 05/2019 Rady Nadzorczej z dnia
28.03.2019 r.) — PELNOMOCNICTWO WYKORZYSTYWANE W OKRESIE PRZED
POWOLANIEM DO ZARZADU.

3. Spotkanie organizacyjne z Zarzadem rozpoczynajgce czynnosci lustracyjne odbyto sie
w siedzibie Spétdzielni w dniu 8 czerweca 2020 roku. W spotkaniu z ramienia Spétdzielni
uczestniczyt Zarzad Spéitdzielni w pelnym sktadzie (Prezes Zarzqdu, Z-ca Prezesa ds.
Technicznych, Z-ca Prezesa Zarzadu - Giéwny Ksiegowy). Na spotkaniu
zaprezentowano zakres itematyke badania lustracyjnego, informujac rownoczesnie
o mozliwosci objecia badaniem okreslonych spraw w stosunku do zakresu okreslonego

~Ramowym konspektem peinej lustracji dziatalnosci spofdzielni mieszkaniowej”. Obecni



MIEDZYZAKLADOWE SPOLDZIELCZE ZRZESZENIE BUDOWY DOMOW MIESZKALNYCH ,,OCHOTA’ W WARSZAWIE
Protokél lustraciji petnej za okres od 01.01.2018 do 31.12.2019
Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka (nr upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak (nr upr. 6120/2015)

nie zglosili takiego wniosku. Podczas spotkania poinformowanc réwniez o mozliwosci
wyznaczenia ze skitadu Rady Nadzorczej osoby upowaznione] do uczestnictwa
w czynnosciach lustracyjnych zgodnie z uprawnieniami okreslonymi w § 14 Instrukcji
o lustracji organizacji Spdfdzielczych.” O rozpoczeciu czynnosci Rade Nadzorczg

poinformowat Zarzad.

4. W trakcie lustracji wyjasnien udzielali pelnigcy obecnie funkcje cztonkowie Zarzgdu oraz

w miare potrzeb inni pracownicy Spétdzielni.

5. Ustalenia lustracji zostaly oparte na stwierdzonych faktach wynikajgcych
z przediozonych do badania dokumentéw Zrédiowych, sporzadzonych analitycznie
zestawien, wynikach przegladu budynkéw | infrastruktury osiedlowe] oraz wyjasnieri
ziozonych przez pracownikéw Spotdzielni i cztonkéw organéw samorzadowych.
Lustracja zostata przeprowadzona metodg peing lub reprezentatywng wybranych
dokumentéw, a sposob badania podanc przy opisie poszczegélnych zagadnien.

Poszczegdlne punktu oparte o ramowy konspekt opracowane zostaly przez lustratoréw:
» Agnieszke Bzdawke - informacje wstepne oraz punkty 1, 2, 3, 4, 10,
+ Tadeusza Bartkowiaka — informacje koficowe oraz punkty 5, 6, 7, 8, 9.

6. Na dzien rozpoczgcia lustracji Spétdzielnia nie miata wymagalnych zobowigzarn
finansowych z tytulu skiadek naleznych Krajowej Radzie Spoétdzielczej. Sktadka
czionkowska Krajowej Radzie Spoidzielczej za 2018 r. w kwocie 550,00 zt zostata
przekazana w dniu 14.02.2018 roku, sktadka za 2019 roku w kwocie 550,00 zt zostata
przekazana w dniu 19.11.2019 roku.

Spotdzielnia nie jest zrzeszona w Zwigzku Rewizyjnym Spdtdzielni Mieszkaniowych RP
{(ZRSM RP) w Warszawie.

7. Naleing pierwszg rate za przeprowadzenie aktualnej lustracji Spéldzielnia uregulowata
w dniu 05.06.2020 r., w kwocie 9 741,60 zt (Faktura zaliczkowa L/2020/0025).

4 Zatacznik Nr 1 do Uchwaty Zgromadzenia Ogélnego Krajowej Rady Spéldzielezej nr 9/2010 z dnia 01.07.2010r.
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Protokat lustracji pelnej za okres od 01.01.2018 do 31.12.2019
Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka (nr upr. 6124/20185), Tadeusz Bartkowiak (nr upr. 6120/2015})

II. USTALENIA LUSTRACJI

1. BADANIE W ZAKRESIE REALIZACJI PRZEZ SPOLDZIELNIE WNIOSKOW
PRZEDSTAWIONYCH JEJ NA PODSTAWIE POPRZEDNIEJ LUSTRACJI ORAZ
ZALECEN PRZEKAZANYCH PRZEZ PODMIOTY UPRAWNIONE

1.1. Realizacja wnioskow z poprzedniej lustracji

Ostatnia lustracja peina dziatalnosci Spdidzielni zostata przeprowadzona w okresie od
09.04.2018 r. do 12.06.2018 r. przez Zwigzek Rewizyjny Spéldzielni Mieszkaniowych RP
w Warszawie i cbejmowata okres od 01 stycznia 2015 r. do 31 grudnia 2017 roku.

Na tle ustalern zawartych w protokole z lustracji petnej, Zwigzek Rewizyjny Spdétdzielni
Mieszkaniowych RP w Warszawie w liscie polustracyjnym z dnia 25.06.2018 r. sformutowat pieé
wnioskéw i zalecern do przedstawienia przez Rade Nadzorczg najblizszemu Walnemu

Zgromadzeniu:

¢ kontynuowaé prace w celu aktualizacji i pelnego dostosowania funkcjonujacych
w Zrzeszeniu regulacji do aktuainego porzadku prawnego, a w szczegoblnosci dokonaé
szczegdtowej analizy posiadanych przez Zrzeszenie regulaminéw o odleglych datach
uchwalenia - poprzedzajgcych date wprowadzenia zmian Statutu oraz zmian

w przepisach ustawowych pod katem zapewnienia peinej zgodnosci z tymi zmianami.

e uchwali¢ wymagane statutem normy wewnetrzne o charakterze regulaminowym,

ktérych Zrzeszenie nie posiada.

WNIOSKI 1 i 2 NIEZREALIZOWANE — Spdéidzielnia rozpocznie proces zmiany regulaminéw po
uchwaleniu zmian statutowych i dostosowaniu go do zmian ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych. Statut zostat przediozony na WZ w roku 2018 i 2019, jednak zmiany

nie zostaty uchwalone.

e przesirzegac¢ postanowieri ustawy Prawo spékizielcze oraz statutu Zrzeszenia w celu
wyeliminowania mozliwogci ponownego wystapienia w przysztosci wykazanych przez
lustracje niewtasciwosci jakie wystapity przy zwolywaniu i w funkcjonowaniu Walnych

Zgromadzen Czionkdw.

e zapewnic kompletnogé¢  struktury organizacyjnej Zrzeszenia, eliminujgc

nieprawidtowosci zidentyfikowane w wyniku badania lustracyjnego.
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MIEDZYZAKELADOWE SPOLDZIELCZE ZRZESZENIE BUDOWY DOMOW MIESZKALNYCH ,OCHOTA’ W WARSZAWIE
Protokét lustracji petnej za okres od 01.01.2018 do 31.12.2019
Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka (nr upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak (nr upr. 6120/2015)
WNIOSKI 3 | 4 W BIEZACEJ REALIZACH — Walne Zgromadzenie jest zwolywane w oparciu
o przepisy Statutu i ustaw. Zmiany dotyczace obszaru organizacyjnego pozostajg

w fazie realizacji.

e zapewnié¢ petng realizacje wnioskéw dotyczacych dziatalnosci inwestycyjnej Zrzeszenia,
ktore zostaly przedstawione przez Krajowa Rade Spéldzielczg i Zwigzek Rewizyjny
Spotdzielni Mieszkaniowych RP w wyniku poprzednio przeprowadzonych badan

lustracyjnych, tj.:

o zakoriczy¢ rozpoczete prace odbicrowe | dokonaé odbioru koficowego inwestycji
wRactawicka II”,

o dokonaé ostatecznego rozliczenia wyzej wymienionej inwestycji w oparciu
o kosztorysy powykonawcze robét w celu okreslenia kosztéw budowy i rozliczenia

sie z uzytkownikami lokali,

o dokonac rozliczeri finansowych nakiadéw inwestycyjnych z czlonkami Zrzeszenia
i wezwaé do uzupetnienia wikiadéw tych czionkéw, ktdrzy nie posiadajg petnych
wkiaddw w wysokosci wynikajgcej z rozliczenia koficowego inwestycji,

o uzyska¢ pozwolenie na uzytkowanie budynku.
WNIOSEK 5 ZREALIZOWANY — szczegbtowa informacija o realizacji zawarta jest w rozdz. 5.1,

Wyniki lustracji petnej za okres od 01.01.2015 r. do 31.12,.2017 r. zgodnie z art. 93 § 4 ustawy
- Prawo spoétdzielcze zostaly przedstawione do rozpatrzenia Walnemu Zgromadzeniu, ktdre
uchwatg nr & Walnego Zgromadzenia Czlonkéw Miedzyzaktadowego Spoétdzielczego
Zrzeszenia Budowy Domoéw Mieszkalnych ,Ochota” zwotanego w dniach 25, 26, 27 czerwca
2018 r. i przyjeto je do realizacji. Spéitdzielnia powiadomita Zwigzek Rewizyjny Spdidzielni
Mieszkaniowych RP w Warszawie o stanie realizacji wnioskéw pismem z dnia 31.10.2019 r.
(Zalgcznik nr 2).

1.2, Kontrole jednostki przez organy zewngtrzne
1.2.1. Kontrole Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych

W badanym okresie Zaktad Ubezpieczer Spotecznych nie przeprowadzat kontroli w zakresie

wykonywania przez Spéidzielnie obowigzkéw platnika sktadek na ubezpieczenia spoteczne.

j/;% STRONA 14(15% %/ %&m‘



MIEDZYZAKEADOWE SPOLDZIELCZE ZRZESZENIE BUDOWY DOMOW MIESZKALNYCH ,,OCHOTA' W WARSZAWIE
Protokat lustracji petnej za okres od 01.01.2018 do 31.12.2019
Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka (nr upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak (nr upr. 6120/2015)

1.2.2. Kontrole przeprowadzone przez banki finansujace

W okresie objetym lustracjg przeprowadzane zostaly dwie kontrole bankowe dotyczace
prawidiowosci prowadzenia przez Spoéidzielnie ewidencji analitycznej zadtuzen z tytulu

kredytéw mieszkaniowych.

W dniu 12.09.2018 roku PKO BP S.A, Centrum Operacji, Biuro Wierzytelnosci
Mieszkaniowych, Zespdt Wierzytelnosci Mieszkaniowych w Warszawie przeprowadzit kontrole,

ktdra zostata wpisana do ksigzki kontroli pod poz. 13.

W dniu 28.08.2018 roku PKO BP S.A, Centrum Operacji, Biuro Wierzytelnosci
Mieszkaniowych, Zespét Wierzytelnosci Mieszkaniowych w Warszawie przeprowadzito
kontrole, ktéra zostata wpisana do ksigzki kontroli pod poz. 14.

Zakres kontroli dotyczyt prawidtowosci prowadzenia przez Spoétdzielnig ewidencii analitycznej
zadtuzenia z tytutu kredytu i skapitalizowanych odsetek oraz z tytutu przejéciowego wykupienia
odsetek od kredytu i ich oprocentowania przypadajacego na poszczegéine lokale mieszkalne.

W wyniku przeprowadzonych kontroli wydano w roku 2018 wylgcznie jedng rekomendacje
pokontrolng okreslajaca koniecznos$é uzupetnienia w dokumentacji Spdidzielni wniosku
o skorzystanie z umorzenia zadtuZenia na podstawie art. 10 ust. 1 pkt. 4 ustawy. Zalecenie

zrealizowano.

1.2.3. Kontrole innych organow zewngtrznych

W badanym okresie nie odnotowano kontroli przeprowadzonych przez inne organy

zewnetrzne,

1.3. Postepowania sagdowe

W Spoldzielni objetej lustracja, w okresie 2018 — 2019 wylgczajac sprawy windykacyjne
i eksmisyjne toczylo sie¢ postepowanie z powédztwa Zarzadu Miedzyzakladowego
Spoéidzielczego Zrzeszenia Budowy Doméw Mieszkalnych ,Ochota” w Warszawie przeciwko
Miedzyzaktadowemu Spdtdzielczemu Zrzeszeniu Budowy Doméw Mieszkalnych ,Ochota”
w Warszawie o ustalenie lub nieistnienie stosunku prawnego tj. ustalenie nieistnienia uchwaty
nr 7/2018 Walnego Zgromadzenia Czlonkéw odbytego w dniu 25-27 czerwca 2018r.
dotyczacej powotania do Rady Nadzorczej oraz zabezpieczenie powddztwa poprzez
zawieszenie stosowania uchwaly do dnia uprawomocnienia sie¢ wyroku. Sprawa nadal
pozostaje w toku. Postanowieniem z dnia 6 lutego 2019 roku Sad Okregewy w Warszawie,

Wydziat IV Cywilny udzielit powodowi zabezpieczenia roszczenia o nieistnienie uchwaty 7/2018
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MIEDZYZAKLADOWE SPOLDZIELCZE ZRZESZENIE BUDOWY DOMOW MIESZKALNYCH ,OCHOTA’ W WARSZAWIE
Protokat lustracji peinej za okres od 01.01.2018 do 31.12.2019

Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka (nr upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak (nr upr. 6120/2015)

poprzez zawieszenie stosowania uchwaty do czasu uprawomocnienia si¢ wyroku w niniejszej

sprawie.

Ponadto w dniu 3 marca 2017 roku do Prokuratury Rejonowej Warszawa Ochota wplyneto
zawiadomienie ztozone przez bytego Prezesa MSZBDM ,,Ochota” w Warszawie dotyczace
czynu z art. 296 § 1kk tj. popelnionego przez osoby zarzadzajace spdldzielnia. W dniu
31 grudnia 2018 r. Prokuratura Rejonowa wydata postanowienie o odmowie wszczecia

postepowania z uwagi na brak podstaw do wszczecia postepowania karnego.
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MIEDZYZAKLADOWE SPOLDZIELCZE ZRZESZENIE BUDOWY DOMOW MIESZKALNYCH ,OCHOTA’ W WARSZAWIE
Protokdl lustracji pelnej za ckres od 01.01.2018 do 31.12.2019
Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka (nr upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak (nr upr. 6120/2015)

2. ZAGADNIENIA ORGANIZACYJNE SPOLDZIELNI
2.1. Akta rejestrowe i przedmiot dziatalnosci

Miedzyzakiadowe Spéidzielcze Zrzeszenie Budowy Doméw Mieszkalnych ,OCHOTA”
w Warszawie prowadzi dziatalno$é na podstawie wpisu do Rejestru Przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego (dalej: KRS}, dokonanego w dniu 18.09.2002 r. przez Sad
Rejonowy dla M. St. Warszawy w Warszawie, XIX Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego, sygn. sprawy: WA XIX NS-REJ.KRS/5330/02/627.

Spdldzielnia zostala wpisana do rejestru pod numerem KRS: 0000131429,

Przedmiot dziatalnosci Spéidzielni okreslony w Statucie® (§ 4) nie ulegt zmianie od poprzedniej

lustracji. W Rejestrze Przedsiebiorcéw KRS, w dziale 3, rubr. 1 — przedmiot dziatalnosci,

w wierszu 1, jako przedmiot przewazajgce]j dziatalnos$cli Migdzyzaktadowego Spétdzielczego

Zrzeszenia Budowy Doméw Mieszkalnych ,Ochota” w Warszawie wskazano: PKD 68.20.Z

WYNAJEM | ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WLASNYMI LUB DZIERZAWIONYMI, natomiast w wierszu 2 jako

przedmiot pozostatej dziatalnosci ujawniono trzy rodzaje dziatalnosci, opisujgc je nastgpujgco:
1) 68.32.2 ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCI NA ZLECENIE,

2) 68.10.Z KUPNO | SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI NA WEASNY RACHUNEK,

3} 44.20.2 ROBOTY BUDOWLANE ZWIAZANE ZE WZNOSZENIEM BUDYNKOW MIESZKALNYCH | NIEMIESZKALNYCH.
Na dzien 31.12.2019 roku przedmiot prowadzonej dziatalnosci:

« nie wykraczat poza przedmiot dziatalnosci okreslony w Statucie zarejestrowanym
w KRS,

s Uujawniony w Statucie nie jest sprzeczny z opisem przedmiotu ujawnionym w KRS,

¢ nie wykraczat poza granice przedmiotu dziatalnosci, okreslone w art. 1 ust. 2, 3, 516

ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych®.

Wpis w rejestrze przedsiebiorcéw KRS ckreslajacy przedmiot dziatalnosci zawierat oznaczenia

dziatalnosci wedtug PKDzqor.

Aktualny odpis KRS z dnia 12.06.2020 r. stanowi Zalgcznik nr 1 do niniejszego protokotu.

5 Statut Miedzyzakladowego Spodldzielczego Zrzeszenia Budowy Doméw Mieszkalnych ,Ochota” w Warszawie
uchwalony przez Zebranie Przedstawicieli w dniu 19 wrzesnia 2009 r. ze zmianami wprowadzonymi w roku 2011
oraz 2015 wpisanymi do Rejestru Przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego.

8 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2018 r. poz. 845, z p6Zn. zm.)
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MIEDZYZAKLADOWE SPOLDZIELCZE ZRZESZENIE BUDOWY DOMOW MIESZKALNYCH ,,0CHOTA' W WARSZAWIE
Protokét lustracji petnej za okres od 01.01.2018 do 31.12.2019
Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka (nr upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak (nr upr. 6120/2015)

W okresie objetym lustracjg Spétdzielnia wystepowata z wnioskami o zmiang danych podmiotu
w rejestrze przedsiebiorcéw, a takze o zmiane wpisu w KRS, co wynikato ze zmian w organach
statutowych (Zarzad, Rada Nadzorcza) oraz z obowigzku zlozenia sprawozdan finansowych

i innych dokumentéw w aktach rejestrowych.

W dniu 18.09.2018 roku Spdtdzielnia zlozyta wniosek o zmiang danych podmiotu w rejestrze
przedsiebiorcéw dotyczace zmiany w skiadzie Rady Nadzorczej poprzez wpisanie czionka
Rady Nadzorczej wybranego na Walnym Zgromadzeniu w roku 2018. Zgodnie z przedtozonym
Lustratorom postanowieniem Referendarz Sadowy po rozpoznaniu sprawy postanowit oddali¢
wniosek z uwagi na brak podstaw pozwalajacych na dokonanie wpisu. Pozostate zgtoszone
w okresie objetym lustracja zmiany zostaly wpisane do KRS postanowieniami Sadu
Rejonowego dia M. St. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru

Sadowego, zgodnie z ponizszym wykazem:

Data
zaistnienia
zdarzenia

11.01,2018
(01.02.2018)

Data
ZloZenia
whniosku

17.01.2018

Data wpisu
do rejestru
Nr wpisu

17.04.2018
(42)

Sygnatura akt Zmiany

WAXII NS-
REJ.KRS/4245/18/800

Dziat 2

Rubryka 1. Organ uprawniony do
reprezentacji podmiotu

Whpisano:

e Dariusz Betbot — Zastepca Prezesa.

Dziat 2
Rubryka 1. Organ uprawniony do

reprezentacji podmiotu
Wykreslono:

o Elzbiets Jadwiga Krotewicz — Zastgpea
Prezesa Zarzadu.

22.08.2018
(43}

11012018
{01.02.2018)

24,05.2018 WAXII NS-

|REJ.KRS/31623/18/568

25-27.06.2018
(06.09.2018)

18.09.2018

18.09.2018
(44, 45, 46)

RDF/326974/18/785
RDF/826975/18/186
RDF/827029/18/347
{system)

Dziat 3

Rubryka 2 .\Wzmianki o ZleZonych
dokumentach™

zloZzenie rocznego sprawozdania
finansowego za 2017 rok, uchwaly

o zatwierdzeniu sprawozdania finansowego
i sprawozdania z dziatalno$ci podmiotu.

31.01.2019

31.01.2019

08.02.2019
(47)

WAXIL NS-
REJ.KRS/5785/19/663

Dziat

Rubryka 4 Informacia o postepowaniu
upadtodciowym” - wykreslono

30.00.2018
06.12.2018
(01.01.2019)

03.01.2019
uzupeinienie
12.02.2019

20.02.2019
(48)

WAXII NS~
REJ.KRS/865312/10

Dziat 2
Rubryka 1. Organ uprawniony do

reprezentaciji podmiotu
Wykreslono:

¢ Tomasz Ignacy Wesolowski — Prezes
Zarzadu.

Whpisano:
o Wiadystaw Leszek Jagielski — Prezes

Zarzadu.

4
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MIEDZYZAKLADOWE SPOLDZIELCZE ZRZESZENIE BUDOWY DOMOW MIESZKALNYCH ,,OCHOTA’ W WARSZAWIE
Protokdi lustracji petnej za okres od 01.01.2018 do 31.12.2019
Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka (nr upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak (nr upr. 6120/2015)

Data Data Data wpisu
zaistnienia zloZenia | do rejestru Sygnatura akt Zmiany
2zdarzenia wrtiosku Nr wpisu
31.01.2019 01.02.2019 | 20.02.2019 |WAXI NS- Dziat 2

(49} REJ.KRS/10490/19/328 |Rubryka 1. Organ uprawniony do
reprezentacji podmiotu

Wykreslono:

o Dariusz Betbot — Zastgpca Prezesa.

16.05.2019 23.05.2019 | 02.07.2019 [WA.X) NS- Dziat 2

(50) REJ.KRS/38850/19/030 |[Rubryka 1. Organ uprawniony do

reprezentacji podmictu

Wpisano:

e Danuta Maria Rybak - Zastepca Prezesa
- Gtowny Ksiegowy.

12-13.06.2019 | 18.07.2019 | 18.07.2019 {RDF/168398/19/498 Dziai 3

(51) (system) Rubryka 2 .Wzmianki o zio?onych
dokumentach”:

zlozenie rocznego sprawozdania
finansowego za 2018 rok.

12-13.06.2019 | 24.10.2019 | 05.11.2019 |WA.XII NS- Dziat 2
(52) |REJ.KRS/78553/19/958 |Rubrvka 2. Organ nadzory
Wpisano:

¢ Grzegorz Iwanicki
o Efzbieta Dobrzelecka

25.10.2018 21.11.2019 | 03.12.2019 |WAXII NS- Dziat 2

14.05.2019 (53) REJ.KRS/85839/19/819 (Rubryka 2. Organ nadzoru
(WZ 12- Wykreslono:

13.06.2019) ¢ Grzegorz Gorski

¢ Marzanna Wéjcik

Zgodnie z art. 22 ustawy o Krajowym Rejestrze Sadowym’ wniosek o wpis do Rejestru powinien
byé ziozony nie péZniej niz w terminie 7 dni od dnia zdarzenia uzasadniajgcego dokonanie
wpisu, chyba Zze przepisy odrebne stanowig inaczej (zmiana Statutu®, roczne sprawozdanie
finansowe, sprawozdanie z badania - jezeli podlegato ono badaniu, odpis uchwat Walnego
Zgromadzenia o zatwierdzeniu rocznego sprawozdania finansowego i o podziale zysku lub

pokryciu straty oraz sprawozdanie z dziatalnosci Spétdzielni®).

W oparciu o przediozong dokumentacije rejestrowg Spdtdzielni ustalono, ze wnioski o zmiang
danych i zmiany wpiséw w KRS dotyczace zdarzen zaistniatych w okresie objetym lustracjg nie
zawsze byly sktadane w wyznaczonym terminie. Dane objgte tymi wpisami na dzieri 31.12,.2019
roku byly aktualne.

7 Ustawa z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym (Dz. U. z 2019 r. poz. 1500, z p6zn. zm.. )

8 Ustawa z dnia 16 wrzeénia 1982 r. Prawo spdtdzielcze (Dz.U. z 2018 poz. 1285 z pd2n. zm.); art.12a - w ciagu 30
dni od daty podjecia uchwaty 0 zmianie statutu,

® Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (tekst jednolity Dz.U. z 2019 r. poz. 351, 1495, 1571, 1655,
1680); art.61 ust,1 —w ciggu 15 dni od dnia zatwierdzenia rocznego sprawozdania finansowego.
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Protokof lustracji peinej za okres od 01.01.2018 do 31.12,2019
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2.2, Statut oraz normy wewnetrzne o charakterze regulaminowym
2.2.1. Zgodno$¢ Statutu z przepisami prawa

W badanym okresie Spéidzielnia prowadzita swojg dziatalnos¢ w oparciu o Statut, przyjety
uchwatg Zebrania Przedstawiciell w dniu 19 wrzesénia 2009 r., zmieniony uchwatg nr 6/2011
Walnego Zgromadzenia Czionkéw MSZBDM ,Ochota” w Warszawie zwotanego w dniach
20,21 czerwca 2011 r. oraz uchwatg nr 7/2015 Walnego Zgromadzenia Czionkéw MSZBDM
~Ochota” w Warszawie zwolanego w dniach 17,18 czerwca 2015 r. zarejestrowanymi
w Krajowym Rejestrze Sadowym na mocy postanowienn Sadu rejestrowego. W badanym
okresie Walne Zgromadzenie nie podjeto uchwat zmieniajacych zapisy statutowe.

Tresé¢ Statutu w obecnym brzmieniu byta przedmiotem badania w ramach przeprowadzonej
lustracji dziatalnosci za lata 2015-2017. Nadal aktualna pozostaje koniecznosé dostosowania
zapisow Statutu do aktualnie obowigzujacych przepiséw prawa tj. ustawy Prawo Sp&tdzielcze
oraz ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych obowigzujagcych od wrzesnia 2017r.

W szczegdlnosci wymagane sg nastepujace zmiany:

e wprowadzenie zapisow skutkujgcych powiazaniem czionkostwa w Spdldzielni

z posiadaniem prawa do lokalu,
¢ likwidacja wpisowego oraz udziatéw,
= likwidacja mozliwosci wykluczenia i wykreslenia z rejestru cztonkow,

s  wprowadzenie zapiséw umozjiwiajacych gtosowanie na Walnym Zgromadzeniu poprzez

pelnomochikéow.

Oprécz zmian wprost wynikajgcych z nowelizacji ustawy i koniecznosci dostosowania jego
Zapiséw do aktualnego porzadku prawnego, zasadne jest dodatkowo wprowadzenie zmian

porzadkowych oraz organizacyjnych usprawniajgcych dziatalnosé Spétdzielni,

Przygotowanie zmian zostato zlecone Kancelarii Prawnej obstugujacej Spétdzielnig. Nowa tresé
Statutu zostata przediozona, Walne Zgromadzenie nie podjeto jednak stosownej uchwaty:

= Walne Zgromadzenie przeprowadzone w dniach 25-27 czerwca 2018 r. — ios¢ glosow

~2a" uchwalg 0, ,.przeciw” — 29,

+ Walne Zgromadzenie przeprowadzone w dniach 12-13 czerwca 2019 r. — ilos¢é gloséw

»Za" uchwatg 39, ,przeciw” - 33.
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MIEDZYZAKLADOWE SPOLDZIELCZE ZRZESZENIE BUDOWY DOMOW MIESZKALNYCH ,,O0CHOTA’ W WARSZAWIE
Protoksét lustracji petnej za okres od 01.01.2018 do 31.12.2019
Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka (nr upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak {(nr upr. 8120/2015)

Obowigzujacy w okresie objetym lustracjg Statut okreslat cel oraz przedmiot dziatalnosci
Spétdzielni, regulowat relacje zachodzace w kontaktach cztonkdw ze Spoidzielnig, okreslat
prawa i obowiazki czionkéw, wyszczegdiniat przypadki nabywania praw czionkowskich oraz
ustania czlonkostwa, regulowat procedury postepowania wewnatrzspéidzielczego, formy praw
do lokali, gospodarke lokalami oraz okreslat ramowo zasady prowadzenia gospodarki
finansowej. Statut wskazywat réwniez organy samorzadowe Spoldzielni | okreslat ich
wiasciwosci, w tym kompetencije poszczegdlnych organow do uchwalania norm
wewnetrznych. Do wylgcznych kompetencji Walnego Zgromadzenia oprocz spraw
zastrzezonych dla tego organu w art. 38 Prawa spdldzielczego réwniez uchwalenie

Regulaminu Rady Nadzorczej.

Do wylacznej wiasciwosci Rady Madzorczej w przedmiocie uchwalania norm wewnetrznych
o charakterze regulaminowym statut wskazuje na koniecznos¢ uchwalenia nastgpujgcych
regulaminéw i zasad: rozliczania kosztéw poniesionych na modernizacje i remont budynkoéw,
a takZe na adaptacje powierzchni ogdlnego uzytku, regulaminu porzgdku domowego, zasad
rozliczania kosztow GZM i ustalania wysokosci oplat, zasad korzystania z miejsc postojowych
w wielostanowiskowych garazach i na parkingach, zasad rozliczania kosztéw budowy
inwestycji mieszkaniowych realizowanych przez Spdldzielnig, regulaminu wynajmu lokali
i migjsc postojowych, regulaminu postgpowania w sprawach dotyczacych zabudowy
powierzchni ogélnego uzytku na cele mieszkaniowe lub handlowo — ustugowe, uchwalenie
warunkéw, na jakich Zarzad moze dokona¢ odstepstw od egzekwowania odsetek za opéZnienia

wnoszenia optat za uzywanie lokali (§ 71 ust. 1 pkt. 13 — 27).

Zarzad posiada kompetencje w obszarze regulacji niezastrzezonych do wytacznej kompetencji
Walnego Zgromadzenia lub Rady Nadzorczej (regulaminy wewnetrzne dotyczace Spdétdzielni

jako zaktadu pracy oraz zarzadzenia w sprawach organizaciji biezacej dziatalnosci).

Postanowienia Statutu dotyczace rozgraniczenia kompetencji organdow statutowych do
ustanawiania norm wewnetrznych w Spéldzielni uwzgledniaty zakres zastrzezony w art. 38 § 1
Prawa spdidzielczego do wytgcznej wlasciwosci Walnego Zgromadzenia oraz zapisy art. 46

okreélajacego kompetencje Rady Nadzorczej.

2.2.2. Kompletno$é norm wewnetrznych i prawidlowosé ich
zatwierdzania

W latach 2018-2019 Spdtdzielnia posiadata unormowania wewnetrzne o charakterze

regulaminowym oraz zasady w oparciu o ktdre oprdcz statutu prowadzita swoja dziatalnosc.
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W badanym okresie poza Statutem, Spétdzielnia posiadata 24 regulacje wewnetrzne z roznym

okresem uchwalenia przez Walne Zgromadzenie, Rade Nadzorcza, Zarzad.

Zestawienie obowigzujacych regulaminéw ze wskazaniem organu je zatwierdzajgcego, a takze

zmiany i nowelizacje przedstawiono w ponizszej tabeli,

Data uchwalenia,

Lp. Nazwa regulaminu nr uchwaly Zmiany/Uwagi
(zarzadzenia)

Regulaminy uchwalone przez Walne Zgromadzenie

1. | Regulamin Rady Nadzorczej 05,06,07,08.10.
2010r.
uchwata 17/2010

Regulaminy uchwalone przez Rade Nadzorczg

. 10.02.2011 r.
1. |Regulamin Zarzadu uchwata 6/2011
. e A 16.02.2005 r.
2. | Regulamin Komisji Rewizyjnej uchwata 5/2005
. 15.05.2012 r.
3. |Regulamin Porzadku domowego uchwata 11/2012
Zasady przetargu na przydziat wiasnosciowego 08,12,1997 r.
4. |spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego lub uchwata 34/1297
uzytkowego.
Regulamin ckreslajacy zasady przeprowadzania 12.07.2012r. 24.09.2015 r.
5 przetargdw pisemnych w celu zawarcia umowy uchwata 19/2012 uchwata 15/2015
" | o ustanowienie i przeniesienie wlasnosei lokali
wolnych w sensie prawnym ]
6 Regulamin zasad korzystania z miejsc postojowych w 16.06.2012r.
" | garazach wielostanowiskowych uchwata 10/2012
Regulamin podzialu obowigzkow poriedzy 30.09.1998 r.
uzytkownikami domkdw jednorodzinnych a uchwata 28/98

7. |Miedzyzaktadowym Spoéldzielczym Zrzeszeniem
Budowy Domédw Mieszkalnych ,,OCHOTA” w zakresie
remontdw, konserwaciji | utrzymania tych zasobow

8 Regulamin tworzenia i wykorzystania funduszu na 16.11.1999 r.
' |remonty uchwata 27/99
g Regulamin rozliczania kosztéw gzm oraz ustalania 15.056.2012 r. 29.08.2019r.
| oplat za uzywanie lokali uchwata 12/2012 uchwata 15/2019
10 Regulamin tworzenia i wykorzystania funduszu 16.11.1999r.
* | inwestycyjnego uchwata 26/99
11 Regulamin tworzenia i wykorzystania funduszu 16.11.1993 r.
* | udziatowego uchwata 25/99
12 Regulamin tworzenia i wykorzystania funduszu 16.11.1999 r.
" |zasobowego uchwata 28/99
13 Regulamin rozliczen finansowych z tytulu witadow 10.03.1994 r.
" | budowlanych i mieszkaniowych uchwata 8/1994
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Protokdl lustracji pelnej za okres od 01.01.2018 do 31.12.2019
Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka (nr upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak (nr upr. 6120/2015)

Data uchwalenia,
Lp. Nazwa regulaminu nr uchwaty Zmiany/Uwagi
(zarzadzenia)
Zasady rozliczania kosztéw inwestycji 12.08.1996 .
14. ) mieszkaniowych dla ustalenia wartosci uchwata 24/96

poszezegdinych skiadnikéw majgtkowych.

Regulaminy uchwalone przez Zarzad

1. ilnstrukcja gospodarki kasowej 29.07.2009 .
uchwata 23/2009
2. |Regulamin Zaktadowego Funduszu Swiadczeri 05.11.2012r.
Socjalnych bez numeru
3. jRegulamin Pracy 14.08.1996 r.
bez numeru
4. Regulamin wynagrodzenia pracownikow 19.10.2016 r.
bez numeru
5. [Zasady sporzadzania, cbiegu, kontroli i 18.11.1989 r.
przechowywania dokumentdw (dowoddw) uchwaila 84/99
ksiegowych i ksiag rachunkowych
6. [Regulamin udostepniania dokumentéw cztonkom 25.01.2017 r.
MSZBDM Ochota uchwata 2/2017
7. [Regulamin ochrony danych osobowych 28.01.2000r.
uchwata 14/2000
8. |Regulamin sprzedazy miejsc postojowych w lokalach brak daty
garazowych w budynku Opaczewska 43 bez numeru
9. |Regulamin okreslajacy zasady wyboru wykonawcéw 14.01.2015r.
dokumentaciji projektowe], robdét inwestycyjnych, uchwata 1/2015
remontowych i konserwacyjnych w MS8ZBDM
.Ochota”

Spéidzielnia posiada zbiér unormowan regulujgcych poszezegdlne obszary jej dziatalnosci,
wiym unormowania wewnetrzne w formie regulaminéw, wymaganych przepisami
o charakterze szczegdlnym w randze ustaw lub wydanych na ich podstawie rozporzgdzen
wykonawczych (np. Kodeks pracy, ustawa o rachunkowosci). Zgodnie z oceng dokonang
w ramach poprzedniej lustracji wewnetrzny system aktéw normatywnych Spétdzielni moze
ograniczac dalsze prawidtowe funkcjonowanie Spéldzielni z uwagi na odlegte daty uchwalenia

tych aktéw. Wydane zalecenia nadal pozostajg aktualne.
Na postanowienia posiadanych przez Spétdzielnie regulaminéw powotanc sie¢ w dalszej czesci
protokotu przy omawianiu zagadnien merytorycznych, do kitérych sie odnosza.
2.3. Dzialalnos¢ organdéw statutowych
2.3.1. Organizacja dziatalno$ci organéw statutowych

Zgodnie z postanowieniem § 49 ust.1 obowigzujgcego Statutu organami Spdidzielni sa:
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1) Walne Zgromadzenie,
2) Rada Nadzorcza,
3) Zarzad,

W okresie objetym lustracjg funkcjonowaly wszystkie wyzej wymienione w statucie organy.
Zasady wyboru czionkdéw do organéw Spoéidzielni, zwolywania zebrah i posiedzen,
kompetencije, zakres dziatania oraz tryb obradowania i podejmowania uchwat, uregulowane
zostaly w Statucie Spéidzielni oraz uszczegétowione w regulaminach tych organéw
(za wyjatkiem Walnego Zgromadzenia — brak regulaminu tego organu). Zakres dziafania

Walnego Zgromadzenia regulowaty wylgcznie zapisy statutowe.

2.3.2, Walne Zgromadzenie

Dziatalnos¢ Walnego Zgromadzenia i kompetencje okreslajg zapisy §§ 51-68 Statutu, ktére
stanowig, ze Walne Zgromadzenie jest najwyzszym organem Spdtdzielni. Statut stanowi, ze
Walne Zgromadzenie moze zostaé podzielone na czeéci., Zasady podzialu czionkéw
uprawnionych do udzialu w poszczegdinych czesciach Walnego Zgromadzenia ustala Rada
Nadzorcza z zachowaniem zasady, Zze nie mozna zaliczy¢ czionkéw uprawnionych do lokali
znajdujgcych sie w obrebie jednej nieruchomosci do réznych czeséci Walnego Zgromadzenia
(§ 52 ust. 2). Czlonek moze bra¢ udziat tylke w jednej czeéci Walnego Zgromadzenia.

Zgodnie z § 61 uchwale uwaza sie za podijetg jeZeli za uchwatg zaglosowata wymagana
w ustawie lub w statucie wiekszos¢ ogdlnej liczby czionkéw uczestniczacych w Walnym
Zgromadzeniu. W terminie 21 dni po zakoficzeniu ostatniej czesci Walnego Zgromadzenia
wmysl § 62 ust. 1 statutu, zbiera sig kolegium w skiadzie: przewodniczacy i sekretarze
poszczegodinych czesci Walnego Zgromadzenia, ktérzy autoryzujg treéé podjetych uchwat oraz
potwierdzajg, ktére uchwaly zostaly podjete a ktére nie podjete.

Zapisy Statutowe stanowig ponadto, Ze:
e kazdemu cztonkowi przystuguje jeden glos bez wzgledu na iloéé posiadanych udziatow,

* Walne Zgromadzenie zwoluje Zarzad przynajmniej raz na rok w ciggu 6 miesiecy

po uplywie roku obrachunkowego,

« Zarzad obowigzany jest zwota¢ Walne Zgromadzenie na zgdanie Rady Nadzorczej lub

przynajmniej 1/10 czionkéw Spaétdzielni,

* 0 czasie migjscu i porzadku obrad kazdej czesci Walnego Zgromadzenia Spéldzielnia

Zawiadamia na pi$mie co najmniej 21 dni przed terminem jego pierwszej czesci,
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e zadanie zwolania Walnego Zgromadzenia powinno by¢é wyrazone w pisemnym

wniosku z podaniem celu jego zwotania,

¢ Walne Zgromadzenie w przypadkach wskazanych powyzej, powinno byé zwolane
w takim terminie, aby moglo sie odby¢ w ciagu 4 tygodni od dnia wniesienia zadania.
Jezeli to nie nastapi, zebranie zwoluje Rada Nadzorcza lub Krajowa Rada Spétdzielcza.

o kazda z czesci Walnego Zgromadzenia moze podja¢ uchwale o przerwaniu obrad bez
wyczerpania porzadku obrad. Uchwala ta powinna okresla¢ termin Kkontynuacji

przerwanej czesci.

W toku lustracji badaniu poddano tryb zwolywania i przeprowadzania obrad walnych

zgromadzen w éwietle przepiséw ustawowych i postanowien statutowych.

2.3.2.1. Zwolywanie walnych zgromadzen

W okresie objetym lustracja w oparciu o zapisy art. 8° ust. 1 ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych oraz § 52 Statutu Spdidzielnia skorzystata z mozliwosci zwotania Walnego
Zgromadzenia w czesciach.

Zasady zaliczania czlonkéw do poszczegdinych czesci Walnego Zgromadzenia zostaly
dokonane w drodze stosownych uchwat Rady Nadzorczej. Podziat oraz liczbe czionkéw
zakwalifikowanych do poszczegélnych czesci Walnego Zgromadzenia zaprezentowano

W ponizszym zestawieniu.

Liczba
Nr czlor;ili(i?‘w
Nr uchwaly RN oraz .. | zakwalifikow . e
Rok data jej podjecia cz“e';cl anych do Nieruchomosci
danej czgsci
Wz
Bohdanowicza 17
1 254 Bohdanowicza 19
Poniecka 2
Leszno 18
Uchwala nr 13/2018 z 2 303 Osiedle Szezgdliwice Il {(ul. Opaczewska 42-44)
2018 |~ iia 17.05.2018 r. Osiedle Szczedliwice Ill (ul. Opaczewska 43)
Osiedle Szczesliwice I:
al. Bohateréow Wrzesnia 2, 2a, 2b, 4, 4a, 4b, 6
3 520 ul. Opaczewska 31a, 33, 33a, 33b, 35, 37, 373, 37b,
39,41
ul. Szczedliwicka 68, 70, 72, 74, 76, 78, 80
Bohdanowicza 17
1 468 Osiedle Szczedliwice Il {ul. Opaczewska 42-44)
Uchwata nr 9/2019 z Osiedle Szczedliwice lll (ul. Opaczewska 43)
2019 dnia 25.04.2019 . Osiedle Szczesliwice I:
2 808 al. Bohaterdw Wrzesnia 2, 2a, 2b, 4, 4a, 4b, 6
ul. Opaczewska 31a, 33, 33a, 33b, 35, 37, 373, 37b,
39,41
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Liczba
’ Nr czlonkéw
r uchwaty RN oraz . | zakwalifikow q ]
Rok data jej podjecia cz“gécl anych do Nieruchomoégci
danej czgsci
wz
ul. Szczesliwicka 68, 70, 72, 74, 76, 78, 80
Poniecka 2
Leszno 19

Walne Zgromadzenia w okresie objetym lustracjg kazdorazowo zwotywane byly przez Zarzad
w czesciach i odbyly sie w nastepujacych terminach:

e 2018 rok - 25, 26, 27 czerwca (Uchwata 4/2018 Zarzadu MZBDM ,Ochota”
w Warszawie z dnia 12.04.2018 r.),

e 2019 rok — 12, 13 czerwca (Uchwata 3/2019 Zarzadu MZBDM ,,Ochota” w Warszawie
z dnia 09.04.2019 r.).

Zaproponowane przez Zarzad terminy podiegaly akceptacji przez Radg Nadzorczg. Terminy
i akceptacja dokumentéw na zwolywane walne zgromadzenia stanowily odrebny punkt
porzadku obrad posiedzenia Rady Nadzorczej.

Walne Zgromadzenia w badanym okresie zostaly przeprowadzone w zaplanowanych
terminach. Do Zarzadu Spdldzielni nie wplyneto uprawnione zgdanie zwotania Walnego
Zgromadzenia w badanym okresie na podstawie art. 8% ust. 5 ustawy o spdldzielniach

mieszkaniowych.

Czionkowie byli powiadamiani o czasie, miejscu i porzadku obrad Walnego Zgromadzenia
zgodnie z § 55 ust. 1 Statutu tj. na piémie, co najmniej 21 dni przed terminem pierwszej czgsci
Walnego Zgromadzenia. Zawiadomienia zawieraty informacje o czasie, miejscu, porzadku
obrad oraz miejscu i mozliwosci zapoznania sie ze wszystkimi sprawozdaniami | projektami
uchwat, ktére miaty byé przedmiotem obrad. W przypadku, gdy porzadek obejmowat réwniez
wybér cztonkéw Rady Nadzorczej, zawiadomienia zawieraty takze informacj¢ o mozliwosci
zgtaszania kandydatéw na czionkdw Rady Nadzorczej. Tres¢ zawiadomier w petni wyczerpuje
wymogi art. 8° ust. 6 ustawy o spdidzielniach mieszkaniowych. Zawiadomienia o Walnych
Zgromadzeniach, ktérych obrady odbyly sie w latach 2018 — 2019 wraz z proponowanym
porzadkiem obrad, uzupetnianym w wyniku zadar cztonkow stanowi Zafgcznik nr 18.

Zawiadamianie czionkéw Spétdzielni o WZ odbywato sie poprzez wywieszenie zawiadomier na
tablicy ogloszeri na klatkach schodowych oraz w siedzibie Spdldzieni — w dokumentacii
zawiadomienie o0 WZ w 2018 roku datowane 04.06.2018 r. (PCM/PW/222/2018),
zawiadomienie 0 WZ w 2019 r. datowane 22.05.2019 r. {porzadek obrad po uzupeinieniu
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datowany na 28.05.2019 r.). Porzadek obrad wraz z informacjg o czasie i miejscu
przeprowadzenia Walnego Zgromadzenia oraz dokumentacja przygotowana na Walne
Zgromadzenie (dostep dla cztonkéw po zalogowaniu) byta réwniez dodatkowo umieszczana na

stronie internetowej Spdtdzielni.

Spdétdzielnia stosowata sig do przepiséw art. 40 ustawy - Prawo spéidzielcze o zawiadamianiu
Krajowej Rady Spoldzielczej o czasie, miejscu i porzadku obrad Walnego Zgromadzenia (pismo
PCM/PW/221/2018 wystane w dniu 22.05.2018 r.; PCM/PW/194/2019 wystane w dniu
21.05.2019r.).

Zgodnie z zapisami Statutowymi (§ 55 ust. 3 - 5) projekty uchwat i zadania zamieszczenia
oznaczonych spraw w porzadku obrad Walnego Zgromadzenia maja prawo zglaszaé: Zarzad,
Rada Nadzorcza oraz czlonkowie (projekt uchwaly musi byé poparty przez co najmniej
10 czionkéw) w terminie do 15 dni przed ustalonym terminem pierwszej czesci Walnego
Zgromadzenia. Projekty uchwat ziozone w wyniku tych Zadah wraz z uaktualnionym
porzadkiem obrad powinny by¢ wykiadane na co najmniej 14 dni przed terminem pierwszej
czesci Walnego Zgromadzenia. Zapisy statutowe w tym obszarze s3 zgodne w zapisami aktéw
prawnych wyZzszego rzedu,

Z analizy dokumentacji z organizacjl i przebiegu Walnych Zgromadzer wynika, Ze do
Spotdzielni wpltynely projekty uchwat i zadania zamieszczenia w porzadku obrad oznaczonych
spraw. Kazdorazowo przedkiadane projekty uchwal, Zadania i poprawki podlegaly opinii
prawnej pod wzgledem prawidlowosci ich zioZenia i wydania rekomendaciji prawnej Walnemu

Zgromadzeniu.

2.3.2.2. Przebieg walnych zgromadzen

Walne Zgromadzenia zwolywane w okresie objetym lustracjg przeprowadzono w terminach
przewidzianych w ustawie. Wymég ustawowy dotyczacy zwotania Walnego Zgromadzenia
przynajmniej raz w roku tj. do dnia 30 czerwca zostat wypetniony. W latach 2018-2019 odbyty
sie 2 waine zgromadzenia.

W toku lustracji dokumentacja walnych zgromadzen, na ktéra sktadajg sie protokoly, listy
obecnosci cztonkéw, kopie materiatéw sprawozdawczych, uchwaty, protokoly komisji i inne
dokumenty merytorycznie odpowiadajace zagadnieniom objetym porzadkiem obrad — zostata
zbadana metoda kompleksows.

Liczba cztonkéw uprawnionych do gtosowania na Walnych Zgromadzeniach, w kazdym roku
ustalana byta na podstawie zestawieri (Excel). Informacja o liczbie wydanych mandatéw, listy
obecnosci dotaczone zostaty do dokumentacji z przeprowadzonych Walnych Zgromadzen.
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Liczbe podjetych uchwat oraz frekwencje na Walnych Zgromadzeniach, ktére odbyly sie

w badanym okresie przedstawia ponizsza tabela.

Frekwencja
Liczba uchwal
L Data Walnego znodnie Liczba czlonkéw | | .
p. Zgromadzenia L dok%mentacja T Liczba czlonkdw %
do glosowania LTI
90
A, 25-27.06.2018 r. 15 1077 (1 czgs€ - 13; 8,36%
Il czedé - 23;
i czesé - 54)
80
2. 12-13.06.2019 . 12 1076 (I czedé - 26; 7.37%
Il czesé — 54)

Zgromadzeni czlonkowie, w kazdym roku objetym badaniem wybierali Prezydium Walnego
Zgromadzenia tj. przewodniczgcego, zastepce przewodniczacego i sekretarza (§ 56 ust. 2
Statutu). Zgodnie z zapisami Statutu na kazdej czesci Walnego Zgromadzenia w glosowaniu
jawnym powinny zosta¢ wybrane zwykla wigkszoscig glosow sposréd czionkéw: komisja
mandatowo — skrutacyjna oraz komisja wnioskowa. Statut dopuszcza mozliwos¢ powotania
réwniez innych komisji (wedlug potrzeb) oraz powierzenie wykonywania zadan komisji

{mandatowo — skrutacyjnej, wnioskowej, innych) prezydium.

W 2018 i 2019 roku na kazdej z czesci Walnego Zgromadzenia obowigzki komisji mandatowo-
skrutacyjnej powierzono czionkom Prezydium, nie powolywano odrebnych Komisji. Na zadnej
z czesdci nie powolano natomiast komisji wnioskowej (za wyjatkiem Il czesci WZ w 2019 roku).
W roku 2018 oraz 2019 zarzadzono dodatkowo powotanie komisji statutowej — obowiazki
wskazanej komisji kazdorazowo przejmowato Prezydium. Regulacje wewnetrzne Spéldzielni
nie nakiadajg obowigzku powolywania przedmiotowej komisji, nie okreslajg réwniez organizaciji
i zakresu zadan. Zgodnie z dokumentacjg Spoéidzielni zadania Komisji Statutowe] polegaty na
ocenie i rekomendacji WZ (odrzucenie, przyjecie} poprawek do tresci Statutu. Zestawienie
poprawek wraz z opinig prawna znajduje si¢ w dokumentacji z WZ. Z prac wszystkich

powotanych Komisji sporzadzono protokoly.

Porzadek obrad walnych zgromadzen, kidrych obrady odbyly si¢ w latach 2018-2019
kazdorazowo zawierat sprawy nalezgce do wilasciwosci Walnego Zgromadzenia. Walne
Zgromadzenie MSZBDM ,,Ochota” zatwierdzito na poszczegolnych czesciach WZ porzadek

~ Y
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PORZADEK OBRAD ~ ROK 2018 {25-27.06.2018 r.}

o P e NGO WN =

1.
12.
13,

14,

15.

16.
17.

Otwarcie obrad.

Wybdr Prezydium.

Wybdr Komisji Mandatowo ~ Skrutacyjnej.

Wyhdr Komisji Wnioskowej .

Wybdr Komisji Statutowej.

Sprawozdanie Zarzadu MSZBDM ,,Ochota”.

Sprawozdanie finansowe Zarzgdu MSZBDM ,,Ochota” za rok 2018.
Sprawozdanie Rady Nadzorczej za rok 2018

Dyskusja w sprawach opisanych w pkt. 6, 7, 8.

. Podijecie uchwatl w sprawach dotyczacych dziatalnoscl Spdtdzielni {zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu,

sprawozdania finansowego, podziat wyniku finansowego, sprawozdania Rady Nadzorezej, udzielenia
absolutorium, o0znaczenia najwy2szej sumy zobowigzan.

Podjecie uchwaly w sprawie wyboru czlonka Rady Nadzorcze,.
Podjecie uchwaly o przyjeciu tresci nowego Statutu Spétdzielni na podstawie obowigzujgcych ustaw.

Rozpatrzenie i podjecie uchwaty w sprawie oceny polustracyjnej dziatalnosci Spétdzielni za okres od
01.01.2015 r. do 31.12.2017 r.

Rozpatrzenie i podjecie uchwaly w sprawie odwotan od uchwaty Rady Nadzorczej nr 06/2018 z dnia
08.02.2018 r. w sprawie skladki na fundusz remontowy Szczesliwice lll zmiany wysokodci,

Rozpatrzenie i podjecie uchwaty w sprawie odwotar od uchwaly Rady Nadzorczej nr 03/2018 z dnia
11.01.2018 r w sprawie wysokodci planu remontow osiedla Szczesliwice Il

Przyjecie wnioskdw zgtoszonych do Walnego Zgromadzenia.

Zamknigcie obrad.

PORZADEK OBRAD - ROK 2019 (12-13.06.2019 r.)

o PN R BN

Otwarcie obrad.

Wybor Prezydium.

Wybdr Komisji Mandatowo - Skrutacyjne;j.

Wybdr Komisji Wnioskowej .

Wybér Komisji Statutowej.

Sprawozdanie Zarzadu MSZBDM ,,Ochota”.

Sprawozdanie finansowe Zarzadu MSZBDM ,,Ochota” za rok 2018.
Sprawozdanie Rady Nadzorczej za rok 2018

Dyskusja w sprawach opisanych w pkt. 6, 7, 8.

Podjecie uchwat w sprawach dotyczacych dziatalnosci Spoldzielni (zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu,
sprawozdania finansowego, podziat wyniku finansowego, sprawozdania Rady Nadzorczej, udzielenia
absolutorium, oznaczenia najwyzZszej sumy zobowiazan, wyboru czionkdéw do Rady Nadzorczej).

. Wybaér czlonkéw Rady Nadzorezej — uzupelnienie — na | czesci WZ przesuniety tj. pkt. 6
12.
13.

Podjecie uchwaly w sprawie odwotania czionkéw Rady Nadzorczej — na | czesci WZ przesunigty ). pkt. 7.

Podjecie uchwaly o przyjeciu tresci nowege Statutu Spétdzielni — na | czesci WZ przesuniety j. pkt. 8.
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MIEDZYZAKLADOWE SPOLDZIELCZE ZRZESZENIE BUDOWY DOMOW MIESZKALNYCH ,,OCHOTA' W WARSZAWIE
Protokdf lustracji pelnej za okres od €1.01.2018 do 31.12.2019
Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka (nr upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak {nr upr. 6120/2015)

PORZADEK OBRAD - ROK 2019 (12-13.06.2019 r.}

14. Przyjecie wnioskéw zgtoszonych do Walnego Zgromadzenia.

15. Zamkniecie cbrad.

W okresie objetym lustracjg walne zgromadzenia podejmowaty uchwaly wylgcznie w sprawach
objetych porzadkiem obrad podanym do wiadomosci czlonkéw, w terminach i w sposob

okresiony w Statucie.

Zgodnie z zapisami Statutu, Walne Zgromadzenie jest wazne niezaleznie od liczby obecnych
cztonkéw (§ 49 ust. 3). Glosowania na walnych zgromadzeniach odbywaja si¢ w sposoéb jawny,

z wyjatkiem wyboréw do Rady Nadzorczej | odwolania cztonkéw tego organu.

Uchwaly na walnych zgromadzeniach podejmowane sg zwykla wigkszoscig gtoséw ogdinej
liczby czionkéw uczestniczacych w Walnym Zgromadzeniu, za wyjatkiem spraw, ktore
wymagajg kwalifikowane] wiekszoéci gloséw. Uchwaly walnego zgromadzenia zgodnie

Z zaplsami statutowymi stanowigce o:

e zZmianie statutu Spoldzielni, odwotania cztonka Rady Nadzorczej, polaczeniu sig

Spotdzielni wymagajg wiekszosci 2/3 gloséw oddanych dla podjecia uchwaty,

« likwidacji Spétdzielni — wymagaja 3/4 gtosdw oddanych dla podjecia uchwaty,

z zastrzezeniem statutowym, ze dla podjecia uchwaty w sprawie likwidacji, przeznaczenia
majatku pozostatego po zaspokojeniu zobowigzan likwidowanej Spaotdzielni, zbycia zaktadu lub
innej wyodrebnionej jednostki organizacyjnej, do podjecia uchwaly konieczne jest, aby
na Walnym Zgromadzeniu, na ktérym uchwata byla poddawana pod gtosowanie, uczestniczyla
tacznie co najmniej potowa ogdlnej liczby uprawnionych do gltosowania.

Przeprowadzone badanie wykazato, ze w kolejnych latach Walne Zgromadzenie kazdorazowo
zdolne bylo do podejmowania uchwat. Sprawy wymagajace kwalifikowanej liczby gtoséw
(zmiany Statutu) byty przedmiotem porzadku obrad w roku 2018 oraz 2019. W okresie objetym
lustracja obecni na Walnym Zgromadzeniu podejmowali uchwaty w nastepujacych sprawach:

Liczba oddanych gtoséw: Podjeta
TAKI/NIE

Lp. Uchwata w sprawie:

nZa” nprzeciw”

ROK 2018 (25-27.06.2018 r.)

Uchwala nr 1/2018 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania
1. | Zarzadu z dziatalnoéci MSZBDM ,,Ochota” w Warszawie za 38 29 TAK
okres od 01.01.2017 r. do 31.12.2017 r.
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MIEDZYZAKLADOWE SPGLDZIELCZE ZRZESZENIE BUDOWY DOMOW MIESZKALNYCH ,OCHOTA' W WARSZAWIE
Protoké! lustrac)i pelnej za okres od 01.01.2018 do 31.12.2019

Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka {nr upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak (nr upr. 6120/2015)

Uchwata nr 2/2018 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania
finansowego MSZBDM ,,Ochota” w Warszawie za okres od
01.01.2017 r. do 31.12.2017 r.

40

22

TAK

Uchwata nr 3/2018 w sprawie podzialu wyniku finansowego
zarok 2017

47

17

TAK

Uchwata nr 4/2018 w sprawie przyjecia sprawozdania Rady
Nadzorczej MSZBDM ,,Ochota” w Warszawie za rok 2017

47

25

TAK

Uchwata nr 5/2018 w sprawie udzielenie absolutorium
czionkom Zarzaduy MSZBDM ,,Ochota” w Warszawie za
rok 2017 rok

¢ Prezesowi Zarzadu Tomaszowi Wesolowskiemu

¢ Z-cy Prezesa Zarzadu EEbiecie Krotewicz
e Z-cy Prezesa Zarzadu Joannie Nowak

UCHWALA  NIEZAUTORYZOWANA PRZEZ 2
CZLONKOW KOLEGIUM

39

42

NIE
UDZIELONO

47

28

UDZIELONO

67

UDZIELONO

Uchwata nr 6/2018 w sprawie oznaczenia najwyzszej sumy
zobowigzan, jakg Spéldzielnia moze zaciggad

60

TAK

Uchwata nr 7/2018 w sprawie wyboru czlonkéw Rady
Nadzorczej MSZBDM ,,Ochota” w Warszawie

UCHWAYA  NIEZAUTORYZOWANA  PRZEZ 2
CZLONKOW KOLEGIUM

wybory uzupetniajace

Uchwata nr 8/2018 o przyjeciu tresci nowego statutu
MSZBDM ,,Ochota” w Warszawie

29

NIE

Uchwata nr 9/2018 w sprawie oceny polustracyjnej
Spoldzielni za okres od 01.01.2015 do 30.12.2017 r.

32

20

TAK

10

Uchwata nr 10/2018 w sprawie odwotania od uchwaly Rady
Nadzorczej nr 6/2018 z dnia 08.02.2018 r. ztoZzonego przez
cztonka Spdtdzielni

24

31

NIE

1.

Uchwata nr 11/2018 w sprawie odwotania od uchwaty Rady
Nadzorczej nr 6/2018 ztozonego przez cztonka Spdtdzielni

23

31

NIE

12,

Uchwata nr 12/2018 w sprawie odwotania od uchwaly Rady
Nadzorczej nr 3/2018 ztozonego przez czlionka Spdldzielni

23

30

NIE

13.

Uchwata nr 13/2018 w sprawie odwotania od uchwaty Rady
Nadzorczej nr 3/2018 z dnia 11.01.2018 r. zloZzonego przez
czionka Spotdzielni

22

27

NIE

14.

Uchwata nr 14/2018 w sprawie odwotania od uchwaty Rady
Nadzorczej nr 3/2018 z dnia 11.01.2018 r. zloZzonego przez
czionka Spdtdzielni

22

27

NIE

15.

Uchwata nr 15/2018 w sprawie wnioskéw zgloszonych do
Walnege Zgromadzenia

nie zgtoszono wnioskow

ROK 2019 {(12-13.06.2019 r.)

Uchwata nr 1/2019 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania
Zarzgdu z dziatalnosci MSZBDM ,,Ochota” w Warszawie za
okres od 01.01.2018 r. do 31.12.2018 r.

44

27

TAK

Uchwata nr 2/2019 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania
finansowego MSZBDM ,QOchota” w Warszawie za okres od
01.01.2018 r. do 31.12.2018 r.

48

27

TAK

@m]y/w
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MIEDZYZAKLADOWE SPOLDZIELCZE ZRZESZENIE BUDOWY DOMOW MIESZKALNYCH ~OCHOTA' W WARSZAWIE
Protokét lustracji petnej za ckres od 01.01.2018 do 31.12.2019
Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka (nr upr. §124/2015), Tadeusz Bartkowiak (nr upr. 6120/2015)

Uchwata nr 3/2019 w sprawie podziatu wyniku finansowego
3. | zarok 2018 51 18 TAK
Uchwata nr 4/2019 w sprawie przyjecia sprawozdania z
4. | dziafalnosci Rady Nadzorczej MSZBDM ,Ochota” w 42 2 TAK
Warszawie za rok 2018 rok
Uchwata nr 5/2019 w sprawie udzielenie absolutorium
czlonkom Zarzadu MSZBDM ,Ochota” w Warszawie za
rok 2018 rok
39 [8;
e Prezesowi Zarzgdu Tomaszowi Wesolowskiemu 3 UDZIELON
5.
s Z-cy Prezesa Zarzadu Dariuszowi Belbot 3 ag NIE
UDZIELONO
e Z-cy Prezesa Zarzadu Joannie Nowak 71 0 UDZIELONO
Uchwata nr 6/2019 w sprawie oznaczenia najwyZszej sumy
6. L P . : . 70 0 TAK
zobowigzan, jaka Spdldzielnia moze zaciggnad
Uchwata nr 7/2019 w sprawie wyboru czionkéw Rady -
7. Nadzorczej MSZBDM ,,Ochota” w Warszawie wybory uzupelniajace
Uchwata nr 8/2019 o przyjeciu tresci nowego statutu
MSZBDM ,Ochota” w Warszawie
8. 39 33 NIE
BRAK WYMAGANEJ KWALIFIKOWANEJ ILOSCI
GLOSOW
9 Uchwata nr 9/2019 w sprawie wnioskéw zgtoszonych do ) .
| Walnego Zgromadzenia nie zgloszono wnioskéw
10 Uchwata nr 10/2019 w sprawie odwotania czfonkéw Rady NIE
" | Nadzorczej (R. Wojtas) 32 45 ODWOLANO
49, | Uchwala nr 11/2019 w sprawie odwotania czionkéw Rady NIE
" | Nadzorczej (M. Pradzyriski) 34 43 ODWOLANO
12 Uchwata nr 12/2019 w sprawie odwolania cztonkéw Rady NIE
" | Nadzorczej (M. Zawadzki) 3 46 ODWOLANO

Zakres podejmowanych uchwat w poszczegdinych latach nie byt sprzeczny z przepisami
okreslonymi w art. 38 § 1 2 ustawy - Prawo spéldzielcze. Tres¢ podjetych uchwat byta zgodna
Z przyjetym porzadkiem obrad. Na Walnym Zgromadzeniu w 2018 roku wyczerpano przyjety
porzadek obrad, po czym obrady zostaty zamkniete. W 2019 roku nie przygotowano projektu
inie podejmowano uchwaly dotyczacej przyjecia wnioskdw wynikajacych z listu
polustracyjnego (uchwata w tej sprawie zostata podjgta na WZ w 2018 roku, niemniej jednak
porzadek obrad zawarty w zawiadomieniu 0 WZ w 2019 roku cbejmowat podjecie uchwaly
w przedmiotowej kwestii). Nie wystapity przypadki podejmowania przez Walne Zgromadzenie
uchwat w sprawach nieobjetych porzadkiem obrad podanym do wiadomosci cztonkéw ani tez
skredlenia z porzadku obrad poszczegdinych spraw lub odraczania ich rozpoznania do
nastepnego zebrania. Uchwaly podejmowane przez Walne Zgromadzenie podawane byly do

wiadomosci czionkow.

wa?r
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MIEDZYZAKEADOWE SPOLDZIELCZE ZRZESZENIE BUDOWY DOMOW MIESZKALNYCH ,,0CHOTA' W WARSZAWIE
Protokét lustracji petnej za ckres od 01.01.2018 do 31.12.2019
Lusiratorzy: Agnieszka Bzdawka (nr upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak (nr upr. 6120/2015)

W terminie 21 dni po terminie ostatniej czesci Walnego Zgromadzenia w my$l § 61 ust. 1

Statutu, Kolegium w sktadzie: przewodniczacy i sekretarze poszczegdlnych czesci Walnego

Zgromadzenia powinni dokonaé autoryzacji podjetych uchwat oraz potwierdzi¢, ktére uchwaty

zostaty podjete. Powyzszy obowigzek nie zostat w petni wypetniony (nie dotrzymano terminu

21 dni). Zebrania w skfadach przewodniczacych i sekretarzy wszystkich czesci Walnego

Zgromadzenia odbyty sie odpowiednio: 2018 rok - 6 wrzesnia oraz 2019 rok - 3 lipca. Protokoty

z obrad Kolegium nie zostaly ponadto podpisane przez przewodniczacych i sekretarzy

poszczegdlnych czesci WZ:

protokét z obrad Kolegium z dnia 6 wrzesnia 2018 roku - brak podpisu
Przewodniczacego i sekretarza Ill czedci Walnego Zgromadzenia. W dokumentagiji
Walnego Zgromadzenia oé$wiadczenie osdb odmawiajgcych podpisu protokotu
(Zalgcznik nr 23).

protokét z obrad Kolegium z dnia 3 lipca 2019 roku — brak podpisu Przewodniczacego
| czesci Walnego Zgromadzenia. W dokumentacji Walnego Zgromadzenia pismo
wyjasniajgce odmowe podpisania Protokotu z Walnego Zgromadzenia (Zafgcznik
nr2i).

2.3.2.3. Dokumentacja walnych zgromadzen

W trakcie realizacji czynnogci lustracyjnych sprawdzono kompletno$é dokumentacji obrad.

Dokumentacja walnych zgromadzen przechowywana jest w segregatorach zawierajacych:

listy obecno$ci oraz pelnomocnictwa uprawniajace do wudzialu w walnych

zgromadzeniach udzielone przez czionkéw,

protokoly z poszczegdlinych czesci walnych zgromadzenn badanej spdldzielni

mieszkaniowej oraz protokoty obrad kolegium,

protokoly komisji (mandatowo-skrutacyjnej, wnioskowej, statutowej) podpisane

zgodnie z delegacja statutowa,
sprawozdania Zarzadu, Rady Nadzorczej, sprawozdania finansowe,
tresé uchwat podjetych przez walne zgromadzenia,

dokumenty przygotowawcze (projekty uchwal, zawiadomienia o terminie, miejscu
i porzadku obrad WZ, Zadania czlonkdéw dotyczgce wprowadzehia uchwat oraz

oznaczonych spraw).

Z przebiegu poszczegdlnych czesci obrad walnych zgromadzen sporzgdzono protokoly, ktére
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Protokdt lustracji petnej za okres od 01.01.2018 do 31.12.201%
Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka (nr upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak (nr upr. 6120/2015)

podpisane zostaly przez Przewodniczgcego oraz Sekretarza Walnego Zgromadzenia - zgodnie
z postanowieniami art. 41 § 3 Prawa spéldzielczego.

Dokumentacja jest przechowywana w siedzibie Spétdzielni i wlasciwie archiwizowana.

2.3.2.4. Realizacja uchwat | wnioskéw

W MSZBDM ,,Ochota” w Warszawie nie prowadzono rejestrow podjetych uchwat po odbyciu
Walnego Zgromadzenia. Podjete na walnych zgromadzeniach uchwaly w wiekszosci mialy

charakter formalny i nie wymagaty podjecia dziatari wykonawczych.

W mysl § 56 ust. 3 pkt 2) cbowigzujgcego Stafutu, na kazdej czesci Walnego Zgromadzenia
powolywana jest na czas obradowania Komisja Wnioskowa w sktadzie 3 oséb, do zadar ktérej

nalezy uporzadkowanie wnioskéw zgtoszonych w trakcie obrad z podziatem na:

e wnioski kwalifikujace sie do przyjecia — w takim przypadku Komisja wskazuje organ
Spdldzielni odpowiedzialny za realizacje wnioskéw,
e wnioski kwalifikujace sie do odrzucenia — przygotowanie projektu uchwaly w tym

przedmiocie.

W roku 2018 i 2019 na poszczegllnych czesciach Walnego Zgromadzenia (za wyjgtkiem
| czesci w 2019 r.) nie dokonano formalnego wyboru sktadu Komisji Wnioskowej. Obowigzkéw
tej Komisji nie przejeto réwniez Prezydium. Nie sporzadzanc odrebnego sprawozdania
i protokotu z realizacji zadan Komisji Wnioskowej. Informacja o braku wnioskéw czlonkéw

zostata umieszczona wylgcznie w protokole Kolegium.

Zgodnie z przediozong dokumentacjg (Protokoty Kolegium} w latach 2018-2019 nie ztoZzono
whioskéw, W zawiadomieniu o Walnym Zgremadzeniu umieszczono informacje o mozZliwosci
skiadania wnioskow do wskazanego w zawiadomieniu dnia z zaznaczeniem, ze wnioski ztozone
w trakcie zebran nie beda rozpatrywane, co jest niespdjne z unormowaniami okresionymi
w Statucie (§ 56 ust, 3 pkt, 2),

2.3.3. Rada Nadzorcza

Rada Nadzorcza MSZBDM ,,Ochota” w Warszawie dziatata w oparciu zapisy Statutu Spétdzielni
(§ 69 — 75) oraz postanowienia ,Regulaminu Rady Nadzorczej”, sprawujac kontrole i nadzér

nad dziatalnoscig Spétdzielni.

Regulamin Rady Nadzorczej przyjety uchwata nr 17/2010 Walnego Zgromadzenia Czlonkow
MSZBM ,,Cchota” zwotanego w dniach 05-08.10.2010 r., okreslat wewnetrzng strukture Rady
Nadzorczej, zakres dziatania, tryb obradowania i podejmowania uchwat oraz inne sprawy
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organizacyjne. W badanym okresie nie dokonywano zmian w Regulaminie Rady Nadzorcze;j.

Regulamin wymaga dostosowania do znowelizowanych zapiséw ustawowych,

Wedlug postanowienn obowigzujacego Statutu, Rada Nadzorcza skiada sie z 11-15 osdb
wybranych sposrod cztonkéw Spéidzielni w glosowaniu tajnym, na trzyletnia kadencije.
Kadencja Rady Nadzorczej trwa od dnia Walnego Zgromadzenia, na ktérym Rada zostata

wybrana do Walnego Zgromadzenia, ktére dokona wyboru Rady na nastepna kadencje.

W badanym okresie 2018 — 2019 nie wystapily zmiany w sktadzie osobowym Rady Nadzorczej
wynikajace z uplywu kadencji. W okresie objetym lustracjg wystapily przypadki ustania
czlonkostwa w Radzie Nadzorczej przed uptywem kadencji. Sposéb uzupetniania Rady
Nadzorczej w przypadku wygasniecia mandatu przed uplywem kadencji nie zostat
doprecyzowany w regulacjach wewnetrznych Spéldzielni. Przyjeto praktyke, ze na kolejnym
Walnym Zgromadzeniu przeprowadzane sg wybory uzupetniajace sklad rady. Sposéb

organizacji oraz zasady przeprowadzenia wyborow okreslajg zapisy statutowe,

Zgodnie § 63 ust. 5 Statutu kandydatéw do Rady Nadzorczej zgtaszali cztonkowie Spétdzielni
na pi$mie do Zarzadu Spdldzielni z podaniem imienia i nazwiska kandydata oraz oséb
zglaszajgcych. Kandydat musiat wyrazié zgode na pelnienie funkcji na pismie. Liste
zgloszonych kandydatéw na cztonkéw Rady Nadzorczej sporzadzat Zarzad. Wyboru czionkéw
Rady Nadzorczej wybierano w wyniku glosowania na kazdej czesci Walnego Zgromadzenia.

Kandydaci na czlonkéw Rady Nadzorczej przed gtosowaniem dokonywali autoprezentacii,

w czasie ktérej byli zobowigzani do udzielenia o sobie nastepujgcych informacii:
» o liczbie kadenciji podczas, ktérych pehili funkcje w Radzie Nadzorczej,
* 0 pozostawaniu w sporach sgdowym ze Spétdzielnia,
* o zaleganiu z zaptata optat eksploatacyjnych,
s o prowadzeniu dziatalnogci konkurencyjnej wobec Spétdzielni,

Do zgtoszenia kandydatury na czlonka Rady Nadzorczej, niechecnego na Walnym
Zgromadzeniu dolgczono jego pisemng zgode na kandydowanie. Stosownie do postanowieni
regulaminowych wybory zostaty przeprowadzone przy pomocy kart wyborczych, na ktérych
umieszczono nazwiska i imiona kandydatéw w kolejnosci alfabetycznej, poprzez skreglenie
nazwisk kandydatéw na ktérych uprawniony do giosowania cztonek nie gtosowat. Karty do

wgladu w komplecie dokumentdw z zebrania. Do Rady Nadzorczej zgodnie z § 64 ust. 5 zostaja
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wybrani czlonkowie, ktorzy otrzymali kolejno najwiekszg liczbe gtosow liczac tgcznie wyniki
gtosowan na wszystkich czesciach Walnego Zgromadzenia.

W badanym okresie czlonkami Rady Nadzorczej byli:

Lp. Imie i nazwisko Kadencja Kz::::ja Data ustania funkcji

1. | Aleksy Adamiak (2017-2020) 2 nie dotyczy

2. | Wojciech Brach (2017-2020) 1 nie dotyczy

3. | Miroslaw Bukowski (2017-2020) 2 nie dotyczy

4, | Grzegorz Gérski (2017-2020) 1 rezygnacja z dniem 14.05.2019r.
5. | Zdzistaw Kafinowski (2017-2020) 2 nie dotyczy

6. | Grazyna Kietlinska-Rakowska (2017-2020) 1 nie dotyczy

7. | Jarostaw Kukuta (2017-2020) 2 nie dotyczy

8. | Andrzej Luczaj (2017-2020) 1 nie dotyczy

9. | Mirostaw Pradzyriski (2017-2020) 1 nie dotyczy

10. | Jacek Propokowicz {2017-2020) 1 nie dotyczy

rezygnacja z dniem 09.11.2018 .
11, | Tomasz Szatkowski (2017-2020) 1 r.fodwolanie rezygnacji
04.06.2019r.

12. | Remigiusz Wojtas (2017-2020) 1 nie dotyczy

13. | Marzanna Wsjcik (2017-2020) 2 rezygnacja z dniem 25.10.2018 r.
14, | Marian Zawadzki (2017-2020) 1 nie dotyczy

15. | Grzegorz lwanicki (2017-2020) 1 L;zwu;e.ll;ﬁr;%glggq]g *:I)“

16. | Etzbieta Dobrzelacka (2017-2020) 1 213082018 1)

W toku realizowanych czynnosci lustracyjnych nie zidentyfikowano przypadkow, w ktorych

czionkowie petniliby swojg funkcje przez okres diuzszy niz dwie kolejne kadencje. Ustalenia
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sktadu osobowego Rady Nadzorczej sq zgodne z art. 45 §§ 1, 2 i 4" oraz art. 56 §§ 11 3"
i art. 57'2 Prawa spotdzielczego oraz ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych art. 82 ust. 2-4.%3

Pismem z dnia 09 listopada 2018 r. cztonek Rady Nadzorczej (Tomasz Szatkowski) zlozyt
rezygnacje z petnienia funkcji Przewodniczacego Rady Nadzorczej oraz zlozyt mandat cztonka
Rady Nadzorczej. Pismem z dnia 04 czerwca 2019 r. odwotat swojg rezygnacje z mandatu
czionka Rady Nadzorczej Spdldzielni wobec ustania przyczyn rezygnaciji. Zgodnie z § 70 ust. 2
pkt. 2 obowigzujgcego Statutu ,utrata mandatu przed uptywem kadencji staje sie skuteczna po
dojsciu do wiadomosci Walnego Zgromadzenia”. Walne Zgromadzenie odbyto sie w dniu 12
czerwca 2019 r. W opinii prawnej radcy prawnego cbslugujgcege Spdtdzielnie rezygnacija
zlozona przez czionka Rady Nadzorczej Tomasza Szatkowskiege nie zostata zlozona

skutecznie, tym samym nie doszio do powrotu i przywrdcenia do Rady Nadzorczej.

Z uwagi na zaistniate uchybienia (szczegdly w rozdziale 2.3.2.2) w ramach rozpoznania przez
Sad pozostaje réwniez uchwata nr 7/2018 Walnego Zgromadzenia Czionkéw w dniach 25-27
czerwca 2018 r. dotyczaca powotania do Rady Nadzorczej Pawla Maroriskiego. Zarzad
Miedzyzakladowego Spétdzielczego Zrzeszenia Budowy Domow Mieszkalnych ,Ochota” w
Warszawie jako powdd, wniést o zabezpieczenie powbdztwa poprzez zawieszenie stosowania

ww. uchwaly.

10 Art. 45. § 1. Rada sktada sie co najmniej z trzech czionkéw wybranych stosownie do postanowier statutu przez
walne zgromadzenie, zebranie przedstawicieli lub zebrania grup cztonkowskich.

§ 2. Do rady moga by¢ wybierani wylacznie czlonkowie spétdzielni. Jezeli cztonkiem spétdzielni jest osoba prawna,
do rady moze by¢ wybrana osoba niebedaca czlonkiem spdldzielni, wskazana przez osobeg prawna.

§ 4. Kadencije rady okresla statut, z zastrzezeniem art. 82 ust. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach
mieszkaniowych.

1 Art. 56. § 1. Nie mozna by¢ jednoczesnie czlonkiem zarzadu i przedstawicielem na zebranie przedstawicieli tej
samej spéldzielni. Nie mozna by¢ jednoczesnie czlonkiem rady i zarzadu tej samej spdtdzielni. W razie koniecznosci
rada moze wyznaczyé jednego lub kilku ze swoich czionkdw do czasowego peinienia funkcji czlonka (czionkéw)
zarzadu.

§ 3. Czlonkowie rady i zarzadu nie moga zajmowaé sig interesami konkurencyjnymi wobec spotdzielni, a w
szczegdinosci uczestniczyé jako wspélnicy lub czionkowie wladz przedsiebiorcow prowadzacych dziatalnosé
konkurencyjng wobec spdldzielni. Naruszenie zakazu konkurencji stanowi podstawe odwotania czionka rady lub
zarzadu oraz powoduje inne skutki prawne przewidziane w odrebnych przepisach.

12 Art. 57. W skiad rady nie mogg wchodzi¢ osoby bedace kierownikami biezacej dziatalnoéci gospodarcze)
spdidzielni lub pelnomocnikami zarzadu oraz osoby pozostajace z czdonkami zarzgdu lub kierownikami biezacej
dzialalnosci gospodarczej spatdzielni w zwigzku matzeriskim albo w stosunku pokrewienstwa lub powinowactwa w
linii prostej i w drugim stopniu linii bocznsj.

13 Art. 82 2. W sklad rady nadzorczej spdtdzielni mieszkaniowej nie moga wchodzié osoby, bedace pracownikami
spétdzielni. Uchwata w sprawie wyhoru takiej osoby do rady nadzorczej jest niewazna. Z chwilg nawigzania stosunku
pracy przez czionka rady nadzorczej ustaje jego cztonkostwo w radzie nadzorczej tej samej spoidzieini.

3. Nie mozna byé cztonkiem rady nadzorczej dhuzej niz przez 2 kolejne kadencje rady nadzorezej.

4, Kadencja rady nadzorczej nie moze trwad diuZej niz 3 lata.
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Spéidzielnia sktadata wnioski | dokonywata aktualizacji wpisow w KRS dotyczacych skiadu
osobowego Rady Nadzorcze|. Szczegdty opisano w punkcie 2.1.

Zgodnie z postanowieniami § 9 ust. 1 Regulaminu Rady Nadzorczej Migdzyzaktadowego
Spdidzielczego Zrzeszenia Budowy Doméw Mieszkalnych Ochota w Warszawie, Rada
Nadzorcza wybierata ze swego grona Prezydium, ktére organizowato prace Rady. W sktad
Prezydium wchodzili: przewodniczacy, jego zastepca, sekretarz oraz przewodniczgcy statych
komisji. Posiedzenia Prezydium zwolywat przewodniczacy Rady Nadzorczej, a w razie jego
nieobecnoéci — zastepca przewodniczgcego. Sktad Prezydium w badanym okresie stanowity

nastepujgce osoby:

= Przewodniczgcy Rady:
od 07.09.2017 r. do 09.11.2018 r.
od 10.01.2019 r. i nadal pelni funkcje

— Tomasz Szatkowski

— Remigiusz Woijtas

e Zastepca Przewodniczacego:
od 07.09.2017 r. do 09.01.2019 r.
od 10.01.2018 r. i nadal petni funkcje

— Remigiusz Wojtas

— Zdzistaw Kalinowski

e Sekretarz:

— Mirostaw Pradzyriski od 07.09.2017 r. i nadal petni funkcje

¢ Przewodniczacy Komisji Rewizyjnej:
— Marzanna Wéjcik —od 07.08.2017 r. do 25.10.2018 r.
— Grazyna Kietlifiska-Rakowska - od 07.09.2017 r. i nadal petni funkcje

« Przewodniczacy Komisji Technicznej:
— Marian Zawadzki —od 07.08.2017 r. i nadal pehni funkcje.

Rada Nadzorcza realizuje swoje funkcje statutowe na posiedzeniach oraz przez wykonywanie
czynnosci kontrolno — nadzorczych poprzez Komisje Rady. W 2018 roku rozpoczely dziatalnosc
powotane w 2017 roku przez Rade Nadzorcza obecnej kadencji trzy komisje czasowe:

e komisje ds. opracowania zasad premiowania cztonkéw Zarzadu,

s komisje ds. oceny | wyboru oferty na montaz dzwigow osobowych w budynkach os.

Szczesliwice |,

» komisje ds. opracowania wnioskow statutowych.
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Rada Nadzorcza moze réwniez powolywaé zespoly doradcze w celu wydania opinii zleconych
przez Rade Nadzorcza (§ 11 ust. 1).

Posiedzenia Rady Nadzorczej zwotuje Przewodniczgcy Rady a w razie jego nieobecnosci jego
zastgpca, ktdre zgodnie z zapisami regulaminowymi (§ 3 ust. 1) powinny si¢ odbywaé
z czestotliwoscia co najmniej raz na trzy miesigce. Czestotliwos$¢ zwotywania posiedzeri Rady
Nadzorczej okreslona w Regulaminie zostata zachowana. Liczbe posiedzer Rady Nadzorczej

w poszczegolnych latach przedstawia ponizsza tabela.

Liczba posiedzer Rady Nadzorczej:
Rok
Liczba: Frekwencja (%)
2018 9 76,19%
2019 11 72,08%
RAZEM 20 x

Jeden z czionkéw Rady Nadzorczej wybrany na Walnym Zgromadzeniu 12-13.06.2019 r.
pomimo wymaganych statutem zgéd na kandydowanie nie uczestniczyt w zadnym posiedzeniu

Rady Nadzorczej.

O terminie, miejscu i porzadku obrad Rady Nadzorczej jej cztonkowie oraz Zarzad powinni by¢
zawiadamiani co najmniej na 3 dni przed terminem posiedzenia. Do zawladomienia powinny
by¢ dotaczane materiaty dotyczace spraw objetych porzadkiem obrad (§ 4 ust. 1 Regulaminu
Rady Nadzorczej). Termin ten byt przestrzegany, co zweryfikowanc na prébie 5 wystanych

zawiadomier (data rejestrowana w ksigzce poczty wewnetrznej — poczta osiedlowa).

Zdolnoéé¢ Rady do podejmowania uchwat wyznaczata obecnosé na posiedzeniu 1/2 sktadu
osobowego Rady Nadzorczej (§ 8 ust. 1). Uchwaly podejmowane byly zwykla wigkszoscia

gtoséw w giosowaniu jawnym (za wyjatkiem wyboru i odwotania cztonkéw zarzadu).

W latach 2018-2019 Rada Nadzorcza podjeta 55 uchwat (2018 — 26, 2019 - 29). Do treéci
podjetych uchwat lustratorzy nie wnosza uwag. W badanym okresie Rada Nadzorcza
podejmowata uchwaly zgodnie z kompetencjami tego organu, okreslonymi w § 71 Statutu oraz
wymagang wiekszoécia gtoséw, przy obecnosci okreslonej regulaminem ilosci czlonkéw Rady.
W Spéidzielni prowadzony byt Rejestr uchwal Rady Nadzorczef, w ktérym odnotowywano

numer uchwaty, data oraz w jakiej sprawie uchwata zostata podjeta.
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Praca Rady Nadzorczej udokumentowana zostata w protokotach z posiedzeri. Po zapoznaniu
sie z trescig losowo wybranych protokotéw z posiedzeri Rady Nadzorczej (nr 1/2018
z 11.01.2018 r., nr 6/2018 z dnia 25.10.2018 r., nr 9/2018 z dnia 06.12.2018 r., nr 1/2019 z dnia
10.01.2019 r., nr 8/2018 z dnia 16.09.2019 r., nr 10/2019 z 14.11.2019 r.) stwierdzono, ze
protokoty zawieraly kolejny numer i date posiedzenia, liste obecnosci cztonkdw Rady, ktorzy
brali udziat w posiedzeniu, stwierdzenie quorum, porzgdek obrad, streszczenie przebiegu
obrad nad sprawami objetymi porzadkiem obrad oraz wyniki glosowania. Protokoly zgodnie
z§512 ust. 1 Regulaminu Rady Nadzorczej byly w kaidym przypadku podpisane przez
Przewodniczacego lub jego zastepcy i Sekretarza Rady Nadzorczej, a w razie jego
niecbecnosci przez upowaznionego przez Rade Nadzorcza przewodniczacego komisji statej
obecnego na posiedzeniu, ktdérego dotyczy protokét. Obstuge techniczng posiedzen zapewniat
Zarzad Spéidzielni. Protokoly przechowywane byty w Biurze Zarzadu.

Z dokumentacji RN za lata 2018-2019 wynika, ze Rada Nadzorcza wypelniajgc nadane jej
statutowo funkcje nadzorczo—kontrolne podczas odbywanych posiedzen zajmowata si¢ miedzy
innymi:

» uchwalaniem rocznych plandéw gospodarczo — finansowych Spotdzielni w zakresie

kosztéw wlasnych Spdidzielni i Zrédet ich finansowania, dziatalnosci remontowej,

kosztdw utrzymania nieruchomosci oraz cyklicznie dokonywata ich oceny,
» podejmowaniem uchwat w sprawie wysokosci optat za uzytkowanie lokali,

« dokonywaniem oceny pracy Zarzadu jako ciata kolegialnego i jego poszczegdinych
cztonkéw poprzez udzielenie Ilub nieudzielenie rekomendacji do Walnego

Zgromadzenia,

¢ zapoznawaniem sie z informacjami dotyczacymi dziatalnosci Zarzadu miedzy

posiedzeniami Rady Nadzorczej,

e rozpatrywaniem pism i wnioskéw kierowanych do Rady Nadzorczej przez czionkdw
Spoldzielni, a takZe zapoznawanie sie z wnioskami kierowanymi przez czionkéw

Spéidzielni do Zarzgdu oraz monitorowanie sposobu ich zatatwienia.

Wypetniajac funkcje reprezentacyjng Rada Nadzorcza podejmowata czynnosci prawne migdzy
Spéidzielnia a cztonkami Zarzadu polegajgce na podjeciu decyzji personalnych, w formie
uchwat o zatrudnieniu, wysokosci wynagrodzeri zasadniczych dla Zarzadu oraz premii
kwartalnych.
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Funkcja normatywna byta przez Rade Nadzorcza realizowana w ograniczonym zakresie. Rada
Nadzorcza znowelizowata w badanym okresie wylacznie jeden regulamin. Trwaly réwniez

prace zwigzane z przygotowaniem zmian do Statutu.

Tematyka bedaca przedmiotem obrad Rady Nadzorczej wynikata z przyjetych pétrocznych
planéw pracy oraz biezgcych potrzeb. Zgodnie z § 71 ust. 1 pkt 8 Statutu oraz § 1 ust. 2 pkt.
11 Regulaminu Rady Nadzorczej, Przewodniczacy przygotowywat dla Walnego Zgromadzenia
sprawozdanie z dziatalnosci Rady, Sprawozdanie z dzialalnosci Rady Nadzorczej za okres
sprawozdawczy 01.01.2018 — 31.12.2018 r. zostato przyjete przez Walne Zgromadzenia.
Sprawozdanie za okres dzialalnosci 01.01.2019 do 31.12.2019 r. do dnia zakoriczenia
czynnosci lustracyjnych nie zostato przedtozone Walnemu Zgromadzeniu do zatwierdzenia ze
wzgledu na ogloszony stan epidemii. Z analizy przygotowanego sprawozdania za rok 2018
wynika, Zze Rada Nadzorcza informowata cztonkéw o sposobie realizacji zadan natozonych na
cztonkéw Rady, w tym o pracach powofanych komisji, strukturze wewnetrznej Rady oraz

o trybie rozpatrywania spraw i podejmowania decyzji.

Czionkowie Rady Nadzorczej nie pehili dyzuréw. Z uwagi na brak zainteresowania cztonkéw
Spétdzielni, Rada Nadzorcza podjeta decyzje o ich zawieszeniu (Protokét Rady Nadzorczej
z dnia 12.04.2018 r.).

Analityczng role w strukturach Rady Nadzorczej spetniaty dwie komisje state Rady. Zgodnie
Z § 10 ust. 1 Regulaminu Rady Nadzorczej, Rada Nadzorcza powoluje ze swego grona nha ¢czas
kadencji Rady, komisje state oraz w zaleznosci od potrzeb komisje czasowe. W okresie
badanym Rada Nadzorcza powolala ze swojego grona Komisje Rewizyjng oraz Komisje
Techniczng. Kazda z komisji sktada sie z co najmniej 3 czlonkéw (przewodniczacy, jego

zastepca i sekretarz).

W oparciu o udostepniong dokumentacje stwierdzono, ze powotane komisje state pracowaly
w oparciu o zatwierdzone przez Rade Nadzorcza roczne ramowe plany pracy. Posiedzenia
odbywaly sie wediug potrzeb okreslanych biszaco na posiedzeniach Rady Nadzorczej. Prace
Komisji Technicznej udokumentowane zostaly protokotami z posiedzerh skatalogowanymi
w segregatorach. Komisja Rewizyjna nie zawsze protokolowata swoje posiedzenia, co jest
niezgodne z §4 ust. 9 Regulaminu Komisji Rewizyjnej. Opinie i wnioski z prac komisji

przedktadane byly na posiedzeniach Rady Nadzorczej.

Zakres dziatania KOMISJI REWIZYJNEJ okreslony zostal w Regulaminie Komisji Rewizyjnej.
Komisja wykonuje czynnosci zwigzane z kontrolg i nadzorem nad dziatainoscig Spétdzielni m.in.

opiniowanie przygotowanych przez Zarzad planéw gospodarczych, okresowych sprawozdari
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finansowych. Komisja sklada sie z 3 os6b - przewodniczacy, zastepca przewodniczgcego
i sekretarz (§ 10 ust. 1 Regulaminu Rady Nadzorczej). Sktad komisji w zwigzku z rezygnacijg
jednego z czlonkéw Rady Nadzorczej zostat ograniczony do 2 oséb (rezygnacja z dniem
14.05.2019 r.} i do dnia zakoriczenia badania lustracyjnego nie zostat uzupetniony. Posiedzenia
Komisji powinny odbywa¢ sie w mare potrzeb, jednak nie rzadziej niz raz na kwartat (§ 4 ust. 2).
Wymdg ten nie byl wypetniany. Opiniowane przez komisje materialy, bedgce przedmiotem
obrad Komisji Rewizyjnej mialy charakter pomocniczy dla Rady Nadzorczej oraz stanowity
podstawe do podejmowania uchwat, wnioskéw i zalecert w zakresie uprawnien Rady.

Przedmiotem prac Komisji Rewizyjnej w okresie objetym lustracja byla wytacznie:

e analiza i zaopiniowanie rocznych planéw finansowych Spdéidzielni, ocena wynikéw

Spoldzielni w zakresie dziatalnosci gospodarczej i rocznych sprawozdan Zarzadu,
» opiniowanie sprawozdarn finansowych Spétdzielni.

KOMISJA TECHNICZNA dziatata w oparciu o Regulamin Komisji Technicznej. Na swoich
posiedzeniach Komisja analizowata plany remontowe dla poszczegdinych budynkéw
i nieruchomosci oraz ich wykonanie. Komisja sklada sie z co najmniej 5 czionkéw. Wymadg
zostat wypetniony. W skiad komisji powctano 3 czionkéw pelnigcych funkcje
przewodniczgcego, zastepcy przewodniczacego oraz sekretarza oraz dodatkowo 4 czionkéw.
Posiedzenia Komisji odbywaly sie co najmniej raz na kwartat (§ 2 ust. 1). Wymodg zostat
wypetniany. Posiedzenia Komisji Technicznej byly protokofowane.

Czionkowie Rady Nadzorczej i komisji tego organu nie otrzymywali wynagrodzenia za udziat

w posiedzeniach prezydium, posiedzeniach i komisjach tego organu.

2.3.4. Zarzad

Dziatalno$¢ Zarzadu Spétdzielni w latach 2018-2019 zostata unormowana w § 76 ust.1 Statuty,
a takze w Regulaminie Zarzadu, uchwalonym przez Rade Nadzorcza w 2011 r. (uchwata 6/2011
z dnia 10.02.2011 r.). W mysl § 77 ust.1 Statutu, Zarzad jest organem kierujgcym dziatalnoscig
Spdidzielni oraz reprezentuje ja na zewnatrz. Zarzad Spdéidzielni moze udzieli¢ jednemu
z czlonkéw Zarzadu lub innej osobie petnomocnictwa do dokonywania czynno$ci prawnych
zwigzanych z kierowaniem biezgcg dziatalnoécia gospodarcza Spoéldzielni lub jej
wyodrebnionej organizacyjnie i gospodarczo jednostki, a takze peinomocnictwa do
dokonywania czynnosci okreslonego rodzaju lub czynnosci szczegdlnych. Udzielenie

petnomocnictwa do dokonywania czynnosci prawnych zwigzanych z kierowaniem biezgca
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dziatalnoscig gospodarcza Spéldzielni lub jej wyodrebnionej organizacyjnie i gospodarczo
jednostki wymaga uzyskania zgody Rady Nadzorczej (§ 79 ust. 4 Statutu).

W okresie objetym lustracja Rada Nadzorcza udzielita zgody na udzielenie petnomocnictwa do
wystepowania w imieniu Spoétdzielni w sprawach zwigzanych z wykonywaniem funkcji
Gléwnego Ksiegowego, a takze reprezentowania na zewnatrz Spétdzielni wspdlnie z cztonkiem
Zarzadu w sprawach dotyczacych biezacej dziatalnosci (zgoda na udzielenie pelhomocnictwa
wyrazona w Uchwale nr 05/2019 Rady Nadzorczej z dnia 28.03.2019 r.).

Do wiasciwosci Zarzadu nalezy podejmowanie decyzji i czynnosci w zakresie niezastrzezonym
w ustawie i Statucie do innych organdéw Spétdzielni. Zarzad organizuje | prowadzi dzialalnosé
zapewniajacg realizacje celéw i zadan statutowych oraz inicjuje nowe zadania z nich
wynikajgce. O$wiadczenia woli w zakresie spraw i obowigzkéw majatkowych Spétdzielni
sktadajg przynajmniej dwaj czlonkowie Zarzadu lub jeden czionek Zarzadu i osoba do tego

przez Zarzad upowazniona (petnomocnik).

Obowiazujacy w Spdidzielni Statut (§ 76 ust. 1) oraz Regulamin Zarzadu stanowi, ze Zarzad
sktada sig z trzech czlonkéw w tym Prezesa i dwdch jego zastepcodw, odwolywanych
i wybieranych przez Rade Nadzorczg. Art.4¢ § 2 Prawa spoldzielczego okresla, iz cztonkéw
zarzadu, w tym prezesa i jego zastepcdw wybiera i odwoluje stosownie do postanowien statutu
Rada Nadzorcza. W § 2 ust. 4 Regulaminu Zarzadu dookreglono, ze wybor cztonkdéw Zarzadu
nastgpuje w drodze konkursu. Zasady postepowania w tym zakresie nie zostaly

uszczegoétowione w odrebnych regulacjach.

W okresie objetym lustracjg sklad Zarzadu ulegat zmianom i byl dwukrothie uzupelniany.
Zarzad w okresach od 01.10.2018 r. do 31.12.2018 r. oraz 01.02.2019 do 15.05.2019 r.
pracowat w niepetnym dwuosobowym skiadzie. Uzupetnienie nastapilo z dniem 01.01.2019 r.

(Prezes Zarzadu) oraz 16.05.2019 r. (Zastepca Prezesa Zarzadu — Gléwny Ksiegowy).

Postepowanie konkursowe na stanowisko Prezesa Rada Nadzorcza oglosita z terminem
sktadania ofert do dnia 23.10.2018 r. Posiedzenie Prezydium zwolane z upowaznienia Rady
Nadzorczej do zebrania, otwarcia i przeanalizowania zawartosci ofert pod wzgledem formalnym
oraz przygotowania wstepnej selekcji ofert ztiozonych w konkursie. Do Spétdzielni wplyneto
18 ofert. Wszystkie oferty zostaly przez Prezydium zakwalifikowane do postepowania
kankursowego. Prezydium dokonalo wstepnej selekcji | zgodnie z upowaznieniem otrzymanym
od Rady Nadzorczej wybrala pie¢ ofert, ktére zarekomendowata Radzie Nadzorczej do
dalszego procedowania. W dniu 22.11.2018 r. Rada Nadzorcza przeprowadzita rozmowy

z kandydatami a nastepnie glosowanie dotyczace kwalifikacji poszczegdlnych oséb do
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dalszego procesu rekrutacyjnego. Po ponownej analizie kandydatur w dniu 03.12,2018 r. Rada
Nadzorcza dokonata wyboru dwéch kandydatur. Z dniem 01.01.2018 r. w wyniku
rozstrzygniecia konkursu dokonano wyboru Prezesa Zarzadu i powotano na te funkcje
Wiadystawa Jagielskiego (uchwata 25/2018 Rady Nadzorczej MSZBDM ,Ochota” z dnia
6 grudnia 2018 r.).

Komisja konkursowa w celu przeprowadzenia postepowania konkursowego na stanowisko
Zastepcy Prezesa — Giéwnego Ksiggowego zostata powolana przez Rade Nadzorcza w dniu
28.03.2019 r. Po ogltoszeniu do Spétdzielni wplyneto 7 ofert. W dniu 08.05.2019 r. czionkowie
Komisji po zapoznaniu sie z tredcig poszczegoéinych ofert, dokonali ich oceny, w wyniku ktdrej
wybrali dwie oferty do zarekomendowania Rady Nadzorczej. Z dniem 16 maja 2019 r. w wyniku
rozstrzygniecia konkursu dokonano wyboru na stanowisko Zastepcy Prezesa Zarzgdu
i powotano na te funkcje Danute Rybak (uchwata nr 11/12019 Rady Nadzorczej MSZBDM
~Ochota” z dnia 16.05.2019 r.).

Skiad personalny Zarzadu w latach 2018 - 2019 przedstawiat sie nastepujgco:

« Tomasz Wesotowski — Prezes Zarzadu, petnigcy funkcje od 20.10.2016 r. do 30.09.2018

r.,
= Wladystaw Jagielski — Prezes Zarzadu, petnigey funkcje od 01.01.2019 r. do nadal,

» Joanna Nowak — Zastepca Prezesa ds. Technicznych, petnigca funkcje od 15.02.2017

r. do nadal,

+ Dariusz Betbot — Zastepca Prezesa Zarzadu — Gtéwny Ksiegowy, petnigcy funkcje od
dnia 01.02,2018 r. do 31.01.2019r.,

« Danuta Rybak — Zastepca Prezesa Zarzadu — Gléwny Ksiegowy, petnigcy funkcje od
dnia 16.05.2019 r. do nadal.

Z kazdym z czionkéw Zarzadu zostat nawigzany stosunek pracy. Skiad Zarzadu zostat
ujawniony w Krajowym Rejestrze Sgdowym na mocy postanowier Sadu Rejonowego dla M. St.
Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego.

Na podstawie § 53 ust. 1 pkt. 2 Statutu obowiazujagcego w okresie objetym lustracja, Walne
Zgromadzenie podejmowato uchwaty w sprawie udzielenia absolutorium cztonkom Zarzadu.

Glosowanie w powyzszej sprawie odbywalo sie dla kazdego cztonka odrgbnie, w sposéb jawny.

W okresie objetym lustracjg przeprowadzono glosowanie w sprawie udzielenia czionkom

Zarzadu absolutorium za rok 2017 oraz 2018:

STRONA 44 (150) '
p M\ e
Ja \



MIEDZYZAKLADOWE SPOLDZIELCZE ZRZESZENIE BUDOWY DOMOW MIESZKALNYCH ,,OCHOTA’ W WARSZAWIE
Protokét lustracji peinej za okres od 01.01.2018 do 31.12.2019
Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka {nr upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak {nr upr. 6120/2015)

Prezesowi Zarzadu — Tomaszowi Wesofowskiemu.

— zaokres od 01.01.2017 do 31.12.2017 r. nie udzielono absolutorium (uchwata 5/2018
Walnego Zgromadzenia, zwotanego w dniach 25-27.06.2018 r.),

za okres od 01.01.2018 do 30.09.2018 r. udzielono absolutorium (uchwata 5/2019
Walnego Zgromadzenia, zwotanego w dniu 12-13.06.2019 r.).

Zastepcy Prezesa Zarzadu — Gtownej Ksiegowej — Elzbiecie Krotfewicz

— za okres od 01.01.2017 do 30.11.2017 r. udzielono absolutorium (uchwata 5/2018
Walnego Zgromadzenia, zwotanego w dniach 25-27.06.2018 r.).

Zastepcy Prezesa Zarzadu — Gléwnemu Ksiegowemu — Dariuszowi Belbot:

— zaokres od 01.02,2018 do 31.12.2018 r. nie udzielono absolutorium (uchwafa 5/2019
Walnego Zgromadzenia, zwotanego w dniu 12-13.06.2019 r.).

Zastepcy Prezesa Zarzadu ds, Technicznych — Joannie Nowak.

— za okres od 15.02.2017 do 31.12.2017 r. udzielono absolutorium (uchwata 5/2018
Walnego Zgromadzenia, zwotanego w dniach 25-27.06.2018 r.),

za okres od 01.01.2018 do 30.09.2018 r. udzielono absolutorium (uchwata 5/2019
Walnego Zgromadzenia, zwotanego w dniu 12-13.06.2019 r.).

Walne Zgromadzenie nie udzielato cztonkom Zarzadu absolutorium za rok 2019. Ze wzgledu

na ogloszony stan epidemii Walne Zgromadzenie w roku 2020 nie zostato zwofane.

Wewnetrznym unormowaniem okreslajgcym podziat czynno$ci pomigdzy czlonkami Zarzadu,
tryb obradowania i podejmowania uchwat oraz inne sprawy organizacyjne, zgodnie z delegacja
statutowg byt ,Regulamin Zarzadu”. Podzial czynnosci okreslony w Regulaminie Zarzgdu,
odzwierciediony w schemacie organizacyjnym oraz uszczegdtowiony w indywidualnych

zakresach czynnosci przedstawiat sie nastgpujgco:

« Prezes Zarzadu kieruje caloksztattem dzialalnosci wewnetrznej i zewnetrznej
Spéidzielni i odpowiada miedzy innymi za organizacie zarzadzania Spdétdzielnig,
organizacje obstugi prawnej oraz koordynacje prac organizacyjno — samorzgdowych.
Prezes Zarzgdu reprezentuje samodzielnie Spéldzielnie jako pracodawca w rozumieniu
Kodeksu Pracy w stosunkach z pracownikami. polityke kadrows | ptace pracownikéw

oraz nadzorowanie cato$ci spraw BHP,

« Zastepca Prezesa Zarzadu - Gtdwny Ksiegowy - nadzor nad prowadzeniem dziatalnosci

R s
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kadrowej i ekonomiczno - finansowej, dokonywanie analiz i prognoz ekonomiki
Spdétdzielni, zabezpieczenie sSrodkéw finansowych dla dziatalnosci Spoidzielni,

dokonywanie rozliczen finansowych z cztonkami i podmiotami zewnetrznymi.

» Zastgpca Prezesa Zarzadu ds. Technicznych - odpowiada za caloksztait spraw
zwigzanych z dziatalnoscia Spotdzielni w zakresie spraw techniczno — inwestycyjnych,
nadzoruje prawidtowosé eksploatacji budynkéw wraz z wszystkimi urzgdzeniami
z uwzglednieniem kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz biezaco

nadzoruje dzialalnos$cig techniczng i remontowg Spdtdzielni.

Czlonkowie Zarzadu wykonujgc czynnosci, w zakresie niezastrzezonym do kolegialnych decyzji

Zarzadu wydawali decyzje niezbedne dla prawidlowej realizacji powierzonych im zadan.

Zarzad kierowat dziatalnoscig Spoldzielni na okresowo odbywanych posiedzeniach
zwolywanych przez Prezesa, na ktérych omawiano sprawy wynikajace z biezgcej dziatalnosci
Spéitdzielni, zastrzezone do kolegialnych decyzji Zarzadu. Zakres spraw zastrzezonych do
decyzji kolegialnych okresdlony zostat w § 77 ust.2 Statutu Spéldzielni. Decyzje wymagajace
podjecia uchwaly kolegialnie dotycza miedzy innymi: spraw czionkowskich - przyjecia,
zawierania uméw na budowe lokali oraz ustanawiajgcych tytuly prawne do lokali,
wynajmowania lokali przez Spoldzielnig, sporzadzania projektéw planéw gospodarczych
i programdw  dziatalnosci Spotdzielni, zabezpieczenia majatku, zwotywania Walnych
Zgromadzen, sporzadzania sprawozdar dla Rady i Walnego Zgromadzenia, zawierania umow
zwigzanych z dziatalnoscig Spétdzielni, zaciggania zobowigzan kredytowych i innych
zobowiazan, powolywania i odwolania pelnomocnikéw Zarzadu oraz ustalania zakresu ich

petnomochictw.

Na podstawie przediozonej dokumentacji pracy Zarzadu ustalono, ze w latach 2018-2019
Zarzad odbyt facznie 52 protokotowane posiedzenia i podjgt 21 uchwat, w tym:

e wroku 2018 - 28 posiedzeri i podjat 13 uchwat,
e wroku 2019 - 24 posiedzenia i podjat 8 uchwat.

Z tresci protokoléw wynika, ze wymagane zapisami statutowymi decyzje podejmowane byly
kolegialnie. Tematem posiedzen Zarzadu byly sprawy wynikajgce z bieZacej dziatalnodci
Spotdzielni, ktérych rozpatrzenie nie bylo zastrzezone do wylacznej kompsetencji innych
organéw samorzadowych Spotdzielni. Rozpatrywane tematy i podjete decyzje dotyczyly

w szczegodlnosci spraw:

« czlonkowsko-mieszkaniowych tj. przyje¢ w poczet cztonkéw Spdtdzielni w wyniku
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rozpatrzenia deklaracji oséb, kiére nabyly prawa do lokalu lub przyjeé dokonanych

w wyniku zmiany ustawy i niewymagajgcych ztozenia deklaracji,

« techniczno-eksploatacyjnych tj. spraw dotyczgcych rozliczenia kosztéw inwestyciji,
ustalenia wysokosci wadium oraz ceny i zatwierdzania wynikéw przeprowadzonych

postepowan, przygotowanie do akceptacji przez RN planéw remontéw,

= organizacyjno-pracowniczych — przyznawanie premii, ustalenia dodatkowych dni
wolnych od pracy (swieta przypadajgce w sobote), zwolywania | organizacji Walnych

Zgromadzen,

» terenowo-prawnych - analiza podejmowanych czynnosci regulujacych sprawy

terenowe,

« ekonomiczno-finansowych, w tym analiz i ksztatowania sie wysokosci zadiuZzen
i okreséw zaleglosci z tytutu oplat eksploatacyjnych oraz rozpatrywania wnioskéw
o rozlozenie splaty zadtuzen na raty, przygotowanie projektéw planéw gospodarczych,

zatwierdzaniem wynikéw inwentaryzaciji.

Posiedzenia Zarzadu byly protokotowane. Protokoly zawieralty m.in.: numer kolejny, date
posiedzenia, nazwiska czlonkdw Zarzadu | innych oséb hiorageych udziat w posiedzeniu,
porzadek posiedzenia, zwiezte streszczenie referowanych spraw. Protokoly zostaly podpisane
przez wszystkich czlonkdw Zarzadu uczestniczacych w posiedzeniu. Archiwizacja protokotéw
Zarzadu i uchwat jest prawidtowa z zachowaniem chronologii. Poprawnos¢ dokumentowania

pracy Zarzadu oraz sposob przechowywania dokumentacji nie budzi zastrzezen.

Badanie lustracyjne wykazalo, ze w okresie objetym lustracjg Zarzad Spotdzielni zajmowat sie
sprawami nalezgcymi do jego ustawowych i statutowych kompetencji. Uchwat wykraczajacych
poza zakres uprawnien nie stwierdzono. Podejmowane na posiedzeniach Zarzadu uchwaty
i zaprotokotowane podjete kolegialnie decyzje Zarzadu mieszczg sie w kompetencjach Zarzgdu

okreslonych w Statucie.

Koszty Zarzagdu Spétdzielni w okresie objetym lustracjg zaprezentowano w ponizszej tabeli.

z tego w GZM:
Rok Wyszczegdinienie Ogétem w ciezar kosztéw w cigzar kosztéw
eksploatacji konserwacjl
Plan 1153 245,00 964 262,25 137 751,75
2018
Wykonanie 1105 624,79 924 412,88 181 211,91
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z tego w GZM:
Rok Wyszczegdinienie Ogdlem w cigzar kosztéw w clgzar kosztéw
eksploatacji konserwaciji
e WKDmama 95,87 % 95,87 % 131,55 %
planu
Plan 1102 014,00 964 262,25 137 751,75
2019 Wykonanie 1092 540,21 969 815,16 107 757,25
W (Wykonani 99,14% 100,58 % 78,23 %
planu

Zgodnie z § 44 ust. 4 Statutu Zarzad przedkladal sprawozdanie z dziatalnosci Spotdzielni
Radzie Nadzorczej oraz Walnemu Zgromadzeniu. Za okres objety badaniem Walne
Zgromadzenie zatwierdzito wylacznie sprawozdanie za 2018 rok (uchwata 1/2018 WZ,
zwolanego w dniach 25-27.06.2018 r.), Walne Zgromadzenie obejmujace porzadkiem obrad
sprawozdawczos$c za rok 2019 nie zostalo zwotane do dnia zakoriczenia lustracji z uwagi

na ogloszony stan epidemii.

Sprawozdania Zarzadu, sporzadzane byly poprawnie i zawieraty opis dziatalnoéci Spétdzielni
w okresie, za kt6ry zostaly sporzadzone. Zarzagd informowat cztonkéw o wynikach finansowych
Spoidzielni, o sprawach organizacyjnych, terenowo — prawnych, technicznych, a takze
o wysokosci uzyskanych przychodéw i poniesionych kosztach. Sprawozdania Zarzadu
skiadane Walnemu Zgromadzeniu byly wyczerpujace i obejmowaly catoksztatt problematyki
Spdéidzielni.

2.4. Organizacja stuzb etatowych

2.4.1. Struktura organizacyjna

Spéldzielnia prowadzi dziatalno$é operacyjng jako zorganizowany podmiot gospodarczy i jest

pracodawcg w rozumieniu Kodeksu pracy w stosunku do zatrudnianych pracownikéw.
Dokumentacje organizacyjng Spoétdzielni stanowia:

e graficzny schemat organizacyjny okreslajacy nazwy komodrek i stanowisk
organizacyjnych oraz ich usytuowanie w strukturze (podlegtosc) jak rowniez zaleznosci
pomigdzy komérkami organizacyjnymi, schemat nie prezentowat ilosci etatow. Liczba
etatéw zatwierdzana byla corocznie uchwatg organu statutowo upowaznionego tj. Rady

Nadzorczej i stanowita element skiadowy planu gospodarczo - finansowego.

o zakresy zadain, obowigzkéw i uprawnieri znajdujace sie w teczkach akt pracowniczych.
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W swietle postanowien § 71 ust. 1 pkt 5 Statutu Spdldzielni zatwierdzenie struktury
organizacyjnej Spdldzielni wraz z regulaminem organizacyjnym nalezy do kompetencji Rady
Nadzorczej, co jest zgodne z art. 46 § 1 pkt 4 ustawy — Prawo Spdéldzielcze. PrzedtoZzony
lustratorom dokument nie pozwala na okredlenie daty jego zatwierdzenia i organu go
uchwalajgcego. Graficzny schemat obowigzujacej w badanym ckresie struktury organizacyjnej
stanowi Zafgcznik nr 16 do protokotu,

Struktura organizacyjna Spétdzielni w okresie od 01.01.2018 r. do 31.12.2019 r. nie ulegala
zmianom. Struktura ma charakter liniowy. Podstawowym typem wigzi w strukiurze
organizacyjnej Spdidzielni sg wiezi stuzbowe pomiedzy podwtadnym i przetoZzonym.
W aktualnie obowigzujacym schemacie organizacyjnym prezentowane sg stanowiska pracy
zorganizowane w celu prowadzenia dziatalno$ci operacyjnej Spétdzielni (zaktad pracy) oraz
wylacznie jeden z organow statutowych tj. Rada Nadzorcza. Na schemacie zaprezentowano

réwniez stanowiska, ktérych realizacje zleconc podmiotowi zewnetrznemu.

Zgodnie z obowigzujacym schematem organizacyjnym najwyzszym w hierarchii stanowiskiem
pracy jest stanowisko , Prezesa Zarzadu”. Organizacje dziatania stuzb etatowych Spéidzielni
zgodnie z regulaminem organizacyjnym oparto na funkcjonowaniu nastepujgcych piondw

kompetencyjnych:

¢ Prezesa Zarzadu, ktéry zgodnie ze schematem organizacyjnym nadzoruje i koordynuje
zadania realizowane samodzielne stanowisko pracy tj.: sekretariat — stanowisko ds.
czlonkowskich | samorzgdowo — organizacyjnych, nadzoruje réwniez realizacje zadan

wykonywanych przez radcéw prawnych {podmiot zewnetrzny),

* Pionu Finansowo — Ksiegowego i Kadr nadzorowanego przez Zastepce Prezesa —
Glownego Ksiggowego odpowiedzialnege za prowadzenie w  Spdldzielni
rachunkowosci zgodnie z obowigzujagcymi przepisami okreslonymi w ustawie oraz
petnigcego nadzér nad zagadnieniami ekonomicznymi zwigzanymi z dziatalnoscig
gospodarczg. Zastepcy Prezesa - Giéwnemu Ksiegowemu podlegali: Gidwny
Specijalista ds. rachunkowodci i kadr, starszy specjalista ds. ksiegowosci, specjalista ds.

rachunkowosci, specjalista ds. ksiegowosci,

¢ Pionu Administracyjno — Technicznego nadzorowanego przez Zastepce Prezesa ds.
Technicznych realizujacego powierzone mu zadania techniczno-eksploatacyjne,
nadzorujgcego celowe i racjonalne wykorzystanie srodkéw rzeczowo-finansowych
okreslonych w planach Spdéldzielni i pelnigcego nadzér nad prowadzeniem prawidiowej

eksploatacji budynkdéw wraz z wszystkimi urzadzeniami z uwzglednieniem kosztéw

=
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gospodarki zasobami mieszkaniowymi, nadzér nad biezacg dziatalnoscig techniczng
Spoldzielni. Zastepcy Prezesa ds. Technicznych podlegaty: stanowisko ds.
administracyjno — eksploatacyjnych, w tym gospodarze doméw, firmy sprzatajgce
i konserwatorzy, inspektor BHP (umowa cywilnoprawna), specjalista ds. techniczno-

inwestycyjnych, specjalista ds. remontowych.

Wszyscy cztonkowie Zarzgdu przy zachowaniu jednoosobowego kierownictwa odpowiedzialni
sg za wlasciwg organizacje oraz wyniki pracy w podporzadkowanym im bezposrednio
komérkom i za wszystkie czynnosci wynikajgce z ustalonego podzialu kompetenciji miedzy

cztonkami Zarzadu.
Obstuga prawna Spoétdzielni realizowana byta przez kancelarie zewnetrzne.

Wyniki badania lustracyjnego wskazujg, ze przy istniejacym podziale prac nie dochodzi do
dublowania sig cbowigzkow ani tez do sytuacji, w ktérych zadania nie zostaty przydzielone
zadnemu z pracownikéw. Biorgc pod uwage skale i wielko$¢ dziatalnosci Spotdzielni mozna
stwierdzi¢, ze obowigzujaca struktura organizacyjna zapewniata warunki prawidtowej realizacji

zadan Spoétdzielni, okreslonych w Statucie i regulaminach wewnetrznych.

2.4.2. Zatrudnienie — sprawy pracownicze i wynagrodzer

W badanym okresie stan zatrudnienia oraz fundusz ptac okreslone zostaly wysokosciami
ujetymi w planach uchwalanych corocznie przez Rade Nadzorcza w trybie § 71 ust. 1 pkt 1
Statutu.

W poszczegodlnych latach badanego okresu w ujeciu sredniorocznym zatrudnienie nie ulegato
istotnym zmianom. W okresach rocznych ksztattowato sie w roku 2018 na poziomie 18,67
etatéw, natomiast w roku 2019 na poziomie 18,25 etatéw. Rzeczywiste zatrudnienie w ujeciu
gredniorocznym ulegato nieznacznemu zmniejszeniu w grupie dozorcy i sprzgtacze. Przyczyng

zmian (zmniejszenie) byly naturalne odejscia.

Wykonanie funduszu ptac (fgcznie z narzutami) w latach 2018 - 2019 zestawione

z zatwierdzonym planem przedstawia ponizsze zestawienie:

Fundusz plac (facznie z narzutami)
), ; %
Rok Plrn og::eml w Wykonanie wykonania
y;‘e::er::y oschowego bezosobowago fundusz ptac
funduszu ptac funduszu plac ogélem
1 414 263,00/
2018 20 341,00 1290 813,18 30 882,77 1321 695,95 92,13 %

o i
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Fundusz ptac {(facznie z narzutami)
. ] %
Rok PI:;\ n:)ﬂ::ml w Wykonanie wykonania
Lt eceni‘:y osohowego bezosobowego fundusz plac
funduszu plac funduszu plac ogdlem
1 462 328,00/
2019 54 746,00 1 376 401,52 42 650,49 1419 052,01 93,54 %

Planowana wysokos¢ funduszu plac ogolem zatwierdzana przez Rade Nadzorcza
w poszczegdlnych latach byta przez Zarzad zachowana. Przekroczenia w ramach
bezosobowego funduszu ptac w 2018 r. wynikato z koniecznosci zastapienia pracownikéw

przebywajgcych na zwolnieniach lekarskich.

Udziat wykonania osobowego funduszu ptac w wynagrodzeniach ogélem na przestrzeni

analizowanego okresu pozostawat na zblizonym poziomie i wynosit:

« wroku 2018 — 97,66 %,
e wroku 2019 - 96,99 %.

Srednioroczne zatrudnienie oraz zrealizowane wynagrodzenie pracownikéw w latach 2018-
2019 zaprezentowano w Tabeli nr 4 stanowigcej integralng czes¢ niniejszego protokotu.
Na przestrzeni okresu objetego badaniem nastgpowat wzrost wynagrodzen, ktéry byt
skorelowany ze zmianami i oczekiwaniami rynku pracy. Przecietne miesigczne wynagrodzenie

z oscbowego funduszu ptac ogétem brutto wzrosto w okresie badanym o 7,35%.

Zasady wynagradzania pracownikéw etatowych normowat w badanym ,Regulamin
Wynagradzania”, zatwierdzony przez Zarzad Spéidzielni 19.10.2016 r. z terminem
obowigzywania po uplywie dwéch tygodni od dnia jego ogtoszenia. Znowelizowany regulamin
zawiera taryfikator kwalifikacyjny oraz miesigczne stawki wynagrodzenia zasadniczego.

Regulamin wynagradzania okres$la obligatoryjne oraz dodatkowe skiadniki wynagrodzenia,
w tym zasady wyptlaty premii.

Postanowienia regulaminu stosuje sie wobec wszystkich pracownikéw bez wzgledu na rodzaj

umowy o prace i zajmowane stanowisko.

Wynagrodzenie zasadnicze Zarzadu, przypisane indywidualnie dla poszczegélnych czionkéw,
okreslone zostato na podstawle uchwat Rady Nadzorczej. W mysl § 6 ust. 3 ,Regulaminu
wynagradzania®, Rada Nadzorcza moze przyznaé czionkom Zarzadu Spéldzielni premie
uznaniowg. Analiza protokoléw z posiedzen i uchwat Rady Nadzorczej z badanego okresu
wykazata, ze przepis regulaminu byt stosowany. Na posiedzeniach Rady, jeden raz w kwartale,

byly podejmowane uchwaty okreslajgce premie ustalane kwotowo.
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W Spdldzielni obowigzuje Regulamin Pracy wprowadzony w Zycie zarzadzeniem Prezesa
Zarzadu z dnia 14.08.1996 roku, okreslajgcy tad i porzadek wewnetrzny w Spdétdzielni, a talce
prawa i obowiazki pracownikéw Spétdzielni. Z trescig powyiszego regulaminu zostali

zapoznani pracownicy Spotdzielni.

Nadal pozostaje aktualne zalecenie z poprzedniej lustracji dotyczace koniecznosci
dostosowania czesci zapiséw ,Regulaminu pracy” do aktualnie cbowiazujacych unormowari

wynikajacych z Kodeksu pracy.

W latach 2018-2019 sprawy bezpieczenstwa i higieny pracy oraz p.poz zostaly powierzone
podmiotowi zewnetrznemu. Dla pracownikéw zatrudnionych w Sp&dzielni w latach 2015-2017

zrealizowane zostaly wymagane szkolenia z zakresu bhp.

Sprawy kadrowe i osobowe w Miedzyzaktadowym Stowarzyszeniu Budowy Domoéw
Mieszkalnych ,,Ochota” w badanym okresie prowadzone byly przez pracownika zatrudnionego

na stanowisku gtéwnego specjalisty ds. rachunkowo$ci i kadr (1 etat).

Kompletnosé akt oscbowych sprawdzono na podstawie przegladu losowo wybranych akt
osobowych pieciu pracownikow. W wyniku przeprowadzonego badania stwierdzono, ze akta
osobowe pracownikéw prowadzone byty w podziale na czesé A, B, C i D, zgodnie z wymogami
obowigzujgcymi od dnia 1 stycznia 2018 r. tj. rozporzadzeniem Ministra Rodziny, Pracy i Polityki
Socjalnej z dnia 10 grudnia 2018 r. w sprawie dokumentacji pracowniczej (Dz.U. z 2018 r. poz.
2369), tj.:

* w dziale A — znajduje sie dokumentacja zgromadzona w zwiazku z ubieganiem sie
o prace {podania o przyjecie do pracy, kopie dyploméw i $wiadectw pracy,
zaswiadczenia o uprawnieniach do wykonywania pracy na danym stanowisku,

kwestionariusze osobowe),

» w dziale B - znajdujg sie dokumenty dotyczace nawigzania stosunku pracy oraz
przebiegu zatrudnienia tj.. umowy o prace, zmiany wynagrodzen, zakresy uprawnien,
obowigzkéw i odpowiedzialnosci pracownika, oswiadczenie o zapoznaniu sie z
przepisami dotyczacymi ochrony danych oscbowych | zobowigzaniu sie do ich
przestrzegania, potwierdzenia ukoriczonych szkoleri, w tym obowigzkowych szkolen
Zzakresu BHP, a takie skierowania na badania lekarskie i orzeczenia lekarskie
dotyczace wstepnych, okresowych i kontrolnych badar lekarskich,

# w dziale C - przygotowana w celu gromadzenia dokumentéw zwigzanych z ustaniem

Zatrudnienia — nie zidentyfikowano takich dokumentéw w odniesieniu do badanej grupy
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akt pracowniczych,

» wdziale D —zgodnie z przyjetg przez Spdéidzielnie praktyka ,czes¢ D” tworzona jest
w teczkach oscbowych nowych pracownikéw, badz w przypadku, gdy dla pracownika
zatrudnionego w Spéidzielni zaistnialo zdarzenie uzasadniajgce koniecznosé jej
utworzenia {odpisy zawiadomiein o© ukaraniu oraz inne dokumenty zwigzane
Zponoszeniem przez pracownika  odpowiedzialnosci  porzadkowej lub
odpowiedzialnosci okreslonej w odrebnych przepisach) — nie zidentyfikowano takich

dokumentow w odniesieniu do badanej grupy akt pracowniczych.

Dokumenty znajdujace sie w kazdej z czesci ulozone sg w porzadku chronologicznym
i ponumerowane. Wykaz czesci zostal utworzony, wyspecyfikowane zostaty w nim dokumenty
bedace zawartoscig teczek. Akta osobowe sg zabezpieczone przed dostgpem os6b
nieuprawnionych. Dokumentacja kadrowa nie budzi zastrzezeni. Prowadzona jest w sposéb

rzetelny, tworzgcy uporzadkowany zbiér zgodnie obowigzujacymi regulacjami.

Wykorzystanie urlopéw wypoczynkowych dla pracownikéw Zrzeszenia jest nadzorowane.
Ewidencja wykorzystania urlopéw prowadzona jest arkuszu Excel przez pracownika
zatrudnionego na stanowisku gldwnego specijalisty ds. rachunkowosci i kadr, odrebnie dla
kazdego roku i pracownika, z zachowaniem ciggtosci ilosci dni urlopu pozostajacego z roku

poprzedniego.

Okresowe badania lekarskie pracownikéw, potwierdzajace zdolnos$¢ do wykonywania pracy na
Zzajmowanym stanowisku przeprowadzane sg sukcesywnie przed uplywem terminu ich
waznosci. Na podstawie zbadanych akt osobowych, stwierdza sie, ze na dzie 31.12.2019 r.
wszyscy pracownicy objeci sprawdzeniem posiadali aktualne badania lekarskie stwierdzajace
brak przeciwwskazar zdrowotnych do wykonywania pracy na danym stanowisku (okreslonym

W umowie o prace).

W okresie objetym lustracja Spétdzielnia wydatkowata srodki na podnoszenie kwalifikacii
zawodowych, a w badanych aktach stwierdzono dokumenty potwierdzajgce ich podnoszenie.

W toku badania dokumentacji pracowniczej oraz wyrywkowego sprawdzenia dokumentacji
ptacowej, nie stwierdzono nie przestrzegania przez Spéldzielnie obowigzkéw pracodawcy
okreslonych w przepisach ustawowych | wewnetrznych, w szczegdlnosci przypadkow
nieprawidtowosci w zakresie terminowoéci i kwot wyptacanych sktadnikow wynagrodzenia

za prace lub naruszen prawa przy czynnosciach prawnych z zakresu prawa pracy.
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W badanym okresie Spétdzielnia tworzyla Zakladowy Fundusz Swiadczen Socjalnych
zgodnie z przepisami ustawowymi (szczegdly: rozdziat 8.6.1.2). Zasady i warunki korzystania
z ustug i $wiadczeni finansowanych z ZFSS oraz zasady przeznaczania $rodkéw funduszu
na poszczegdlne cele i rodzaje dziatalnosci socjalnej w latach 2018-2019 okreslat ,,Regulamin
Zaktadowego Funduszu Swiadczeri Socjalnych”, opracowany na podstawie art. 8 ust. 1 ustawy
o zaktadowym funduszu $wiadczerh socjalnych, i zatwierdzony przez Zarzad w dniu 05.11.2012
roku. Zapisy regulaminu w zakresie tworzenia nie pozostajg w sprzecznosci z regulacjami
ustawowymi. Srodki Zakladowego Funduszu Swiadczern Socjalnych sg gromadzone

na odrebnym rachunku bankowym.,

Obowigzujacy Regulamin uzalezniat przyznawanie ulgowych ustug i $wiadczeri oraz wysokos¢
doptat z funduszu od sytuacji zyciowej, rodzinnej i materialnej osoby uprawnionej

do korzystania ze $wiadczen finansowanych z zaktadowego funduszu $wiadczen socjalnych.

W okresie 2018-2019 srodki Zaktadowego Funduszu Swiadczeri Socjalnych przeznaczane byly

w szczegdlnosci na zapomogi dla pracownikéw i bony dla pracownikow.

Odpisy oraz wykorzystanie ZFSS w poszczegdinych latach objetych lustracjq przedstawia

ponizsza tabela:

Wyszczegolnienie 2018 2019
Saldo otwarcia 678,95 1 242,90
Zwickszenia:
« odpis podstawowy 22 136,27 22 743,39
= odsetki 52,68 70,73
RAZEM 22 188,95 22 814,12

Zmniejszenia:

s Zapomogi 4 100,00 18 800,00
* bony 16 625,00 3 280,00
+ podatek 900,00 720,00
RAZEM 21 625,00 22 800,00
Saldo koricowe 1242,90 1 257,02

Nieprawidtowosci w obszarze prowadzenia dokumentacji zwigzanej z wydatkowaniem srodkéw
ZFS$S nie zidentyfikowano.
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2.4.3. Ochrona danych osobowych czlonkéw i pracownikéw Spéldzielni

Obowigzujace w Spotdzielni procedury dotyczgce przetwarzania danych osobowych zostaly
dostosowane do wymagari RODO r. w ramach umowy nr 1/PCM/2018 o swiadczenie ustug

prawniczych z dnia 12 lutego 2018, w ramach ktére;j:

¢ przeprowadzono audyt zgodnosci obowigzujgcych procedur dotyczacych ochrony
i przetwarzania danych w ramach ktérege dokonano m.in. weryfikacji klauzul
informacyjnych, kiauzul zgody z uwzglednieniem wymagan RODO w zakresie

prawidlowosci przyjetych podstaw prawnych,

+ zweryfikowano podleganie pod dodatkowe obowigzki okreslone w RODO (powotanie
DPO, prowadzenie rejestru czynnodci przetwarzania, realizacja prawa do

przenoszenia danych, realizacja prawa do bycia zapomnianym),

+ udostepniono platforme e-learningowg do szkolenia personelu z zakresu danych

osobowych,

s opracowanc Polityke ochrony danych opisujgcg podstawowe zasady organizacii
pracy przy zbiorach danych osobowych przetwarzanych metodami tradycyjnymi oraz
w systemie informatycznym. W dokumentacji zdefiniowane zostaty réwniez obowigzki
0so6b uczestniczacych w procesie przetwarzania danych osobowych oraz oséb

przetwarzajacych dane osobowe.

Obowigzujgca w Spdldzielni Polityka Ochrony Danych okreslata zasady wydawania
upowazniei do przetwarzania danych osobowych oraz sposdb monitorowania procesu
udostepniania informacji zwigzanych z przetwarzaniem danych osobowych. Osoby
dopuszczone do przetwarzania danych osobowych otrzymaly imienne upowaznienia wydane
przez Zarzad Spéldzielni. Z podmiotami, ktérym powierzano dane osobowe zawarto stosowne

pisemne umowy przetwarzania danych.

Uchwatg nr 3/2018 Zarzadu MSZBDM ,,Ochota” z dnia 05.04.2018 r. Zarzad zobowigzat
wszystkich pracownikéw Spéldzielni administrujgcych danymi osobowymi do zakoriczenia
szkolenia w zakresie przetwarzania danych osobowych i uzyskania odpowiednich certyfikatow
do dnia 12.04.2018 r. wprowadzono do stosowania Polityke Ochrony Danych Osobowych.

W Spéidzielni wyznaczono Petnomocnika ds. Ochrony Danych Osobowych oraz okreslono
ramowy zakres zadarn Pelnomocnika w tym rdéwniez monitorowanie przestrzegania

wewnetrznych procedur dotyczacych danych osobowych.
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Spotdzielnia wypelinita réwniez obowigzek informacyjny dotyczacy przetwarzania danych
poprzez umieszczenie komunikatu na stronie internetowej Spdtdzielni. Zakres klauzuli
informacyjnej obejmowat m.in.: adres i peing nazwe administratora, cel zbierania danych,
informacje o przewidywanych odbiorcach, informacje o prawie dostepu do tresci danych oraz
ich poprawiania, informacije o dobrowolnosgci albo obowigzku podania danych oraz mozliwosci

whniesienia skargi do organu nadzorczego.

Osoby dopuszczone do przetwarzania danych osobowych otrzymaty imienne upowaznienia
wydane przez Zarzad Spdidzielni. Upowaznienia uprawniajgce do przetwarzania danych
osobowych znajdujg sie w dokumentacji pracowniczej. Ewidencje wydanych upowaznien
prowadzi osoba pelnigca funkcje Pethomocnika ds. Ochrony Danych Osobowych.

Nie wniesiono zastrzezen do powyzszego odcinka dziatalnosci.

2.4.4. Funkcjonowanie systemu kontroli gospodarczej i organizacja
ochrony majatku
Organizacja systemu kontroli w badane] Spéidzielni jest $cisle zwigzana ze strukturg
organizacyjna. W Spéidzielni nie utworzono odrebnego stanowiska ds. kontroli wewnetrznej.
System kontroli badanej Spétdzielni opiera sie na mechanizmach kontroli ryzyka (zawartych
w zarzadzeniach, regutaminach, instrukcjach) oraz na nadzorze sprawowanym przez Zarzad
i Rade Nadzorcza. Za zaprojektowanie i utrzymanie efektywnych mechanizméw kontrolnych
oraz ich przestrzeganie odpowiedzialny jest Zarzad. W toku lustracji ustalono, ze kontrola

gospodarcza realizowana jest w szczegdlnosci poprzez:

e ustalenie zakresu i rodzaju decyzji, do ktérych podejmowania upowaznieni sg
poszczegdini pracownicy, jak réwniez przebiegu operacji gospodarczych

i odpowiadajgcych im dokumentdw,
e stosowanie zasad kontroli/akceptaciji przez drugiego pracownika,

e podziat czynnosci pracownikéw zapobiegajgcy taczeniu uprawnieri dyspozycyjnych
z wykonawczymi (stosowanie zasady rozdziatu funkcji kontrolnych od funkciji
generujgcych ryzyko),

e przeprowadzanie inwentaryzacji sktadnikéw majgtkowych 2z czestotliwoscig

i w terminach okreglonych w ustawie o rachunkowosci,

s aktualizacje wzoréw podpiséw oséb upowaznionych do dysponowania majgtkiem
Spotdzielni,
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s pisemne powierzenie pracownikom mienia, poparte deklaracjami o przyjeciu

odpowiedzialnosci materialnej.

W jednostce sformalizowany zostat sposéb dokumentowania zdarzer gospodarczych oraz ich

kontrola pod wzgledem formalnym, rachunkowym i merytorycznym.

Proces przygotowywania danych finansowych na potrzeby sprawozdawczosci jest
zautomatyzowany i oparty na Ksiedze Gidwnej Spditdzielni. Przygotowanie danych podlega
procedurom akceptacyjnym. Spdéldzielnia posiada plan ciggtosci dziatania, ktéry obejmuje
systemy informatyczne wykorzystywane w procesie sporzadzania sprawozdar finansowych.
System kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do sporzadzania
sprawozdarn finansowych oparty jest na nadzorze realizowanym przez Rade Nadzorczg oraz
wyodrebniong z jej czlonkéw Komisje Rewizyjng. W ramach prac Komisja Rewizyjna

dokonywata corocznie oceny rzetelnosci i prawidtowosci sprawozdania finansowego.

W Spdéidzielni funkcjonuje system ochrony mienia. Teren Spdtdzielni jest objety dozorem
(Szczedliwice I}, w tym monitoringiem wizyjnym. Ochrona zostata zlecona jednostkom

zewnetrznym na podstawie zawartych pisemnych uméw,

Majatek Spéldzielni jest ubezpieczony. Polisy zawierane byly na okresy roczne | obejmowaty
ubezpieczenie: majgtkowe, mienia od wszelkiego ryzyka utraty lub uszkodzenia oraz
odpowiedzialnosci cywilnej. Dodatkowo na okresy roczne zawarto polisy dotyczace
odpowiedzialnosci organdw Spoéldzielni | obejmujace ubezpieczenie szkéd powstafych
w nastepstwie roszczen. W toku lustracji stwierdzono, ze polisy ubezpieczeniowe zawarte na
okresy objete badaniem zostaly podpisane przez osoby upowaznione do reprezentowania

Spotdzielni. Kontynuacja polis zostata zachowana.

System kontroli wewnetrznej Spéidzielni odpowiada wymogom regulacyjnym i jest adekwatny
do rozmiaru Spotdzielni oraz do ekspozycji na ryzyka zwigzane z dziatalno$cig przez nig
prowadzona.

2.4.5. Przyjmowanie, rozpatrywanie i zalatwianie skarg i wnioskow

Kompetencje dotyczace rozpatrywania skarg i wnioskéw ztozonych na dziatalnosé Zarzadu (§
71 ust.1 pkt 6} przypisano Radzie Nadzorczej.

Zgodnie z unormowaniami wynikajagcymi z § 11 Statutu (Rozdzial Il — , Postgpowanie
wewngtrzspoldzielcze™), wnioski czionkéw kierowane do Zarzadu w sprawach migdzy
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cztonkiem a Spéidzielnig powinny by¢ rozpatrzone przez Zarzad w ciggu jednego miesigca,
a jezeli sprawa jest skomplikowana w ciggu dwoch miesigcy od dnia ich ztozenia, O sposobie

zatatwienia wniosku Zarzad zawiadamia zainteresowanego czlonka na pismie.

Whnioski indywidualne wplywajace do Spéldzielni na pismie kierowane do organéw Spétdzielni
nie s odrebnie rejestrowane, kierowane sg do zatatwienia w ramach dekretacji pism
przychodzacych i ewidencjonowane w dzienniku korespondencyjnym w sekretariacie biura
Zarzadu. Zgloszone wnioski byly analizowane przez organy Spdétdzielni, a nastepnie kierowane
do odpowiednich stanowisk celem rozpatrzenia sprawy i sporzadzenia projektu pisemnej
odpowiedzi. Zatatwienie poprzedzone bylo rozpatrzeniem wszystkich okolicznosci sprawy. Nie
zidentyfikowano przypadkéw nieudzielenia odpowiedzi na pisma kierowane przez czionkow do
Zarzadu.

W przypadku czesci pism z uwagi na ich skomplikowany charakter, odpowiedz przez wlasciwg
merytorycznie komérke organizacyjng udzielana byta w terminie diuzszym lub w przypadku
pozytywnego zatatwienia wniosku udzielanc ustnej odpowiedzi | wnioski pozostawiano bez

udzielenia pisemnej odpowiedzi.

Odnoszac sie do ogdtu zbadanych spraw nie wniesiono zastrzezenn do trybu i sposobu
zatatwiania pism i spraw przez organy Spéldzielni. Z poréwnania daty wplywu i daty udzielenia
odpowiedzi wynika, Ze terminy statutowe byly generalnie dotrzymywane. Przekroczenia
terminow wystapity w przypadkach, gdy poruszana sprawa byta skomplikowana i wymagata
wydluZzenia czynnosci wyjagniajacych.

2.4.6. Dzialalnoéé spoleczna, oswiatowa i kulturalna

W okresie objetym lustracjg Spétdzielnia nie prowadzita dziatalnosci spotecznej, oswiatowej

i kulturalnej na rzecz swoich czlonkéw i ich rodzin.
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3. STAN PRAWNY GRUNTOW BEDACYCH WE WLADANIU SPOLDZIELNI
(1 BUDYNKOW Z NIMI ZWIAZANYCH) ORAZ RACJONALNOSC ICH
WYKORZYSTANIA

3.1. Charakterystyka gruntéw we wiadaniu Spétdzielni

Z prowadzonej przez Spétdzielnie dokumentacji terenowo—prawnej wynika, ze na dzien

31.12.2019r. powierzchnia gruntéw pozostajacych we wiladaniu Spéidzielni wynosita

5,8430 ha.

Do gruntéw bedacych we wiadaniu Spéldzielni zaliczono réwniez grunty zabudowane

stanowigce nieruchomosci, w odniesieniu, do ktérych Spétdzielnia sprawuje zarzad, a w czesci

tych nieruchomosci zostaly wyodrebnione lokale stanowigce odrebng wiasno$é wraz

Z udziatem w gruncie.

Charakterystyke podziatu gruntéw na poszczegdlne nieruchomosci wediug stanu na

31.12.2019 roku przedstawia poniZsze zestawienie:

dzien

LP Nieruchomos¢ Nr dziatki Ksigga wieczysta Powierzchnia
1. | Szczesliwice | 10/4 WA1TM/00164332/7 22 201 m?
2. | Szczgsliwice Il 8/42 WA1TM/00149660/4 5015 m?
8/43 6 443 m?
8/44 4 176 m?
3. | Szczesliwice lll 2/4 WA1M/00221890/4 1351 m?
10/3 8331m?
4. | Poniecka 2 54 WA1TM/00153436/6 13 m?
56 2 064 m?
5. | Leszno 19 48 WA4M/00104538/4 3688 m?
6. | Bohdanowicza 17 381 WA1TM/00191674/4 1 069 m?
7. | Bohdanowicza 19 36/4 WATM/00210279/5 4 079 m?
Razem: 58430 m?

Grunty zabudowane stanowig 100,0% wszystkich gruntéw pozostajgcych we wtadaniu badanej

Spdtdzielni.

Wedtug stanu na dzieri 31.12.2019 roku Zrzeszenie posiada tytuty prawne do gruntéw o tacznej

powierzchni 2, 9351 ha. Do wszystkich tych gruntéw Zrzeszenie ma ustalone prawo wiasnosci.

Bl
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Dane liczbowe w zakresie gospodarki gruntami na przestrzeni okresu objetego badaniem
z podziatem na formy wiadania prezentuje Tabela nr 2, stanowigca integralng czes¢ protokotu.

W okresie dwdch lat objetych badaniem nie wystgpity zmiany w stanie gruntow.

W latach 2018-2019 Miedzyzaktadowe Spofdzielcze Zrzeszenie Budowy Domdw Mieszkalnych
~OCHOTA” w Warszawie dysponowalo i zarzadzato zasobami skladajgcymi sie z 31 budynkéw
o fgcznej powierzchni uzytkowej 65 530,74 m? Tytuly prawne uzytkowania lokali mieszkalnych

wedtug stanu na dzien 31.12.2019 roku przedstawia Tabela nr 3.

3.2. Uporzadkowanie stanu prawnego gruntow

W odniesieniu do wszystkich gruntéw bedacych we wiadaniu Spéldzielni zostat
uporzadkowany stan prawny, Na uzytkowane grunty i znajdujgce sie na nich budynki
urzadzone sg ksiegi wieczyste. W Zrzeszeniu nie wystapita koniecznosé uruchomienia
procedur wynikajgcych z art. 35 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

3.3. Stuzebnosci gruntowe

W okresie objetym lustracjg Spéldzielnia nie ustanawiata stuzebnosci gruntéw bedacych w jej

wiadaniu.

Na dzieri 31.12.2019 roku ustanowione byly nastepujace stuzebnos$ci gruntowe:

Lp. U‘::“i’:;t;N Tres$é sluzebnosci Da{:::;?;::: a:tu Nl:g::;::;::%
9 stuzebnosciy
1. |uchwata nr 8/99 droga na rzecz sporzadzane przy dziatka nr 8/44
Z dnia kazdoczesnych uzytkownikéw odrebnej powierzchnia
25.06.1989r. wieczystych wiasnosci lokali 4 176 m?

3.4. Gospodarka gruntami nieprzydatnymi

Spéldzielnia nie posiada gruntéw nieprzydatnych.

3.5. Obcigzenia hipoteczne nieruchomosci

Spatdzielnia nie ustanawiata obeigzen hipotecznych nieruchomosci w badanym okresie.

3.6. Przejmowanie budynkéw mieszkalnych od zakiadow pracy

W latach 2018-2019 Zrzeszenie nie przejmowato budynkédw mieszkainych od zakladow pracy.
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4. SPRAWY CZLONKOWSKO-MIESZKANIOWE

Statut Spétdzielni w § 3 ust. 4 stanowi, ze celem Spéldzielni jest zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych i innych potrzeb czionkéw oraz ich rodzin, przez dostarczanie samodzielnych

lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali 0 innym przeznaczeniu.

Realizujac cel statutowy Spoéidzielnia w okresie objetym lustracig prowadzifa obstuge jej

czionkéw oraz prowadzita gospodarke lokalami znajdujacymi sie w zasobach Spdétdzielni.

Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami w Miedzyzaktadowym Zrzeszeniu Budowy Doméw
Mieszkalnych ,Ochota” w Warszawie uregulowane zostaly w Dziale Il — Cztonkowie, §§ 6 - 10
Statutu Spoétdzielni oraz §15 — 35.

Prowadzentem spraw czlonkowsko-lokalowych (m.in. prowadzenie kartotek cztonkdéw i nie
czionkéw, prowadzenie rejestru czionkéw, opracowywanie wnioskéw na Zarzad w zakresie
przyje¢ w poczet czlonkéw, ustania czionkostwa, sporzadzanie dokumentacji dotyczacej
przeniesienia lokatorskich i wtasnosciowych praw do lokali w odrebng wiasno$é oraz
ustanowienia odrebnych wtasnos$ci i nadzér nad rozliczaniem w zwigzku z wyodrebnieniem
lokali) zajmowat si¢ specjalista ds. czlonkowskich i samorzadowo-organizacyjnych. Zadania
dotyczace prowadzenia ewidencji analitycznych widadéw mieszkaniowych, udziatow
i wpisowego, rozliczania w tym obszarze przypisane zostaty do Pionu Finansowo-Ksiggowego
i Kadr.

4.1. Prowadzenie rejestru czionkéw

Spéidzielnia prowadzita rejestr czionkéw, ktérego sposdb prowadzenia odpowiada wymogom

art. 30 ustawy — Prawo spéidzielcze.

Rejestr prowadzony jest w formie ksiag, w wersji papierowej, zawierajacych spigte kartki
i ponumerowane strony. Rejestr skiada si¢ z 3 tomdéw prowadzonych w ukdadzie
chronologicznym, z zachowaniem clagtosci zapisow i zawiera podstawowe dane o wszystkich
czlonkach Spdétdzielni (dane osobowe czionka, zmiany w zakresie danych osobowych, datg
przyjecia w poczet czlonkéw, zadeklarowane udzialy - do wrzesnia 2017 roku, informacje

0 wypowiedzeniu cztonkostwa lub jego ustaniu wraz z datg).

W badanym okresie pierwszego wpisu w rejestrze dokonano z dniem 01.01.2018 roku pod nr
czionkowskim 2 106, natomiast ostatniego wpisu dokonano pod nr cztonkowskim 2 170 z dn.

16.12.2019 r. Wpisow oraz wykreslen w rejestrze dokonywano na biezaco.
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W celach pomocniczych poza rejestrem czionkéw w Spdéldzielni prowadzony jest dodatkowo

rejestr os6b wykreslonych.

4.2, Prowadzenie rejestru lokali

Stosownie do wymogéw art. 17% ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych Spodtdzielnia

prowadzita réwniez rejestr lokali, dla kiérych zostaly zalozone ksiegi wieczyste.

Rejestr lokali prowadzony jest w Spdidzielni w postaci elektronicznej i zawiera informacije
dotyczace os6b posiadajgcych prawo do lokalu, adres lokalu i numer ksiggi wieczystej. Dane
sg aktualizowane niezwtocznie po otrzymaniu z sadu zawiadomierh o zatozeniu ksiggi

wieczystej.

4.3. Stan ilosciowy czlionkéw oraz zmiany w stanie cztonkéw i osob
posiadajacych prawa do lokali nie bedacych czionkami
Dane statystyczne dotyczgce liczby czionkdw Spotdzielni w badanym okresie przedstawia
Tabela nr 1, ktéra zawiera réwniez informacje o zmianach w liczbie cztonkéw na przestrzeni
lat 2018-2019.

Z danych w niej zawartych wynika, ze na dziefi 31.12.2019 r. liczba czlonkéw Spétdzielni
ogotem wynosita 1060, w tym 1 osoba prawna. Spoidzielnia nie posiada czionkéw

oczekujgcych.

Na przestrzeni badanego okresu (2018-2019) ogdlna ficzba czionkéw nie ulegia istotnym
zmianom, Zmiany w stanie liczbowym czlonkéw w poszczegédinych latach przedstawia

ponizsze zestawienie:

Lp. Wyszczegdlnienie Rok 2018 Rok 2019
1. Czionkdw przyjetych, w tym: 38 27
- na podstawie ztozonych deklaracii 5 6
- bez koniecznosci zlozenia deklaracii 33 21
2. Liczba czionkdw skreslonych (Smierc}) 1 9
3. Liczba czionkdw wykreslonych {zbycie, darowizna) 33 21
Liczba czlonkow wykreslonych w zwigzku ze zmiang ustawy o
4. spdéidzielniach mieszkaniowych - -
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Lp. Wyszczegélnienie Rok 2018 Rok 2019

Wygasniecia spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
5, migszkalnego na podstawie uchwaly, o kidre] mowa w art. 11
u.s.m.

Dokumentacje cztonkowska stanowig teczki z aktami czionkéw.

W trakcie lustracji sprawdzono losowo & wybranych akt czionkéw, wytypowanych do
sprawdzenia prawidtowosci przyjecia w poczet czlonkéw oraz sprawdzono kompletnosé akt.
W teczkach znajdowaly si¢ zawiadomienia o nabyciu praw cztonkowskich, dokumenty
poswiadczajgce uzyskanie tytutéw prawnych do lokali, zawiadomienia o zatozeniu ksigg
wieczystych. W teczkach znajduje sie réwniez korespondencja pomiedzy Spéldzielnig
a czionkami. Akta cztonkéw sg spiete, skatalogowane wedtug budynkéw i opisane w sposéb

okreélajgcy mieszkanie oraz nr cztonkowski.

4.4. Stan prawny lokali w zasobach Spétdzielni i zmiany struktury stanu
prawnego
W zasobach Spéidzielni na koniec okresu objetego lustracja tj. 31.12.2019 roku znajdowalo sie
31 budynkéw stanowiacych zasoby mieszkaniowe, w ktérych usytuowanych byto 838 lokali
mieszkalnych. Spoétdzielnia posiadata réwniez 65 lokali uzytkowych (handlowo — ustugowych

i gospodarczych) oraz 549 garazy. Strukture ich stanu prawnego prezentuje ponizsze

zestawienie.
Stan na dzieft 31.12.2019 r.
Al . : Garaze/miejsca
Lp. Wyszczegdlnienie Lokale mieszkalne Lokale uzytkowe postojowe
Liczba % Liczba % Liczba %
1. | Spéldzielcze prawo 12 1,43 _ - - -
lokatorskie
2. | Spoldzielcze 531 63,67 27 41,54 317 57,74
wlasnosciowe prawo
3. | Prawo odrebnej 2905 35,20 16 24,62 196 35,70
wiasnosci
4. | Umowa najmu* - - 21 32,31 36 6,56
5. | Bez tytutu prawnego - - - - - -
6. | Na potrzeby wiasne
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STRONA 63 (150)%L @ M@&L




MIEDZYZAKLADOWE SPOLDZIELCZE ZRZESZENIE BUDOWY DOMOW MIESZKALNYCH ,,OCHOTA' W WARSZAWIE
Protokdél lustracji pelnej za okres od 01.01.2018 do 31.12.2019
Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka (nr upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak (nr upr. 6120/2015}

Stan na dziefi 31.12.2019 r.
Lp. | Wyszczegdlinienie Lokale mieszkalne Lokale uzytkowe Ga;:z:irjr::’j:ca
Liczba % Liczba % Liczba %
7. | Ekspektatywa - - - - - -
odrebne] wdasnosci
RAZEM 838 100 65 100 549 100

*w poz. 4 lokale uzytkowe w liczbie 21 wykazano 18 lokali, bedacych pomieszczeniami gospodarczymi

W odniesieniu do lokali mieszkainych oraz lokali uzytkowych najwiekszy procent stanowig
lokale mieszkalne, co do ktérych czionkowie posiadajg spdidzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu. Réwniez w przypadku garazy (prawie 58%) i lokali uzytkowych (ponad 41%) najwickszy
odsetek stanowig te posiadajgce tytut prawny spdtdzielczego wiasnosciowego prawa.

Strukture stanu prawnego lokali mieszkalnych w latach 2018-2019 w rozbiciu na poszczegdine

budynki prezentuje Tabela nr 3, stanowigca integralng czedé protokotu z lustraciji.

4.5. Przyjmowanie czionkow i ustanawianie praw do lokali

4.5.1. Regulacje w zakresie przyjmowania czionkéw i ustanawiania praw
do lokali
Spétdzielnia posiada statutowe unormowania dotyczace spraw czionkowskich. Tryb
przyjmowania w poczet cztonkéw oraz prawa i obowigzki czlonkéw zostaty okreslone w Dziale
Il, rozdziat I} i Hll (§§ 6-10). Cztonkami Spéldzielni MZBDM ,,Ochota” w Warszawie sg osoby
fizyczne Ilub prawne, ktérym przystugujg spéidzielcze lokatorskie prawa do lokalu
mieszkalnego, spoldzielcze wlasnosciowe prawa do lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym
przeznaczeniu niz lokal mieszkalny w drodze umowy lub licytacji lub jako nastepca prawny

zZlikwidowanej lub przeksztalconej oscby prawnej.

Z uwagi na fakt, ze obowigzujacy w Spoétdzielni, w okresie objetym lustracjg, Statut nie jest
zgodny z obowigzujacg Ustawg o spdidzielniach mieszkaniowych i zgodnie z art. § ustawy
Z dnia 20 lipca 2017 roku (Dz. U. z 2017 poz. 1596), ktéry stanowi:

~Art. 8. 1. Spéldzielnie istniejgce w dniu wejécia w Zycie ustawy dokonajg zmian swoich
statutdw stosownie do wymagan niniejszej ustawy, w trybie przewidzianym w ustawie z dnia
16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spdtdzielcze. Zgtoszenia do Krajowego Rejestru Sagdowego tych
zmian spoldzielnie dokonajg w terminie 12 miesiecy od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy.
Do czasu zarejestrowania zmian statutéw postanowienia dotychczasowych statutéw pozostaja

w mocy, nie diuzej jednak niz przez okres 12 miesiecy od dnia wejscia w Zycie niniejszej ustawy.
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2. W razie sprzecznosci miedzy postanowieniami statutéw spotdzielni a przepisami niniejszej

ustawy, stosuje sie przepisy tej ustawy”.

Przepisy w zakresie spraw czlonkowsko - mieszkaniowych znowelizowanej ustawy sg

stosowane w Spdtdzielni zgodnie z ust. 2 ww. artykutu.

4.5.2. Przyjmowanie w poczet czlonkéw

Powstanie czlonkostwa okreélono w Dziale Il rozdziat 1 Statutu Spdéidzielni (§ 6-8). Zapisy
Statutowe w tym obszarze nie zostaly dostosowane do zewnetrznych uregulowan w zwigzku
z czym zgodnie z delegacja ustawowg przyjecia dokonywane byly w sposéb okreslony w nowo

obowiazujacych przepisach ustawowych.

Ustawa o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych z dnia 20 lipca 2017 r. (Dz. U.
z 2017 r., poz. 1596), ktéra weszla w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia tj. od
9wrzesnia 2017 r. stanowi, Ze z mocy prawa czionkostwo spdéidzielni uzyskujg osoby
posiadajace spoéldzielcze lokatorskie i spoldzielcze wlasnosciowe prawa do lokali i ich
matzonkowie, ktérym wspdlnie przystugujg spéidzielcze prawa do lokali, bez obowiazku
skiadania deklaraciji cztonkowskiej i wnoszenia wpisowego i udziatu. Realizujac przepisy wyzej
wymienionej ustawy MZBDM ,,Ochota” w Warszawie zawiadamia osoby o nabyciu badz utracie
czlonkostwa z mocy prawa. Nowi czionkowie zostali ujeci na listach uczestnikéw Walnego
Zgromadzenia Czionkéw a tym samym umozliwiono uczestnictwo uprawnionych czionkéw

Spéidzielni w Walnych Zgromadzeniach Cztonkéw w 2018 i 2019 roku.

Prawidlowo$é¢ przyje¢ w poczet cztonkdéw Spétdzielni w badanym okresie sprawdzono dla
6 losowo wybranych czionkéw przyjetych w okresie od 01.01.2018 r. do dnia 31.12.2019 r.
(2131, 2139, 2147, 2148, 2152, 2168). O przyjeciu w poczet czlonkéw Zarzad informowat

Zainteresowane osoby pisemnie.

4.5.3. Ustanawianie spéidzielczych lokatorskich praw do lokali
na podstawie art. 15 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych

W okresie 2018 — 2019 nie wystapity przypadki ustanawiania spoldzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego osobom bliskim w zwiazku ze $miercig czionka uprawnionego
do lokalu.

4.5.4. Ustanawianie praw odrebnej wiasnosci dla lokali odzyskanych

Zasady ustanawiania i przenoszenia tytutdw prawnych do lokali zostaly ,Regulamin

przeprowadzania przetargéw pisemnych w celu zawarcia umowy o ustanowienie

W g v 458
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i przeniesienie wlasnosci lokali wolnych w sensie prawnym”, zatwierdzonym uchwatg 19/2012
Rady Nadzorczej z dnia 12 lipca 2012 roku ze zmianami przeprowadzonymi uchwatg

nr 15/2015 z dnia 24 wrzesnia 2015 roku.

Zgodnie z powyZszym regulaminem lokale wolne w sensie prawnym, co do ktorych wygasto
spéldzielcze prawo do lokalu, Spotdzielnia zbywa w formie przetargu pisemnego. Przetarg
ustny moze zosta¢ przeprowadzony w wypadku zioZzenia co najmniej dwéch identycznych co

do ceny ofert stanowigcych najwyzszg ceng.

W przetargu jako ceng wywotawczg ustala sie warto$é rynkowg okreslong przez biegtego

rZeczoZnawce.

Przetargi ogtaszane przez Zarzad Spotdzielni przeprowadza sig komisyjnie. Zgodnie z § 4 wyzej
wskazanego regulaminu komisja przetargowa skfada sie z co najmniej 3 os6b. W sktad komisji
przetargowej wchodzi przynajmniej jeden czlonek Zarzadu oraz pracownicy Spdétdzielni,

wyznaczeni przez Zarzad Spéidzielni.
W okresie objetym badaniem lustracyjnym Spétdzielnia nie dysponowata odzyskanymi lokalami
mieszkalnymi.

4.5.5. Ustanawianie praw do lokali w budynkach nowo wybudowanych

W latach 2018-2019 nie oddawano do eksploatacji budynkéw nowo wybudowanych.

4.5.6. Przeksztalcenia spétdzielczych praw do lokali w prawa odrebnej
wilasnosci

W badanym okresie czionkowie MSZBDM ,,Ochota” w Warszawie ziozyli ogétem 39 wnioskow

o przeksztatcenia spéidzielczych praw do lokalu w prawo odrgbnej wiasnosci lokali, z tego:
« w2018 roku zloZzono 17 wnioskdw,
s w2019 roku ztoZzono 22 wnioskdw.

Realizacje wnioskéw w lustrowanym okresie, w zakresie przeksztalcen spotdzielczych praw

w prawo odrebnej wiasnosci, przedstawiono w ponizszej tabeli:

JML/ STRONA 65 (150%"’ <&, W



MIEDZYZAKLADOWE SPOLDZIELCZE ZRZESZENIE BUDOWY DOMOW MIESZKALNYCH ,OCHOTA’ W WARSZAWIE
Protokét lustracji peinej za okres od 01.01.2018 do 31.12.2019
Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka (nr upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak (nr upr. 6120/2015)

Garaze/miejsca

Lokale mieszkalne Lokale uzytkowe =
postojowe

Wyszczegdlnienie
2018 2019 2018 2019 2018 2019

Liczba zioZzonych wnioskow
o przeksztatcenie w odrebng 7 2 - - 10 20
wiasnosé lokalu

g praw lokatorskich 3 - - - - -
2
2 | praw
wiasnosciowych 4 5 . ) L -
Liczba zrealizowanych
whnioskéw o przeksztalcenie 7 - - - 10 20
w odrebna wiasno$¢ lokalu
o praw fokatorskich 3 - - - - -
2
2 | praw
whasnosciowych B ) ) B 19 2l

Liczba lokali o statusie
odrebnej wlasnosci na 295 295 16 16 176 196
31.12. danego roku

Przeksztaicenia spéidzielczych praw w prawo odrebnej wtasnosci byty realizowane w MZBDM

»Ochota" w Warszawie wedlug nastepujacej procedury:

1) zlozenie wniosku o przeksztatcenie spdtdzielczego prawa do lokalu w prawo odrebnej

wilasnosci przez osobe posiadajgcy tytut prawny do lokalu,

2) udzielenie przez Spéldzielnie pisemnej informacji 0 wysokosci zobowigzar finansowych
wobec Spdidzielni, ktérych uregulowanie warunkuje dokonanie przeksztalcenia

i koniecznosci ztoZzenia stosownych dokumentdow,
3) wydanie przez Spétdzielnie zaswiadczenia o prawie do lokalu,

4) podpisanie umowy o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu w formie aktu

notarialnego.

Dla uregulowanych gruntéw mozliwosé zlozenia wniosku poprzedzone zostato pracami
przygotowawczymi tj. opracowaniem rzutéw architektonicznych lokali mieszkalnych, lokali
uzytkowych i garazy, opracowaniem kartoteki lokali mieszkalnych i uzytkowych, a nastepnie
podjeciem uchwat (zgodnie z art. 42 usm) okreslajacych przedmiot odrebnej wlasnosci
w poszczegdinych nieruchomosciach oraz poddanie podjetych uchwat (zgodnie z art. 43
ustawy o spodldzielniach mieszkaniowych) procedurze odwolawczej. Procedura

przeprowadzcna zostala w okresie poprzedzajacym okres objety lustracja.
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Dokonano sprawdzenia wybranych przeksztatcer praw spdldzielczych w zakresie zachowania
ustalonej procedury przeksztalcer oraz zachowania ustawowych terminéw zawierania uméw

o przeniesienie wlasnosci.

Dokumentacje zbadano na prébie 6 wnioskéw w odniesieniu do ktérych proces przeksztatcer
zostat zakoficzony w badanym okresie podpisaniem aktu notarialnego. Zapoznano sig

Z dokumentacjg dotyczaca:

» przeksztatcenia spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w prawo odrebnej
wlasnosci - stwierdzono prawidlowe postgpowanie w tym zakresie (Akt notarialny nr
A 1898/2018, A 4328/2018),

= przeksztalcenia spéldzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu w prawo odrebnej
wiasnosci - stwierdzono prawidiowe postepowanie w tym zakresie (Akt notarialny nr
A 5190/2018, A 4121/2018),

= ustanowienia odrebnej wlasnosci garazu — stwierdzono prawidlowe postgpowanie
w tym zakresie (Akt notarialny nr A 1357/2019, A 2858/2019).

Whnioski o przeksztatcenie w odrebng wiasnos$¢ byly realizowane w sposdb prawidtowy.
W okresie objetym lustracjg ustanowiono odrebng wlasno$é w odniesieniu do 7 lokali
mieszkalnych oraz 30 garazy/miejsc postojowych. Wnioski o ustanowienie praw odrebnej
wiasnosci w drodze przeksztaicer byly realizowane sukcesywnie, zgodnie z art.17 | art. 17

ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Spoidzielnia przestrzegata ustawowego terminu zawierania uméw, z wyjatkiem przypadkéw,
w ktérych dotrzymanie terminu bylo niemozliwe z przyczyn niezaleznych od Spétdzielni
{konieczno$¢ uregulowania gruntu, przeprowadzenia prac przygotowawczych — oddanie

budynku do uzytkowania nastapito w lipcu 2019 roku}.

Do sposobu realizacji zlozonych wnioskéw lustratorzy nie wnoszg zastrzezeh. Informacje
o dokonywanych przeksztaiceniach Zarzad przedkiadat Radzie Nadzorczej oraz Walnemu

Zgromadzeniu.

4.5.7. Przeksztaicenia praw najmu lokali mieszkalnych w prawa odrebne;j
wiasnosci

W okresie objetym lustracjg Spéldzielnia nie dokonywata przeksztalceri praw najmu lokali
mieszkalnych w prawo odrebnei wiasnosci na podstawie art. 48 ustawy o spoldzielniach

mieszkaniowych.
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4.5.8. Przeksztalcenia praw najmu lokali uzytkowych w prawa odrebnej
wiasnosci

W okresie objetym lustracjg Spéidzielnia nie dokonywata przeksztalcen praw najmu lokali
uzytkowych w prawo odrgbnej wiasnosci na podstawie art. 39 ustawy o spdidzielniach

mieszkaniowych.

4.5.9. Przeksztalcenia spéidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
wynikajace z art. 6 ustawy z dnia 18.12.2009 r. o zmianie ustawy
o spéidzielniach mieszkaniowych™

W okresie objetym lustracjg Spéidzielnia nie dokonywata przeksztalceri spoldzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu w spdidzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu na podstawie
przestanek wynikajacych z art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 roku o zmianie ustawy

0 spofdzielniach mieszkaniowych.

4.6. Prawidlowo$¢ postgpowar w zakresie ustania czlonkostwa i wygaszania
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

Sposob ustania czionkostwa i jego skutki zostaty uregulowane § 13-14 Statutu obowigzujgcego
na dzien 31.12.2018 r. Zapisy w tym zakresie oraz przypisane w Statucie kompetencje
(wykluczanie czlonkéw) pozostawaly w sprzecznoéci z zapisami ustawowymi. W wyniku zmiany
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, zgodnie z art. 3 ust. 6 ww. ustawy czionkostwo

w Spotdzielni ustaje z chwilg:
1) wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego;
2) zbycia spdidzielczego wiasnosciowego prawa do iokalu lub udziatu w tym prawie;
3) zbycia prawa odrebnej wiasnosci lokalu lub udziatu w tym prawie;
4) zbycia ekspektatywy wiasnosci lub udziatu w tym prawle;

5) wygasniecia roszczenia o ustanowienie spéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

mieszkalnego;
6) rozwigzania umowy o budowe lokalu, o ktérej mowa w art. 18.
W latach 2018-2019 ustato czionkostwo w Spdidzielni dla 64 oséb z nastepujacych powoddw:

= skreslenia w zwigzku ze zbyciem badZ darowizng lokalu - 54 osdéb,

'4 Ustawa z dnia 18 grudnia 2009 roku o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz zmianie niektérych
innych ustaw (Dz. U. nr 223, poz. 1779).
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e skreslenia z tytutu zgonu — 10 oséb,

co ilustruje ponizsza tabela:

Wyszczegdinienie 2018 | 2019 |Razem
Liczba czlonkdw, ktérzy zlozyli rezygnacie po spriedaiyldarowiz’ﬁie T
lokalu {akt notarialny) 33 21 54
Liczba cztonkdw skreslonych {mierc) 1 9 10

Liczba czlonkdéw skreslonych w zwigzku ze zmiang u.s.m. - - -

Liczba czionkéw wykluczonych - - -

Wygasnigcia spoidzielczego lokatorskiego prawa do ickalu
mieszkalnego na podstawie uchwaly, o ktérej mowa w art. 11 u.s.m.

Razem 34 30 64

Prawidtowo$¢ postepowania Spéidzielni zbadano na probie 5 wykreslen (nr czionkowski 881
(zgon), 171 (zgon), 1325 (darowizna), 2108 (sprzedaz), 2109 (sprzedaz). Podstawa do
skreslenia/wykreslenia z rejestru kazdorazowo bylo zrzeczenie sie czionkostwa zawarte
w aktach notarialnych (sprzedaz, darowizna), akty zgonu. W okresie objetym badaniem nie

dekonywano wykluczen.

Lustrator nie wnosi uwag do powyzszego odcinka dziatalnosci.

4.7. Rozliczenia Spéldzielni z osobami uprawnionymi z tytutu wygasniecia
spoétdzielczych praw do lokali

W okresie objetym badaniem lustracyjnym nie dokonano rozliczerh z osobami uprawnionymi

{spadkobiercy, byli cztonkowie) z tytutlu wygasnigcia spéldzielczych praw do lokali.

Spétdzielnia nie dokonywata rowniez zwrotu wptat dokonanych na udziaty.

4.8, Najem lokali mieszkalnych

Kwestie najmu lokali mieszkalnych w ogéinym zarysie, w badanym okresie, regulowat aktualnie
obowigzujacy Statut Spotdzielni (§ 43 Statutu).

W latach 2018-2019 Spéldzielnia nie zawierata nowych uméw najmu na lokale mieszkalnych

i nie posiadala lokali mieszkalnych uzytkowanych na podstawie umdw najmu.
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4.9. Lokale mieszkalne uzytkowane bez tytulu prawnego

Migdzyzakladowe Spdidzielcze Zrzeszenie Budowy Doméw Mieszkalnych ,Ochota”
w Warszawie na dzieri 31.12.2019 roku nie posiadato lokali mieszkalnych uzytkowanych bez
tytutu prawnego, do ktdrych wygasty spéidzielcze lokatorskie prawa.

4.10. Ograniczenia praw czlonkowskich na podstawie Statutu i przepiséw
ustawowych

Wedtug informacji Zarzadu, w Spéldzielni, w okresie objetym lustracja nie wystapity sytuacje
polegajace na ograniczaniu praw czlonkowskich okresionych Statutem i przepisami
ustawowymi i nie toczyly si¢ w tych sprawach Zzadne postepowania sgdowe. Spétdzielnia nie

kierowata rowniez zadnych spraw do organéw $cigania w tym zakresie.

Oswiadczenie Zarzadu stanowi Zafgcznik nr 3 do protokotu.
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5. DZIALALNOSC INWESTYCYJNA

5.1. Realizacja zaleceti | wnioskéw w zakresie dzialalno$ci inwestycyjnej
wydanych przez zewnetrzne organy kontroli oraz w wyniku
przeprowadzonej poprzedniej lustraciji

W wyniku lustracji peinej obejmujacej okres dziatalnosci Zrzeszenia od 01.01.2015 do
31.12.2017 r. Zwigzek Rewizyjny Spditdzielni Mieszkaniowych RP dokonat oceny dziatalnosci
inwestycyjnej Zrzeszenia w tym okresie, ktora zostata zawarta w liScie polustracyjnym z dnia

25 czerwca 2018 roku.
W zakresie dziatalnosci inwestycyjnej przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia:
1) potrzeby mieszkaniowe a program inwestycji,
2) pozyskiwanie terenéw budowlanych,
3) poprawnosé przygotowania inwestyciji,
4) tryb doboru wykonawcow inwestycli, tre$¢ zawartych uméw oraz ich realizacia,
5) nadzor inwestorski,
6) system finansowania inwestyciji,
7) rozliczanie kosztéw inwestycji | ustalanie wartosci poczatkowej lokali.

W liscie polustracyjnym sformutowano wniosek zawierajacy cztery zalecenia dotyczace
dziatalnos$ci inwestycyjnej nastepujacej tresci:
1) zakohczy¢ rozpoczete prace odbicrowe i dokonaé odbioru koricowego inwestycji
~Ractawicka II”,

2) uzyskaé pozwolenie na uzytkowanie budynku,

3) dokona¢ ostatecznego rozliczenia wyzej wymienionej inwestycji w oparciu
o kosztorysy powykonawcze robot w celu okreslenia kosztéw budowy

i rozliczenia sie z uzytkownikami lokali,

4) dokonaé rozliczenn finansowych nakladéw inwestycyjnych z cztonkami Zrzeszenia
Iwezwaé do uzupetnienia wkiadéw tych czionkéw, ktérzy nie posiadajg petnych

wkiadéw w wysokosci wynikajacej z rozliczenia koricowego inwestycii.

Whioski i zalecenia, ktére przedstawiono w licie polustracyjnym z dnia 25.06.2018 roku zostaty

przyjete przez Rade Nadzorczg oraz zostaly rozpatrzone przez Walne Zgromadzenie
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i zatwierdzone do realizaciji.

Na dziern zakoriczenia badania zostaly wykonane zalecenia zawarte w punktach 1-3. Nie
dokonano z przyczyn niezaleznych od Zarzadu ostatecznych rozliczen z cztonkami, ktdrzy nie
posiadali pelnych wkiadéw w wysokosci wynikajgcej z rozliczenia koricowego inwestyciji,
poniewaz wniesione zostaly w postepowaniu wewnatrzspdtdzielczym odwotania od uchwaty
Rady Nadzorczej zatwierdzajacej rozliczenie koficowe zadania inwestycyjnego. Postepowanie

jest w toku, a jego zakoriczenie uniemozliwia stan zagrozenia epidemicznego na terenie kraju.

5.2. Podstawy prawne i organizacyjne dziatalnosci inwestycyjnej
5.2.1. Podstawy prawne dziatalno$ci inwestycyjnej

Podstawy prawne dziatalnosci inwestycyjnej stanowig: art. 1 ustawy o spdtdzielniach

mieszkaniowych oraz Statut Zrzeszenia.

Zgodnie z § 3 ust. 4 Statutu celem Zrzeszenia jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
tinnych potrzeb czlonkéw i ich rodzin, przez dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali

mieszkalnych, domoéw jednorodzinnych, a takze lokali 0 innym przeznaczeniu.

Zgodnie z § 4 punkty 1-4 oraz pkt 9 Statutu przedmiotem dziatalnosci Zrzeszenia w obszarze

obejmujacym dziatalnosé inwestycyjna jest:

+ budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz czlonkow
spotdzielczych lokatorskich praw do znajdujgcych sie w tych budynkach lokali

mieszkalnych,

¢ budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkéw odrebnej
wiasnosci znajdujacych sig w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym
przeznaczeniu, a tak’e uwlamkowego udzialu we wspdéiwlasnodci w garazach

wielostanowiskowych,

e budowanie lub nabywanie doméw jednorodzinnych w celu przeniesienia na rzecz

czlonkéw wihasnosci tych domow,

e budowanie lub nabywanie budynkéw w celu wynajmowania lub sprzedazy znajdujacych
sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu, a takze

utamkowego udziatu we wspolwlasnosci w garazach wielostanowiskowych.

Dla realizacji wskazanych wyzej celéw Zrzeszenie moze nabywac potrzebne jej tereny na

wiasnosé lub przejmowac w uzytkowanie wieczyste.
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Postanowienia Statutu zawarte w § 3 dopuszczajg réwniez mozliwo$é podejmowania przez

Zrzeszenie innej dziatalnosci zmierzajacej do uczestniczenia w obrocie mieszkaniowym.

Zgodnie z § 53 ust. 1 pkt 1 Statutu uchwalanie kierunkéw rozwoju spéidzielni nalezy do
wylaczne] wiasciwosci Walnego Zgromadzenia, co odpowiada wymaganiom okreslonym
w art. 38 § 1 pkt 1 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 roku - Prawo spéidzielcze.

Zrzeszenie hie posiada uchwalonych kierunkdw rozwoju dziatalnosci gospodarczej, co znajduje
uzasadnienie, poniewaz uchwatg Walnego Zgromadzenia cbowigzywat w Zrzeszeniu zakaz
rozpoczynania nowych inwestycji mieszkaniowych do czasu uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie budynku mieszkalno—usiugowego przy ul. Bohdanowicza 19, realizowanego

w ramach zadania ,,Ractawicka II”.

5.2.2. Organy uprawnione do zatwierdzania zatozen organizacyjno-
finansowych i planéw inwestycyjnych

Stosownie do przyjetych regulacji wewnetrznych organem uprawnionym do zatwierdzania
zatozen organizacyjno-finansowych przedsiewzie¢ inwestycyjnych podejmowanych przez

Zrzeszenia jest Walne Zgromadzenie (§ 84 ust. 1 Statutu).

W okresie objetym badaniem lustracyjnym (lata 2018-2019) walne zgromadzenia nie
podejmowaly uchwal w sprawie zatwierdzenia zatozer organizacyjno-finansowych inwestyciji

mieszkaniowych,

Zgodnie z § 53 ust. 1 pkt 6 Statutu do wytacznej kompetenciji walnego zgromadzenia nalezy

réwniez oznaczanie najwyzszej sumy zobowiazan jakg Zrzeszenie moze zaciggnad.

Zgodnie z § 71 Statutu do wytacznej kompetencji Rady Nadzorczej zastrzezone sa nastepujace

decyzje zwiazane z dzialalnoscig inwestycyjna:
1) uchwalanie planéw gospodarczych (§ 71 ust. 1 pkt 1),

2) podejmowanie uchwat w sprawie nabycia | obcigzania nieruchomosci (§ 71 ust. 1
pkt 3),

3) uchwalanie zasad rozliczania kosztéw budowy inwestycji mieszkaniowych oraz zasad

ustalania wysokosci wkiadéw mieszkaniowych i budowlanych (§ 71 ust. 1 pkt 19),

4) podejmowanie uchwat w sprawle zatwierdzania ostatecznego rozliczenia inwestyciji

mieszkaniowych (§ 71 ust. 1 pkt 28),

Sprawy nie zastrzezone do kompetencji Rady Nadzorczej naleza do wiasciwosci dziatania
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Ustalone normy byty w okresie objetym lustracjg przestrzegane w praktyce.

5.2.3. Formy organizacyjne budownictwa mieszkaniowego

Zgodnie z § 4 pkt 1-4 Statutu Zrzeszenie moze realizowaé budownictwo mieszkaniowe
w formie budownictwa spéidzielczego poprzez budowanie lub nabywanie budynkéw w celu
ustanowienia na rzecz jego czionkéw spéldzielczych lokatorskich praw do znajdujgcych sie
w tych budynkach lokali, oraz budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na
rzecz czionkéw Spotdzielni odrebnej wtasnosci znajdujacych sie w tych budynkach lokali

mieszkalnych lub lokali c innym przeznaczeniu,

Zapisy w § 4 pkt ¢ Statutu dopuszczaja mozliwosé budowy przez Zrzeszenie lokali w celu
sprzedazy znajdujgcych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym

przeznaczeniu (pehnienie roli dewelopera budownictwa mieszkaniowego).

5.2.4. Kompletnosé i poprawnos$é merytoryczna norm wewnetrznych
ustanowionych w zakresie dziatalnosci inwestycyjnej

W okresie objetym badaniem lustracyjnym obowigzywaly nastepujgce wewnetrzne normy

prawne i organizacyjne zwigzane z dziatalnoscig inwestycyjna:
s Statut,

e .Regulamin tworzenia i wykorzystania funduszu inwestycyjnego”, zatwierdzony
uchwalg nr 26/99 Rady Nadzorczej z dnia 16.11.1999 roku,

o ,Regulamin okreslajacy zasady wyboru wykonawcow dokumentacji projektowej, robét
inwestycyjnych, remontowych i konserwacyjnych w MSZBDM OCHOTA”, zatwierdzony
uchwatg nr 1/2015 Zarzadu z dnia 14.01.2015 roku,

o ,Zasady rozliczania kosztéw inwestycji mieszkaniowych dla ustalenia wartosci
poszczegdinych skiadnikow majgtkowych”, zatwierdzone uchwata nr 6 Zebrania
Przedstawicieli z dnia 15.11.1991 r., zmienione uchwata nr 2 Zebrania Przedstawicieli
z dnia 27.04.1995 r. oraz uchwalg nr 24/26 Rady Nadzorczej z dnia 12.08.1996 roku,

e ,Regulamin rozliczeri finansowych z tytulu wkfadow budowlanych i mieszkaniowych”,
zatwierdzony uchwatg nr 8/1994 Rady Nadzorczej z dnia 10.03.1994 roku.

Posiadane przez Zrzeszenie normy wewnetrzne sg kompletne, ale wymagajg aktualizacji ze

wzgledu na odlegly okres ich uchwalenia.
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5.2.5. Organizacja obstugi dzialalnosci inwestycyjnej

W okresie objetym lustracja w Zrzeszeniu obowigzywata struktura organizacyjna, ktérg
przedstawia schemat graficzny stanowigcy Zalgcznik nr 16 do protokotu.

W zwiazku ze specyfikg inwestyciji, kiérej budowa trwata 20 lat, oraz majac na uwadze stopieri
trudnosci jej zakoriczenia i uzyskania pozwolenia na uzytkowanie, nadzér funkcjonalny nad
pracami wykonawczym, dokumentacyjnymi oraz obstuge prawno — administracyjna sprawowat

bezposrednio Zastepca Prezesa ds. Technicznych.

Realizacja inwestycji oraz pozostata obstuga dziatalnosci inwestycyjnej, w tym w zakresie
nadzoru wymaganego przepisami ustawy — Prawo budowlane'®, prowadzone byly systemem

zleconym.

5.2.6. Zakres rzeczowy zadar inwestycyjnych

W latach 2018-2019 zakoriczono realizacje zadania inwestycyjnego ,Racfawicka I, ktérego
przedmiotem byla budowa zespolu mieszkalno—ustugowego przy ul. Bohdanowicza 19
w Warszawie z 96 lokalami mieszkalnymi, 5 lokalami uzytkowymi, garazem podziemnym
na 85 miejsc postojowych i komérkami o Innym przeznaczeniu (31 szt.). Charakterystyke tych

zasobow przedstawia Tabela nr i. 1, stanowiaca integralng czes¢ protokotu.

Na dziei 31.12.2019 roku MSZBDM ,OCHOTA” w Warszawie nie posiadato zadari
inwestycyjnych bedacych w trakcie realizacji ( Tabela nr i.2) oraz inwestycji w przygotowaniu
(Tabela nri.3).

W latach 2018 — 2019 nie wystapily przypadki zaniechania inwestycji rozpoczegtych w okresie
wczesniejszym ( Tabela nr i.4).

5.3. Potrzeby mieszkaniowe, a program inwestycyjny
W Zrzeszeniu nie ma cztonkéw oczekujacych na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych,

Nie byta prowadzona analizg popytu na lokale mieszkalne, lokale uzytkowe i miejsca
postojowe, gdyz w badanym okresie obowigzywat zakaz rozpoczynania nowych inwestycji
ustanowiony uchwatg Walnego Zgromadzenia.

15 Ustawa z dnia 07 lipca 1994 roku ~ Prawo budowlane (Dz. U. z 2019 r. poz. 1186, z poZn. zm.)
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5.4. Sprawy terenowo-prawne

W latach 2018-2019 Spdidzielnia nie pozyskiwata nowych terendéw pod budownictwo

mieszkaniowe,

Informacje o gruntach budowlanych wedtug stanu na dziefi 31.12.2019 roku przedstawia
Tabela nr i5, stanowiaca integralng cze$¢ protokolu. Zrzeszenie nie posiada gruntow
planowanych do zabudowy, jak réwniez nie posiada innych gruntéw zakwalifikowanych jako
grunty nieprzydatne i nie nadajacych sie do zabudowy.

5.5. Przygotowanie inwestycji

Zrzeszenie nie prowadzito przygotowan do rozpoczecia nowych inwestyciji.

5.6. Realizacja inwestycji

W okresie objetym lustracja dziataino$¢ inwestycyjna w zakresie budownictwa mieszkaniowego
ograniczata sie do dokoriczenia realizacji zadania inwestycyjnego ,Ractawicka II", ktérego
przedmiotem byla budowa zespolu mieszkalno-ustugowego przy ul. Bohdanowicza 19

w Warszawie.,

Inwestycja zostata rozpoczeta na podstawie decyzji nr 147/99 Prezydenta M. St. Warszawy
zdnia 01.07.1999 r. Na projekt zamienny inwestor otrzymat pozwolenie na budowe nr
10T/201/2008 z dnia 04.06.2008 roku.

Na poczatku 2018 roku pozostatly do wykonania prace zwigzane z ochrong przeciwpozarowa,
w kontekscie zatozen projektowych i obowigzujacych przepiséw, dokoriczenie dokumentacji
powykonawczej, wykonanie niezbednych pomiaréw potwierdzonych protokotami. Wyzej
wymienione prace zostaly wykonane, budynek zostat przygotowany do odbioréw stuzb
panstwowych. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny dla m. st. Warszawy po
przeprowadzonych kontrolach i weryfikacji dokumentacji nie wyrazit sprzeciwu w zakresie
dopuszczenia do uzytkowania przedmiotowego budynku. Po przeprowadzonych licznych
kontrolach i wnikliwej weryfikacji dokumentacji w dniu 25 kwietnia 2019 r. Spotdzielnia
otrzymata stanowisko Mazowieckiego Komendanta Wojewddzkiego Paristwowej Strazy
Pozarnej w zakresie ochrony przeciwpozarowej nie wnoszace sprzeciwu ani uwag w sprawie

uzyskania pozwolenia na uzytkowanie przedmiotowego obiektu.
Pismo z dnia 25 kwietnia 2019 r. stanowi Zafgcznik nr 12 do protokotu.

Nastepnie, do Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego dla m. st. Warszawy zostat

ziozony wniosek wraz z konieczng dokumentacjg o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie.
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Po przeprowadzeniu obowigzkowych kontroli i weryfikacji dokumentacji, protokolem z dnia
27 czerwca 2019 r. Panstwowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dia M. St. Warszawy
stwierdzil, ze obiekt spelnia warunki do wydania pozwolenia na uzytkowanie. Protokoét kontroli

stanowi Zafgeznik nr 13 do protokotu lustraciji.

Pozwolenie na uzytkowanie budynku przy ul. Bohdanowicza 19 w Warszawie uzyskano decyzjg
nr [OT/81/U//2019 Panstwowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dia M. St. Warszawy z dnia
09.07.2019 ., ktéra stata sie prawomocna w dniu 26 sierpnia 2019 roku. Decyzja stanowi
Zalacznik nr 14 do protokoiu.

5.7. Nadz6r inwestorski w trakcie realizacji inwestycji

Nadzor inwestorski w trakcie realizacji inwestycji ustanawiany i realizowany byt na podstawie
przepisow rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie rodzajéw obiektéw budowlanych,

przy ktérych realizacji jest wymagane ustanowienie inspektora nadzoru inwestorskiego,

Nadzor inwestycyjny sprawowany byt systemem zleconym i zostat ustanowiony przed okresem
objetym badaniem. Dodatkowo w 2017 roku decyzjg Zarzadu ustanowiony zostat nadzér

kierowniczy sprawowany przez firme zewnetrzna ,,DNZ Michat Zambrzycki”.

Nadzdér autorski sprawowany byt przez autora projektu, firme ,M.A.K. Marzena Kaleta”.

5.8. Przekazywanie budynkéw do uzytkowania

W zwigzku z zakoriczeniem inwestycji przy ul. Bohdanowicza 18 w Warszawie, Zrzeszenie
przekazato w 2019 r. do uzytkowania zasoby, ktdre stanowia: 96 lokali mieszkalnych o ogélnej
powierzchni uzytkowej 6 675,20 m?, 5 lokali uzytkowych o powierzchni uzytkowej 394,08 m?,
garaz podziemny na 85 miejsc postojowych o powierzchni 2 590,80 m? oraz 31 pomieszczeti

gospodarczych.

Lokale mieszkalne zostaly zasiedlone w 2003 roku, poniewaz dwczesny Zarzad wydat
przydzialy lokali bez dokoriczenia i rozliczenia inwestycji, jak réwniez nie majgc pozwolenia na
uzytkowanie budynku. Szczegbly wyjasniajgce przyczyny tej sytuacji zostaly opisane
w protokotach lustracji obejmujacych okresy poprzedzajace okres objety obecnym badaniem

lustracyjnym,

Zrzeszenie pobiera optaty eksploatacyjne od lokatoréw zamieszkatych w budynku przy ul.
Bohdanowicza 19 od dnia 01.01.2003 roku.

18 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 19 listopada 2001 roku w sprawie rodzajéw obiektéw budowlanych,
przy ktérych realizacji jest wymagane ustanowienie inspektora nadzoru inwestorskiego (Dz. U. nr 138, poz. 1554)
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5.9. Wykonywanie obowiazkéw w zakresie usuwania wad i usterek w okresie
rekojmi za wady fizyczne oraz w okresie gwarancji

Z uwagi na odlegly okres zakoriczenia robdt budowlano — montazowych w ramach inwestyciji

~Ractawicka II” okresy rekojmi i udzielonych gwarancji dobiegly korica jeszcze przed okresem

objetym obecnym badaniem lustracyjnym.

5.10.Rozliczanie kosztéw inwestycji | ustalanie wartosci poczatkowej lokali

W okresie od 01.01.2018 do 31.12.2019r. Zrzeszenie dokonato ostatecznego roziiczenia
kosztéw zadania inwestycyjnego obejmujacego budowe budynku mieszkalno — ustugowego

przy ul. Bohdanowicza 19 w Warszawie.

Zgodnie z decyzjg Zarzadu rozliczenia koricowego inwestycji dokonata specjalistyczna firma
zewnetrzna, co bylo uzasadnione ze wzgledu na skomplikowany charakter roziiczen,
spowodowany diugim okresu realizacji inwestycji (19 lat) oraz zasiedleniem budynku jeszcze

przed zakoriczeniem budowy (w 2003 roku).

Rada Nadzorcza uchwatg nr 21/201¢ zdnia 16 wrzesnia 2019 r. zatwierdzita ostateczne
rozliczenie kosztéw budowy lokali mieszkalnych, Ilokali uzytkowych, pomieszczen
gospodarczych i miejsc postojowych, ktére stanowity podstawe do ustalenia wysokosci wkiadu
budowlanego dla tych lokali.

Uchwata Rady Nadzorczej stanowl Zafgcznik nr 15 do protokotu.

Szczegdlowe rozliczenie kosztéw inwestycji i wyliczenie cztonkowskiego kosztéw budowy 1 m?
powierzchni uzytkowej zawiera zatgcznik do uchwaly Rady Nadzorczej. Termin rozliczenia

kosztéw budowy wynikajgcy z art. 18 ust. 4 zostat zachowany.

Catkowity koszt inwestycji wyniGst 32 687 202,50 zi.

Koszt budowy 1 m? powierzchni uzytkowej dla lokali mieszkalnych wyniost 4 184,61 zt.
Koszt budowy 1 m? powierzchni uzytkowej dla lokali uzytkowych wynidst 5 578,63 zi.
Koszt budowy 1 jednego miejsca postojowego wyniést 33 000,00 zi.

Wycena jednostkowego kosztu budowy dokonana zostata wedtug zasad przyjetych
w zatozeniach organizacyjno - finansowych. Na podstawie ustalonego kosztu jednostkowego,
koszt budowy zostat roztozony na jednostki rozliczeniowe (lokale mieszkalne). Wymagany
wkiad budowlany przypadajacy na poszczegélne lokale zostat okreslony w zataczniku do

uchwaty.
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O wynikach rozliczenia koricowego kosztdéw powiadomiono pisemnie zainteresowanych
czionkdw uzytkujacych lokale.

Uchwata Rady Nadzorczej nr 21/2019 Zarzad zostat zobowigzany do dokonania rozliczen
indywidualnych z cztonkami z tytutu réznic pomigdzy wysokoscia wstepnie ustalonego wkiadu
budowlanego a kosztami budowy lokali.

Do dnia zakoriczenia lustracji nie dokonano wszystkich rozliczer indywidualnych poniewaz
czesé czionkéw objetych rozliczeniem odwotala sie od uchwaly Rady Nadzorczej do Walnego
Zgromadzenia. Odwotania zostaty zlozone z zachowaniem wymogdw okreslonychw § 11 ust. 5
Statutu Spdtdzielni. Aktualnie trwa postepowanie wewnatrzspétdzielcze, ktére wydiuza sig

Z uwagi na utrzymujacy sie stan zagrozenia epidemicznego w kraju.

Sposréd cztonkdw objetych rozliczeniami, 60 czionkdw z 44 lokali uznato rozliczenie koricowe
budowy. Od uchwaly Rady Nadzorczej odwotato sie 59 czionkéw z 52 lokali. Laczna kwota
doplat z kwestionowanych rozliczen wynosi 2 392 097,96 zt. Srodki te nie zostaly wptacone do

dnia zakoriczenia lustracji.

5.11.Finansowanie inwestyciji
W badanej jednostce finansowanie inwestycji moze nastepowaé z nastepujgcych zrodet:
+ ze $rodkow finansowych wniesionych przez przysziych uzytkownikéw lokali,
s z wlasnych srodkéw finansowych zaangazowanych przez Zrzeszenie,
» zaciagnietymi kredytami bankowymi,
» ze Srodkdw finansowych pozyskanych na uzbrojenie terenu,
» zobowigzaniami wobec wykonawcow.

ZaloZenia organizacyjno-finansowe inwestycji zgodnie ze Statutem Zrzeszenia uchwala Walne

Zgromadzenie.

Kalkulacja kosztéw (szacowany efekt ekonomiczny) dla budynku przy ul. Bohdanowicza 19
zostata sporzadzona zostata sporzadzona przed okresem objetym aktualnym badaniem.

Przyjeto zatozenie, Zze sfinansowanie budowy budynku nastgpi w catosci ze srodkéw przysztych

uzytkownikéw lokali.

Srodki finansowe na pokrycie kosztow realizacji inwestycji wnoszone byly przez przysztych
uzytkownikow w formie wktadéw zaliczkowych, gromadzonych na funduszu wkiaddéw

zaliczkowych, Wkiady zaliczkowe w ogdinej kwocie 28 239 797,63 zt zostaly wniesione
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w terminach ustalonych przez Zarzad przed okresem objetym obecnym badaniem
lustracyjnym,

Zgodnie z dokonanym rozliczeniem inwestycji taczna kwota wymagalnych wkiaddw
budowlanych wynosi 32 265 194,96 2. Laczna kwota doptat wynikajacych z rozliczenia
koricowego wynosi 4 025 397,33 zi.

Zrédia sfinansowania kosztéw rzeczowych przedstawia Tabela nr i.9.

Sposob finansowania zadania na poszczegoinych etapach jego realizacji przedstawia 7abela
nri9A.

W latach 2018 — 2019 nie zaciggano kredytéw bankowych na finansowanie inwestycii
mieszkaniowych. Budowa przekazanego do uzytkowania budynku przy ul. Bohdanowicza 19
nie byta finansowana z kredytéw bankowych, co obrazujg dane zawarte w Tabeli nr .9
| w Tabeli nri.9A.

5.12.Przestrzeganie wymogéw okreslonych w art. 21 ust.1 ustawy
o spoidzielniach mieszkaniowych

Nie dotyczy.

5.13.Informacja zbiorcza o budownictwie mieszkaniowym

Zbiorcze zestawienie informujace o budownictwie mieszkaniowym realizowanym w okresie od
01.01.2018 do 31.12.2019 roku przedstawia Tabela nri.11.
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6. ZAGADNIENIA GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

6.1. Stan ilosciowy, estetyczno-porzadkowy i techniczny zasobdw
mieszkaniowych

6.1.1. Ogdlna charakterystyka zasobéw mieszkaniowych

Zasoby mieszkaniowe Spoidzielni to zespét 31 budynkéw polozonych w miedcie
stolecznym Warszawa, stanowigcych 7 nieruchomosci, dla kidrych zostaly zalozone ksiggi
wieczyste. W budynkach eksploatowanych jest 38 dzwigéw osobowych.

Przekazany do uzytkowania w badanym okresie budynek przy ul. Bohdanowicza 19 zostat
zasiedlony przed okresem objetym lustracjs, wobec czego stan ilosciowy uzytkowanych

zasob6w mieszkaniowych nie ulegt zmianie w stosunku do stanu na koniec 2017 roku.
W latach 2018 — 2019 nie ulegta takze zmianie struktura uzytkowanych zasobdw.

Miedzyzakladowe Spdéidzielcze Zrzeszenie Budowy Doméw Mieszkalnych ,OCHOTA”
w Warszawie dysponowato 838 lokalami mieszkalnymi o tacznej powierzchni uzytkowej
60 806,30 m? oraz 43 lokalami uzytkowymi o ogdlnej powierzchni uzytkowej wynosita
5 088,50 m>.

Z danych prezentowanych w Tabeli nr 3 wynika, ze na dzien 31.12.2019 . na ogélng liczbe
838 lokali mieszkalnych, 12 lokali uzytkowanych bylo na podstawie spdidzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu, 531 lokali na podstawie spoldzielczego wiasnosciowego prawa

do lokalu, a w odniesieniu do 295 lokali ustanowiono odrgbng wlasnosé.

Ponadto Spdétdzielnia posiada w zasobach 549 miejsc postojowych w garazach o fgcznej

powierzchni uzytkowej 5 676 m2

Szczegotowa struktura zasobéw wedtug posiadanych tytutéw prawnych do lokali zostata

przedstawiona w pkt 4.4.

Wiekowosé budynkdw jest rézna. Wiek budynkéw bedacych w zasobach Spéldzielni wg stanu

na dziefi prowadzenia lustracji przedstawia sie nastepujaco:

Grupy wiekowe w latach

LP| Nieruchomosé
18 19 20 21 22 23 25 27 28 29 | Razem

1. | Szczesliwice | 3 5 |13 | 3 24

2. | Szczesliwice Il 1 1 2
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Grupy wiekowe w latach
LP| Nieruchomosé
18 | 19| 20 | 21 | 22 | 23| 25 | 27 | 28 | 29 |Razem

3. | Szczesliwice It 1 1
4. | Poniecka 2 1 1
5. | Leszno 18 1 1
6. | Bohdanowicza 17 1 1
7. | Bohdanowicza 19 1 1

Budynki wyposazone sg w instalacje elekiryczng oraz inne podstawowe instalacje: wodno-
kanalizacyjna, gazowsa, centralnego ogrzewania, centralnej cieptej wody, instalacje

domofonowg oraz instalacje telefoniczna.

Wedtug stanu na dzien 31.12.2019 roku wszyscy uzytkownicy lokali posiadali dostgp do

centralnych sieci dostarczajgcych media.

Stan ilosciowy zasobdéw mieszkaniowych zarzadzanych przez Spétdzielnig (liczbe budynkow,
liczbe lokali mieszkalnych, liczbe lokali uzytkowych) oraz podstawowsq charakterystyke tych
zasob6w w zakresie dostepu do medidw, stanu dociepleri wediug aktualnie obowigzujgcych
norm i wyposazenia budynkéw w urzadzenia pomiarowe mediéw przedstawia Tabela nr 5,

ktéra stanowi integralng czes¢ protokotu.

Zgodnie z ustawg z dnia 29 sierpnia 2014 roku o charakterystyce energetycznej budynkow*
Spéidzielnia zapewnia wykonanie $wiadectwa charakterystyki energetycznej na Zadanie
uzytkownika lokalu.

6.1.2. Organizacja zarzadzania zasobami mieszkaniowymi

Za prawidtowa gospodarke zasobami mieszkaniowymi odpowiada Pion Administracyjno-
Techniczny podlegly bezposrednio Zastepcy Prezesa ds. Technicznych, w ktérym zgodnie ze
strukturg organizacyjng Spdéidzielni utworzono stanowiska: specjalisty ds. administracyjno-
eksploatacyjnych, specjalisty ds. techniczno-inwestycyjnych, specjalisty ds. remontéw,

konserwatoréw i gospodarzy doméw.

Za bezpodrednie utrzymanie w sprawnosci technicznej posiadanych zasobéw odpowiadato

trzech konserwatordw zatrudnionych na umowe o prace (hydraulik, elektryk, pracownik

17 Ustawa z dnia 29 sierpnia 2014 roku o charakterystyce energetycznej budynkéw (Dz. U. z 2018 r. poz. 1984).
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ogélnobudowlany) oraz firmy zewnetrzne, ktdre wykonywaty ustugi w zakresie konserwacji na
podstawie zawartych uméw o $wiadczenie ustug., Wedlug potrzeb Spétdzielnia korzystata

réwniez z mozliwoéci zatrudniania os6b na podstawie umoéw cywilnoprawnych (sprzatanie).

6.1.3. Wyodrebnienia nieruchomosci i zarzadzanie nieruchomosciami
obcymi
W latach 2018 — 2019 nie wystapily przypadki podjecia przez wigkszo$c wiascicieli lokali
uchwaly, o ktérej mowa w art. 24" ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych, ckreslajgcej, ze
w zakresie praw | obowiazkéw oraz zarzadu beda mialy zastosowanie przepisy ustawy

o wilasnosci tokali'8.

W okresie objetym lustracjg nie wystapity przypadki wyodrgbnienia w budynkach potozonych
w obrebie nieruchomosci wiasnosci wszystkich lokali, do ktérych zgodnie z art. 26 ust. 1 ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych, po wyodrebnieniu wtasnosci ostatniego lokalu stosuje sie

przepisy ustawy o wiasnosci lokali.

W badanym okresie Spoétdzielnia nie zarzadzata nieruchomosciami obcymi w trybie art. 18

ust. 1 ustawy o whasnosci lokali.

6.1.4. Stan estetyczno-porzadkowy i techniczny zasobdéw
mieszkaniowych
Zakres obowiazkéw Spéldzielni, jej czZtonkéw i najemcow w zakresie napraw wewnatrz lokali

okreélony zostat w Regulaminie porzadku domowego, zatwierdzonym uchwatg nr 11/2012

Rady Nadzorczej z dnia 15 maja 2012 roku.

Przeprowadzono ogéiny przeglad wybranych losowo zasobéw w celu dokonania wizualne
oceny stanu estetyczno-porzadkowego i technicznego zarzadzanych zasobow, ze
szczegolnym uwzglednieniem czystosci i porzadku na terenach osiedlowych, w klatkach

schodowych i pomieszczeniach ogéinego uzytku.

Z czynnosci sprawdzajgcych sporzadzono protokdt, ktéry stanowi Zalgcznik nr 22 do

protokotu,

Kontroli poddano stan budynkow na zewnatrz i wewnatrz, jak réwniez stan ich otoczenia
i infrastruktury osiedlowej. Wewnatrz budynku oceniono miedzy innymi: stan powiok
malarskich, sprawnosé instalacji elektrycznej na klatkach schodowych, stan stolarki drzwiowej
i okiennej na klatkach schodowych oraz stan porzadku i czystosci w piwnicach i garazach.

18 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosct lokali (Dz. U. z 2018 r., poz. 716, z péin. zm.).
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Nie stwierdzono zaniedbari w zakresie utrzymania czystosci wewnatrz i zewnatrz budynkow.
Zasoby mieszkaniowe zielone utrzymywane sg w nalezytym stanie technicznym i estetycznym.

Wej$cia do budynkow wyposazone s w sprawnie dziatajagce domofony, a klatki schodowe

budynkdéw sg posprzatane i czyste.

Oswietlenie na klatkach schodowych i w piwnicach jest sprawne. Nie stwierdzono braku
zaréwek, kloszy, przykrywek na rozetkach, czy tez uszkodzen wytacznikow.

W garazach pod budynkami jest czysto. Wejécia do piwnic 53 pozamykane.
Budynki na osiedlu ,Szczesliwice II” sg strzezone catodobowo przez ochrong i monitoring,

natomiast pozostate budynki monitowane s3 elektronicznie.

6.2. Koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi
oraz prawidlowos$¢ ustalania opfat za uzywanie lokali

6.2.1. Zasady ustalania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
oraz zasady ustalania oplat za uzywanie lokali

Ogélne zasady gospodarki zasobami mieszkaniowymi | obowigzki czlonkdéw w zakresie

wnoszenia optat za uzytkowanie lokali zostaly okreslone w § 36 Statutu,

Szczegdlowe zasady rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi okresla
»Regulamin rozliczania kosztéw gzm i ustalania oplat za uZzywanie lokali”, zatwierdzony uchwatg
Rady Nadzorczej, kidry obowigzywat w okresie objetym badaniem lustracyjnym. W regulaminie
okreslono sposab rozliczania poszczegdinych rodzajéw kosztéw. Regulamin okreslat réwniez

zasady ustalania optat za uzytkowanie lokali.

Zapisy regulaminowe nie sg sprzeczne z zapisami zawartymi w Statucie i innych przepisach

oraz mialy zastosowanie do rozliczen przeprowadzanych w badanym okresie.

Zgodnie z § 1 ust. 2 regulaminu na poziomie Spoldzielni jako koszty ogélne ewidencjonuje

i rozlicza sie nastepujace koszty:
1) wynagrodzenia pracownicze administratorow,
2) koszty zuzycia materiatéw w eksploatacii,
3) koszty Zarzadu,
4) koszty dziatalnosci spoleczno-wychowawczej,
5) koszty innych usiug, wykonywanych na rzecz ogétu mieszkancow,

6) wynagrodzenia pracownicze konserwatoréw,
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7) koszty zuzycia sprzetu i urzadzen przy pracach konserwacyjnych.

Zgodnie z § 1 ust. 3 regulaminu, dla kazdej nieruchomosci ewidencyjnej (Szczesliwice |,
Szczesliwice I, Szczesliwice lll, Poniecka 2, Bohdanowicza 17, Bohdanowicza 19, Leszno 19,)

wedtug miejsc powstawania kosztdw rozlicza sie nastepujace koszty:
1) koszty eksploatacji dZzwigow,
2) koszty eksploataciji domofonéw,
3) koszty udostepniania sygnatu radiowo-telewizyjnego,
4) koszty eksploatacji garazy, miejsc postojowych | parkingdw,
5) koszty ochrony budynkéw i parkingéw,
6) koszty dostawy wody i odprowadzania sciekéw,
7) koszty dostawy ciepta na potrzeby centralnego cgrzewania i podgrzania wody,
8) koszty legalizacji wodomierzy i licznikdéw ciepta,
9) podatki od nieruchomosci i oplaty za wieczyste uZzytkowanie gruntéw,
10) odpisy na fundusz remontowy,
11) koszty utrzymania czystosci,
12) koszty zleconych ustug konserwacyjnych,
13) koszty wywozu nieczystosci i gabarytéw,
14) koszty energii elektrycznej,
15) koszty ubezpieczen majgtkowych,
16) koszty zuzytych materialéw przy pracach konserwacyjnych.

Zgodnie z przyjetymi zasadami jednostkami rozliczeniowymi kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi sa: udziat w nieruchomosci wspdlnej, 1 m? powierzchni uzytkowej, liczba oséb

korzystajacych z lokalu oraz wskazania urzadzen pomiarowych.

Do kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi wliczano wszystkie wydatki zwigzane
z utrzymaniem i eksploatacjg nieruchomosci, z wyjatkiem wydatkéw zwigzanych z prowadzong

przez Spdtdzielnie dziatalnoscig gospodarcza, ktéra byla rozliczana odrebnie.
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Zasoby mieszkaniowe stanowily nieruchomosci jedno i wielobudynkowe, dla ktérych

Spétdzielnia prowadzita ewidencje oraz dokonywata rozliczer kosztéw i przychoddw. Wymogi
okreslone w art 4 ust. 4' pkt 1 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych byty realizowane.

W badanym okresie przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi stanowity wylacznie
przychody, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.
Spdéidzielnia nie rozliczata w ramach gospodarki zasobami mieszkaniowymi przychodow

i kosztéw nie zwigzanych z zarzgdzanymi nieruchomosciami.

Rozliczenia z tytutu kosztéw eksploatacji i utrzymania poszczegdlnych nieruchomosci oraz
przychodow z oplat, przeprowadzane byly w okresach rocznych pokrywajacych sie z latami
kalendarzowymi. Wymogi okresione w art. 6 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych

byly zachowane.

Lustratorzy nie wnosza zastrzezen do stosowanych zasad ewidencjonowania oraz rozliczania

przychodéw i kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi w latach 2018 — 2019.

Stosowany plan kont uwzgledniat postanowienia regulaminu, a prowadzona ewidencja
analityczna kosztéw i przychodéw umozliwiata wykorzystanie danych historycznych

do kalkuladji i planowania finansowego.

Wysokos¢ optat eksploatacyjnych za uzywanie lokali ustalana byta na podstawie planowanych
kosztéw ujetych w rocznych planach gospodarczo-finansowych., Optaty eksploatacyjne
ustalano dla poszczegdlnych lokali, stosujgc obowiazujace jednostki rozliczeniowe.

6.2.2. Rozliczenia z uzytkownikami lokali z tytutu dostawy medidéw

6.2.2.1. Charakterystyka wyposazenia budynkéw i lokali w urzadzenia
pomiarowe zuzycia mediéw

Szczegolowsg charakterystyke wyposaZenia budynkéw stanowigcych zasoby mieszkaniowe
i lokali w tych budynkach w urzadzenia pomiarowe zuzycia mediéw przedstawia 7abela nr 5.

Z analizy danych zawartych w tej tabeli wynika, Ze w latach objetych badaniem lustracyjnym
(2016-2018) opomiarowanie zuzycia ciepta i zuzycia wody posiadato 31 budynkéw {100%).

Na dzien 31.12.2019 r. Indywidualne opomiarowanie zuZycia ciepta posiadato 416 lokali (47,2%
wszystkich lokali), a indywidualne opomiarowanie zuzycia wody posiadaly 881 lokali (100%

wszystkich lokali).

Zaden z budynkdéw nie posiada ocieplenia Scian wedtug aktuainie obowigzujacych norm.
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6.2.2.2. Zasady i terminowos$¢ rozliczen z uzytkownikami lokali z tytutu
dostawy mediow
Spéidzielnia posiada regulacje wewnetrzne ustalajace zasady rozliczen z uzytkownikami lokali

z tytutu dostaw mediéw.

Postanowienia regulamindéw mialy zastosowanie do rozliczers wszystkich lokali w budynkach

bedacych w zarzadzie Spotdzielni.

Rozliczanie kosztéw energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania

Podstawe ustalenia kosztéw dostawy energii ciepinej na potrzeby centralnego ogrzewania

stanowity:

s koszty state (niezalezne od zuzycia) — ustalone zgodnie z taryfa i cennikiem dostawcy
ciepta, zatwierdzonym przez Urzad Regulacji Energetyki, obejmujgce: oplate za
zamoéwiong moc, optate stalg za ustugi przesylowe, optate abonamentowa oraz inne
sktadniki optat niezaleznych od zuzycia energii cieplnej wystepujgce w taryfie optat

dostawcy,

» koszty zmienne (zalezne od zuzycia) — wynikajgce ze wskazan uktadu pomiarowo-
rozliczeniowego i ustalone zgodnie z cennikiem dostawcy ciepta, obejmujace: optate za
zuzyte w okresie rozliczeniowym ciepto, opfate zmienna za ustugi przesytowe, oplate za
nosnik ciepla, zuzyty do uzupehienia ubytkéw ciepta w instalacji oraz inne zmienne

sktadniki optat wystepujace w taryfie optat dostawcy.

Uzytkownicy lokali zobowigzani byli do wnoszenia zaliczkowych optat w ciggu catego okresu
rozliczeniowego. Zaliczki na pokrycie kosztéw ciepta na potrzeby centralnego ogrzewania
uzytkownicy wnosili w wysokosci ustalonej w planie gospodarczym na podstawie aktualnych
cen ciepta oraz $redniej iloéci ciepta dostarczanego do budynku w poprzednim okresie

rozliczeniowym.

Rozliczenia kosztéw dostawy energii cieplnej ze wszystkimi uzytkownikami dokonywane byly
w okresach rocznych. Podstawg rozliczenia lokali opomiarowanych byly wskazania urzadzeri
pomiarowych. Jednostka rozliczeniowa kosztéw dostawy ciepta do lokali nieopomiarowanych

byt 1 m? powierzchni uzytkowsj lokalu.

Rozliczenia za okresy objete lustracjg dokonywane byly terminowo.

Rozliczanie kosztéw zuZycia energii ciepinej do podgrzania wod

Podstawe ustalania kosztéw za dostawe energii cieplnej do podgrzania wody stanowity:
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» koszty state (niezalezne od zuzycia) — obejmujace optaty za moc zaméwionej energii
ciepinej, koszty przesylu okreslone w umowie z dostawcy ciepta oraz koszty strat

wynikajacych z przesyhlu (cyrkulacji),

+ koszty zmienne (zalezne od zuzycia) — wynikajace z ilosci energii ciepinej zuzytej na
podgrzanie wody, zmierzonej na weZle w budynku lub zespole budynkéw oraz opfaty

zmienngj przesyltowe).

Zaliczki wnoszone s3 przez okres 12 miesigcy, a ich wysokos¢ ustalana jest indywidualnie dla
kazdego lokalu w danej nieruchomosci (budynku). Uzytkownicy zobowigzani byli do wnoszenia

zaliczkowych optat za podgrzanie wody w ciggu catego okresu rozliczeniowego.

Rozliczenia w okresie objetym lustracja dokonane zostaty terminowo.

Rozliczanie kosztéw dostawy wody

Rozliczenia oplat za dostawe zimnej wody dokonywane byly ze wszystkimi uzytkownikami
w okresach rocznych. Podstawa rozliczenia byly wskazania urzadzen pomiarowych. Rozliczer

dokonywano terminowo.

6.2.3. Wyniki finansowe gospodarki zasobami mieszkaniowymi, zmiany
kosztéw jednostkowych eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
oraz zmiany wysokosci stawek oplat za uzywanie lokali

6.2.3.1. Wyniki finansowe gospodarki zasobami mieszkaniowymi

Przychody | koszty gospodarki zasobami mieszkaniowych oraz wyniki finansowe gzm w skali
Spdidzielni w okresie objetym lustracjg przedstawia Tabela nré.

Ustalajac wynik gospodarki zasobami mieszkaniowymi za lata 2018 i 2019 nie zastosowano
zasady wynikajacej z art. 6 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ze réznica migdzy
kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci, a przychodami z optat zwigkszajg

odpowiednio przychody lub koszty danej nieruchomosci w roku nastepnym.

Przy ustalaniu wyniku finansowego za 2018 rok nie uwzgledniano stanu rozliczeri gospodarki
zasobami mieszkaniowymi z lat poprzedzajgcych, co oznacza, ze wyniki finansowe
poszczegdlnych nieruchomosci za 2018 rok ustalone zostaty wylacznie o osiaggnigte przychody

i poniesione koszty w roku obrachunkowym.

Przy ustalaniu wyniku finansowego za 2019 rok uwzgledniono tylko wyniki poszczegéinych
nieruchomosci za 2018 rok, zgodnie z przywotang zasada wynikajaca z art. 6 ust. 1 ustawy, ale

nie uwzgledniano stanu rozliczer gospodarki zasobami mieszkaniowymi sprzed 2018 roku.
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Rzeczywisty stan rozliczer gospodarki zasobami mieszkaniowymi na koniec poszczegéinych
lat okreslaly prezentowane w bilansie salda konta rozliczert migdzyokresowych, ktére w skali

calej Spétdzielni byty nastepujace:
- 956 006,30 zt — na koniec 2018 roku (nadwyzka przychodéw nad kosztami),
~ 799 798,95 zt — na koniec 2019 roku (nadwyzka przychoddw nad kosztami).

Saldo na dzien 31.12.2019 r. stanowigce nadwyzke przychodéw nad kosztami gzm zwigkszy
w caloéci przychody 2020 roku.

Uwzgledniajac powyzsze uwagi zgodnie z danymi przedstawionymi w Tabelj nr 6 oraz danymi
prezentowanymi w rachunkach zyskéw i strat, w gospodarce zasobami mieszkaniowymi

w latach 2018 - 2019 osiggnieto w skali Spotdzielni nastepujace wyniki finansowe:

ROK WYNIK FINANSOWY GZM [zi] UWAGI
2018 123 735,31 Nadwyzka przychodéw nad kosztami
2019 124 521,23 Nadwyzka przychoddw nad kosztami

W okresie objetym iustracig Spéidzielnia ustalata wyniki finansowe dla poszczegdinych

nieruchomosci.

Wyniki finansowe ustalone dla poszczegdlnych nieruchomosci za 2019 rok przedstawia

Zafgcznik nr 9 do niniejszego protokotu.

Osiagnieta w 2019 roku nadwyzka przychodéw nad kosztami jest wynikiem sumy sald
dodatnich na nieruchomosciach w ogdlnej kwocie 217 147,83 2 | sumy sald ujemnych
w ogdlnej kwocie -92 626,60 zi.

Salda ujernne wystapily w przypadku dwdéch nieruchomosci: ,Szczesliwice I w kwocie
20 991,16 zt oraz ,,Bohdanowicza 19” w kwocie 18 261,48 zt.

6.2.3.2. Zmiany jednostkowych kosztéw eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci

Spétdzielnia prowadzita wymagane ewidencje analityczne kosztéw, zapewniajgce mozliwosc

prawidtowego kalkulowania optat za uzytkowanie lokali oraz rozliczania kosztow.

Na podstawie zaewidencjonowanych i rozliczonych kosztéw ustalane byty jednostkowe koszty
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, ktdre stanowity podstawe do podejmowania decyzji

o wysokosci stawek optat za uzytkowanie lokali.
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Zmiany w wysokosci kosztow jednostkowych eksploatacii i utrzymania nieruchomosci w latach
objetych badaniem lustracyjnym (2018-2019) w skali Spéidzielni przedstawia Tabela nr 7,

bedgca integralng czescig protokotu.

W latach 2018 -2019 sredniomiesieczne koszty jednostkowe zalezne od Spétdzielni
ksztattowaty sie na tym samym poziomie (4,68 zt/m? w 2018 r., 4,67 zZ/m* w 2019 r.).

Sredniomiesieczne koszty jednostkowe niezalezne od Spdldzielni ksztattowaty sig na poziomie
5,67 zt/m? w 2018 r. | 4,63 zt/m? w 2019 r,, co oznacza obnizenie o 1,04 zi/m?),

Jednostkowe $redniomiesieczne koszty catkowite gospodarki zasobami mieszkaniowymi
ksztaltowaty sie na poziomie 10,34 zt/m? w 2018 r. i zostaly w 2019 r. obnizone do poziomu
9,30 zt/m?,

Poziom $redniomiesigcznych kosztow jednostkowych obejmujacych wszystkie pozycje
kosztowe zmniejszyt sie w 2019 roku w stosunku do roku poprzedniego o 1,04 zt/m? co przy
claglym wazroécie cen na materialy i uslugi jest zjawiskiem pozytywnym i s$wiadczy

o prowadzeniu przez Spdidzielnie wiasciwej gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

6.2.3.3. Zmiany jednostkowych stawek oplat za uzywanie lokali

Na podstawie delegacji zawartej w Statucie zasady ustalania optat za uzywanie lokali zostaty

okreslone w ,,Regulaminie rozliczania kosztéw gzm i ustalania oplat za uZywanie lokali”.
W badanym okresie Spoldzielnia dokonywata zmian wysokosci optat za uzytkowanie lokali.

Zmiany stawek opfat za uzytkowanie lokali mieszkalnych zatwierdzane byly uchwaiami Rady
Nadzorczej. Zmiany stawek dla lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych w badanym okresie wraz

z okresleniem dat ich zmian, zawierajg Zafgczniki nr 19 i 20.

Zgodnie z § 37 ust. 10 Statutu o zmianie wysoko$ci optat Spétdzielnia zobowigzana jest
powiadamiaé uzytkownikéw lokali co najmniej 14 dni przed uplywem terminu do wnoszenia
optat, ale nie pdZniej niz ostatniego dnia miesiaca poprzedzajgcego ten termin.

Przepis zawarty w Statucie jest sprzeczny z 4 ust. 7 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
i nie byt przestrzegany w praktyce.

Przy zmianie wysokosci optat Spéidzielnia przestrzegata wymogéw okreslonych w art. 4 ust.7
i ust. 7" ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, zawiadamiajqc uzytkownikow lokali o zmianie
wysokosci w terminach okreslonych ustawa. Informacja zawierata uzasadnienie zmiany i jej

wysokosci.

STRONA 91 (150% “&\L



MIEDZYZAKLADOWE SPOLDZIELCZE ZRZESZENIE BUDOWY DOMOW MIESZKALNYCH ,,O0CHOTA’ W WARSZAWIE
Protokot lustracji peinej za okres od 01.01.2018 do 31.12.2019

Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka (nr upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak {nr upr. 6120/2015)

W przypadku zmiany wysokosci optat dotyczacych zmian kosztéw niezaleznych od Spétdzielni,
a w szczegolnosci w przypadku zmiany taryf przez dostawcéw medidw, uzytkownikéw lokali
zawiadamiano na co najmniej 14 dni przed uplywem terminu platnosci i nie péZniej niz
ostatniego dnia miesigca poprzedzajgcego termin zaptaty. Zawiadomienia zawieraty informacije

0 przyczynie zmiany.

6.3. Gospodarka lokalami uzytkowymi oraz udostgpnianie pomieszczen

ogodlnego uzytku i wolnych terenéw na dzialalnosé gospodarcza
W zasobach mieszkaniowych Spéidzielnia dysponowata 43 lokalami uzytkowymi, ktére byty
uzytkowane na podstawie spoéldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu (27 lokali) oraz
odrebnej wtasnosci (16 lokali). Jeden lokal o powierzchni uzytkowej 299,70 m? uzytkowany jest
na potrzeby wiasne Spdéidzielni. Zgodnie z danymi wykazanymi w Tabeli nr 5 ogdlna
powierzchnia lokali uzytkowych na dziert 31.12.2019 r. wynosita 5 088,50 m? i nie ulegata
zmianom w badanym okresie. Ponadto Spdtdzieinia dysponowata 549 miejscami postojowymi
(garazowymi), z ktérych:

e 317 garazy (miejsc postojowych) uzytkowanych bylo na podstawie spétdzielczego

wiasnosciowego prawa do lokalu,
e 196 garazy (miejsc postojowych) posiadato ustanowiong odrebng wiasnosé
s 36 miejsc postojowych bylo przedmiotem wynajmu.

Zgodnie z § 43 ust. 1 —2 Statutu Zarzad moze wynajmowaé lokale uzytkowe oraz miejsca
postojowe osobom fizycznym i prawnym. Zarzad zobowigzany jest prowadzi¢ rejestr lokali

i miejsc postojowych z przeznaczeniem na wynajem.
W badanym okresie Spéidzielnia 36 miejscami postojowymi przeznaczonymi pod wynajem.
W Spéidzielni obowiazujg ,Zasady wynajmu miejsc postojowych w garazach” zatwierdzone

uchwatg Rady Nadzorczej, ktére zawierajg kompleksowe regulacje zwigzane z wynajmem

miejsc garazowych i postojowych. Uchwalone zasady byly stosowane w praktyce.

Przedlozone do wgladu umowy zawarte z najemcami w sposéb nalezyty zabezpieczajg
ochrone intereséw Spétdzielni i zostaty podpisane przez osoby do tego upowaznione przez

strony. Umowy najmu pod wzgledem formalnym nie budzg zastrzezen.

W okresie objetym lustracja Spdidzielnia udostepniata odpiatnie pomieszczenia ogélnego
uzytku. tacznie czynnhych byto 21 uméw zawartych w réinym okresie czasu, w wigkszosci

przed okresem objetym badaniem lustracyjnym.
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Zgodnie z § 71 ust. 1 pkt. 26 Statutu Rada Nadzorcza powinna uchwali¢ ,Regulamin
postepowania w sprawach zabudowy powilerzchni ogbinego uZytku na cele mieszkaniowe lub
handiowo-usfugowe”, ktéry nie zostat uchwalony. Ustanawiajac stosunki umowne z najemcami
kierowano sie ogdlnie obowigzujacymi zasadami, co nie stwarzato probleméw i nie wywotywato

w badanym okresie sytuacji spornych.
Zbadane zostaly wybrane losowo nastepujace umowy zawarte w badanym okresie:

*+ umowa najmu z dnia 15.01.2018 r, zawarta z Panem Krzysztofem Ciepatowiczem
prowadzacym dziatalno$¢ gospodarcza pod firma P.H. EXIT” z siedzibg w Warszawie
(adres: 01-242 Warszawa, al. Prymasa Tysigclecia 46), ktérej przedmiotem jest
wynajem przez Spotdzielnie lokalu uzytkowego o powierzchni 33,2 m? przy ul

Opaczewskiej 33 w Warszawie,

s umowa dzierzawy z dnia 24.09.2018r. zawarta z firmg NETIA S.A. z siedzibg
w Warszawie (adres: Warszawa, ul. Poleczki 13), ktérej przedmiotem jest dzierzawa
powierzchni przy ul. Opaczewskiej 44 pod umieszczenie szafki kablowej operatora

telefonicznego,

o umowa najmu z dnia 01.03.2018 r. zawarta z firmg ZABKA POLSKA S.A. z siedziba
w Poznaniu (adres: 61-884 Poznan, Pl. Wiadystawa Andersa 7), ktérej przedmiotem jest
najem powierzchni na elewacji budynku przy ul. Opaczewskiej 43 w celu umieszczenia

nognikow reklamowych.

Umowy pod wzgledem formalnym nie budzi zastrzezen. Umowy sg podpisane przez
uprawnione osoby i zawierajg wszystkie dane wymagane dla ich waznosci. W umowach
okreslono czas obowigzywania umoéw oraz prawa i obowigzki stron. Tred¢ uméw zawiera
uzgodnienia w zakresie wnoszenia optat przez najemcg oraz w sposéb nie budzacy watpliwosci
okresla granice wtadania lokalem przez najemce, a takze okresla zakres odpowiedzialnosci

stron za stan techniczny i gotowos¢ eksploatacyjng urzadzen i instalacii.
Zawarte umowy w sposéb nalezyty zabezpieczajg ochrone intereséw Spotdzielni.
Dokumentacja dotyczaca wynajmu jest kompletna, a teczki zawierajg wszystkie dokumenty
wymagane w zwigzku z przedmiotem wynajmu.

6.4. Terminowo$é wnoszenia oplat przez uzytkownikow lokali

Zgodnie z § 37 ust. 1 Statutu Spdldzielni optaty wynikajace z obowigzku uczestniczenia

w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czgsciach

i
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przypadajacych na poszczegdlnych uzytkownikéw lokali powinny byé uiszczane za miesigc

Z gory do dnia 25-tego kazdego miesiaca.

Ustalony w Statucie termin wnoszenia optat odpowiada wymogom okreslonym w art. 4 ust. 62

ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.
Obowigzek wnoszenia oplat powstawat z dniem postawienia lokalu do dyspozyciji cztonka.

Od niewptaconych w terminie zobowigzan z tytutu opfat za uzywanie lokalu Spdidzielnia

naliczala odsetki za zwloke w ustawowej wysokosci.

6.4.1. Zmiany w wysoko$ci zalegltosci w oplatach i struktura zadtuzenia

Jak wynika z danych zawartych w tabeli wskaznik zadtuzenia okreslajacy stosunek kwoty
zalegtosci na ostatni dzieri roku do rocznego wymiaru optat zmalat na przestrzeni lat 2018-2019
Z poziomu 5,87% w 2018 roku do poziomu 4,37% w 2019 roku, co $wiadczy o skutecznosci
podejmowanych dziatarn dyscyplinujacych i windykacyjnych. Wskaznik poziomu zadtuzenia
ksztaltuje sie na poziomie podobnym do wskaznika osigganego przez inne warszawskie

spoldzielnie mieszkaniowe.

W okresie dwdch badanych lat zmniejszeniu ulegly réwniez kwoty zalegtosci. Laczna kwota
zadtuzenia z tytulu optat za lokale mieszkalne na koniec 2019 roku wynosita 337 951,85 zi
(spadek w stosunku do 2018 roku o 131 654,35 zi), przy rocznym wymiarze optat w skali catej
Spdéidzielni w kwocie 7 740 883,23 zi.

Na koniec 2019 roku zadiuzone byly ogitem 274 lokale mieszkalne, co stanowi 32,7%

wszystkich lokali mieszkalnych.

Zmiany w strukturze zadluzenia z tytulu optat za uzytkowanie lokali mieszkalnych obrazuje

ponizsza tabela:
Wyszczagdlnienie Rok 2018 Rok 2019

[Szi?" Zalegieiciiwiopiatachiogeen 469 606,20 337 951,85
SlanzalegiosciW,opsatach 215 289,54 190 024,58
do 2 miesiecy [21]

Wskair:lik .procentowy zalegtosci 45.84% 57,94%
do 2 missigcy

.Stan.zaleglos'ci w opfatach 3 mies. 254 316,66 147 927,27
i dtuzszych [zf]

W_skaz'.nik Procentowy zaleglosci 3 54,16% 42.06%
mies. i dhuzszych
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Terminowos$¢ wnoszenia oplat za lokale uzytkowe obrazuje Tabela nr 8.

Jak wynika z danych zawartych w tabeli wskaZnik zadtuZzenia okreslajacy stosunek kwoty
zalegtosci na ostatni dziefi roku do rocznego wymiaru optat zmalat na przestrzeni lat 2018-2019
z poziomu 10,04% w 2018 roku do poziomu 6,12% w 2019 roku. WskaZniki poziomu zadtuzenia
w latach 2018-2019 uksztaltowaly sie na poziomle zdecydowanie nizszym od wskaznikéw
osigganych w czasie sprzed okresu objetego badaniem lustracyjnym, biorgc pod uwage, ze
wskaZniki prezentowane za lata 2015 -2017 odnosily sie do salda zalegtosci (zadtuzenie minus

nadptaty), a nie do faktycznego zadiuzenia.

W okresie badanych lat zmniejszeniu ulegta kwota zaleglo$ci w liczbach bezwzglednych.
Na koniec 2019 r. kwota zaleglosci byla o 30 374,59 zt nizsza od kwoty zadtuZzenia na koniec

2018 roku, co stanowi zmniejszenie zadluzenia o 34,2%.

taczna kwota zadiuzenia z tytutu optat za lokale uzytkowe na koniec 2018 roku wynosita
58 413,30 zt., przy rocznym wymiarze optat w skali catej Spoéidzielni w kwocie 954 751,24 zt.

Zmiany w strukturze zadtuzenia z tytulu oplat za lokale uzytkowe obrazuje ponizsza tabela:

Wyszczegdlnienie Rok 2018 Rok 2019
[Sz:a]n zaleglosci w oplatach ogdtem 88 787,89 58 413,30
Stan zaleglosci 4960,44 8,28
jednomiesigcznych [zt
Wskain_ik procentowy zaleglo$ci 5,50% 0,01%
jednomiesiecznych
[SZtra]n zalegtosci dwumiesiecznych 65 65 4,10 43 743,63
Wskaznik procentowy zaleglogci
dwumiesigcznych e (e
?:tan_zalegioéci w optatach 3 mies. 18 173,35 14 661,39
i diuzszych [z1.]
W_s.kaz’_nik ?rocentowy zaleglosci 3 20,47% 25,10
mies. i diuzszych

Wystepujace zadiuzenie z tytutu opfat za lokale mieszkaine i uzytkowe nie zagrazato ptynnosci

finansowej z uwagi na wolne srodki finansowe, ktére posiadata Spétdzielnia.
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6.4.2. System windykac]ji naleznosci z tytulu optat za uzytkowanie lokali
i ocena jego skutecznosci

Spdtdzielnia monitoruje terminowosé platnosci optat za uzywanie lokali.

W latach 2018-2019 Spéldzielnia podejmowata konkretne dziatania zmierzajace do obnizenia

stanu zadiuzen z tytutu optat za uzywanie lokali polegajace na:
* biezgcym monitorowaniu stanu rozliczen z uzytkownikami lokali,

e kierowaniu do osdb z zaleglosciami pisemnych zawiadomien o stanie zadiuZenia

i wysylaniu wezwarn do zaplaty,

» prowadzeniu rozmdw z diuznikami w przedmiocie ustalenia sposobu sptaty zadtuzenia

wobec Spotdzielni,
* informowaniu diuznikéw o mozliwosci skorzystania z pomocy instytucji publicznych.

W przypadku nieuregulowania naleznosci w wyznaczonym terminie mimo wystanych wezwarf
do zaptaty podejmowano decyzje o skierowaniu spraw na droge postepowania sagdowego.

W latach 2018 — 2019 na droge postepowania sagdowego skierowano tacznie 70 spraw, w tym:

e w 2018 roku — 15 spraw dotyczacych lokali mieszkalnych, oraz 2 sprawy dotyczace
lokali uzytkowych,

« w2019 roku — 50 spraw dotyczacych lokali mieszkalnych oraz 3 sprawy dotyczace
lokali uzytkowych.

W latach 2016-2018 nie kierowano wnioskow o eksmisje z lokali mieszkalnych.

Podejmowane dziatania windykacyjne byly adekwatne do wystepujacych potrzeb, czego
odzwierciedleniem jest poprawa terminowodci regulowania ptatnosci przez uzytkownikéw

lokali.

6.4.3. Dziatania informacyjne Spéidzielni w zakresie mozliwosci
korzystania z pomocy socjalnej na cele mieszkaniowe

Spotdzielnia informowata uzytkownikéw lokali mieszkalnych o mozliwoéci | warunkach

uzyskania dodatkéw mieszkaniowych:
- wtrakcie rozmow diuznikéw z pracownikiem zajmujgcym sie windykacjg,

- na spotkaniach dtuznikéw z Zarzadem i Radg Nadzorcza.

W latach 2018-2018 nikt nie korzystat z dodatkéw mieszkaniowych.
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6.5. Ustugi komunalne i inne ustugi zwiazane z eksploatacja nieruchomoséci

6.5.1. Ocena tresci uméw z dostawcami ustug pod katem zapewnienia
nalezytej ochrony intereséw Spétdzielni

W zakresie biezacej realizacji zadan zwigzanych z eksploatacjg nieruchomosci Spétdzielnia

korzystata z ustug komunalnych oraz innych ustug swiadczonych na jej rzecz przez podmioty

zewngtrzne na podstawie zawartych umow.

Dostawcami podstawowych usfug komunalnych i innych ustug zwigzanych z eksploatacja

nieruchomosci byli:

dostawa wody i odbiér $ciekéw — MPWIK M. St. Warszawy S.A. (adres: 02-015
Warszawa, Pl. Starynkiewicza 5);

umowa nr 002389/001/2/09 z dnia 21.10.2010 roku (z pézn. aneksami) zawarta na czas
nieokreslony; umowa okresla warunki dostarczania wody oraz warunki odprowadzania
Sciekow do urzadzeri kanalizacyjnych bedacych w posiadaniu dostawcy ustug
woparciu o przepisy wynikajace z ustawy o zhiorowym zaopatrzeniu w wode
i zblorowym odprowadzeniu Sciekéw'®; umowy $cisle okreslajg obowiazki stron,
okreslaja parametry dostarczanej wody oraz okreslajg warunki, jakimi powinny
odpowiada¢ $cieki odprowadzane do kanalizacji sanitarnej; w umowach zostaly
okredlone zasady informowania Spéidzielni w przypadku niedotrzymania przez
dostawce cigglosci swiadczenia ustug oraz w przypadku nieutrzymania parametréw
dostarczane] wody; naleznosci za dostarczong wode | odprowadzane $cieki pobierane
byly przez dostawce wediug stawek i cen okreslonych w taryfach obowigzujacych

w danym okresie rozliczeniowym,
dostawa energii elektrycznej:
- INNOGY STOEN OPERATOR SP. Z O.0. (adres: 00-672 Warszawa, ul. Pigkna 46),

umowa nr ND-D/412/201 z dnia 29.11.2012 roku (z péZn. aneksami) zawarta na
czas nieokreslony, ktdrej przedmiotem jest swiadczenie ustug sprzedazy energii
elektrycznej (dystrybucja),

- ENERGA OBROT S.A. (adres: 80-309 Gdarisk, Al. Grunwaldzka 472D),

19 Ustawa z dnia 07 czerwca 2001 roku o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym odprowadzeniu Sciekdw
(Dz. U.z 2018 r. poz. 1152).

- \
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umowa nr ECO/07/2014/2703 z dnia 16.07.2014 r. w zakresie dystrybucji energii

elektrycznej (zuzycie energii),

» dostawa energii ciepinej na potrzeby c.o. | c.w. - VEOLIA ENERGIA WARSZAWA
S.A. (adres: 02-566 Warszawa, Plac Unii C ul. Putawska 2);

umowa kompleksowa dostarczania ciepta nr 4-2687 zawarta 01.09.2011, (z pdzn.
aneksami) na czas nieckreslony; umowa okresla miedzy innymi obowigzki dostawcy
energii cieplnej w zakresie przesylania, dystrybucji i sprzedazy ciepla odbiorcy,
dotrzymania standardéw jakosciowych obstugi okreslonych w ogdlnych warunkach
dostarczania ciepta, usuwania przerw i ograniczen w dostarczaniu ciepta
spowodowanych wadliwa pracg urzadzeri dostawcy w ciggu 24 godzin od Zgloszenia
usterek | umozliwienia odbiorcy dostepu do ukladu pomiarowo-rozliczeniowego oraz

kontroli wskazanego uktadu.

* dostawa gazu plynnego — POLSKIE GORNICTWO NAFTOWE | GAZOWNICTWO S.A.
(adres: 01-224 Warszawa, ul. M. Kasprzaka 25)

umowa kompleksowa nr GW/05/815/11872/2012/A z dnia 03.02.2012r. (z péin.

aneksami) zawarta na czas nieokreslony,

» ustugi ochrony i monitoringu — firmy: OCHRONA JUWENTUS SP. Z 0.0. (adres:
ul. Poleczki 11, 02-826 Warszawa), DEFENSOR SECURITY GROUP SP, Z 0.0. SP. K.
(adres: 04-036 Warszawa, Al. Stanéw Zjednoczonych 32 Iok. U12),

Na podstawie analizy tresci wskazanych wyzej umdw ustalono, ze zawierajg one
postanowienia typowe dla tego typu uméw.

Umowy pod wzgledem formalnym nie budzg zastrzezen. Umowy podpisane sg przez
uprawnione osoby, zawieraja: date zawarcia umowy, oznaczenia stron umowy z adresami
siedzib i ich numery identyfikacyjne, okreslajq czas obowigzywania umowy, prawa i chowigzki
stron, precyzujg sposéb rozliczer) za dokonane $wiadczenia, oraz definiujg przypadki naliczania
kar umownych. W sposéb czytelny okre$lajg granice odpowiedzialnosci stron za stan
techniczny i gotowos¢ eksploatacyjng urzadzen i instalacji.

Zawarte umowy nalezycie zabezpieczaly interesy Spétdzielni.

6.5.2. Zasady korzystania z nieruchomosci przez dostawcéw ustug

W okresie objetym lustracig Spoldzielnia nie zawierata uméw w zakresie statego korzystania
z nieruchomosci przez dostawcéw ustug. W przypadku potrzeby czasowego korzystania
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z dostepu do pomieszczen lub korzystania z nieruchomosci w inny sposdb warunki takie
zostaly okreslone w umowach o wykonanie ustug.
6.5.3. Zasady gospodarowania odpadami

Od 01 lipca 2013 roku nadzér nad gospodarowaniem odpadami komunalnymi sprawuje M. St.

Warszawa na podstawie ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach®,
Spdtdzielnia obcigza uzytkownikéw lokali optatami ustalanymi przez M. St. Warszawa.

Na terenie nieruchomosci urzadzone zostaty miejsca do selektywnego gromadzenia odpadéw

komunalnych.
W okresie objetym lustracjg Spétdzielnia nie gromadzita innych odpaddéw niz kemunaine.

Przestrzegane sa przepisy ustawy o odpadach?.

6.5.4. Regulacje w zakresie korzystania z nieruchomosci wspéinych
przez podmioty zewnetrzne, ktérych urzadzenia i obiekty
usytuowane sa w obszarze nieruchomosci wspéinych

Spoidzielnia nie ustanawiata w badanym okresie stuzebnodci na rzecz podmiotéw, ktérych

obiekty sg usytuowane w obszarze nieruchomosci wspdlnych.

% Ustawa z dnia 13 wrzesnia 1996 roku o utrzymaniu czystosci | porzadku w gminach (Dz. U. z 2018 r. poz. 1454).
1 Ustawa z dnia 14 grudnia 2012 roku o odpadach (Dz. U. z 2018 r. poz. 982),
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7. ZASPOKAJANIE POTRZEB TECHNICZNYCH NIERUCHOMOSCI

7.1. Nadzér techniczny i ustalanie potrzeb technicznych nieruchomosci
oraz kolejnosci ich zaspokajania

7.1.1. Organizacja nadzoru technicznego nad zasobami mieszkaniowymi

Obowigzki wynikajace z przepiséw ustawy - Prawo budowlane® w zakresie nadzoru nad
biezacym utrzymaniem wiasciwego stanu technicznego budynkéw i obiektéw infrastruictury
technicznej, zgodnie z obowigzujaca strukturg organizacyjng, powierzono Zastepcy Prezesa
Zarzadu, zatrudnionemu w peinym wymiarze czasu pracy na stanowisku zastepcy Prezesa ds.
technicznych.

Zastgpca Prezesa Zarzadu realizowat powierzone zadania przy pomocy pracownikéw Pionu
Administracyjno ~ Technicznego, w ramach ktérego funkcjonowaly stanowiska pracy,
do zakresu dziatania ktérych nalezato zaspokajanie potrzeb technicznych nieruchomosci.

Pracownicy, do ktdrych obowigzkow nalezat nadzor techniczny budynkéw posiadajg
uprawnienia budowlane stwierdzajace przygotowanie zawodowe do pelnienia samodzielnych
funkeiji technicznych w budownictwie.

Przeprowadzanie przegladow okresowych nieruchomosci, administrowanych przez
Spdidzielnig zlecane bylo podmiotom zewnetrznym, ktére wykonywaty powierzone czynnoscl
na podstawie zawartych uméw.

Przeglady techniczne i czynnosci konserwacyjne instalacji i urzadzen gasniczych oraz gasnic,
kiérych obowigzek przeprowadzania wynika z przepiséw o ochronie przeciwpozarowej
budynkéw iinnych obiektow budowlanych przeprowadzane bvly przez pracownikéw firm
zewnetrznych, posiadajgcych odpowiednie uprawnienia,

7.1.2. Dokumentacja techniczna nieruchomosci

Zgodnie z art. 64 ust. 1 Prawa budowlanego Spétdzielnia jest zobowigzana prowadzié Ksiazke
obiektu budowlanego (KOB) dla kazdego budynku i obiektu budowlanego. Spéidzielnia jest tez
zobowigzana gromadzié dokumentacje techniczng obiektow (wykonawcza i powykonawczs),
protokoly badan i kontroli, oceny i ekspertyzy dotyczace stanu technicznego obiektéw
budowlanych oraz wszelkie inne dokumenty dotyczace zarzadzanych obiektow.

22 Ustawa z dnia 07 lipca 1994 roku — Prawo budowlane (Dz. U. 2 2019 rapoz. 1186, z pézn. zm.)
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Dokumenty dotyczace poszczegdlnych obiektéw powinny by¢ wpisane do Ksigzki obiektu

budowlanego i w catosci stanowié dokumentacije obiektu.

Sprawdzono nastepujace, wybrane losowo, Ksigzki obiektéw budowlanych pod katem

prawidlowosci ich prowadzenia oraz kompletnosci zgromadzonej dokumentacii:

adres: 02-117 Warszawa, ul. Bohdanowicza 19 — budynek mieszkalno — ustugowy,
pozwolenie na uzytkowanie z dnia 09.07.2019r. nr 10T/81/U//2019 wydane przez
Paristwowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla M. St. Warszawy, ksigzka zatozona
w 2009r. (brak dokladnej daty), powierzchnia zabudowy: 3012 m? kubatura:
45 575 m®, powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych: 6 638 m?, , powierzchnia
uzytkowa garazy: 2 580,0 m?, powierzchnia uzytkowa pomieszczeri technicznych
i gospodarczych: 536,0 m?, powierzchnia pomieszczen uzytkowych: 394 m?

powierzchnia uzytkowa ogétem: 11 123,8 m?,

adres: 02-117 Warszawa, ul. Bohdanowicza 17 — budynek mieszkalny wielorodzinny,
pozwolenie na uzytkowanie z dnia 15.05.2000 r. nr 27/2000/4 wydane przez Urzad
Dzielnicy Warszawa-Ochota, ksigzka zalozona 15.05.2000 roku, powierzchnia
zabudowy: 1 050 m?, kubatura: 21 579 m?®, powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych:
2 739 m?, powierzchnia uzytkowa pomieszczeri technicznych: 129 m?, powierzchnia
uzytkowa lokali handlowych i uslugowych: 112 m?, powierzchnia uzytkowa garazy:
866 m2,

adres: 02-372 Warszawa, ul. Opaczewska 44, budynek mieszkalny wielorodzinny,
pozwolenie na uzytkowanie z dnia 14.11.1997 r. nr A-IV/735/C/0-1809/E6/97 wydane
przez Urzad Dzielnicy Warszawa-Ochota, ksigzka zaftozona 06.02.1999 roku,
powierzchnia zabudowy: 1844 m?, kubatura: 21 835 m® powierzchnia uzytkowa:
3615 m? iloé¢ kondygnacji naziemnych: 4-6 (zmienna), ilos¢ kondygnacji

podziemnych: 1,

adres: 02-372 Warszawa, ul. Opaczewska 42, budynek mieszkalny wielorodzinny,
pozwolenie na uzytkowanie z dnia 24.02,1998 r. nr A-IV/735/C/0-330/E6/98 wydane
przez Urzad Dzielnicy Warszawa-Ochota, ksigzka zalozona 06.11.1998 roku,
powierzchnia zabudowy: 2 700 m?, kubatura: 33 876 m?, powierzchnia uzytkowa lokali
mieszkalnych: 9 050 m?, powierzchnia uzytkowa lokali uzytkowych: 88 m?, liczba lokali
mieszkalnych: 110, liczba lokali uzytkowych: 3 ,(2 biura + 1 pracownia), ilos¢

)
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adres: 02-353 Warszawa, ul. Szczeséliwicka 80, budynek mieszkalny wielorodzinny,
data odbioru: 10.08.1894 r., powierzchnia zabudowy: 375,0 m?, kubatura: 1 871,2 m3,
powierzchnia uzytkowa: 772,7 m?, ilos¢ kondygnaciji naziemnych: 4, ilo$¢ kondygnacii

podziemnych: 1,

« adres: 02-353 Warszawa, ul. Szczesliwicka 78, budynek mieszkalny wielorodzinny,
data odbioru: 10.08.1994 r., powierzchnia zabudowy: 359,0 m? kubatura: 2 033,4 m3,
powierzchnia uzytkowa: 795,7 m?, ilo$¢ kondygnacji naziemnych: 4, ilo$é¢ kondygnaciji

podziemnych: 1,

e adres: 02-353 Warszawa, ul. Szczesliwicka 76, budynek mieszkalny wielorodzinny,
data odbioru: 17.08.1992 r., powierzchnia zabudowy: 365,0 m?, kubatura: 4 303,2 m?,
powierzchnia uzytkowa: 744,5 m?, itoé¢ kondygnacji naziemnych: 3, iloé¢ kondygnac;ji

podziemnych: 1,

» adres: 02-353 Warszawa, ul. Szczesliwicka 74, budynek mieszkalny wielorodzinny,
data odbioru: 01.12.1992 r., powierzchnia zabudowy: 363,0 m?, kubatura: 4 303,0 m3,
powierzchnia uzytkowa: 746,8 m?, iloé¢ kondygnacji naziemnych: 3, iloé¢ kondygnacii

podziemnych: 1,

e« adres: 02-353 Warszawa, ul. Szczeéliwicka 72, budynek mieszkalny wielorodzinny,
data odbioru: 28.03,1992 r., powierzchnia zabudowy: 356,0 m?, kubatura: 4 134,4 m?,
powierzchnia uzytkowa: 756,8 m?, ilos¢ kondygnacji naziemnych: 3, ilo§é¢ kondygnaciji

podziemnych: 1,

= adres. 02-310 Warszawa, ul. Poniecka 2, budynek mieszkalny wielorodzinny,
pozwolenie na uzytkowanie z dnia 26.08.1996 r. nr A-IV/7351/C/0-1151/RW/36 wydane
przez Urzgd Dzielnicy Warszawa-Ochota, ksigzka zalozona 26.07.1996 r., powierzchnia
zabudowy: 713 m? kubatura: 9766 m® powierzchnia uzytkowa: 1795 m? ilo§é

kondygnacji naziemnych: 6, ilo$é¢ kondygnacji podziemnych: 1,

Ksigzki obiektdw budowlanych posiadajg ponumerowane Kolejno strony i prowadzone s3
wedtug wzoru okreslonego w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury w sprawie prowadzenia

ksigzki obiektu budowlanego®,

Zakres wpiséw odpowiada wymogom okreslonym w § 5 w/iw rozporzadzenia i obejmuje:

# Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 03 lipca 2003 roku w sprawie ksiazki obiektu budowlanego (Dz. U.
nr 129, poz. 1134)

b Y, o

3
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1} podstawowe dane identyfikujace obiekt (rodzaj obiektu i jego adres, numer i date
sporzadzenia protokolu odbioru obiektu, numer i date wydania pozwolenia na
uzytkowanie obiektu oraz nazwe organu, ktéry wydat to pozwolenie),

2) dane ogéblne o obiekcie wraz z wykazem dokumentacji, w tym dokumentaciji technicznej

przekazanej wlascicielowi (zarzadcy) przy zaktadaniu ksiazki,

3) plan sytuacyjny obiektu z zaznaczonymi granicami nieruchomosci oraz z zaznaczeniem
miejsc przylaczenia obiektu do sieci uzbrojenia terenu oraz urzadzer przeznaczonych
do odcigcia czynnika dostarczanego za pomoca tych sieci (gazu, energii elektrycznej,

energii cieplnej),

4} informacje o kontrolach przeprowadzanych zgodnie z art. 62 ust. 1i 2 ustawy — Prawo

budowlane oraz o przeprowadzonych remontach | przebudowie obiektu.

Wpisy do kazdej ksigzki zawieraja dane identyfikujace dokumenty bedace przedmiotem wpisu,
okreslajg wazne ustalenia zawarte w tych dokumentach oraz dane identyfikujgce osoby
wystawiajgce wpisywane dokumenty. Wpisy cechuja sig jednoznacznoscia i zwiezloscia.

Reasumujac, Spétdzielnia wiasciwie wypetniata obowigzki okreslone w art. 64 ust. 1 ustawy —
Prawo budowlane, w zakresie prowadzenia KsigZek obiektéw budowianych, gromadzenia
wymaganych prawem dokumentéw oraz dokonywania na biezaco wymaganych wpisow.
Zgromadzona dokumentacja jest uporzadkowana, kompletna, przechowywana wiasciwie i nie
budzi zastrzezen.

W okresie objetym lustracjg Spéldzieinia eksploatowata 38 d2wigéw osobowych na podstawie
decyzji o dopuszczeniu diwigéw do eksploatacji, wydanych przez Urzad Dozoru
Technicznego.

Zgodnie z przepisami prawa* dla kazdego uzytkowanego diwigu Spdéidzielnia prowadzi
~Ksiazke rewizyjng urzadzenia technicznego®. Sprawdzone losowo ksigzki rewizyjne dzwigéw
osobowych zawieraja wszystkie wpisy wymagane przepisami prawa. Wraz z ksigzkami
przechowywana jest dokumentacja techniczna I protokoly przeprowadzonych kontroli stanu

technicznego i okresowe] konserwacji.

2 W okresie ohjgtym lustracjq ohowigzywato rozporzadzenie Ministra Gospodarki, Pracy i Polityki Socjalnej z dnia
29 pazdziernika 2003 roku w sprawie warunkéw technicznych dozoru technicznego w zakresie eksploataciji
niektorych urzadzen transportu bliskiego (Dz. U. nr 193, poz. 1890), ktére zostalo zmienione rozporzadzeniem
Ministra Przedsigbiorczosci i Technologii z dnfa 30 paZdziernika 2018 roku w sprawie warunkéw technicznych
dozoru technicznego w zakresie eksploatacii, napraw | modernizacji urzadzen transportu bliskiego (Dz. U.z 2018 r.

poz. 2176). %
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7.1.3. Wykonywanie nadzoru technicznego nad nieruchomosciami

7.1.3.1. Kontrole okresowe stanu technicznego wynikajace z art. 62
ust. 1 ustawy - Prawo budowlane

Zgodnie z art. 62 ust. 1 Prawa budowlanego, obiekty budowlane w okresie objetym lustracja
poddawane byly, co najmniej raz w roku, kontroli okresowej, polegajacej na sprawdzeniu stanu

technicznego:

+ elementéw budynku i instalacji narazonych na szkodliwe wplywy atmosferyczne

i niszczace dzialania czynnikéw wystepujacych podczas uzytkowania obiektu,
» instalacji | urzadzen stuzgcych ochronie srodowiska,

e instalacji gazowych i przewodéw kominowych (dymowych, wentylacyjnych.
spalinowych}.
Spéidzielnia nie posiada budynkéw o powierzchni zabudowy przekraczajgcej 2000 m?, co do

ktarych istniat obowigzek przeprowadzania kontroli ckresowych co najmniej dwa razy w roku.

Spétdzielnia wypetnita obowigzek wynikajacy z art. 62 ust. 2 pkt 2 ustawy — Prawo budowlane
w zakresie poddawania obiektéw budowlanych, co najmniej raz na 5 lat, okresowej kontroli
polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu

budowlanego, estetyki oraz jego otoczenia.

W okresie objetym lustracja waznos¢ posiadaly wszystkie pigcioletnie przeglady obiektdw,
ktére zostaly przeprowadzone w okresie poprzedzajgcym badany okres.

Kontrole instalacji elektrycznych i odgromowych przeprowadzane sa jeden raz na pigé lat.
W okresie objetym lustracjg waznoé¢ posiadaty wszystkie przeglady instalacji elektrycznych

przeprowadzane w okresie poprzedzajgcym badany okres.

Reasumujac, wszystkie wymagane kontrole obiektéw budowlanych zostaly przeprowadzone

zgodnie z ustalonymi harmonogramami i zachowaniem wymaganych terminow.

W trakcie kontroli okresowych dokonywano sprawdzenia wykonania zalecen z poprzednich

kontroli, spetniajac wymog okreslony w art. 62 ust. 1a ustawy — Prawo budowlane,
Z przegladdw sporzadzono protokoty podpisane przez osoby, ktére dokonywaty przegladow.

Sprawdzono protokoty dokumentujace przeprowadzone kontrole okresowe, ktore zostaty

wpisane do kontrolowanych KsigZzek obiekiéw budowianych. Protokoly zawierajg wymagane

A \
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ustalenia i sq kompletne. W przypadku stwierdzenia usterek, protokoly zawieraly opis
stwierdzonych usterek oraz stopien pilnosci naprawy.

Do tresci protokotéw lustratorzy nie wnoszg uwag.

7.1.3.2. Kontrole okresowe stanu technicznego wynikajgce
Z przepisow szczegoinych
Spéldzielnia wykonywata obowiazki w zakresie dokonywania przegladéw technicznych
i czynnosci konserwacyjnych urzadzer gasniczych i gasnic wynikajace z przepiséw o ochronie

przeciwpozarowej budynkow i innych obiektéw budowlanych?,

Zgodnie z § 3 ust. 2 wskazanego wyzej rozporzadzenia przeglady techniczne | czynnosci
konserwacyjne byly przeprowadzane w okresach ustalonych przez producenta, nie rzadziej

jednak niz raz w roku.

Protokoty dokumentujace przeprowadzone kontrole okresowe wymagane ustalenia | zostaty
podpisane przez osoby dokonujace oceny stanu bezpieczefistwa pozarowego oraz

konserwacji sprzetu.

Spotdzielnia przeprowadzata coroczne przeglady techniczne diwigéw osobowych,
dokumentujac wykonane czynnosci protokotami. Protokoly podpisane zostaty przez inspektora

nadzoru technicznego, uprawnionego do dokonywania czynnosci kontrolno-pomiarowych.,

7.1.4. Bilansowanie potrzeb technicznych nieruchomosci i sporzadzanie
rocznych planéw rzeczowo-finansowych napraw i remontow

W okresie objetym badaniem w Spétdzielni dokonywano bilanséw potrzeb remontowych na

podstawie przeprowadzonych kontroli okresowych stanu technicznego poszczegéinych

budynkéw, wnioskéw zgtaszanych przez organy samorzadowe i uzytkownikéw lokali, w oparciu

o przewidziane okresy eksploatacji instalacji i urzadzen, stopier zuzycia, potrzeby wynikajgce

z wdrazania nowych technologii, a takze na podstawie potrzeb ujawnionych w toku biezacej

eksploataciji.

Ujawnione potrzeby stanowity podstawe do sporzadzania plandéw napraw i remontéw na

kolejne lata kalendarzowe. Spoéldzielnia opracowywata roczne plany remontéw w ujeciu

25 Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych | Administracji z dnia 07 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony
przeciwpozarowej budynkdw, innych obiektéw budowlanych i terenéw {Dz. U. nr 109, poz. 719).
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rzeczowym i finansowym. Plany byly zatwierdzane przez Radg Nadzorcza jako element

rocznych planéw gospodarczych {finansowych) Spéidzielni.

W planach remontowych na lata 2018 — 2019 ujete zostaly roboty remontowe wynikajace
z faktycznych potrzeb, ktérych celem byta poprawa stanu technicznego budynkoéw.

Zachowans byly wlasciwe relacje pomiedzy mozliwosciami finansowymi wynikajacymi ze stanu
srodkéw finansowych zgromadzonych na funduszu remontowym, a zadaniami ujetymi

w planach.

Potrzeby remontowe Spéidzielni w okresie objetym lustracig przekraczaly mozliwosci
finansowe wynikajace z akumulowania na funduszu remontowym sSrodkéw finansowych

pochodzacych z rocznych odpiséw podstawowych od lokali.

Relacje miedzy wielkoécia potrzeb remontowych, a akumulacja $rodkéw finansowych na
funduszu remontowym w latach 2018 — 2019, w skall catej Spdtdzielni przedstawia ponizsza
tabela:

Wyszczegdinienia Rok 2018 Rok 2019

1. | Potrzeby remontowe [zf] 3200906,02 | 2919 520,58

2. | Akumulacja $rodkéw na

funduszu remontowym 1998517,83 | 141823862
w ciggu roku z odpiséw od

lokali mieszkalnych [4]

3. | Wskaznik (wiersz 2 : wiersz 1) 62,43% 48,58%
[%]

4. | Akumulacja srodkéw na

funduszu remontowym
w ciagu roku z wszystkich 2000 165,69 | 1455006,19

#rédet (1]

5. | Wskaznik (wiersz 4 : wiersz 1) 62,49% 49,84%
[%]

6. | Stan srodkéw na funduszu
remontowym na poczatek roku | 1784 250,37 | 1418 238,62

1]

7. | Wskaznik [(wiersz 6 + wiersz 4

: wiersz 1)] [%] 118,23% 98,41%

(‘\
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Wskazniki w wierszu [3] pokazuja w jakim stopniu istniata mozliwos¢ zaspokojenia potrzeb
remontowych srodkami finansowymi pochodzacymi z odpiséw podstawowych (ustawowych).

Wskazniki w wierszu [5] pokazujg w jakim stopniu zgromadzone w ciggu roku srodki finansowe
pochodzace z odpiséw i innych Zrédet wystarczaly na pokrycie stwierdzonych potrzeb

remontowych.

Wskazniki w wierszu [7] pokazujg jaka istniata mozliwosé pokrycia z funduszu remontowego
wciagu roku wszystkich potrzeb remontowych, ale z uwzglednieniem stanu $rodkéw

pozostajacych do dyspozycji z lat ubieghtych.

7.2. Finansowanie robét zwigzanych z potrzebami technicznymi
nieruchomosci

7.2.1. Realizacja wymogdéw ustawowych w zakresie gospodarki
funduszem remontowym
Fundusz remontowy tworzony byl na podstawie art. 6 ust. 3 ustawy o spoidzieiniach
mieszkaniowych z odpiséw dokonywanych w cigzar kosztdow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi. W zakresie tworzenia funduszu na remonty Spétdzielnia spetniata wszystkie

wymogi okreslone w art. 6 ust. 3 ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych.

W zakresie ewidencjonowania wplywow i wydatkéw funduszu remontowego Spoétdzielnia
przestrzegata zasad okreslonych w art. 4 ust. 4' pkt 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych,
prowadzac odrebnie dla kazdej nieruchomosdci ewidencje i rozliczenie wplywéw i wydatkow
funduszu remontowego, kiéra uwzgledniala wszystkie wplywy | wydatki funduszu

remontowego tych nieruchomosci.

7.2.2. Zasady finansowania robé6t zwigzanych z zaspokajaniem potrzeb
technicznych nieruchomosci i lokali
Obowiagzki Spétdzielni | uzytkownikéw lokali w zakresie utrzymania lokali zostaty okreslone
w ,,Regulaminie porzadku domowego”. Obowiazki Spétdzielni w zakresie napraw, konserwacji
i remontéw okreslone zostaly w §17 przywolanego wyzej regulaminu, a obowigzki

uzytkownikéw lokall odpowiednio w § 3 tego regulaminu.

Podziat obowigzkéw w zakresie remontéw, konserwaciji | utrzymania domkéw jednorodzinnych
zostat okreslony w ,Regulaminie podziaftu obowigzkéw pomigdzy uZytkownikami domkow
jednorodzinnych a Miedzyzaldadowym Spdldzielczym Zrzeszeniem Budowu Domow

Mieszkalnych w zakresie remontéw, konserwacji i utrzymania tych zasobéw”.
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Przyjete regulacje w zakresie rozgraniczenia obowigzkéw byly stosowane w praktyce,

Gtéwnym Zrédlem finansowania robét zwigzanych z utrzymaniem wiasciwego stanu
technicznego nieruchomosci i lokali byt fundusz remontowy, tworzony i wykorzystywany

na zasadach okreslonych w ustawie o spéidzielniach mieszkaniowych.

Spdldzielnia posiada ustanowione zasady tworzenia i korzystania z funduszu remontowego
w formie odrebnego regulaminu. W okresie objetym lustracja obowiazywat ,Regulamin
tworzenia i wykorzystania funduszu na remonty” zatwierdzony uchwala nr 27/99 Rady
Nadzorczej z dnia 16.11.1999 roku. Regulamin naktada na Spéidzielnig obowigzek
bilansowania potrzeb remontowych, planowania remontéw i ich wykonywania oraz okreséla

zasady finansowania robdt.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym wszystkie poniesione koszty dziatalnosci
remontowej zasobéw mieszkaniowych obcigzyly fundusz remontowy i zostaly przypisane
do nieruchomosci, ktérych dotyczyty. W badanym okresie Spétdzielnia nie zaciggata kredytow
na realizacje robot zwigzanych z potrzebami technicznymi nieruchomosci. Roboty te

finansowane byly ze érodkdw wiasnych.

Prace o charakterze konserwacyjnym wykonywane byly przez wiasnych pracownikéw oraz
w przewazajgcym stopniu systemem zleconym. Koszty tych prac obcigzaly koszty biezacej
dziatalnosci eksploatacyjns;.

7.2.3. Akumulacja srodkéw na funduszu remontowym

Gtéwne Zrédio akumulacji srodkéw na funduszu remontowym w latach objetych lustracjg

stanowity odpisy ustawowe obcigzajgce lokale mieszkalne.

Stawki odpiséw dla poszczegdlnych nieruchomosci byly zréznicowane | ustalane byly

w oparciu o wystepujgce potrzeby remontowe i planowane naktady na remonty.

Indywidualne stawki odpisu na fundusz remontowy od lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych,

w badanym okresie wraz z okresleniem dat ich zmian, zawierajg Zafgczniki nr 19 i 20.

W okresie objetym badaniem nie zasilano funduszu remontowego Srodkami finansowymi

pochodzacymi z podziatu nadwyzki bilansowej.

Wielko$é¢ érodkdw stanowigcych wptywy funduszu remontowego w latach 2018 — 2019 w skali

Spoldzielni przedstawia Tablica nr 10, stanowiaca integralng czesé protokotu.
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Zgodnie z danymi wykazanymi w te] tabeli stan funduszu remontowego na koniec 2019 roku
w skali catej Spétdzieini wykazuje saldo dodatnie w kwocle 1769 721,48 zi. Saldo to jest
wynikiem sumy sald dodatnich na nieruchomosciach w ogélnej kwocie 1 783 704,83 zt i sumy
sald ujemnych na nieruchomosciach w ogéinej kwocie =13 983,35 zi.

Salda funduszu remontowego wedtug nieruchomosci na ostatni dzien poszczegdlnych lat

objetych badaniem |ustracyjnym przedstawiajg Zafgczniki nr 10 i 11 do protokotu.

7.2.4. Wielkos¢ i zakres rzeczowy naktadéw poniesionych
na zaspokojenie potrzeb technicznych zasobéw

Wielkos¢ naktadéw finansowych poniesionych na finansowanie potrzeb technicznych
budynkdw w latach 2018 — 201, w skali catej Spétdzielni, przedstawia Tablica nr 10.

Wielko$¢ naktadéw poniesionych w latach 2018 — 2019 na finansowanie potrzeb technicznych
poszczegdlnych nieruchomosci oraz ich zakres rzeczowy w odniesieniu do kazdejf

nieruchomosci przedstawiajg Zadgezniki nr 10 i 11 do protokotu,

7.2.5. Program dzialan energooszczednych
W 2019 roku Spdtdzielnia wydatkowata kwote 317 060,70 2t na opomiarowanie zuzycia wody
i ciepla, co wplynie na poprawe racjonalnosci korzystania z tych mediow.

7.2.6. Finansowanie robot o charakterze konserwacyjnym

Koszty prac o charakterze konserwacyjnym zaliczane sg do kosztéw eksploatacyjnych
obcigzajacych biezaca dziatalnos¢ w zakresie gospodarki zasobami mieszkalnymi.

Finansowanie obejmuje konserwacje zasobow mieszkaniowych i ich wyposazZenia ftj.:
hydroforni, wideofonéw, domofonéw, zbiorczych anten tv, telewizji satelitarnej, dachéw,
systeméw oddymiania, monitoringu, sprzetu przeciwpozarowego, zieleni, drzew | krzewéw, itp.

Finansowanie obejmuje takze konserwacje diwigéw osobowych.

7.3. Wykonawstwo robét zwigzanych z potrzebami technicznymi
nieruchomosci

7.3.1. Formy organizacyjne wykonywanych prac

W okresie objetym lustracja Spdidzielnia nie posiadata wiasnego wykonawstwa robdt
remontowych. Remonty i naprawy gtéwne zwiazane z potrzebami technicznymi nieruchomosci

Spotdzielni byly wykonywane systemem zleconym przez wykonawcéw zewnetrznych

e
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posiadajacych odpowlednie kwalifikacje zawodowe. Tylko drobne prace remontowe i awaryjne

wykonywane byly przez wlasnych konserwatorow.

Prace o charakterze konserwacyjnym wykonywane byly w systemie mieszanym, czesciowo

przez wiasnych pracownikéw (konserwatorow) zatrudnionych na podstawie uméw o prace oraz

systemem zleconym przez wykonawcéw zewnetrznych.

W latach 2018-2019 podstawowe usltugi konserwacyjne realizowane systemem zleconym

wykonywali:

serwis systemu telekomunikacyjnego PANASONIC KX NS$500 — CENTRUM
TELEINFORMATYKI SP. Z O.0. (adres: 01-249 Warszawa, ul Gizéw 6),

konserwacja instalacji domofonowej - firmy: ZAPISEK DARIUSZ USEUGI
TELERADIOTECHNICZNE (adres: Warszawa, ul. Grojecka 116/49) oraz ZBIGNIEW
SKOCZYNSKI TECH-HOME.PL (adres: 02-679 Warszawa, ul. Modzelewskiego 46/50),

konserwacja dZwigéw osobowych — WiINDA WARSZAWA SP. Z 0.0. (adres: 02-784

Warszawa, ul. Surowieckiego 12),

konserwacja bram i szlabanéw — TADEUSZ [ZWORSK! BRAMET.PL {(adres: 33-350

Piwniczna Zdrdj, Inne Borownice 112),

Kontrole okresowe wynikajgce z art. 62 ustawy — Prawo budowlane wykonywali:

roczne kontrole stanu sprawnosci technicznej elementéw budynku | instalaciji
narazonych na szkodiiwe wplywy atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikéw
wystepujacych podczas uzytkowania obiektu oraz instalacji stuzacych ochronie
srodowiska — firme TOSO SP Z 0.0. z Marek,

kontrole stanu technicznego instalacji gazowych - ,Zakfad Usiug Kominiarskich
Remontowo-Budowlanych R. Chodkiewicz — A. Krzyzanowski” z Wa rszawy,

kontrole stanu technicznego przewodéw kominowych — ,Zakiad Ustug Kominiarskich
Remontowo-Budowlanych R. Chodkiewicz — A. Krzyzanowski” z Warszawy.

Przeglady techniczne oraz konserwacja instalacii przeciwpozarowej, dymowej, detektoréw c.o.

i sprzetu przeciwpozarowego wykonywane byly przez firme ,, KAM!I Consuiting Projektowanie

wykonawstwo Wentylacje Instalacje Elekiryczne Teletechnika Ochrona PrzeciwpozZarowa”

Marek Boruta, z siedzibg w Warszawie.
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Coroczne przeglady techniczne dzwigow csobowych, warunkujace dopuszczenie dzwigow

do eksploatacji wykonywali pracownicy Urzedu Dozoru Technicznego O/Warszawa.

7.3.2. Zasady wyboru obcych wykonawcow

Wyboru wykonawcéw dokonywano w oparciu o uregulowania zawarte w , Regulaminie
okreslajacym zasady wyboru wykonawcdow dokumentacji projektowej, robét inwestycyjnych,
remonfowych i konserwacyjnych w MSZBDM OCHOTA”, zatwierdzonym uchwatg nr 1/2015
Zarzadu z dnia 14 stycznia 2015 roku, ktdry obowigzywat w okresie objetym lustracja.

Regulamin okresla tryby jakie moga byé zastosowane przy wylanianiu wykonawcéw oraz
warunki i zasady przeprowadzania postepowan przy zastosowaniu kazdegeo z dopuszczalnych

trybow.
Regulamin dopuszcza trzy formy wyboru wykonawcow:
1) przetarg nieograniczony,
2) przetarg w formie konkursu ofert,
3) zamdwienia ,.z wolnej reki”.
Zgodnie z § 4 regulaminu wyboru wykonawcow robot o wartosci przekraczajgcej 30 000 EURO
dokonuje sie w formie przetargu nieograniczonego.

Zgodnie z § 5 regulaminu wyboru wykonawcow robét o wartosci przekraczajgcej 5 000 EURO

dokonuje sie w trybie przetargowym w formie konkursu ofert.

Zgodnie z § 24 regulaminu wyboru wykonawcéw robdt o wartosci, ktéra nie przekracza

kwoty 5 000 EURO mozna dokonywa¢ w trybie zaméwienia ,,z wolnej reki”.

Wyboru wykonawcéw w trybie przetargowym dokonuje komisja przetargowa w sktadzie

co najmniej trzech osob (§ 6 regulaminu).

Zarzad moze zlecaé roboty i ustugi w trybie zaméwienia z wolnej reki w przypadku koniecznosci
pilnego wykonania robét awaryjnych, w oparciu o sporzadzony na te ckoliczno$é protokét

koniecznosci.

Sprawdzono losowo wybrana dokumentacje dotyczacg wyboru wykonawcdw robét

zwigzanych z zaspokajaniem potrzeb technicznych budynkéw:

= wykonanie regulacji instalacji c.o. wraz z regulacja sieci rozdzielczej w zespole

7 budynkéw osiedla ,,Szczesliwice I” w Warszawie zasilanych z wezla cieplnego
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w budynku przy ul. Opaczewskiej 37A:

wyboru wykonawcy dokonano w formie przetargu nieograniczonego,

- Komisja Przetargowa w skiadzie 3 oséb zostata powolana zarzadzeniem nr 2

Prezesa Zarzadu z dnia 23 stycznia 2018 r.

— informacja o ogloszeniu konkursu ofert zostata umieszczona w dniu 06.02,2018 r.
w dodatku stolecznym ,,Gazety Wyborczej”,

— termin sktadania ofert uptynat w dniu 28.02.2018 r. godz. 11:00,
— Komisja Przetargowa dokonaila protokolarnego otwarcia ofert w dniu 28.02.2018 r.
- Zlozono 2 oferty przez firmy:

@ INSTALATORSTWO SANITARNE GAZOWE | OGRZEWANIA Marian Zmaczyriski
— Stanistaw Platek (adres: 05-074 Hipolitow, ul. Warszawska 58) na kwote
242 276,66 zi netto (wartosc¢ z podatkiem VAT: 261 651,79 zi),

@ INSTALATORSTWO SANITARNE C.O. | GAZ Krzysziof Lewandowski (adres:
ul. Debowa 41, 05-530 Obreb) na kwote 270 300,22 2t (wartosé z podatkiem VAT:
292 924,24 z¥),

- Komisja stwierdzita braki formalne w zlozonych ofertach i postanowita wezwaé
oferentédw do ich uzupetnienia oraz zioZzenia ofert ostatecznych do dnia
08.03.2018 r. godz. 12:00,

- zlozono oferty ostateczne o wartogciach:

© INSTALATORSTWO SANITARNE GAZOWE | OGRZEWANIA Marian Zmaczyniski
— Stanistaw Platek na kwote 242 276,66 zt netfo (wartos$é¢ z podatkiem VAT:
261 651,79 21),

@ INSTALATORSTWO SANITARNE C.0. | GAZ Krzysztof Lewandowski na kwote
260 000,00 2t netto),

- w dniu 09.03.2018 r. Komisja Przetargowa dokonata oceny ofert i wybrata oferte
firmy INSTALATORSTWO SANITARNE GAZOWE | OGRZEWANIA Marian
Zmaczyriski — Stanistaw Platek,

- w dniu 09.03.2018 r. zlozono wniosek do Zarzadu o zatwierdzenie wynikow

przetargu, ktory zostat zatwierdzony w dniu 21.03.2018 r.

W/U STRONA 112 (150) \Qiimm
/4



MIEDZYZAKLADOWE SPOLDZIELGZE ZRZESZENIE BUDOWY DOMOW MIESZKALNYCH +OCHOTA' W WARSZAWIE
Protokot lustracji pelnej za okres od 01.01.2018 do 31.12.2019
Lustratorzy: Agnigszka Bzdawka (nr upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak (nr upr. 6120/2015)

warto$¢ wybranej oferty stanowita kwote 242 276,66 zt netto (261 651,79 zt brutto),

* wymiana okien w klatkach schodowych od nr | do VIl wbudynku przy ul.

Opaczewskiej 42 w Warszawie:

wyboru wykonawcy dokonano w formie przetargu nieograniczonego,

Komisja Przetargowa w skiadzie 3 oséb zostata powolana zarzadzeniem nr 1
Prezesa Zarzadu z dnia 23 stycznia 2018 .

informacja o ogtoszeniu konkursu ofert zostata umieszczona w dniu 06.02.2018 r.

w dodatku stotecznym ,Gazety Wyborczej”,

termin sktadania ofert uplynat w dniu 28.02.2018 r. godz. 11:00,

Komisja Przetargowa dokonata protokolarnego otwarcia ofert w dniu 28.02.2018 r.
Zozono 2 oferty przez firmy:

© AGRAPLAST SP. Z 0.0. (adres: 00-127 Warszawa, ul. Sliska 3) na kwote
156 276,12 zt netto (168 778,21 2t brutto),

@ INSTAL DIAMENT OKNA - DRZWI — ROLETY (adres: 05-158 Warszawa, ul.
Zamieniecka 76) na kwote 137 690,00 zt (148 705,20 zi brutto),

Komisja Przetargowa dokonata oceny ofert i wybrata oferte firmy AGRAPLAST SP.
Z 0.0. Komisja postanowita wezwac oferenta do zloZenia oferty ostatecznej do dnia
06.03.2018 r. godz. 12:00,

ziozono oferte ostateczng o wartosci 148 500,00 zt netto (160 380,00 zt brutto),

ktoéra uzyskata akceptacje Komisji,

w dniu 15.03.2018r. zloZzono wniosek do Zarzadu o zatwierdzenie wynikéw
przetargu, ktéry zostat zatwierdzony w dniu 21.03.2018 r.

wartos¢ wybranej oferty stanowita kwote 148 500,00 zt netto (160 380,00 zi brutto).

Z przeprowadzonych czynnosci wyboru wykonawcéw robét sporzadzone Zostaty protokoly,

podpisane przez czlonkéw komisji dokonujgeych wyboru. Protokoly zostaly zatwierdzane przez

uprawnione osoby.

Na podstawie sprawdzonej dokumentacji stwierdza si¢, ze obowiazujace Zasady wyboru

obcych wykonawcéw byly stosowane w prakityce, a zgromadzona dokumentacja

przeprowadzonych postepowan jest kompletna i nie budzi zastrzezen.

N
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Z wybranymi wykonawcami podpisanc umowy o wykonanie robét bedacych przedmiotem

sktadanych ofert.

7.3.3. Ocena tresci uméw zawieranych z obcymi wykonawcami

Analizie poddano tre$¢ wybranych losowo umow zawartych z wykonawcami obcymi pod katem

zabezpieczenia intereséw Spdldzielni:

umowa zawarta z firma AGRAPLAST Sp. z o.0. (adres: 00-127 Warszawa, ul. $liska 3)
— umowa nr 3/04/2018 z dnia 12.04.2018 r. o wykonanie robét obejmujgcych wymiang
okien w klatkach schodowych od nr | do nr VIl w budynku przy ul. Opaczewskiej 42
w Warszawie; termin realizacji umowy: od 07.05.2018 r. do 29.06.2018 r.; wartos¢
przedmiotu umowy: 14 500,00 zt + podatek VAT 8%,

umowa zawarta z firmg /INSTALATORSTWO SANITARNE GAZOWE | OGRZEWANIA
Marian Zmaczyriski — Stanisfaw Platek (adres: 05-074 Hipolitéw, ul. Warszawska
58) — umowa nr 05/04/2018 z dnia 13.04.2018 r. o wykonanie regulacji instalacji
centralnego wraz z regulacjg sieci rozdzielczej w zespole 7 budynkow osiedla
~Szczesdliwice I’ w Warszawie zasilanych z wezta cieplnego w budynku przy ul.
Opaczewskiej 37A; termin realizacji umowy: od 23.04.2018 r. do 27.07.2018 r.; wartos¢
przedmiotu umowy: 248 276,66 zt + podatek VAT 8%,

umowa zawarta z firmg BUD-MIX UStUGI REMONTOWO - BUDOWLANE Adam
Kulasiriski (adres: Kobytka, ul. Koscielna 7) — umowa nr 07/05/2018 z dnia
23.05.2018 r. o wykonanie robdt budowlanych — remont tarasu komunikacyjnego
strona wschodnia budynku przy ul. Opaczewskiej 43; termin realizacji umowy: od
28.05.2018 r. do 30.07.2018 r.; warto$¢ przedmiotu umowy: 149 962,563 zt + podatek
VAT 8%,

umowa zawarta z firmg LANEGER Instalatorstwo Sanitarne, C.0. i Elektryczne
(adres: 01-174 Warszawa, ul. Dlugosza 2/24) — umowa nr 09/07/2018 z dnia
17.07.2018 r. 0 wykonanie remontu o$wietlenia ulicznego na osiedlu mieszkaniowym
przy ul. Opaczewskiej 42 | 44 w Warszawie; termin realizacji umowy: od 20.08.2018 r.
do 15.10.2018 r.; warto$¢ przedmiotu umowy: 103 127,05 z + podatek VAT 23%,

umowa zawarta z firma INSTALATORSTWO SANITARNE GAZOWE | OGRZEWANIA
Marian Zmaczyriski — Stanisfaw Platek (adres: 05-074 Hipolitdow, ul. Warszawska
58) — umowa nr 10/09/2018 z dnia 06.09.2018r. o wykonanie robét sanitarnych
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polegajacych na wykonaniu regulaci instalacji centralnego wraz z regulacja sieci
rozdzielczej w zespole 7 budynkéw osiedla ,,Szczeséliwice |I” w Warszawie potozonych
przy ul. Opaczewskiej 33a i 33b oraz przy ul. Szczesliwickiej 68, 70, 72, 74 i 76 wraz
zregulacjq sieci rozdzielczej w tych budynkach; termin realizacji umowy: od
18.09.2018 r. do 15.10.2018 r.; warto$¢ przedmiotu umowy: 232 379,83 zt + podatek
VAT 8%,

* umowa zawarta z firma Budownictwo Ogoine Jarostaw Adamczak — umowa nr
02/05/2019 z dnia 22.05.2019 r. o wykonanie remontu balkonow w klatkach nr VIH i IX
w budynku przy ul. Opaczewskiej 42 w Warszawie; termin realizacji umowy: od
27.05.2019 r. do 05.08.2019 r.; warto$¢ przedmiotu umowy: 196 264,59 zt + podatek
VAT 8%,

e umowa zawarta z firmg ZRB PROGRESS Dmoch E, Sp. J. — umowa nr 04/08/2019
z dnia 06.09.2019 r., o wykonanie remontu balkonéw w klatkach nr I, lll i IV w budynku
przy ul. Opaczewskiej 44 w Warszawie; termin realizacji umowy: od 11.09.2019r. do
25,10.2019 r.; wartos¢ przedmiotu umowy: 242 419,82 zt + podatek VAT 8%,

Umowy okreslajg ich przedmiot, nalezne wynagrodzenie za wykonanie robét, zawierajg
niezbedne zapisy realizacyjne oraz zapisy okreslajace zasady | tryb przeprowadzenia czynnosci

odbiorczych robét, w tym dokumenty wymagane dla przeprowadzenia odbioru koricowego.

Tres¢ umoéw oraz dokumentacja potwierdzajgca przebieg ich realizacji oraz czynnosci

zwigzanych z odbiorami tych robét nie budzg zastrzezen,

7.3.4, Efektywnos$é wykonawstwa realizowanego przez wiasne stuzby

Przez wlasne grupy konserwatorow wykonywane byly jedynie niektére prace konserwacyjne
oraz drobne prace remontowe | awaryjne. Pozostate roboty wykonywane byly przez podmioty
Zewnetrzne.

Za efektywne wykorzystanie czasu pracy konserwatoréw odpowiadali ich bezposredni
przefozeni. Analizujac zakres prac wykonywanych przez konserwatoréw oraz poniesione
koszty mozna uznac, ze efektywnosé wlasnych stuzb wykonawczych (konserwatoréw) jest na

odpowiednim poziomie,

y
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7.3.5. Nadzér inwestorski nad wykonawstwem robét

Nadzér nad wykonawstwem robdt zwigzanych z potrzebami technicznymi nieruchomosci
0 mnigjszej wartosci sprawowany byt przez etatowych pracownikéw Spéldzielni, ktérzy

posiadali odpowiednie uprawnienia budowlane.

W przypadku robét o duzym zakresie i znacznej wartosci, wymagajgcych wiekszego
zaangaZowania czasu nadzor zlecany byt osobom spoza Spotdzielni posiadajgcym

odpowiednie uprawnienia.
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8. GOSPODARKA FINANSOWA

Ogédlne zasady prowadzenia gospodarki finansowe] Spéidzielni w okresie objetym badaniem
lustracyjnym okreslaty przepisy Dziatu VIl ustawy - Prawo spdldzielcze oraz przepisy ustawy
o spoétdzielniach mieszkaniowych, natomiast ogdlne zasady prowadzenia rachunkowosci

W spotdzielczosci mieszkaniowsj zostaty okreslone w przepisach ustawy o rachunkowosci.

8.1. Normy wewnetrzne okreslajace zasady gospodarki finansowej

Zasady gospodarki finansowej w MSZBDM OCHOTA w Warszawie zostafy opisane w Dziale X|
Statutu lustrowanej jednostki oraz uszczegétowione w regulaminach wymienionych w punkcie
222

Zgodnie z § 83 ust. 1 ust. 2 Statutu jednostka tworzy fundusze:
1) fundusz udziatowy,
2) fundusz zasobowy,
3) fundusz wkiadéw mieszkaniowych,
4) fundusz wktadow budowlanych,
5) fundusz wktadéw zaliczkowych,
6) fundusz inwestycyjny,
7) fundusz remontowy,
8) zakladowy fundusz $wiadczeri socjalnych.

Zapisy statutowe | regulaminowe w zakresie tworzenia funduszy i gospodarowania nimi nie sg

ze sobg sprzeczne oraz nie sg sprzeczne z aktami prawnymi wyzszego rzedu.

Spdtdzielnia posiada $rodki na funduszu udziatowym zgromadzone do czasu wejscia w Zycie
w 2017 roku nowelizacji ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych?®, Spétdzielnia tworzyta
fundusz udziatowy, ktéry powstawal z wplat udziatéw czlonkowskich z przeznaczeniem na
pokrycie ewentualnych strat bilansowych Spétdzielni. Wptacone udzialy Spéldzielnia jest
gotowa do wyptaty wplaconych udziatdw osobom uprawnionym, na ich wnioski.

Fundusz zasobowy tworzony byt z wplat przez czlonkéw wpisowego (do czasu wejécia w zycie

%6 Ustawa z dnia 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks
postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spéldzielcze (Dz. U. poz. 1596)
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nowelizacji ustawy w 2017 r.), z podzialu dochodu ogéinego oraz z jednorazowych opfat
w kwocie 100 zh wnoszonych na cele statutowe przez czionkéw na podstawie §12 ust. 5
Statutu.

Fundusze: wkiadow mieszkaniowych, wktadéw budowlanych i wkladow zaliczkowych tworzone

sg z wplat czlonkow.,

Fundusz inwestycyjny tworzony jest tworzony z wplat za adaptacje dodatkowych powlerzchni
i przeznaczony jest na realizacje przedsiewzie¢ inwestycyjnych po zatwierdzeniu zatozer

organizacyjno-finansowych przedsicwzigcia przez Walne Zgromadzenie.

Fundusz remontowy jest funduszem ustawowym tworzony jest z wptat uzytkownikéw lokali
w wysokosci ustalonej przez Rade Nadzorcza i przeznaczony jest na remonty i konserwacje.

Zaktadowy Fundusz Swiadczen Socjalnych tworzony jest na podstawie art. 3 ustawy z dnia
04 marca 1994 roku o zaktadowym funduszu $wiadczen socjalnych?.

Naliczenia funduszu dokonywane byly w oparciu o przecietng liczbe zatrudnionych ustalana
zgodnie z zasadami okreslonymi w rozporzadzeniu Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia
09 marca 2009 roku w sprawie sposobu ustalania przecigtnej liczby zatrudnionych w celu
naliczania odpisu na zaktadowy fundusz swiadczer socjalnych (Dz. U, nr 43, poz. 349 — z péin.

zmianami).

Wykorzystanie srodkéw zaktadowego funduszu swiadczefi socjalnych oméwiono szczegétowo
w rozdziale Il pkt 2.4.2.

Zasady gospodarowania funduszami okreslaty odrebne regulaminy.

Spatdzielnia posiadata opracowane nastgpujace regulaminy dotyczace tworzenia i gospodarki

funduszami, ktére obowiazywaly w ckresie objetym lustracja:
1} .Regulamin tworzenia i wykorzystania funduszu udziatowego”,
2) ,Regulamin tworzenia | wykorzystania funduszu zasobowego”,
3} . Regulamin tworzenia i wykorzystania funduszu inwestycyjnego”,
4) ,Regulamin rozliczeri finansowych z tytutu wkiadéw budowlanych i mieszkaniowych”,
5) .Regulamin tworzenia i wykorzystania funduszu na remonty”,

6) ,Regulamin Zakiadowego Funduszu Swiadczeri Socjainych”.

2 Ustawa z dnia 04 marca 1994 roku o zakladowym funduszu éwiadczeri socjalnych (Dz. U.z2019r. poz. 1352)
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Ze wzgledu na odlegly okres uchwalenia regulaminy wymagajg aktualizacji i dostosowania do

aktualnie wystepujacych realiéw i obowiazujacych przepiséw ustawowych.

8.2. Planowanie dziatalno$ci gospodarczej

Zgodnie z przyjetymi zasadami gospodarki finansowej podstaws prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej przez Zrzeszenie byly roczne plany gospodarczo - finansowe, sporzadzone
zgodnie z zasadami rachunku ekonomicznego, przy zapewnieniu korzysci swoim cztonkom.

W okresie objetym lustracja jednostka sporzadzata plany dziatalnosc gospodarczej na
poszczegolne lata kalendarzowe w ukladzie rzeczowym i finansowym, ktére zgodnie z § 71
ust. 1 pkt 1 Statutu zostaly zatwierdzone przez Rade Nadzorcza.

Jako wartosci bazowe przy ustalaniu planéw gospodarczo — finansowych na dany rok
przyjmowano wykonanie przychodéw i kosztéw za rok poprzedni, z uwzglednieniem

prognozowanego wzrostu cen w planowanym roku.

Plan rzeczowo-finansowy na 2018 rok zatwierdzony zostat uchwatg nr 05/2018 Rady
Nadzorczej z dnia 18 lutego 2018 roku.

Plan rzeczowo-finansowy na 2019 rok zatwierdzony zostat uchwata nr 05/2019 Rady
Nadzorczej z dnia 28 lutego 2019 roku.
8.3. Zarzadzanie finansami
8.3.1. Gospodarka kasowa

W okresie objetym lustracjg przeptywy finansowe realizowane byly giéwnie w formie obrotu
bezgotéwkowego. Przeplywy finansowe o mniejszej wartosci byly réwniez realizowane

gotowkowo przy wykorzystaniu kasy zorganizowanej w siedzible Zarzadu.

Lustrowana jednostka na dzien 31.12.2019 r, posiadata nastepujace rachunki bankowe:

NAZWA BANKU NUMER RACHUNKU ;A‘ll.zﬂgof:.;* UWAGI
PEKAQ 8.A. 73 1240 6292 1111 0010 6566 6408 964 404,11 | Biezacy
PKO BP S.A. 85 1020 1156 0000 7502 0007 3031 575,31 | Biezacy
PKO BP S.A. 67 1620 1156 0000 7202 0011 3951 18 408,62 | Pomocniczy
PKO BP S.A, (d. NORDEA) | 26 1440 1299 00G0 0000 0227 6388 925 303,05 | biezacy Rl
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SALDO NA
NAZWA BANKU NUMER RACHUNKU S UWAE!
PKO BP S.A. (d. NORDEA) | 90 1440 1299 0000 0000 2250 2308 0,00 | biezacy
S ! eksploatacja
BGK 53 1130 1017 0020 1167 8920 0001 0,00 | rk
PKO BP S.A. {d. NORDEA) | 49 1440 1299 0000 0000 3160 8956 507,02 | zF§s
PKO BP S.A. (d. NORDEA) | 23 1440 1101 0000 0000 0386 7781 0,00 l‘;""::isz"z""'a
PKO BP S.A. (d. NORDEA) | 89 1440 1101 0000 0000 0386 7757 g,00 | fundusz
B ! remontowy
BGZ BNP PARIBAS S.A. | 21 2030 0045 9000 5514 0000 0000 0,00 | rk

*Na dzier 31.12.2019 r. jako depozyt automatyczny (lokata nocna) zgromadzone sa Srodki w kwocie 6 845 809,71 zt,

Do dysonowania srodkami zgromadzonymi na rachunkach bankowych byli cztonkowie Zarzadu
oraz upowaznieni pracownicy wedtug zasady, ze dyspozycja platnosci wymagata podpisu

dwdch uprawnionych oséb.,

W bankach zlozone byly karty wzoréw podpiséw 0s6b dysponujgcych $rodkami pienieznymi
gromadzonymi na rachunkach bankowych.

Platnosci realizowane byly w oparciu o sprawdzone pod wzgledem merytorycznym, formainym
i rachunkowym oraz zatwierdzone dokumenty Zrédiowe, na podstawie dyspozycji
akceptowanych podpisami zgodnie z zasadami okreslonymi dla poszczegdlnych rachunkéw

bankowych w kartach wzoréw podpiséw.
Jednostka nie posiada rachunkéw bankowych prowadzonych w walutach ohcych,

W okresie objetym lustracja w siedzibie Zarzadu przy ul. Opaczewskiej 43 prowadzona byta

Kasa, ktéra dziata nadal.

Jest to pomieszczenie wydzielone, zabezpieczone i ubezpieczone. W oknie zewnetrznym jest
szyba antywlamaniowa, drzwi wejsciowe do pomieszczenia kasowego sg obite blacha,
w drzwiach znajdujg sig trzy zamki. Zabezpieczenia zostaly uznane przez ubezpieczyciela za
odpowiednie | wystarczajgce. Klucze do pomieszczenia kasowego oraz do sejfu posiada

kasjerka.

Srodki finansowe przechowywane w kasie zostaly ubezpieczone przez TU ALLIANZ Oddziat
w Warszawie. Ubezpieczenie obejmuje $rodki pieniezne w kasie do kwoty 130 000 ztotych
i $rodki pieniezne w transporcie do kwoty 130 000 ziotych.
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Kase obstugiwat pracownik zatrudniony a stanowisku giéwnego specjalisty ds. rachunkowosci,

a czynno$ci kasowe zostaly jemu powierzone dodatkowo.

Ustalono, e w aktach osobowych kasjera znajdujg sig: oswiadczenie o odpowiedzialnosci
materialnej za powierzone walory oraz odpowiednio ustalony zakres obowigzkdw, uprawnieri

i odpowiedzialnosci.

Zasady gospodarki kasowej uregulowane zostaly w »Instrukcji gospodarki kasowej”
zatwierdzonej przez Zarzad uchwata nr 23/2009 z dnia 29 lipca 2009 roku. Instrukcja weszia
w zycie w dniu uchwalenia. W instrukcji okreslone zostaty rodzaje dowoddéw Zrddiowych
dokumentujacych przychody i rozchody gotéwki z kasy, sposéb ich ewidencjonowania, a takze
zasady przechowywania [ transportowania wartosci pienigznych.

Maksymalna wysoko$¢ srodkéw pozostawlonych w kasie nie moze przekracza¢ kwoty
ubezpieczenia. W przypadku zgromadzenia w kasie wyzszych kwot, srodki pieniezne byly
odprowadzane do banku i przy wykorzystaniu wrzutni wptacane na rachunek bankowy
w PEKAO S.A.

Do kasy przyjmowane byly przede wszystkim wptaty czionkéw Spotdzielni z tytutu optat za
uzywanie lokali, ale obroty obejmuja réwniez inne operacje gotowkowe (wyptata zaliczek,
zaptata faktur, wyptata wynagrodzer itp.).

Dowody obrotu kasowego generowane byly automatycznie z programu komputerowego.

Numeracja nadawana byta automatycznie.

Stan gotéwki w kasle kontrolowany byt na koniec kazdego roku obrachunkowego podczas

przeprowadzanej inwentaryzacji gotéwki w kasie.

Zbadano prawidiowos$¢ obrotu kasowego oraz sporzadzania raportow kasowych. Sprawdzone
wyrywkowo dokumenty kasowe spelnialy wszystkie wymagania formalne, sporzadzone
i rozliczone byly prawidlowo. Na dowodach wypfaty figuruja podpisy oséb pobierajacych
gotowke z kasy. Dokumenty stanowiace podstawe rejestracji rozchodéw w raportach
kasowych byly sprawdzone pod wzgledem merytorycznym, formalnym i rachunkowym oraz

zatwierdzone do wyplaty przez uprawnione osoby.

8.3.2. Terminowos¢ regulowania naleznosci przez diuznikéw
8.3.2.1. Naleznosci diugoterminowe

Naleznosci diugoterminowe na koniec 2019 roku nie wystapity.
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MIEDZYZAKEADOWE SPOLDZIELCZE ZRZESZENIE BUDOWY DOMOW MIESZKALNYCH ,O0CHOTA’ W WARSZAWIE
Protokét lustracji pelnej za okres od 01.01.2018 do 31.12.2019

Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka (nr upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak {nr upr. 6120/201 5)

Kredyty zaciggnigte na budowe lokali mieszkalnych zostaly w catosci splacone przez
Zrzeszenie, a w wyniku ustawy? o pomocy parnstwa w sptacie kredytéw mieszkaniowych oraz
wydanych na jej podstawie przepiséw wykonawczych bank PKO BP S.A. dokonat umorzenia

odsetek w kwocie 6 614 230,61 zt z tytutu odsetek wykupionych przez budzet Paristwa.

8.3.2.2. Naleznosci krétkoterminowe

Stan naleznosci krétkoterminowych na koniec lat objetych lustracjg przedstawia ponizsze

Zestawienie:

Naleznosci na dzien 31.12. roku Kwota [PLN]
sprawozdawczego Rok 2018 Rok 2019
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 389 463,01 192 969,54
Z fego:
— naleZnosci z fytulu zalegfych oplat 31225235 154 046,35
eksploatacyjnych od lokali mieszkainych
— naleznosci z tytulu zaleglych oplat 77 210,66 38 923,19
eksploatacyjnych od lokali uzytkowych
— naleZnosci z tytulu pozostatych dostaw 0,00 0,00
i ustug
Nale_znosm z tytulu rozliczen 10 432,65 19 298,86
publicznoprawnych
IIn:e naleznosci 59 517,95 28 527.43
|Naleinos'ci dochodzone na drodze sgdowej 85 061,77 186 596,52
RAZEM 544 475,38 427 392,47

Naleznosci wykazano w kwocie wymaganej zaplaty.
Naleznosci zagraniczne nie wystapity.

Naleznosci krétkoterminowe na dzieri 31.12.2019 roku stanowily 6,8% aktywéw obrotowych
oraz 0,5% aktywow ogétem.

Wytaczajac zalegtosci z tytutu naleznych optat za uzywanie lokali, badana jednostka na dzier:
31.12.2019 roku nie posiadata naleznosci przedawnionych {przedawnienie 2 lata od daty

wymagalnosci - art. 554 Kodeksu cywilnego?).

* Ustawa z dnia 30 listopada 1995 roku o pomocy paristwa w splacie niektérych kredytdw mieszkaniowych,
udzielania premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom wyptaconych premii gwarancyjnych (Dz. U.z2016 r.
poz. 1779).

2% Ustawa z dnia 23 kwistnia 1964 roku - Kodeks cywilny (Dz. U. z 2018 r. poz. 1145, 2 pézn. zm.).

*
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MIEDZYZAKLADOWE SPOLDZIELCZE ZRZESZENIE BUDOWY DOMOW MIESZKALNYGH ,OCHOTA W WARSZAWIE
Protokot lustracji peinej za okres od 01.01.2018 do 31.12.2019
Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka (nr upr. §124/2G15), Tadeusz Barthowiak (nr upr. 8120/2015)

Szczegdly dotyczace naleznodci dochodzonych od diuznikéw zalegajgcych z tytutu oplat
Za uzywanie lokali opisano w rozdziale Il pkt 6.4.2.

W stosunku do dluznikéw zalegajacych w zaptacie wymagalnych naleznosci jednostka naliczata
i egzekwowata odsetki z tytutu nieterminowego regulowania naleznosci, ktére stanowity
przychody finansowe jednostki. Naliczone i wyegzekwowane odsetki oraz kary za zwioke
w regulowaniu nalezno$ci przez diuznikéw przedstawia Tabela nr 13.

t acznie w ciagu dwdch lat objetych lustracja Zrzeszenie uzyskato z tytutu naliczonych odsetek
i kar za zwioke w regulowaniu pfatnosci przychody finansowe w kwocie 107 703,70 zt, w tym:

— W 2018 roku - kwote 80 705,30 zi,

— w2019 roku - kwote 26 998,40 zi.

8.3.3. Terminowo$¢ regulowania zobowigzan o charakterze publicznym

Na dzieri 31.12.2019 roku wystapity zobowiazania publicznoprawne z nastepujacych tytutéw:

LP. RODZAJ ZOBOWIAZANIA KWOTA [PLN]
1. | Podatek od towaréw i ustug (VAT) -deklaracja za XI.2019 0,00
2. | Podatek dochodowy od oséb prawnych (CIT} 0,00
3. | Podatek dochodowy od oséb fizycznych {PIT) 9 692,00
4. | Skitadki ZUS 54 322,36
5. | Zobowigzania z tytulu cet 0,00
6. | PFRON 0,00
7. | Podatek od nieruchomosgci 0,00
8. | Oplaty z tytulu wieczystego uzytkowania gruntdw 2 409 884,74
9. | Opfaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi 0,00

RAZEM 247389910

Powyisze zobowigzania wynikajg z zapiséw w ksiegach rachunkowych i sg zgodne
z deklaracjami i zeznaniami podatkowymi ziozonymi do urzedu skarbowego, deklaracjami

rozliczeniowymi przekazanymi do ZUS | innymi dokumentami rozliczeniowymi.
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MIEDZYZAKLADOWE SPOLDZIELCZE ZRZESZENIE BUDOWY DOMOW MIESZKALNYCH +OCHOTA' W WARSZAWIE
Protokél lustracji pefnej za okres od 01.01.2018 do 31.12.2019
Lustratorzy; Agnieszka Bzdawka (nr upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak (nr upr. 6120/2015)

Rozliczanie i platnos$ci podatku od towaréw i ustug (VAT

Miesigczne deklaracje podatku od towardw i ustug sktadane byly terminowo. Wraz

z deklaracjami VAT-7 przekazywano wymagane przepisami ustawy pliki JPK.

Whplaty podatku VAT za poszczegdlne okresy rozliczeniowe dokonywane byly terminowo,

w wysokosciach wynikajacych ze skladanych deklaracji miesigcznych VAT-7.

Wedtug deklaracji rozliczeniowej VAT-7 za miesigc grudzieri 2019 r., zobowigzanie z tytutu
podatku od towardw i ustug wyniosto kwotg 16 775,00 zt (nadwyzka podatku naleznego nad
podatkiem naliczonym), zwymagalnym terminem zaptaty do dnia 25.01.2020 roku.

Zobowigzanie zostato uregulowane.

Deklaracja dla podatku od towardéw | ustug za m-c grudzieri 2019 r. stanowi Zafgcznik nr 6

do protokotu.

Rozliczanie i platnoéci podatku dochodowedgo od oséb prawnych (CIT)

Wyniki finansowe za poszczegéine lata badanego okresu zostaly ustalone na podstawie
zdarzen gospodarczych ujetych w ksiegach rachunkowych i sg kwotowo zgodne z wynikami

prezentowanymi w rachunku zyskéw i strat.

Z tytutu osiggnietych dochodéw z dziatalnosci gospodarczej podlegajacych opodatkowaniu,
Spétdzielnia zobowigzana byta za badane lata obrachunkowe zaptacié podatek dochodowy

w nastepujgcych kwotach:
ROK NALEZNY PODATEK
DOCHODOWY [z1]
2018 28 627,00
2019 11 609,00

Nalezny podatek dochodowy obliczono dokonujac przeksztalcenia wynikéw finansowych
brutto w wyniki finansowe do opodatkowania zgodnie z obowigzujagcymi przepisami

podatkowymi.

Zeznanie CIT-8 o wysokosci dochodu osiagnietego w 2019 roku stanowl Zafgcznik nr 7
do protokotu.

Kwoty naleznego podatku dochodowego zostaty wykazane w zeznaniach podatkowych CIT-8
i zostaly wplacone do wiasciwego urzedu skarbowego przy zachowaniu wymagalnych
termindw zaptaty (zaliczki + kwota wynikajaca z rozliczenia rocznego).
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MIEDZYZAKEADOWE SPOLDZIELCZE ZRZESZENIE BUDOWY DOMOW MIESZKALNYCH ,,0CHOTA’ W WARSZAWIE
Protokét iustracji petnej za okres od 01.01.2018 do 31.12.2019

Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka (nr upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak (nr upr. 6120/201 5)

Po rozliczeniu podatku dochodowego naleznego za 2019 rok, na dzieri 31.12.2019 r. wystapita
nadplata w urzedzie skarbowym w kwocie 13 148,00 zt. Pismem znak: PF/120/2020 z dnia
17.04.2020 r. skierowanym do Naczelnika Trzeciego Urzedu Skarbowego w Warszawie
MSZBDM OCHOTA zadysponowalo wyZej wskazana kwote na poczet rozliczenia podatku
dochodowego za 2020 rok.

Lustrowana jednostka zlozyla do whasciwego urzedu skarbowego zeznania CIT-8 o wysokosci
osiggnigtego dochodu w latach 2018 - 2019 w nastepujacych datach;

e 28.03.2019r. —za 2018 rok,
e 29.03.2020 r. —za 2019 rok (korekta w dniu 01.04.2020 r.).

Zeznania CIT-8 za lata 2018-2019 ztozone zostaly terminowo (do kotica trzeciego miesigca

nastepnego roku po roku podatkowym).

Rozliczanie i platno$ci zaliczek na podatek dochodowy od 0s6b fizycznych (PIT)

Miesigczne zaliczki na podatek dochodowy od oséb fizycznych (PIT) od wyptacanych
wynagrodzen pracowniczych i od wynagrodzeri wyptaconych z tytutu wykonywania pracy na
podstawie uméw cywilnoprawnych wptacane byly do urzedu skarbowego w terminach
ustalonych ustawowo (do 20-tego dnia miesiaca nastepnego po miesigcu podlegajacemu

rozliczeniu).

Informacje PIT-11 o dochodach oraz pobranych zaliczkach na podatek dochodowy za badane
lata zostaty przekazane pracownikom i do urzedu skarbowego w terminach przewidzianych

w ustawie.

Deklaracje PIT-4R o pobranych zaliczkach na podatek dochodowy od 0s6b fizycznych za lata
2018 ~ 2019 sporzadzono i przekazano do wlasciwego urzedu skarbowego z zachowaniem

wymaganych terminéw (do 31-go stycznia nastepnego roku po roku podatkowym).

Deklaracje PIT-4R przekazano do Trzeclego Urzedu Skarbowego w Warszawie

w nastepujacych datach:
e 07.01.2019r. —za 2018 rok,

e (8.01.2020r. —za 2019 rok,

Rozliczanie i ptatnogci skladek odprowadzanych do ZUS

W badanym okresie Spéldzielnia reguiowala do ZUS zobowigzania z tytutu skiadek na

ubezpieczenia spoteczne | ubezpieczenie zdrowotne oraz dokonywata wptat na Fundusz Pracy
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MIEDZYZAKLADOWE SPOLDZIELCZE ZRZESZENIE BUDOWY DOMOW MIESZKALNYCH ,,OCHOTA' W WARSZAWIE
Protokot lustracji pelnej za okres od 01.01.2018 do 31.12,.2019

Lustratorzy: Agnieszka Bzdawha (nr upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak (nr upr. 6120/2015)

i Fundusz Gwarantowanych Swiadczeri Pracowniczych, natomiast Spéidzielnia nie deklarowata

i nie odprowadzata sktadek na Fundusz Emerytur Pomostowych.

Skiadki byly rozliczane, deklarowane i oplacane na podstawie miesigcznych deklaraciji
rozliczeniowych ZUS-DRA. Deklaracje sktadane byly terminowo (do 15-tego dnia kazdego
miesigca za miesigce poprzedni). Sktadki nalezne ZUS optacane byly terminowo.

W okresie objetym lustracja organy kontrolne Zakiadu Ubezpieczen Spotecznych w Warszawie

nie przeprowadzaty kontroli ptatnika sktadek.

Rozliczanie i platnosci podatkéw lokalnych
W latach objetych lustracja Spdidzielnia byla ocbowigzana optacaé¢ podatek od nieruchomosci

do Urzedu Dzielnicy Warszawa-Ochota i do Urzedu Dzielnicy Warszawa-Wola.

Stawki podatku od nieruchomosci, wedtug ktérych optacano podatki sa zgodne ze stawkami

opiat uchwalanymi przez organy samorzadowe.

W badanym okresie stosowano miesieczny sposob regulowania zobowigzan — z terminem
ptatnosci do 15 kazdego miesigca. Spétdzielnia terminowo regulowata zobowigzania z tytuju
podatku od nieruchomosci, a saldo ksiegowe nie wykazuje zalegtosci z tego tytutu.

Wysoka kwota zobowigzania z tytulu wieczystego uzytkowania gruntéw wynika z rozliczen

z Gming oplaty przeksztalceniowej.

Regulowanie naleznosci celnych
W okresie objetym lustracjg zobowigzania z tytutu opfat celnych nie wystapity.

8.3.4. Terminowo$é regulowania pozostatych zobowigzan

Zobowigzania diugoterminowe stanowig kwote 657 502,51 zt i sg to kaucje gwarancyjne
zatrzymane przez Spéidzielni¢ na poczet pokrycia ewentualnych kosztéw usuwania usterek
dotyczacych przeprowadzonych robét budowlano — montazowych objetych gwarancjami.

Wylaczajgc zobowigzania publicznoprawne Spéldzielnia posiadata na dzien 31.12.2019r.
zobowigzania krétkoterminowe z nastepujgcych tytutéw:

Zobowigzania krétkoterminowe Kwota [z1]

Zobowigzania z tytulu kredytéw i poZyczek 0,00

Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug o okresie wymagalnosci do
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Protokot lustracji petnej za okres od 01.01.2018 do 31.12.2019
Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka (nr upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak (nr upr. 6120/2015)

Zobowlazania krétkoterminowe Kwota [21]
_Z-obowiqzania Z tytufu dostaw i ustug o okresie wymagalnosci
powyzej 12 miesiecy 0,00
Zaliczki otrzymane z tytutu sprzedazy 0,00
Zobowigzania wekslowe 0,00
Zobowiazania z tytulu wynagrodzen 0,00
Inne zohowiazania krétkoterminowe 164 217,89
Zobowiazania dochodzone na drodze sadowej 0,00
Razem: 1020 662,28

Zobowigzania z tytutu dostaw | ustug stanowig gtéwnie nieoptacone faktury o niewymagalnym
terminie platnosci na dzieri 31.12.2019 r. oraz zobowigzania wynikajgce z rozliczeri z czionkami
Z tytutu optat.

Spotdzielnia nie posiadata przeterminowanych zobowigzar.
Wszystkie wymagalne zobowigzania do dnia badania zostaty uregulowane.

W badanym okresie Spéldzielnia zaplacita odsetki za zwioke w regulowaniu zobowigzar
wymierzone Spdtdzielni w facznej kwocie 49 530,76 zt, w tym:

= w2018 roku zaptacono kwote 0,40 zk.
- w2019 roku zaptacono kwote 49 530,36 z.

Wysoka kwota zaplaconych odsetek w 2019 r. byla nastepstwem bledéw w rozliczeniach
podatku od towaréw i ustug w latach poprzedzajacych okres objety badaniem lustracyjnym.
Korekty zostaly sporzadzone dobrowolnie przez Spéidzielnie po stwierdzeniu nieprawidtowosci
we wiasnym zakresie. Z tego tytutu zaptacono odsetki w kwocie 48 207,00 zt.

Pozostate zaptacone odsetki miaty charakter incydentalny i nie miaty istothego znaczenia dia
dziatalnoéci jednostki.
8.4. Rachunkowos$é
8.4.1. System rachunkowosci
System rachunkowosci badanej jednostki obejmuje:

1) przyjete zasady {polityke) rachunkowosci,

4
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2) prowadzenie, na podstawie dowodéw ksiggowych, ksigg rachunkowych ujmujacych
zapisy zdarzen w porzadku chronologicznym i systematycznym,

3) okresowe ustalanie i sprawdzanie drogg inwentaryzacji rzeczywistego stanu aktywow
i pasywow,

4) wycene aktywdw i pasywow oraz ustalanie wyniku finansowego,

5) sporzadzanie sprawozdarn finansowych,

6) gromadzenie i przechowywanie dowodéw ksiegowych oraz pozostatej dokumentaciji

przewidzianej ustawg o rachunkowosci,

7) poddanie badaniu sprawozdar finansowych oraz ich sktadanie do wlasciwego rejestru

sgdowego.

System rachunkowosci zawiera wszystkie wymagane elementy, okreslone w art. 4 ust. 3

ustawy o rachunkowosci.

Zgodnie z art. 4 ust. 5 ustawy odpowiedzialnos¢ za wykonywanie obowigzkéw w zakresie
rachunkowosci okreslonych ustawa, w tym z tytutu nadzoru, ponosit w badanym okresie
Zarzad.

8.4.2. Polityka rachunkowosci i plan kont

W badanym okresie obowigzywaly ,Zasady (polityka) rachunkowosci”, przyjete do stosowania
uchwatg Zarzadu nr 38 z dnia 15 grudnia 2008 roku

Przyjete zasady (polityka) zapewniaty mozliwo$¢ rzetelnego i jasnego przedstawiania sytuacii
majatkowej i finansowej oraz wynikéw finansowych, tym samym dokument speiniat wymagania

okreslone w art. 4 ust. 1 ustawy o rachunkowosci,
W przyjetej .Polityce rachunkowosci” okresdlono w szczegdlnosci:
1) ogdlne zasady prowadzenia ksigg rachunkowych,
2) miejsce prowadzenia ksigg rachunkowym,
3) rok obrachunkowy, ktérym jest rok kalendarzowy,
4) programy informatyczne uzytkowane do celéw rachunkowosci,
5) zbiory danych tworzacych ksiegi rachunkowe na komputerowych nosnikach danych,

6) system ewidencji sktadnikéw majatkowych oraz metody i terminy inwentaryzowania
o
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7} zasady amortyzacji sSrodkéw trwatych,
8) metody wyceny aktywow i pasywow,
9) zasady ustalania i prezentacji wyniku finansowego,

10) system ochrony danych finansowych, w tym okresy przechowywania zbioréw danych

oraz zasady udostepniania tych danych i dokumentow.

Polityka rachunkowosci uwzglednia charakter prowadzonej przez jednostke dziatalnosci i byta
stosowana w sposob ciagly w badanym okresie. Przyjeta polityka zapewniata wyodrebnienie
w rachunkowosci wszystkich zdarzen istoinych do oceny sytuacji majatkowej i finansowej oraz

wyniku finansowego Spéldzielni, przy zachowaniu zasady ostroznosci,
Plan kont stanowi zalgcznik do ,,Polityki rachunkowosci”.

Plan kont opisuje przyjete zasady klasyfikacji zdarzer gospodarczych oraz powiazania kont

ksiag pomocniczych z kontami ksiegi gtéwnej i spetnia wymogi ustawy o rachunkowosci.

8.4.3. Prowadzenie ksigg rachunkowych

W badanym okresie ksiegi rachunkowe prowadzone byly w Biurze Zarzadu (siedzibie
Spétdzielni).

Ksiegi rachunkowe otwierane byly na poczatek kazdego roku obrotowego | zamykane byly na

dzien koriczacy rok obrotowy.
Ksiegi rachunkowe prowadzone byly w jezyku polskim i w walucie polskiej (PLN).

Ksiegi rachunkowe prowadzono przy wykorzystaniu systemu informatycznego PROBIT FK
{wersja 9.01) skladajgcegc sie z siedmiu wspdlpracujgcych ze socbg modutéw: ,Finanse
i ksiegowosé™, ,,Czynsze”, ,Administrator”, ,Koszty — media”, ,Majatek trwaty”, ,Kadry” oraz
=Place”. Dostaweg oprogramowania jest Zaklad Ustug Komputerowych i Biurowych ,,Probit” —
Wojciech Zawadzki (adres siedziby: Wroctaw, ul. Dlugosza 68). Do rozliczen skladek
odprowadzanych do ZUS wykorzystywany jest takze program PEATNIK dostarczany
nieodpiatnie przez ZUS.

Spoldzielnia posiada szczegdtowy opis systemu informatycznego zawarty w dokumentacji
uzytkownika, przekazanej przez dostawce systemu. Dokumentacja jest zgodna z wymogami
ustawy o rachunkowosci i zawiera miedzy innymi opisy dziatania programéw i procedur, opisy

poszczegoblnych algorytmoéw oraz zasady ochrony danych | dostepu do tych danych.
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Protokdt lustracji pelnej za okres od 01.01.2018 do 31.12.2019%
Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka (nr upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowfak {nr upr. 8120/2015)

Dokumentacja programu finansowo-ksiegowego wykorzystywanego do prowadzenia
ksiggowosci oraz rejestrowania podatku od towaréw i ustug (VAT) zawiera wykaz zbioréw
danych tworzacych ksiggi rachunkowe wraz z okreséleniem ich struktury, wzajemnych powigzan
oraz ich funkcji w organizacji catodci ksigg rachunkowych i procesie przetwarzania danych.
Uzytkowany program spetnia wymagania okreslone w ustawie o rachunkowosci i zapewnia
prawidiowe rejestrowanie operacji gospodarczych oraz zapewnia powigzanie poszczegodinych
zbioréw stanowigcych ksiegi rachunkowe w jedng catos$¢, ktéra stanowia: ksiega gtéwna, ksiegi
pomocnicze, zestawienie obrotow i sald, dziennik oraz wykaz sktadnikéw aktywdw i pasywow,

Uzytkowany program zapewniat wymagane zasoby informacyjne rachunkowosci.

Operacje gospodarcze ujete zostaly chronologicznie i systematycznie, na podstawie
sprawdzonych i zadekretowanych dowodow, a sposéb prowadzenia ewidencji ksiegowej
zapewniat kontrole operacji gospodarczych. Operacje gospodarcze sg udokumentowane
w sposéb kompletny i przejrzysty oraz poprawnie zakwalifikowane do ujecia w ksiegach

rachunkowych.

W celu zapewnienia mozliwosci sprawdzenia kompletnosci | prawidlowosci zapiséw na
urzadzeniach ksiggowych kazdy dokument stanowigcy dowdd operacii finansowej otrzymywat

odrebny numer odpowiadajacy numerowi z dziennika ksiegi gtéwne;.

Dowody ksiggowe byly sprawdzane pod wzgledem merytorycznym, formalnym i rachunkowym

oraz byly zatwierdzane przez uprawnione osoby.

Zapisy chronologiczne operacji gospodarczych w ksiedze gldwnej byly dokonywane
w badanym okresie w sposob zgodny z art. 14 ustawy o rachunkowosci, a ksiegi rachunkowe

i udokumentowanie operacji gospodarczych spetniaja wymogi ustawy o rachunkowosci.

Na koniec kazdego miesigca, zgodnie z art. 13 ustawy o rachunkowosci, w badanej jednostce
tworzony byt dziennik operacji oraz zestawienie obrotéw i sald. Zgodnos$é sumy dziennika

z zestawieniami obrotow i sald zapewniona byta systemowo.

W ramach kont gtéwnych prowadzone byly ksiggi pomocnicze zapewniajagce dane analityczne
i grupowanie kosztéw w sposéb potrzebny do ich prawidlowego rozliczenia, w tym ewidencje
stanu funduszu wkfadéw mieszkaniowych, funduszu wkladéw budowlanych | funduszu

udzialowego.
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