PROTOKOL
LUSTRACJI USTAWOWEJ PELNEJ

przeprowadzonej z przerwami w dniach od 08.04.2015 r. do 15.10.2015 r.

w Miedzyzakladowym Spéidzielczym Zrzeszeniu Budowy Domédw Mieszkalnych

.Ochota” w Warszawie przy ul. Opaczewskiej 43.

INFORMACJE WSTEPNE

—

. Podstawe prawng przeprowadzenia lustraciji stanowig;

art. 91 — 93a ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spdldzielcze (T.j. Dz. U.
z 2013 r. poz. 1443; zm.: Dz. U. z 2015 r. poz. 201, poz. 838, poz. 891 i poz.
1166); _

sInstrukcja o lustracji organizacji spétdzielczych” - stanowigca zatacznik Nr 1 do
uchwaty Nr 8/2010 Zgromadzenia Ogélnego Krajowej Rady Spétdzielcze] w dnia
01.07.2010r.

Statut Spoidzielni;

Umowa z dnia 08.01.2015 r. zawarta przez zarzadzajgcego lustracje tj. Zwigzek
Rewizyjny Spdidzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie z Miedzyzaktadowym
Spoldzielczym  Zrzeszeniem Budowy Doméw Mieszkalnych ,Ochota”
w Warszawie;

Spoidzielnia posiada:

Numer identyfikacji podatkowej NIP Nr 525-00-09-967 nadany przez Drugi Urzad
Skarbowy Warszawa Srodmiescie;

REGON Nr 001086268 - zaktualizowany w dniu 27.01.2010 r.

Numer w Krajowym Rejestrze Sadowym prowadzonym przez Sad Rejonowy, dia’
m.st. Warszawy, XIl Wydz. Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego — KRS
Nr 0000131429 nadany w dniu 18.09.2002 r.

Zgodnie z wpisem w KRS siedzibg Spofdzielni jest Warszawa, ul. Opaczewska 43,
kod 02 — 201 Warszawa;

3.

Na podstawie upowaznienia z dnia 02.04.2015 r. udzielonego przez Zwiazek
Rewizyjny Spodidzielni Mieszkaniowych RP, lustracie przeprowadzit zespét
lustratorow w skfadzie:

Ewa Grazyna Miszta, posiadajgca uprawnienia lustracyjne Nr 2443/96 nadane
przez Krajowag Rade Spoldzielcza;
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- Pawet Przeklasa, posiadajgcego uprawnienia lusiracyjne Nr 5687/09 nadane
przez Krajowag Rade Spoidzielcza;

4. Lustracje przeprowadzono stosownie do umowy zawartej w dniu 08.01.2015 r.
pomiedzy Zwigzkiem Rewizyjnym Spétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie a
Zarzadem Spoldzielni. Lusiracjg objeto caloksztatt dziatalnoSci za okres od
01.01.2009 do 31.12.2014 roku i dziatalnos¢ inwestycyjng za okres od
01.05.2012 do 31.12.2014 r. w zakresie legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci
dokumentowania operacji rzeczowych i finansowych.

5. Spotkanie organizacyjne z Zarzadem Spétdzielni odbylo sie w dniu 08.04.2015 r.
w siedzibie lustrowanej Spotdzielni. W spotkaniu uczestniczyli: Prezes Zarzadu —
p. Piotr Sztramski, Zastepca Prezesa Zarzgdu — p. Tomasz Wesotowski, Z-ca
Prezesa Zarzadu, Giéwna Ksigegowa — p. Elzbieta Krotewicz .

W ftrakcie spotkania lustratorzy przedstawili zakres i tematyke lustracji, omowili

sprawy organizacyjne zwigzane z przeprowadzanym badaniem oraz zobowigzali

Zarzad do poinformowania cztonkéw Rady Nadzorczej o przystugujgcych Radzie

Nadzorczej uprawnieniach wynikajgeych z § 14 ust. 2 pkt.. 2 Instrukcji o lustragji

organizacji spétdzielczych, w zakresie wskazania spraw i zagadnien, na kiére nalezy

zwrécié szczegdlng uwage w trakcie prowadzonego badania lustracyjnego. Rada

Nadzorcza nie zgtosita dodatkowych zagadnien do zbadania.

W toku lustracji, do lustratorow zgtosito sie dwoéch czionkdw spotdzielni

z wnioskiem o ujecie w prowadzonym badaniu lustracyjnym dodatkowych zagadnien

wniesionych przez nich do zbadania w pismie skierowanym do Zwigzku Rewizyjnego

Spoéfdzielni Mieszkaniowych RP, a dotyczacych dziatalnosci Spétdzielni.

Ustalenia w tym zakresie zostaly opisane w ostatnim rozdziale protokotu

.Zagadnienia dodatkowe wniesione przez cztonkéw spoéidzielni” oraz przy badaniu

poszczegolnych zagadnien wynikajgcych z ramowej tematyki ustraciji.

6. Tematyke lustracji przedstawiono Zarzgdowi Spétdzielni w dniu jej rozpoczecia.
Badaniem objeto:

1. zakres realizacji przez Spofdzielnie wnioskéw wynikajgcych z poprzednio
przeprowadzonych lustracji oraz innych zalecen przekazanych Spétdzielni
w wyniku przeprowadzonych kontroli zewnetrznych przez podmioty uprawnione;

2. zagadnienia organizacyjno-prawne, w tym:

- Statut Spoéldzielni oraz wewnetrzny system normatywny;
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- dziatalnos¢ organéw Spatdzielni;
- strukture organizacyjng stuzb etatowych;
3. stan prawny gruntdw bedacych we wiadaniu Spétdzielni i budynkéw z nimi
zwigzanych oraz racjonalnos$é ich wykorzystania;
sprawy cztonkowskie, tytuly prawne do lokali i dyspozycja lokalami;
5. gospodarke zasobami mieszkaniowymi, w tym:
- stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkéw i ich
otoczenia;
- koszty i przychody gzm oraz prawidiowos¢ ustalania oplat za uzywanie lokali;
- gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegélnym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych;
- terminowos¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznosci Spotdzielni;
- tre$¢ umoéw o ustugi komunalne i ich realizacja (wodno-kanalizacyjne, wywoz
$mieci, cieplo;
6. dziatalnos¢ inwestycyjna, prowadzong w okresie od 01.01.2012 do 31.12.2014r.;
gospodarke remontowg w zasobach Spotdzielni, w tym:
- nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdinym
uwzglednieniem dziatan energooszczednych:
- akumulacja srodkéw finansowych na remonty;
- tryb doboru wykonawcéw robdt remontowych, tre$é zawartych umoéw i ich
realizacja;

8. gospodarke finansowa Spoétdzielni, w tym:

stan funduszéw, wielko$¢ wolnych s$rodkéw finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywno$é zaangazowania finansowego Spoéldzielni
w zakup akcji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych:

- rozliczanie kosztéw ogdlnych Spéldzielni;

- obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych;

- terminowo$é regulowania zobowigzan publicznoprawnych;

- dochodzenie naleznoéci Spotdzielni, w tym dotacji budzetowych:;
9. ocene realizacji przez Spoidzielnie niektorych obowigzkéw wynikajacych

z ustawy o spoidzielniach mieszkaniowych;
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Lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego Spdéldzielni
w rozumieniu art. 88a Prawa spoldzielczego, jak rowniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych.

7. Ustalenia lustracji zostaly oparte na stwierdzonych faktach wynikajgcych
z przediozonych do badania dokumentow Zrodtowych, sporzadzonych
analitycznie zestawien oraz udzielanych informacji i wyjasnien. W trakcie lustracji,
Spoidzielnie reprezentowali | wyjasnien udzielali czionkowie Zarzadu w osobach:

o Prezesa Zarzgdu — p. Piotr Sztramski — wybrany przez Rade Nadzorcza uchwaig

nr 07/2015 z dnia 19.02,2015 .

* p.o. Prezesa Zarzadu — p. Tomasz Wesoclowski — na czas okreslony
oddelegowany ze skfadu Rady Nadzorczej do petnienia funkcji czionka Zarzadu
na podstawie uchwaly Rady Nadzorczej nr 09/2013 z dnia 21.03.2013 r.
Ponownie powofany do pelnienia funkcji Zastepcy Prezesa Zarzadu ds.
technicznych na podstawie uchwaly Rady Nadzorczej Nr 21/2013 z dnia
27.05.2013 r. Od dnia 08.01.2015 r. pelnigcy obowigzki Prezesa Zarzadu
zgodnie z uchwatg Rady Nadzorczej nr 2/2015 z dnia 08.01.2015. Zatrudniony
w Spotdzieini na podstawie umowy o prace od dnia 01.04.2013 r;

» Zastgpca prezesa Zarzadu, Gidwny Ksiegowy Spéidzielni — p. Elzbieta Krotewicz
- powotana do skladu Zarzadu na podstawie uchwaly Rady Nadzorczej
nr 17/2004 z dnia 27.10.2004 r. Zatrudniona w Spoétdzielni na podstawie umowy
o prace od dnia 06.03.2000r.;

8. Fakt przeprowadzenia lustracji zostat wpisany do ksigzki kontroli pod pozycig
Nr 8/2015, zgodnie z unormowaniami ustawy z dnia -2 lipca 2004r o swobodzie
dziatalnosci gospodarczej (Dz. U. Nr 173 poz.1807).

9. Spdldzielnia nie jest zrzeszona w zadnym Zwigzku Rewizyjnym. Spéidzielnia
realizowata zobowigzania wynikajace z art. 266 ustawy Prawo spdtdzielcze
w zakresie odprowadzania naleznych skiadek na dziatalno$é Krajowej Rady
Spoéidzielcze;j.

10. Lustracje przeprowadzono metoda peing lub reprezentatywna losowo wybranych

dokumentow, a sposéb badania podano przy opisie poszczegdlnych zagadnien.

h
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USTALENIA LUSTRACJI

1.

Zakres realizacji przez Spoéldzielnie wnioskéw  wynikajacych
Z poprzednio przeprowadzonych Ilustracji oraz innych zalecen
przekazanych spéldzielni w wyniku przeprowadzonych kontroli
zewnetrznych przez podmioty uprawnione.

1.1. Lustracje poprzedzajace obecne badanie lustracyjne

W toku badania stwierdzono, ze Spétdzielnia nie stosowata sie do postanowien
art. 91 ustawy Prawo spoétdzielcze w zakresie obowigzku poddawania sie
badaniom lustracyjnym. Poprzednia lustracja catoksztattu dziatalnosci zostata
przeprowadzona przez Zwigzek Rewizyjny Spoidzielni Mieszkaniowych RP
w Warszawie w dniach od 15.12.2008 do 17.04.2009 r. i obejmowata okres od
17.08.2007 do 31.12.2008 r.

Wyniki lustracji zostaty przedstawione Radzie Nadzorczej na naradzie polustracyjnej

w dniu 27.05.2008 r. Czlonkowie zapoznali sig z oceng polustracyjna Zwiazku

Rewizyjnego Spéidzielni Mieszkaniowych RP zawartg w pismie z dnia 13.05.2009 r.
dopiero na Walnym Zgromadzeniu odbytym w dniach od 05 do 08.10.2010 r. Nie
zostat zatem dopemniony obowigzek wynikajacy z art. 93 § 4 ustawy Prawo

Spé%dzieicze.

W ocenie polustracyjnej z dnia 13.05.2009 r. Zwigzek Rewizyjny Spoidzielni

Mieszkaniowych RP zawart 6 wnioskéw polustracyjnych:

Whiosek pierwszy — przestrzegaé obowigzku poddawania sie przynajmniej raz

na trzy lata lustracyjnemu badaniu legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci

dziatania Spofdzielni — wniosek nie zostat zrealizowany;

Whniosek drugi — dokonaé analizy norm wewnetrznych o charakterze

regulaminowym w celu =zapewnienia zgodnosci ich  postanowien
z obowigzujacymi Spéidzielnie przepisami prawa — wniosek jest realizowany
biezaco;

Whiosek trzeci — doprowadzi¢ do ostatecznego zakoniczenia realizacji zadania

inwestycyjnego ,Ractawicka 11" a nastgpnie dokonaé rozliczenia poniesionych
naktadow inwestycyjnych i ustalenia wariosci poczatkowej lokali i miejsc

postojowych — wniosek nie zostat zrealizowany;
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Whiosek czwarty — kontynuowaé przewidziane prawem dziatania w zakresie

windykacji opfat za uzywanie lokali — wniosek jest realizowany biezaco;

Whiosek pigty — kontrole stanu technicznego i przydatnosci do uzytku obiektu

budowlanego przeprowadzac z czestotliwoscig i w zakresie okreslonym art. 62

Prawa budowlanego — wniosek realizowany na biezaco;

Whiosek szésty — opracowac i wdrozy¢ instrukcje gospodarki kasowej — wniosek

zrealizowany;

W wyniku umowy zawartej pomiedzy Krajowa Rada Spoidzielcza w Warszawie
a MSZBDM ,Ochota” w dniach od 04.04.2011 r. do 11.05.2011 r. zostala
przeprowadzona lustracja problemowa dotyczaca prowadzonej dziatalnosci
inwestycyjnej za okres od 01.01.2009 do 31.12.2010 .

W dniu 10.06.2011 r. Krajowa Rada Spoldzielcza w pisSmie znak: L.dz. PR-

52/73/M11/RP zawarla ocene polustracyjng i sformutowata 5 wnioskéw

polustracyjnych:

Whiosek pierwszy — nalezy bezwzglednie doprowadzié do dokonczenia
inwestycji ,Ractawicka |l, zgodnie z projektem zamiennym ujetym w pozwoleniu
na budowe Decyzjg nr 10T/201/2008 kidra uprawomocnita sie w dniu
11.07.2008r. — wniosek nie zostat zrealizowany

Whiosek drugi — zobowigza¢ wlasciwe stuzby Spéidzielni do zgloszenia odbioru

budynku po zakoficzeniu zadania inwestycyjnego ,Ractawicka II" i uzyskaé
pozwolenie na uzytkowanie budynku — wniosek nie zostat zrealizowany;

Whiosek frzeci — przygotowaé ostateczne rozliczenie poniesionych nakiadéow za

zrealizowanie zadania inwestycyjnego ,Ractawicka II", w oparciu o kosztorysy
powykonawcze robdt, w celu okreslenia kosziéw budowy i rozliczenia sie
z przysztymi wiascicielami lokali — wniosek nie zostat zrealizowany;

Whiosek czwarty — stosownie do zapiséw art.91 § 1" ,Prawa Spdtdzielczego”

w okresie budowania i rozliczania kosztéw budowy, Spétdzielnia winna
poddawaé sie badaniu [lustracyjnemu corocznie —~ wniosek nie zostat

zrealizowany;

Whiosek piaty — opracowa¢ harmmonogram realizacji w/w wnioskow

polustracyjnych w terminie do 31.08.2011 r. i przestaé do Krajowej Rady

Spotdzielczej — wniosek nie zostat zrealizowany;
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Wyniki lustracji zostaly przedstawione Radzie Nadzorczej przez Prezesa Zarzgdu
w dniu 09.06.2011r. a czlonkowie informacje takg uzyskali na Walnym Zgromadzeniu
odbytym w dniu 20§ 21.06.2011 r.

Walne Zgromadzenie podejmujgc uchwate nr 10/2011 przyjelo do realizacji
powyzsze wnioski a w § 4 uchwalito, ze: , w zwigzku z konieczno$cig jak najszybszej
realizacji wnioskéw polustracyjnych zmieni¢ § 1 uchwaly Zebrania Przedstawicieli
nr 2/2008 w sprawie przeznaczenia $rodkéw pienieznych w kwocie 2.248.597,38 zt.
pozostatych po wykonaniu uktadu z wierzycielami w ten sposéb, ze ustalié, iz $rodki
przypadajace w wyniku wykonania tej uchwaly na nieruchomos¢ potozong
w Warszawie przy ul. Bohdanowicza 19 zamiast na fundusz remontowy Osiedla
Ractawicka Il przeznaczy¢ na realizacie tej budowy. Jednoczesnie, Walne
Zgromadzenie (§ 5 ww. uchwaly) zobowigzato osoby posiadajace spéfdzielcze prawa
do lokali w budynku przy ul. Bohdanowicza 19 do uzupetnienia zaliczek na wktad
budowlany, niezbednych do zakonczenia inwestycji ,Ractawicka II", w tym
w szczego6inoSci o kwote réznicy miedzy poniesionymi nakladami na budowe
i wptaconymi zaliczkami na wkiady budowlane to jest kwoty 1.642.732 zt. wskazanej
w liscie polustracyjnym.

» W wynku umowy zawartej w dniu 11.05.2012 r. pomiedzy Krajowg Radg
Spotdzielczg w Warszawie, a MSZBDM ,Ochota” w dniach od 23.05.2012 r. do
25.06.2012 r. zostala przeprowadzona lustracja problemowa dotyczaca
prowadzonej dziatalnosci inwestycyjnej za okres dd 01.01.2011 do 30.04.2012 1.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz listu polustracyjnego

sporzgdzonego przez Krajowa Rade Spdtdzielczg w dniu 04.07.2012 r. - L.dz. PR-

52/84/2012 — KRS sformutowat 3 wnioski polustracyjne:

* Whniosek pierwszy — nalezy dazy¢ do dokonczenia inwestycji ,Ractawicka I,

zgodnie z projektem zamiennym ujetym w pozwoleniu na budowe Decyzjg nr
I0T/201/2008 ktéra uprawomocnita sie w dniu 11.07.2008 r. poniewaz dalsze
trwanie budowy powoduje fylko powstawanie kosztéw — wniosek nie zostat
zrealizowany.

» Whiosek drugi — zobowigzac¢ wtasciwe stuzby Spdldzielni do zgtoszenia odbioru

budynku po zakoriczeniu zadania inwestycyjnego ,Ractawicka II" i uzyskaé

pozwolenie na uzytkowanie budynku - wniosek nie zostat zrealizowany;
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Whiosek trzeci — przygotowac ostateczne rozliczenie poniesionych nakiadéw za

zrealizowanie zadania inwestycyjnego ,Ractawicka 11", w oparciu o kosztorysy
powykonawcze robot, w celu okreslenia kosztéw budowy i rozliczenia sie z
przysztymi wlascicielami lokali, stosownie do przyjetej przez Zarzad wartosci
robot okreslonej na kwote 2.998.205,30 wyliczonej na poziomie cen IV kwartatu

2011r. — wniosek nie zostat zrealizowany;

Wyniki lustracji zostaty przedstawione Radzie Nadzorczej przez Zarzad Spétdzielni

w dniu 12.07.2012 r. a ocena polustracyjna w dniu 20.09.2012 r. Czionkowie

informacje takg uzyskali na Walnym Zgromadzeniu odbytym w dniu 10 i 11.06.2013r.

Lustratorzy poinformowali Zarzad lustrowanej Spétdzielni o obowigzku wynikajacym

z dyspozycji art. 93 § 1b ustawy Prawo spoidzielcze.

1.2. Pozostate kontrole zewnetrzne

W okresie objetym lustracja w Spéidzielni zostalo przeprowadzonych tacznie 5

kontroli zewnetrznych. Kontrole przeprowadzono w zakresie:

w dniu 22.06.2010 r. Kontrola Zaktadu Ubezpieczer Spotecznych w zakresie:

a) prawidiowosci | rzetelnosci wykazywania danych w dokumentach
zgtoszeniowych, wyrejestrowujacych oraz  korygujacych dokumentach
rozliczeniowych; '

b) prawidtowosci i rzetelnosci rozliczania w cigzar skfadek na ubezpieczenie
spoteczne, Swiadczen rodzinnych oraz Swiadczen z ubezpieczen
spotecznych;

Wykazane w toku kontroli nieprawidtowosci zostaly przez Spétdzielnie usuniete.

w dniu 23.11.2011 r. kontrola Banku PKO BP S.A. oddziat 15 w Warszawie
w zakresie prawidiowosci prowadzenia przez Spoldzielnie ewidencji analitycznej
zadiuzen z tyt. kredytow mieszkaniowych. Kontrola wykazata drobne
nieprawidtowosci | zobowigzata Spoéidzielnie do: poprawnego naliczania
waloryzacji z uwzglednieniem zaokraglania kwot, egzekwowania od lokatoréw
wnioskdw o umorzenie zadiuzenia co najmniej w dniu dokonania catkowitej
sptaty, pisemnego informowania cztonkdw, ktérzy dokonali catkowitej splaty

zadtuzenia o dacie i wysokosci dokonanego umorzenia.
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2.

w dniu 26.10.2012 r. kontrola PSSE w Warszawie w zakresie zbadania jakosci
wody w lokalu mieszkalnym. Nie stwierdzono zmiany w zabarwieniu wody, a tym

samym nie byto podstaw do dalszego prowadzenia postepowania w tej sprawie.

w dniu 26.10.2012 r. kontrola Banku PKO BP S.A. w zakresie prawidiowosci
prowadzenia przez Spdtdzielnie ewidencji analitycznej zadtuzen z tyt. kredytow
mieszkaniowych wraz z odsetkami. Rekomendacji pokontrolnych nie wydano.

W dniu 31.10.2014 r. Centrum Wierzytelnosci Mieszkaniowych Zespot
Wierzytelnosci Mieszkaniowych w Warszawie przeprowadzit kontrole dotyczaca
sprawdzenia prawidiowosci prowadzenia przez Spoldzielnie ewidencji
analitycznej zadiuzenia kredytu i skapitalizowanych odsetek oraz z iyt
przejsciowego wykupienia odsetek od kredytu i ich oprocentowania
przypadajacego na poszczegdlne lokale mieszkalne. Kontrola nie wykazata

nieprawidiowosci. Zalecen pokontrolnych nie wydano.

Zagadnienia organizacyjno — prawne

Spotdzielnia zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu
18.09.2002 roku, pod nr 0000131429, W okresie objetym lustracjg Krajowy Rejestr
Sgdowy aktualizowany byt w zwigzku ze skfadaniemn w przewidzianym trybie:

Zmian do  Statutu Spéldzielni ~ postanowienia NrWA.XIl NS-
REJ.KRS/023392/11/225 z dn.30.08.2011;

Danych dotyczgcych podzialu Spoldzielni — postanowienie nr WA.XII NS-
REJ.KRS/026064/11/974 z dn.31.08.2011;

Zmian w skiadzie osobowym Zarzadu — postanowienie Nr: WAXI NS-
REJ.KRS8/032475/10/820 z dn.19.10.2010, WA XIl NS-REJ.KRS/039095/10/555
z dn.21.02.2011r, WAXIl NS-REJ.KRS/017526/11/061 z dn.04.07.2011r.,
WAXII  NS-REJ.KRS/028354/11/098 z dn.08.09.2011, WAXII NS-
REJ.KRS/014592/13/497 z dn.19.04.2013r,, ;

Zmian w sktadzie osobowym Rady Nadzorczej — postanowienie Nr: WA X!l NS-
REJ.KRS/036655/10/664 z dn.20.12.2010, Nr WA.XII NS-
REJ.KRS/049798/13/481 z ©  dn.23.01.2014r., Nr. WA.XII NS-
REJ.KRS/049232/14/647 z dn.22.09.2014r.;

Rocznych sprawozdan finansowych — postanowienie Nr: WAXII NS-
REJ.KRS/023392/11/225 yA dn.30.08.2011r., WA XII NS-
REJ.KRS/026871/12/903 z dn.24.07.2012; Nr. WA.XII NS-
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REJ.KRS/049798/13/481 z dn.23.01.2014r., Nr. WA.XII NS-
REJ.KRS/049232/14/647 z dn.22.09.2014r.

s Uchwat zatwierdzajacych sprawozdania finansowe — postanowienia nr WA XII
NS- REJ.KRS/036655/10/664 z dn.20.12.2010 ( za rok 2008 i 2009),

e Sprawozdan z dziatalnosci podmiotu — postanowienia jw.

Lustratorzy poinformowali Zarzad lustrowanej Spoétdzielni o obowigzku wynikajacym
z dyspozycji art. 22 Ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze
Sadowym. (tj. Dz. U. z 2015 r. poz. 1142), art. 12a § 2 Ustawy z dnia 16 wrze$nia
1982 r. Prawo spotdzielcze. (t.j. Dz. U. z 2013 r. poz. 1443 z p6zn. zm.) oraz art. 69
ust. 1 Ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci. (t.]. Dz. U. z 2013 r. poz.

330 z pozn. zm.). |

2.1. Peilnomocnictwa

Na podstawie zbadanej dokumentacji pracy Zarzadu ustalono, ze w okresie
lustrowanym Zarzagd Spdldzielni nie udzielat na mocy art. 55 ustawy Prawo
spétdzielcze z dnia 16 wrzeénia 1982 r. z pézn. zm. zadnych pelnomocnictw do
dokonywania czynnosci prawnych zwigzanych z kierowaniem biezaca dziatalnoscig
gospodarczg Spoidzielni lub petnomocnictw do dokonywania czynnosci okreslonego

rodzaju lub czynnosci szczegdinych.

2.2. Przedmiot dzialalnogci
e Przedmiot dziatalnosci Spoétdzielni zgodnie z aktualnym na dzien badania

wpisem w KRS obejmuje:

a) 70,20,Z - wynajem nieruchomosci na wtasny rachunek;

by 70,32, A - zarzgdzanie nieruchomosciami mieszkainymi;

c) 70,32,B - zarzgdzanie nieruchomosciami niemieszkalnymi;

d) 70,12,Z - kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek;
e) 45,,, - budownictwo;

» Rodzaj przewazajgcej dziatalnosci ujawniony w REGON:

- 68.32.Z — zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie;

» Przedmiot dziatalnosci okreslony w formie opisowej w § 4 Statutu jest zgodny z

przedmiotem dziatalnoSci ujawnionym w KRS tym niemniej pozadane byloby
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wprowadzenie zmian i uaktualnienie wymienionych w KRS numeréw PKD na
PKD 2007, zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 24.12.2007 r.

2.3. Sposdb reprezentacji

Zgodnie z § 79 ust. 1 Statutu oraz sposobem reprezentacji podmiotu ujawnionym
w Krajowym Rejestrze Sadowym, oSwiadczenia woli za Spéldzielnie skladajg dwaj
czionkowie Zarzadu lub jeden czionek Zarzadu i peinomocnik.

2.4. Statut oraz unormowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym
2.4.1. Statut Spéldzielni

Obecnie obowigzujgcy Statut Spoidzielni wynikajacy z realizacji unormowan art. 9
ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
oraz o zmianie niektorych innych ustaw zostat uchwalony przez Waine Zgromadzenie
w dniu 19.08.2009 r. na podstawie uchwaty nr 2/2009. Ostatnia zmiana do Statutu
zostata wprowadzona na podstawie uchwaty nr 6/2011 Walnego Zgromadzenia w
dniu 20,21 czerwca 2011 r. | zarejestrowana w KRS postanowieniem z dnia
30.08.2011 r.

Z analizy tresci Statutu aktualnego na dzien prowadzenia lustracji wynika, ze zostat
on w zasadniczej czesci dostosowany do postanowierl obowigzujacych spofdzielnie
mieszkaniowe przepiséw prawa tj. ustawy Prawo spéidzielcze (tekst jedn.: Dz.U.
2013 poz. 1443) oraz Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (tekst jedn. Dz.U.
2013 Poz.1222) i reguluje zasady funkcjonowania lustrowanej Spétdzielni, tym
niemniej stwierdzono, ze w zwiazku z kolejnymi nowelizacjami ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych oraz orzeczeniami Trybunatu Konstytucyjnego
wymaga on analizy w Kierunku zgodnosci wszystkich jego postanowien z aktualnym

porzadkiem prawnym.

2.4.2. Unormowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym

Na dzier badania MSZBDM ,Ochota” posiadata nastepujgce regulaminy wewnetrzne

normujgce funkcjonowanie organéw statutowych oraz wewnetrzng organizacje

i gospodarke Spdidzielni:

A/ Regulaminy, ktérych obowiazek uchwalenia wynika z delegacji statutowej:

» Regulamin Rady Nadzorczej przyjety do stosowania na podstawie uchwaty
Walnego Zgromadzenia Cztonkéw nr 17/2010 z dnia 05,06,07,08.10.2010 r.;
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Regulamin Zarzadu zatwierdzony uchwatg Rady Nadzorczej Nr 06/11 w dniu
10.02.2011r.

Regulamin porzadku domowego — zatwierdzony do stosowania na podstawie
uchwaty Rady Nadzorczej nr 11/2012 w dniu 15.05.2012 1,;

Regulamin rozliczania kosztéw GZM oraz ustalania oplat za uzywanie lokali —
przyjety do stosowania uchwatg Rady Nr 12/2012 w dniu 15.05.2012 r. ze
zmianami przyjetymi uchwatg nr 15/2013 z dnia 09.05.2013r;

Regulamin zasad korzystania z miejsc postojowych w garazach
wielostanowiskowych — zatwierdzony uchwata Rady Nr 10/2012 w dniu
15.05.2012r.;

Regulamin Funduszu Swiadczer Socjalnych — zatwierdzony w dniu 05.11.2012r;
Regulamin tworzenia i wykorzystania funduszu inwestycyjnego — zatwierdzony
do stosowania na podstawie uchwaly Rady Nadzorczej nr 26/99 z dnia
16.11.1999 r.;

Regulamin tworzenia i wykorzystania funduszu na remonty — zatwierdzony do
stosowania na podstawie uchwaly Rady Nadzorczej nr 27/99 w dniu
16.11.1999r.

Regulamin tworzenia i wykorzystania funduszu zascbowego — uchwalony przez
Rade Nadzorczg w dniu 16.11.1999 r. na podstawie uchwaly nr 28/99;
Regulamin tworzenia i wykorzystania funduszu udzialowego — uchwalony przez
Rade Nadzorcza w dniu 16.11.1999 r. na podstawie uchwaly nr 25/99;

Zasady rozliczania kosztéw inwestycji mieszkaniowych dia ustalania warto$ci
poszczegbinych skitadnikbw majgtkowych — zatwierdzone uchwaty Rady
Nadzorczej nr 24/96 w dniu 12.08.1996 r.;

Z regulamindéw, ktérych obowigzek uchwalenia wynika z delegacji statutowej

w Spdldzielni nie opracowano i nie przyjeto do stosowania:

>

Regulaminu wynajmu lokali — jego obowigzek uchwalenia wynika z § 43 ust.4
i § 71 ust. 1 pkt.25 Statutuy;

Zasad rozliczania kosztdw poniesionych na modernizacje i remont budynkow,
a takze na adaptacje powierzchni ogéinego uzytku - § 71 ust. 1 pkt. 1 Statutu;
Regulaminu postepowania w sprawach zabudowy powierzchni ogélnego uzytku

na cele mieszkaniowe lub handlowo-ustugowe - § 71 ust.1 pkt.26 Statufu;
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> Regulaminu tworzenia i gospodaroWania funduszem wkiadow zaliczkowych
- § 83 ust. 2 pkt 1iust.3;

Waq. zapiséw § 83 ust.2 pkt.2 i 3, Spétdzielnia powinna posiadaé zasady tworzenia

i gospodarowania $rodkami funduszu wkiaddéw mieszkaniowych i budowlanych.

Ustalono w toku badania, ze w Spofdzielni przyjeto do stosowania Regulamin

rozliczenn finansowych z tytulu wkiadéw budowlanych i mieszkaniowych

w eksploatowanych zasobach mieszkaniowych (..) zawierajacy czesciowo

unormowania dotyczgce zasad gospodarowania srodkami tych funduszy.

B/ Regulaminy 1 Instrukcje, ktérych obowiazek uchwalenia wynika
Z unormowan wyzszego rzedu lub potrzeb organizacyjnych Spéldzielni

e Zasady polityki rachunkowosci; _

¢ Zasady sporzadzania, obiegu i kontroli przechowywania dokumentéw (dowodéw)
ksiggowych i ksiag rachunkowych — przyjete do stosowania na podstawie
uchwaty Zarzadu nr 84/99 z dnia 18,11.1999r.;

« Regulamin ochrony danych osobowych - przyjety do stosowania na podstawie
uchwaty Zarzadu nr 14/2000 z dnia 28.01.2000r.;

* Instrukcja gospodarki kasowej - przyjeta do stosowania na podstawie uchwaty
Zarzadu nr 23/2000 z dnia 29.07.2000r. |

» Regulamin okreslajgcy zasady wyboru wykonawcow dokumentacji projektowe;,
robot inwestycyjnych, remontowych i konserwacyjnych w MSZBDM ,Ochota” —
zatwierdzony przez Zarzad Spoidzielni uc]'iwa{q nr 1/2015 w dniu 14.01.2015 r.
W okresie objetym lustracjg w powyzszym zakresie obowigzywaty Regulaminy:
1/ Regulamin Zzlecania do Wykonania prac projekiowych inwestycji, robot
i remontéw budowlanych — zatwierdzony uchwatg Rady Nadzorczej nr 27/98 w
dniu 30.09.1998r.; 2/ Regulamin okreslajacy zasady wyboru wykonawcow
dokumentac;ji projektowej, robot inwestycyjnych, remontowych
i konserwacyjnych w MSZBDM ,Ochota” — zatwierdzony uchwata Rady
Nadzorczej nr 9/2011 w dniu 06.05.2011r.;

= Regulamin wynagradzania obowiazujacy od 01.10.2007 r. — zatwierdzony przez
Prezesa Zarzgdu {(brak daty);

* Regulamin pracy — zatwierdzony przez Zarzad w dniu 14.08.1996 r.;

» Regulamin okre$lajacy zasady przeprowadzania przetargéw pisemnych w celu

zawarcia umowy o ustanowienie i przeniesienie wiasnosci lokali wolnych
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w sensie prawnym — zatwierdzony przez Rade Nadzorczg uchwatg nr 19/2012
wdniu 12.07.2012 r.
» Regulamin podzialu obowigzkéw pomiedzy uzytkownikami domkdéw
jednorodzinnych a MSZBDM ,Ochota” w zakresie remontéw, konserwagii
I utrzymania tych zasobow ~ zatwierdzony uchwatg nr 28/98 Rady Nadzorczej
w dniu 30.09.1998r.; _
Unormowania zawarte w Regulaminach i ich zgodno&¢ z unormowaniami zawartymi
w aktach prawnych wyzszego rzedu, zostaly oméwione w dalszej czesci protokotu,
przy badaniu zagadnieri merytorycznych objetych tymi Regulaminami.

2.5. Organizacja dziatalnosci organéw samorzadowych Spéldzielni

W okresie badanym w Spotdzielni funkcjonowaly wszystkie wymienione w Statucie
organy Spoéfdzielni ij.:

- Walne Zgromadzenie;

- Rada Nadzorcza;

- Zarzad;

2.5.1. Walne Zgromadzenia (Zebrania Przedstawicieli)

Przepisy dotyczace Walnego Zgromadzenia, tryb i zasady jego zwolywania, zakres
kompetencji | wtasciwosci oraz ogdlne zasady obradowania i podejmowania uchwat
okreslajg §§ 51 do 68 aktualnego Statutu Spdéidzielni. Unormowania statutowe
bardzo szczegotowo regulujg tryb | zasady zwotywania, obradowania i podejmowania
uchwat przez Walne Zgromadzenie, zakres kompetencji oraz sposéb sporzadzania

dokumentacji z obrad.

Zgodnie z zapisem § 51 i § 55 ust 11 aktualnego Statutu Spétdzielni, Walne
Zgromadzenie jest najwyzszym organem Spéldzielni i jest wazne oraz zdolne do
podejmowania uchwat, jezeli uchwata byta poddana pod glosowanie wszystkich
czesci Walnego Zgromadzenia, a za uchwalg opowiedziata sie wymagana wigkszoéc’:

ogolnej liczby cztonkéw uczestniczacych w Walnym Zgromadzeniu.

Ustalono w toku lustracji, ze w okresie badanym odbyto sie jedno Zehranie
Przedstawicieli Czionkdw w dniu 19.09.2009 r. oraz 5 Walnych Zgromadzen
Cztonkéw Spoétdzielni.

2.5.1.1. Zebranie Przedstawicieli Czlonkow

Przepisy dotyczace Zebrania Przedstawicieli, tryb | zasady jego zwolywania, zakres

kompetendji | wiasciwosci oraz ogdlne zasady obradowania i podejmowania uchwat
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zostaty okreslone w §§ 63 — 72 Statutu z 1995 r. ze zmianami wprowadzonymi
uchwatg nr 6 ZPCz w dniu 08.05.1998 .

W sposéb kompletny zbadano przedstawiong do badania nw. dokumentacje

Zrodtowa;:

- unormowania wynikajace z Regulaminu Zebrania Przedstawicieli Czionkéw i

Regulaminu Zebran Grup Czionkowskich obowigzujace w dacie odbywania

Zebran;

- ogloszenia o Zebraniach Grup Czfonkowskich wywieszone na tablicach ogloszen

w budynkach Spoéidzielni oraz dokumentacje Zebran Grup Czionkowskich
odbytych w dniach:

Grupa Czionkowska Nr 1 obejmujgca cztonkdw zamieszkatych w budynkach
przy ul. Bohaterow Wrzesnia 2, 2A, 2B, 4, 4A, 4B, 6 — termin wywieszenia
ogloszenia —brak danych— termin zebrania 02.06.2009 r.;

Grupa Czlonkowska Nr 2 obejmujaca czionkéw zamieszkatych w budynkach
przy ul. Opaczewska 3'1, 33, 35, 37, 39, 41 — brak danych o terminie
wywieszenia ogtoszenia o zebraniu — termin zebrania 03.06.2009 r.;

Grupa Cztonkowska Nr 3 — brak w dokumentag;ji listy oséb uprawnionych do
udzialu w zebraniu — brak danych o terminie wywieszenia ogtoszenia
o zebraniu - termin zebrania 04.06.2009 r.;

Grupa Czfonkowska Nr 4 obejmujgca cztonkdéw zamieszkatych w domach
jednorodzinnych - brak w dokumentacji listy oséb uprawnionych do udziatu w
zebraniu - brak danych o terminie wywieszenie ogtoszenia - termin zebrania
08.06.2009 r.;

Grupa Cztonkowska Nr 5 obejmujaca czlonkdéw zamieszkatych w budynkach
przy ul. Karola Bohdanowicza 17, 19 oraz 28 czionkdéw zamieszkalych pod
roznymi adresami — brak danych o terminie wywieszenie ogioszenia — termin
zebrania 09.06.2009 r.;

Grupa Czionkowska Nr 6 obejmujgca czlonkéw zamieszkatych w budynkach
przy ul. Opaczewskiej 43 oraz 27 czifonkéw zamieszkatych pod innymi
adresami — zawiadomienie wywieszono na tablicy ogloszen w siedzibie
Spétdzielni w dniu 14.05.20009 r. — termin zebrania 17.06.2009 r_;
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» Grupa Cztonkowska Nr 7 obejmujgca cztonkéw zamieszkatych w budynkach
przy ul. Ponieckiej 2, Tarczynskiej 5/9, Leszno 19 oraz 15 czionkéw
zamieszkatych pod innymi adresami — termin zebrania 16.06.2009 r.;

» Grupa Cztonkowska Nr 8 obejmujaca 119 cztonkdéw oczekujacych — termin
Zzebrania 15.06.2009 r.; Z powodu obecnosci na zebraniu Grupy
czlonkowskiej nr 8 tylko jednego cztonka, zebranie sie nie odbyto;

» Grupa Czlonkowska Nr 9 obejmujgca cztonkéw — osoby prawne -
zawiadomienia wystano w dniu 13.05.2009 r. — termin zebrania 29.05.2009 r.:

- Dokumentacje obrad Zebrania Przedstawicieli odbytego w dniu 19.09.2009 r. na
ktdrg sktadajg sie:
» Imienne potwierdzenia ofrzymania przez Przedstawicieli zawiadomienia
o zebraniu { pismo PCM/PW/735/09);

* Protokét z obrad zawierajgcy 7 parafowanych i podpisanych stron;

» Protokét Komisji uchwat i wnioskéw (1 strona) podpisany przez
Przewodniczacego i sekretarza Komisji;

» Protokét Komisji mandatowo-skrutacyjnej (1 strona plus 3-stronnicowy

zatgcznik);

» Liste obecnosci na zebraniu przedstawicieli;

»  Protokdt Komisji statutowej wraz z zatgcznikiem (1 strona plus 5-stronnicowy

zatgcznik);

o Regulamin obrad.

W toku badania lustracyjnego stwierdzono, iz:

v Spéldzielnia nie dochowata terminu zwotania Zebrania Przedstawicieli Czlonkéw
okreslonego w § 68 ust.1 obowigzujacego w 2009 roku Statutu, a wynikajacego
z art. 39 § 1 ustawy Prawo spdtdzielcze i zwotata zwyczajne ZPCZ na dzien
19.09.2009 r.;

v Uchybiono postanowieniom § 68 ust. 6 obowiazujgcego wowczas Statutu,
w zakresie formy i terminéw powiadamiania czionkéw i Przedstawicieli oraz
Krajowej Rady Spéidzielczej o czasie, miejscu i porzadku obrad ZPCZ odbytego
w dniu 19.09.2009 r.

v" Podziatu na grupy cztonkowskie dokonata Rada Nadzorcza podejmujac uchwate
nr4/2009 z dnia 29.04.2009 r.;
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Rada Nadzorcza uchwatg Nr 4/2009 z dnia 29.04.2009 r. dokonala takze
ustalenia liczby mandatéw na Zebranie Przedstawicieli dla poszczegdéinych grup
cztonkowskich na nadchodzacg kadencije:

— grupa cztonkowska Nr 1 — 14 mandatow;

— grupa czionkowska Nr 2 — 13 mandatoéw;

— grupa cztonkowska Nr 3 — 11 mandatéw;

— grupa cztonkowska Nr 4 — 17 mandatow;

— grupa czionkowska Nr 5 — 12 mandatow;

— grupa czionkowska Nr 6 — 10 mandatdw;

— grupa cztonkowska Nr 7 — 9 mandatéw;

— grupa cztonkowska Nr 8 — 11 mandatow;

— grupa czfonkowska Nr 9 — 3 mandaty;

Zebranie Przedstawicieli zostalo zwotane na podstawie uchwaty Zarzgdu
nr 24/2009 z dnia 13.08.2009 r. Termin zebrania ustalono na dzier 19.09.2009 r.
a proponowany porzadek obrad zawierat 20 punktéw, w tym 5 porzadkowych
i 15 merytorycznych. W zwigzku ze ziozeniem odwotarn od uchwat Rady
Nadzorczej nr 10 i 11/2009, Zarzad w dniu 01.09.2009 r. podejmujgc uchwate
nr 25/2009 uzupetnit porzadek obrad Zebrania Przedstawicieli o punkt 16a i 16b.

Zebranie Przedstawicieli w wyniku dyskusji i glosowania wniosku o skreélenie
z proponowanego porzadku obrad 14 punktéw, przyjelo porzadek zawierajacy 5
punktow formalno-porzadkowych i 1 merytoryczny dotyczacy przyjecia zmian do
Statutu. Porzadek obrad przyjety przez zwyczajne Zebranie Przedstawicieli nie
wypetniat dyspozycje ustawowych okreslonych w art. 38 § 11 § 2 ustawy Prawo
spoidzielcze i § 67 obowigzujacego wowczas Statutu Spotdzielni, poniewaz nie
obejmowat m. innymi spraw dotyczacych przedstawienia i zatwierdzenia
sprawozdati z dziatalnosci Zarzadu i Rady Nadzorczej, udzielenia absolutorium
cztonkom Zarzadu, omowienia i przyjecia sprawozdania finansowego oraz
podjecia uchwaly w sprawie przeznaczenia nadwyzki bilansowej, uchwalenia
kierunkéw dziatalnoSci Spétdzielni, oznaczenia najwyzszej sumy zobowiazan,
rozpatrzenia w postgpowaniu wewnatrzspéidzielczym odwotan od uchwaty Rady
Nadzorczej, przedstawienia oceny polustracyjnej.

Efektem koricowym Zebrania przedstawicieli byto podjecie uchwaty nr 2/2009

0 zmianie Statutu Spoétdzielni, wynikajacym z realizacji unormowan art. 9 ustawy
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z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych
oraz o zmianie niektorych innych ustaw (termin ustawowy obligujacy do przyjecia
zmian Statutu — do 30.11.2007 r. , zgtoszenie do Krajowego Rejestru Sadowego
— nie pozniej niz do 30.12.2007r.)

v" Dokumentacja zwigzana z organizacjg i przebiegiem obrad Zebrania
Przedstawicieli nie jest kompletna. Brak kopii zawiadomien o terminie obrad
i proponowanym porzadku obrad. Dokumentacja jest przechowywana w biurze
Spéidzielni, z mozliwoscig do jej wgladu przez czionkdéw Spdidzielni, zgodnie
z art. 18 § 2 Prawa Spétdzielczego.

2.5.1.2. Walne Zgromadzenie czionkéw odbyte w czesciach w dniu 05, 06,

07, 08.10.2010 r.

Uchwatg Nr 11/2010 z dnia 16.06.2010 r. Zarzad Spoéldzielni ustalit porzadek obrad

Walnego Zgromadzenia, normujac w § 2 ww. uchwaly, Zze po otrzymaniu stosownej

uchwaty Rady Nadzorczej w przedmiocie podziatu czionkéw uprawnionych do

udziatu w czeSciach (...) Zarzgd w porozumieniu z Radg Nadzorczg okresli termin

I miejsce odbycia poszczeg6lnych czesci Walnego Zgromadzenia. Przyjety przez

Zarzgd porzadek obrad przewidywat 21 punktdw, w tym 4 porzadkowe,

a 17 merytorycznych.

Na podstawie unormowarn wynikajacych z § 71 ust.1 pkt 20 Statutu Spotdzielni
w dniu 23.06.2010 r. Rada Nadzorcza podjeta uchwaie Nr 15, w oparciu o ktorg
dokonano podziatu Walnego Zgromadzenia na nastepujgce czesci:

- 1/ czed¢ Walnego Zgromadzenia — obejmujgca cztonkow zamieszkalych na
terenie nieruchomos$ci przy ul. Szczesliwickiej 68, 70, 72, 74, 76, 78, 80,
Opaczewskie] 31a, 33, 33a, 33b, 35, 37,37a, 37b, 39, 41 oraz Boh. Wrzeénia 2,
2a, 2b.4, 4a, 4b, 6, — uprawnionych do udziatu w tej czesci czionkéw;

- 2/ czesé Walnego Zgromadzenia - obejmujaca czionkdéw zamieszkalych
w pozostatych budynkach przy ul. Opaczewskiej — uprawnionych do udziatu w tej
czesci czionkow;

- 3/ czes¢ Walnego Zgromadzenia — obejmujgca czionkéw zamieszkalych na
terenie nieruchomosci przy ul. Ponieckie] 2, Leszno 19, Tarczyrhiska 5/9,
Bohdanowicza 17 i 19 — uprawnionych do udziatu w tej czeéci czionkow;

- 4/ czes¢ Walnego Zgromadzenia — obejmujgca czionkdw oczekujacych —
uprawnionych do udziafu;

W
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Jak zapisano w protokole Zarzadu, ,w zwiazku z zarejestrowaniem nowego Statutu
(...) powstata konieczno$é uzupeinienia porzadku obrad najblizszego Walnego
Zgromadzenia o punkt ,wybdr czionkéw Rady". Uchwatg Nr 14/2010 z dnia
08.07.2010 r. Zarzad Spétdzielni uzupeit porzadek obrad Walnego Zgromadzenia
o punkt dotyczacy wyboréw do Rady Nadzorczej { pkt.18a).

W zwigzku ze ztozonymi wnioskami czionkéw o uzupetnienie porzadku obrad, w dniu
29.09.2010 r. Zarzad podjat kolejng uchwale (nr 22/2010) o uzupelnienie
proponowanego porzadku obrad zwotanego na dzien 05.06,07.08.10.2010 .

Walnego Zgromadzenia o punkty:

1. podjecia uchwaly w sprawie zaleceri dotyczacych planéw gospodarczych
Spoétdzielni;

2. podjgcia uchwaly w sprawie zalecenia Zarzadowi wykonania czynnosci dot.
konserwaciji zasobdw mieszkaniowych;

3. podjecie uchwaly w sprawie zalecen dot. zasad wyboru wykonawcow prac
modernizacyjnych | remontowych w zasobach mieszkaniowych zarzadzanych
przez Spétdzielnig;

4. podjgcia uchwaty w sprawie zalecenia dot. wyznaczenia przez Rade Nadzorcza
jej cztonkdw do czasowego petnienia funkcji cztonka Zarzadu;

5. podjecia uchwaty w sprawie stanowiska dot. umozliwienia czionkom i osobom
nie bedacych czionkami Spoéidzielni, ktérym przystuguja spétdzielcze
wlasnoSciowe prawa do lokali lub sa wiascicielami lokali uczestniczenia
w posiedzeniach komisji i zespotow doradczych powolywanych przez Rade
Nadzorcza;

6. podjgecia uchwaty w sprawie zalecenia dot. dokumentowania przebiegu obrad
Rady Nadzorczej i jej komisji;

Oznaczenie punktéw w proponowanym porzadku obrad jako pkt.18b do 18g.

W uzasadnieniu do ww. uchwaty Zarzad wskazat, ze w dniu 20.09.2010 r. wptyneto

do Zarzadu 5 projektow uchwat zlozonych przez cztonkdw z zadaniem uzupemnienia

porzadku obrad. Wnioski byly podpisane przez 10 czionkéw, a zatem spetniaty
wymogi okreslone w § 55 ust.5 Statutu.

Zgodnie z § 55 Statutu, czlonkowie powiadamiani sa na pismie o terminie, migjscu
i porzadku obrad Walnego Zgromadzenia co najmniej na 21 dni przed terminem jego

pierwsze] czesci. Jak wykazalo badanie, Zarzad nie podijgt uchwaty o terminie
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zwotania Walnego Zgromadzenia. Brak réwniez kopii zawiadomienn o obradach,
zatem lustrujacy nie moga jednoznacznie stwierdzi¢, czy zawiadomienia o Walnym
Zgromadzeniu zostaly czionkom dostarczone w terminie okreslonym w ustawie

0 spoldzielniach mieszkaniowych jak i w Statucie Spdtdzielni.

W wyniku badania dokumentacji wszystkich czesci Walnego Zgromadzenia odbytego
w dniach od 05.10 do 08.10.2010 r. stwierdzono:

Protokét z | czesci Walnego Zgromadzenia odbytego w dniu 05.10.2010 r.

Zgodnie z zapisami protokotu z obrad tej czesci Walnego Zgromadzenia, w obradach
uczestniczylo 49 cztonkdw na ogdlng liczbe 395 os6b uprawnionych do udziatu w tej

czegscl Walnego Zgromadzenia /ffrekwencja 12,4%/.

Proponowany porzadek obrad zawierat 21 punktdw i byt zgodny z porzadkiem
ustalonym przez Zarzgd Spoldzieini w uchwale Nr 11/2010 ze zmianami
wprowadzonymi uchwatg Zarzadu nr 14 i 22/2010. Obrady toczyly sie zgodnie
z przyjetym porzadkiem. Realizujgc pkt. 8 — 19 przyjetego porzadku obrad,
przystapiono do glosowania wszystkich projektéw uchwat. Przegtosowano uchwaty
dotyczace:

- uchwata nr 1/2010 - zatwierdzenia sprawozdan Zarzadu z dziatalnosci (...) za
rok 2008 i 2009;

- Uuchwata nr 2/2010 — zatwierdzenia sprawozdania finansowego za okres od
01.01.2008 do 31.12.2008 oraz za okres od 01.01.2009 do 31.12.2009;

- uchwata nr 3/2010 - przeznaczenia zysku netto z dziatalnosci gospodarczej za
lata 2007-2009 w taczne] kwocie 340.149,89 zt. na pokrycie nadwyzki kosztow
nad przychodami z GZM za lata 2007-2009;

- uchwata nr 4/2010 - przyjecia sprawozdania Rady Nadzorczej za rok 2008
i 2009;

- uchwata nr 5/2010 i uchwata nr 6/2010 — udzielenia absolutorium czionkom
Zarzadu;

- uchwala nr 7/2010 — w sprawie warunkow finansowania zakupu i montazu
dzwigdw osobowych (...);

- uchwata nr 8/2010 - rozpatrzenie odwotania od uchwaly Rady Nadzorczej
nr 23/2008 w sprawie zmiany Regulaminu porzadku domowego;

- uchwata nr 9/2010 - w sprawie odwolania od uchwaly Rady Nadzorczej

nr 23/2008 w sprawie zmiany Regulaminu porzadku domowego;
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- uchwata nr 10/2010 — w sprawie odwotania od uchwaly nr 12/2008 Rady
Nadzorczej (...) dot. wygasniecia spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego;

- uchwata nr 11/2010 — dotyczy odwotan od uchwaty Rady Nadzorczej nr 7/2008
w sprawie miesigcznych opfat funduszu remontowego dla lokali mieszkalnych;

- uchwata nr 12/2010 — w sprawie odwofania od uchwaly nr 8/2008 Rady
Nadzorczej (...) w sprawie miesiecznych optat funduszu remontowego dla lokali
uzytkowych;

- uchwata nr 13/2010 - w sprawie odwotania od uchwaly nr 10/2008 Rady
Nadzorczej (...) w sprawie zmiany sposobu naliczania miesiecznych optat za
korzystanie z dzwigéw osobowych;

- Uchwata nr 14/2010 - w sprawie odwofania od uchwaly nr 11/2009 Rady
Nadzorczej (...} w sprawie zmian niektorych stawek opfat za uzywanie lokali
mieszkalnych;

- uchwata nr 15/2010 — w sprawie oceny polustracyjnej dziatalnosci Spétdzielni za
okres od 17.08.2007 r. do 31.12.2008 r.;

- uchwata nr 16/2010 — w sprawie zbycia udzialow we wspdwilasnosci
w czedciach nieruchomosci wspdlnych (...} z przeznaczeniem na przynalezne do
lokali pomieszczenia gospodarcze i adaptacje w celu powiekszenia powierzchni
lokalu;

- uchwata nr 17/2010 — w sprawie wyboru Rady Nadzorczej;

- uchwata nr 18/2010 — w sprawie zatwierdzenia Regulaminu Rady Nadzorczej;

Protokét z Il czesci Walnego Zgromadzenia odbytego w dniu 06.10.2010 r.
Zgodnie z zapisami protokotu z obrad tej czesci Walnego Zgromadzenia oraz
zatgczonych list obecnosci, w obradach uczestniczyto 30 czlonkéw na ogélng liczbe
282 uprawnionych do udziatu w tej czesci Walnego Zgromadzenia frekwencja
10,60%!/.

W wyniku gtosowania jawnego czlonkowie uczestniczacy w obradach tej czesci
Walnego Zgromadzenia zdecydowali o zmianie kolejnoéci proponowanego porzadku.
Obrady toczyly sie zgodnie z przyjetym nowym porzadkiem. Realizujgc pkt. 8 -9 oraz
11-20 przyjetego porzadku obrad, przystapiono do glosowania projektéw uchwat.
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Poddano pod glosowanie wszystkie projekty uchwat a przeglosowano ze skutkiem
pozytywnym uchwaty dotyczace:

uchwata nr 1/2010 — zatwierdzenia sprawozdania finansowego za okres od
01.01.2008 do 31.12.2008 oraz za okres od 01.01.2009 do 31.12.2009;

uchwata nr 2/2010 - przeznaczenia zysku netto z dziatalnosci gospodarczej za
lata 2007-2009 w facznej kwocie 340.149,89 z. na pokrycie nadwyzki kosztow
nad przychodami z GZM za lata 2007-20089;

uchwata nr 3/2010 | uchwata nr 4/2010 — udzielenia absolutorium czlonkom
Zarzadu;

uchwata nr 5/2010 — w sprawie warunkéw finansowania zakupu i montazu
dzwigéw osobowych (...);

uchwata nr 6/2010 — rozpatrzenie odwotfania od uchwaly Rady Nadzorczej
nr 23/2008 w sprawie zmiany Regulaminu porzadku domowego: _

uchwata nr 7/2010 — w sprawie odwolania od uchwaly nr 12/2008 Rady
Nadzorczej (...) dot. wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego;

uchwata nr 8/2010 — dotyczy odwotan od uchwaly Rady Nadzorczej nr 7/2008
w sprawie miesiecznych optat funduszu remontowego dla lokali mieszkalnych:;
uchwata nr 9/2010 — w sprawie odwotania od uchwaty nr 8/2008 Rady
Nadzorczej (...) w sprawie miesiecznych optat funduszu remontowego dla lokali
uzytkowych;

uchwata nr 10/2010 - w sprawie odwotania od uchwaly nr 10/2009 Rady
Nadzorczej (...) w sprawie zmiany sposobu naliczania miesiecznych optat za
korzystanie z dzwigéw osobowych;

uchwata nr 11/2010 - w sprawie odwofania od uchwaty nr 11/2009 Rady
Nadzorczej (...) w sprawie zmian niektorych stawek optat za uzywanie lokali
mieszkalnych;

uchwata nr 12/2010 — w sprawie oceny polustracyjnej dziatalnosci Spéidzielni za
okres od 17.08.2007 r. do 31.12.2008 r.;

uchwata nr 13/2010 — w sprawie przyjecia wnioskéw zgtoszonych w trakcie
obrad tej czeSci Walnego Zgromadzenia (fre§¢ wnioskdéw znajduje sie
w dokumentacji Komisji wnioskowej);

uchwata nr 14/2010 — w sprawie zalecen dot. planéw gospodarczych Spétdzielni:
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- uchwata nr 15/2010 — w sprawie zalecenia Zarzadowi wykonania dot.
konserwacji zasobhow mieszkaniowych;

- uchwata nr 16/2010 — w sprawie zalecen dot. zasad wyboru wykonawcdw prac
modernizacyjnych i remontowych w zasobach mieszkaniowych zarzgdzanych
przez Spoéidzielnie;

- uchwata nr 17/2010 — w sprawie zalecenia dot. wyznaczenia przez Rade
Nadzorcza jej cztonkdw do czasowego petnienia funkcji cztonka Zarzadu;

- uchwata nr 18/2010 — w sprawie stanowiska dot. umozliwienia czionkom
i osobom nie bedacych czlonkami (...} uczestniczenia w posiedzeniach komisji
| zespotdéw doradczych powolywanych przez Rade Nadzorcza;

- uchwata nr 19/2010 — dotyczy zalecenia dokumentowania przebiegu obrad Rady
Nadzorczej i jej komisji;

- uchwata nr 20/2010 - dot. przyjecia Regulaminu Rady Nadzorczej;

Protokdt z 1l czesci Walnego Zgromadzenia odbytego w dniu 06.10.2010 r.

Zgodnie z zapisami protokolu z obrad tej czesci Walnego Zgromadzenia oraz

zataczonych list obecnosci, w obradach uczestniczyto 20 czlonkéw na ogdlna liczbe

212 uprawnionych do udzialu w tej czeSci Walnego Zgromadzenia Krekwencja

9,40%/.

W zwigzku z brakiem chetnych do zasiadania w Prezydium, Przewodniczaca Rady
Nadzorczej otwierajgca zebranie poinformowata obecnych, ze ta cze$é Walnego

Zgromadzenia sie nie odbedzie.

Protokét z IV czesci Walnego Zgromadzenia odbytego w dniu 08.10.2010 .
Zgodnie z zapisami protokolu z obrad tej czesci Walnego Zgromadzenia oraz
zataczonymi listami obecnosci, w obradach uczestniczylo 4 czionkéw na ogding

liczbe 164 uprawnionych do udziatu Ifrekwencja 2,40%/.

W wyniku glosowania jawnego czionkowie uczestniczacy w obradach tej czesci
Walnego Zgromadzenia zdecydowali o zmianie kolejnosci proponowanego porzadku.
Punkt 18a ,wybory Rady Nadzorczej” przesunigio po punkcie 8. Obrady toczyly sie
zgodnie z przyjeta nowym porzadkiem. Realizujgc pkt. 8 -9 oraz 11-20 przyjetego
porzadku obrad, przystapiono do glosowania projektéw uchwat. Poddano pod
gtosowanie projekty uchwat do nr 18., projekty uchwat przewidziane w punktach od
19 do 19f. Punkty porzadku obrad 20 i 21 pozostawiono bez rozpatrzenia.

Przegtosowano ze skutkiem pozytywnym uchwaty dotyczace:
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uchwata nr 1/2010 — zatwierdzenia sprawozdania zarzadu za rok 2008 i 2009;
uchwata nr 2/2010 — zatwierdzenia sprawozdania finansowego za okres od
01.01.2008 do 31.12.2008 oraz za okres od 01.01.2008 do 31.12.2009;

uchwata nr 3/2010 - przeznaczenia zysku netto z dziatalnosci gospodarczej za
lata 2007-2009 w tgcznej kwocie 340.149,89 zt. na pokrycie nadwyzki kosztow
nad przychodami z GZM za lata 2007-2009;

uchwata nr 4/2010 — zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorczej za rok 2008
i 2009;

uchwata nr 5/2010 i uchwata nr 6/2010 — udzielenia absolutorium cztonkom
Zarzadu;

uchwata nr 7/2010 — w sprawie warunkéw finansowania zakupu i montazu
dZwigow osobowych (...);

uchwata nr 8/2010 — w sprawie odwolania od uchwaly nr 12/2008 Rady
Nadzorczej (...) dot. wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalneqo;

uchwata nr 9/2010 — dotyczy odwotan od uchwaty Rady Nadzorczej nr 7/2008
w sprawie miesiecznych optat funduszu remontowego dla lokali mieszkalnych;
uchwata nr 10/2010 — w sprawie odwotania od uchwaly nr 8/2008 Rady
Nadzorczej (...) w sprawie miesigcznych opfat funduszu remontowego dla lokali
uzytkowych;

uchwata nr 11/2010 - w sprawie odwotania od uchwaty nr 10/2009 Rady
Nadzorczej (...) w sprawie zmiany sposobu naliczania miesigcznych oplat za
korzystanie z dzwigow oscbowych;

uchwata nr 12/2010 - w sprawie odwotania od uchwaty nr 11/2009 Rady
Nadzorczej '(...) w sprawie zmian niektérych stawek oplat za uzywanie lokali
mieszkalnych;

uchwata nr 13/2010 — w sprawie oceny polustracyjnej dziatalnosci Spéidzielni za
okres od 17.08.2007 r. do 31.12.2008 r.;

uchwata nr 14/2010 - dot. przyjecia Regulaminu Rady Nadzorczej;

W koficowym efekcie przeprowadzenia w roku 2010 Walnego Zgromadzenia

czlonkow w 4 czesciach, na podstawie protokotu z dnia 27.10.2010 r. z podliczenia

wynikéw gtosowan nad uchwatami wszystkich czesci ustalono:

we wszystkich czesciach Walnego Zgromadzenia uczestniczyto 83 czionkdw;

Kolegium obrad ustalito, ze Walne Zgromadzenie podijeto nastepujace uchwaty:
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Uchwata nr 1/2010 — zatwierdzono sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci za rok
2008 i 2009;

Uchwata nr 2/2010 — zatwierdzono sprawozdanie finansowe za rok 2008 i 2009;
Uchwata nr 3/2010 — Walne Zgromadzenie zdecydowato o podziale wynikow
finansowych za lata 2007, 2008 i 2009, w ten sposdb, Zze zysk netto
z dziatalnoSci w kwocie 340.149,89 zt. przeznaczylo na pokrycie nadwyzki
kosztéw nad przychodami z GZM za lata 2007 -2009;

Uchwata nr 4/2010 — przyjeto sprawozdanie Rady Nadzorczej za rok 2008
i 2009;

Uchwata nr 6/2010 — udzielono absolutorium poszczegdinym czionkom Zarzadu
za rok 2008;

Uchwata nr 6/2010 — udzielono absclutorium poszczegblnym czionkom Zarzadu
za rok 2009;

Uchwata nr 7/2010 — Waine Zgromadzenie odmodwito wyrazenia zgody na
okreslenie kwoty zobowigzania w celu zaciggniecia przez kredytu
z przeznaczeniem na sfinansowanie kosztu zakupu i zainstalowania dZzwigéw
osobowych w budynkach oraz odmowito zgody na zawarcie przez Zarzad
Spétdzielni umowy leasingu dot. zainstalowania (...) wind osobowych;

Uchwata nr 8/2010 — Walne Zgromadzenie zdecydowato o pozostawieniu bez
rozpatrywania ocdwofania od uchwaty nr 23/2008 Rady Nadzorczej;

Uchwata nr 8/2010 - Walne Zgromadzenie zdecydowato o ufrzymaniu w mocy
uchwaty nr 23/2008 Rady Nadzorczej w sprawie Regulaminu porzadku
domowego;

Uchwata nr 10/2010 - Walne Zgromadzenie zdecydowato o utrzymaniu w mocy
uchwaly nr 12/2008 Rady Nadzorczs;j;

Uchwata nr 11/2010 - Walne Zgromadzenie zdecydowato o utrzymaniu w mocy
uchwate nr 7/2008 Rady Nadzorczej;

Uchwata nr 12/2010 - Walne Zgromadzenie zdecydowato o utrzymaniu w mocy
uchwaty nr 8/2008 Rady Nadzorczej;

Uchwata nr 13/2010 - Walne Zgromadzenie zdecydowato o utrzymaniu w mocy
uchwaty nr 10/2008 Rady Nadzorczej w sprawie zmiany sposobu naliczania

miesiecznych optat za korzystanie z dzwigéw osobowych;
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» Uchwata nr 14/2010 - Walne Zgromadzenie zdecydowato o utrzymaniu w mocy
uchwaty nr 11/2009 Rady Nadzorczej w sprawie zmian niektérych stawek opfat
za uzywanie lokali;

» Uchwata nr 15/2010 — Walne Zgromadzenie przyjeto bez uwag ocene
polustracyjna;

» Uchwata nr 16/2010 — Walne Zgromadzenie w wyniku wyboréw tajnych wybrato
sktad Rady Nadzorczej w osobach: Krzysztof Biedrzycki, Marek Dabrowski,
Andrze] Ganowski, Wiadystaw Jagielski, Jerzy Jarcom, Maria taniewska,
Grazyna Maliszewska, Stawomir Michalak, Dariusz Michalski, Wikior Nowak,
Zbigniew Pabian, Joanna Przygodzinska, Jerzy Szymarnski, Wiadystawa
Slepowroniska, Tomasz Wesotowski;

» Uchwata nr 17/2010 — zatwierdzono Regulamin Rady Nadzorczej;

Pozostate uchwaly poddane pod glosowanie nie uzyskaty wymaganej wiekszosci

gloséw zgodnie z unormowaniami wynikajacymi z art. 8% ust.9 u.s.m.;

2.5.1.3. Walne Zgromadzenie czlonkéw odbyte w czesciach w dniu 20
i 21.06.2011 r. '
Uchwatg Nr 8/2011 z dnia 06.05.2011 r. Zarzad Spéidzielni ustalit porzadek obrad
Walnego Zgromadzenia, normujgc w § 2 ww. uchwaly, ze po otrzymaniu stosownej
uchwaty Rady Nadzorczej w przedmiocie podziatu czionkéw uprawnionych do
udziatu w czesciach (...) Zarzad w porozumieniu z Radg Nadzorczag okresli termin
I miejsce odbycia poszczegdélnych czesci Walnego Zgromadzenia. Przyjety przez
Zarzad porzadek obrad przewidywa! 16 punktéw, w tym 4 porzadkowe, a 12
merytorycznych. Uchwatg nr 10/2011 z dnia 25.05.2011 r. Zarzad wprowadzit zmiane
w pkt. 13 proponowanego porzgdku poprzez zmiane zapisu "wybér czionkéw Rady
(...) » na ,Uzupetnienie sktadu Rady Nadzorczej (...). Uchwalg nr 12/2011 z dnia
07.06.2011 r. Zarzad uwzgledniajgc wnioski czionkow ziozone w trybie § 55 ust. 5
Statutu, uzupetnit proponowany porzadek obrad o pkt. 14a i 14b {j. ,podjecie uchwaty
w sprawie wplat na fundusz remontowy w inwestycji ,Ractawicka I" w Warszawie
przy ul. Bohdanowicza 19° oraz ,podjecie uchwaty w sprawie dokoriczenia inwestycji

.Ractawicka II".

Na podstawie unormowan wynikajgcych z § 71 ust.1 pkt 20 Statutu Spodidzielni,
w dniu 19.05.2011 r. Rada Nadzorcza podjeta uchwate Nr 25, w oparciu o ktérg

dokonano podziatu Wainego Zgromadzenia na nastepujgace czesci:
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1/ czgs¢ Walnego Zgromadzenia — obejmujaca czionkow zamieszkatych na
terenie nieruchomosci przy ul. Opaczewskiej od nr 42 do 62F, Leszno 19 oraz
Bohdanowicza 17 i 18, — uprawnionych do udziatu w tej czedci czlonkow:

2/ czgs8¢ Walnego Zgromadzenia — obejmujgca cztonkéw zamieszkatych
w pozostatych budynkach przy ul. Opaczewskiej, Szczesliwickiej, Boh. Wrzeénia,
Tarczynskiej, Ponieckiej oraz cztonkéw oczekujacych — uprawnionych do udziatu
w tej czesci czionkow;

Lustratorom przedstawiono do badania:

zawiadomienie o Walnym Zgromadzeniu z dnia 23.05.2011 r. wraz
z proponowanym porzadkiem obrad zawierajagcym 16 punktéw oraz informacja
o migjscu i terminie udostepniania do wgladu materiatéw bedacych przedmiotem
obrad;

projekty uchwat;

protokdt | czeSci Walnego Zgromadzenia zawierajacy 14 stron maszynopisu
podpisany przez Przewodniczacego Walnego Zgromadzenia i Sekretarza.
Z protokotu wynika, Ze przyjgto porzadek obrad zawierajacy 15 punktéw, z czego
4 dotyczylo spraw formalno-porzadkowych, a 11 merytorycznych; w tej obradach
tej czgsci uczestniczyto 47 cztonkéw na 435 uprawnionych ffrekwencja 10,80%/.
protokét Il czesci Walnego Zgromadzenia zawierajacy 14 stron maszynopisu
podpisany przez Przewodniczacego Walnego Zgromadzenia i Sekretarza.
Z protokotu wynika, ze przyjeto porzadek obrad zawierajacy 15 punktdw, z czego
4 dotyczyto spraw formalno-porzadkowych, a 11 merytorycznych; w tej obradach
tej czesci uczestniczyto 80 cztonkéw na 601 uprawnionych /frekwencja 13,30%!.
Protokdt z dnia 08.07.2011 r. z obrad kolegium powotanego do ustalenia
wynikéw giosowania Walnego Zgromadzenia.

protokdt komisji wnioskowej | czesci (1 strona plus zestawienie zgtoszonych 19
wnioskow) i 1l czesci Walnego Zgromadzenia (1 str. plus zestawienie
zgtoszonych 19 wnioskow); protokoty podpisane przez czionkéw Komisii;
protokoty komisji mandatowo-skrutacyjnej obu czesci Walnego Zgromadzenia;
sprawozdanie Zarzadu z dzialalnos$ci, zwroty zawiadomien o Walnym
Zgromadzeniu, projekty uchwat, opinia bieglego rewidenta z badania

sprawozdania finansowego za rok 2010;
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W koncowym efekcie przeprowadzenia w roku 2011 Walnego Zgromadzenia

czionkéw w 2 czgsciach, na podstawie protokotu z dnia 08.07.2011 r. z podliczenia

wynikow gtosowan nad uchwatami wszystkich czesci ustalono:

we wszystkich czesciach Walnego Zgromadzenia uczestniczyto tacznie 127

cztonkow;

Kolegium obrad ustalito, ze Walne Zgromadzenie podjeto nastepujgce uchwaty:

Uchwata nr 1/2011 — zatwierdzono sprawozdanie Zarzadu z dziatalno§ci za rok

2010;

Uchwata nr 2/2011 — zatwierdzono sprawozdanie finansowe za rok 2010;

Uchwata nr 3/2011 — Walne Zgromadzenie zdecydowalo o podziale wynikow

finansowych za rok 2010 , w ten sposoéb, ze zysk netto z dziatalnosci w kwocie

101.450,51 zt. przeznaczylo na pokrycie nadwyzki kosztéw nad przychodami

z GZM;

Uchwata nr 4/2011 — przyjeto sprawozdanie Rady Nadzorczej za rok 2010:

Uchwata nr 5/2011 — udzielono absolutorium:

- Prezesowi Zarzadu p. Wtadystawowi Jagielskiemu za okres od 01.01.2010
do 30.09.2010;

- Prezesowi Zarzadu p. Lechowi Karpowiczowi za okres od 01.10.2010 do

31.12.2010; |

Z-cy Prezesa Zarzadu p. Elzbiecie Krotewicz za rok 2010;

Z-cy Prezesa p. Zbigniewowi Sierakowskiemu za okres od 28.06.2010 do
30.09.2010;

Nie udzielono absolutorium:

- Z-cy Prezesa p. Marcinowi Kostrzewie za okres od 01.01.2010 do
23.06.2010;

- Z-cy Prezesa p. Jarostawowi Szajewskiemu za okres od 20.12.2010 do
31.12.2010;

Uchwata nr 6/2011 — w sprawie zmian do Statutu Spoéidzielni — kolegium po

podliczeniu gtosdw ,za" i ,przeciw” uznafo, ze zmiany do Statutu zostaly przyjete.

W rzeczywistosci, przyjmujac unormowania wynikajgce z art.8% ust.9 ustawy

0 spoldzielniach mieszkaniowych oraz art.12a § 1 ustawy Prawo spétdzielcze

(zmiana Statutu wymaga podjecia uchwaly wiekszoscig 2/3 gtoséw), zmiany nie

zostaly przyjete, bowiem jak wynika z protokotu ,za” przyjeciem zmian do Statutu
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gtosowato 66 osdb na ogdlng liczbe 108, co oznacza ze wymagana wiekszosé
213 to 72 glosy;

Zmiany do Statutu zostaty zarejestrowane przez Sad postanowieniem nr WA.XII
NS-REJ.KRS/023392/11/225 z dn.30.08.2011 r;

> Uchwata nr 7/2011 - zatwierdzono sprawozdanie finansowe za okres od
01.01.2011 r. do 31.03.2011r.;

» Uchwata nr 8/2011 — Walne Zgromadzenie wyrazito zgode na podziat
Miedzyzaktadowego Spéidzielczego Zrzeszenia budowy doméw Mieszkalnych
.Ochota” w Warszawie i utworzenie z cze$ci majatku nowej Spoétdzielni
Mieszkaniowe] ,Tarczynska” w Warszawie; |

» Uchwala nr 9/2011 — Walne Zgromadzenie nie uwzglednito odwotania od
uchwaty Rady Nadzorczej nr 10/2011 i uchwaty nr 11/2011 z dnia 10.03.2011;

» Uchwata nr 10/2011 — Walne Zgromadzenie przyjeto wnioski polustracyjne
(z lustracji inwestycyjnej za okres od 01.01.2009 do 31.12.2010);

Dwie uchwaty nie uzyskaty wiekszosci i nie zostaty podjete.

2.514. Walne Zgromadzenie czlonkéw odbyte w czesciach w dniu 30,

31.05.2012 r.

Uchwata Nr 6/2012 z dnia 11.04.2012 r. Zarzad Spoétdzielni ustalit porzadek obrad

Walnego Zgromadzenia, normujgc w § 2 ww. uchwaty, ze po otrzymaniu stosownej

uchwaty Rady Nadzorczej w przedmiocie podziatu czlonkéw uprawnionych do

udziatu w czesciach (...) Zarzad w porozumieniu z Radg Nadzorczg okresli termin

i miejsce odbycia poszczegdinych czesci Walnego Zgromadzenia. Przyjety przez

Zarzad porzadek obrad przewidywat 12 punktéw, w tym 4 porzadkowe,

a 8 merytorycznych. Uchwatg nr 8/2012 z dnia 16.05.2012 r. Zarzad uwzgledniajac

wnioski czlonkéw zioZzone w trybie § 55 ust. 5 Statutu, uzupetnit proponowany

porzadek obrad zwotanego na dzien 31.05.2012 r. Walnego Zgromadzenia poprzez
dodanie pkt.11, 12, 13, 14 i zmiane kolejnos$ci proponowanego porzadku obrad.

Na podstawie unormowan wynikajacych z § 71 ust.1 pkt 20 Statutu Spétdzielni,

w dniu 26.04.2012 r. Rada Nadzorcza podjeta uchwate Nr 7, w oparciu o kitdrg

dokonano podziatu Walnego Zgromadzenia na nastgpujace czesci:

- 1/ cze$é Walnego Zgromadzenia — obejmujaca czionkéw zamieszkatych na
terenie nieruchomosci przy ul. Opaczewskiej 42 i 44, Leszno 19, Bohdanowicza

17 1 19, Ponieckiej 2 oraz cztonkdw oczekujacych;
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2/ czes¢ Walnego Zgromadzenia — obejmujgca czionkow zamieszkatych
w pozostatych budynkach przy ul. Opaczewskiej, Szczesliwickiej oraz Boh.
Wrzesnia

Lustratorom przedstawiono do badania:

zawiadomienie o Walnym Zgromadzeniu z dnia 30.04.2012 r. wraz
z proponowanym porzadkiem obrad zawierajacym 12 punktdéw oraz z informacjg
o miejscu i terminie udostepniania do wgladu materiatéw bedacych przedmiotem
obrad;

zawiadomienie o Walnym Zgromadzeniu z dnia 16.05.2012 r. wraz
z proponowanym porzadkiem obrad rozszerzonym o sprawy wniesione przez
czionkdw, zawierajgcym 16 punkiéw oraz z informacjg o miejscu i terminie
udostepniania do wgladu materiatow bedacych przedmiotem obrad;

projekty uchwat bedace przedmioiem glosowan;

lista imiennych zawiadomien o Walnym Zgromadzeniu z adnotacjg kiedy i jak
cztonek zostat powiadomiony;

kopie ksigzki nadawczej potwierdzajgce zawiadomienie okreslonych czionkéw
listami poleconymi;

protokét | czesci Walnego Zgromadzenia odbytego w dniu 30.05.2012 r.
zawierajacy 15 stron maszynopisy, podpisany przez Przewodniczgcego
Walnego Zgromadzenia i Sekretarza. Z protokotu wynika, ze przyjeto porzadek
obrad zawierajacy 16 punkidw, z czego 4 dotyczylo spraw formalno-
porzadkowych, a 12 merytorycznych; w tej obradach tej czesci uczestniczylo 40
cztonkdw na 496 uprawnionych /frekwencja 8,00%/.

protokot 1l czesci Walnego Zgromadzenia z dnia 31.05.2012 zawierajacy 11
stron maszynopisu podpisany przez Przewodniczgcego Walnego Zgromadzenia
i Sekretarza. Z protokotu wynika, ze przyjeto porzadek obrad zawierajacy 15
punktéw, z czego 4 dotyczyto spraw formalno-porzadkowych, a 11
merytorycznych. Na wniosek Prezesa Zarzadu, ktéry poinformowat zebranych,
ze punkt 10 proponowanego porzadku obrad zostat zdjety z porzadku obrad |
czesci Walnego Zgromadzenia, uczestnicy obrad po glosowaniu zdjeli pkt. 10
z porzadku obrad. W tej czesci Walnego Zgromadzenia uczestniczyto 58
cztonkdw na 478 uprawnionych /frekwencja 12,10%/.

Protokoty Komisji mandatowo-skrutacyjne;j;

str. 30



w

Listy obecnosci na zebraniu;

Protokoty Komisji wnioskowej — w | cze$¢ obrad przegtosowano 4 wnioski,
w |l czesci przegiosowano rowniez 4 wnioski;

Pozostale materiaty bedace przedmiotem obrad (sprawozdanie finansowe,
sprawozdanie Zarzgdu, sprawozdanie Rady Nadzorczej, wnioski zgtoszone
w trybie § 55 ust.4 Statutu);

koricowym efekcie przeprowadzenia w roku 2012 Walnego Zgromadzenia

Czionkéw w 2 czgsciach, na podstawie protokotu z dnia 21.06.2012 r. z podliczenia

wynikow gtosowarn nad uchwatami wszystkich czesci ustalono:

we wszystkich czeSclach Walnego Zgromadzenia uczestniczyto tgcznie 98

cztonkow;

Kolegium obrad ustalito, ze Walne Zgromadzenie podjeto nastepujgce uchwaty:

Uchwata nr 1/2012 — zatwierdzono sprawozdanie Zarzgdu z dziatainosci za rok

2011;

Uchwata nr 2/2012 — zatwierdzono sprawozdanie finansowe za rok 2011;

Uchwafa nr 3/2012 — z zapisow protokotu Kolegium wynika, ze Walne

Zgromadzenie zdecydowalo o podziale wynikow finansowych za rok 2011 , w ten

sposob, ze zysk netto z dzjatalnosci gospodarczej w kwocie 231.511,08 zt.

przeznaczy¢ na: kwote 52.405,66 zt na odkupienie udziatlu SM ,Tarczyrniska” w

majatku wspdlnym MSZBDM ,Ochota” w wysokoSci 52.40566 zt. w 94

miejscach postojowych w garazach zlokalizowanych w nieruchomosci

Opaczewska 43, a kwotg 179.105,42 przeznaczyé na fundusz remontowy.

Uchwata nr 4/2012 — przyjeto sprawozdanie Rady Nadzorczej za rok 2011;

Uchwata nr 5/2012 — udzielono absolutorium:

- Prezesowi Zarzadu p. Lechowi Karpowiczowi za rok 2011;

- Z-cy Prezesa Zarzadu p. Elzbiecie Krotewicz za rok 2011;

- Z-cy Prezesa p. Jerzemu Adamczykowi za okres od 15.06.2011 do
31.12.2011;

Nie udzielono absolutorium:

- Z-cy Prezesa p. Jarostawowi Szajewskiemu za okres od 20.12.2010 do
09.06.2011;
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> Uchwala nr 6/2012 — w sprawie zmiany uchwaly Walnego Zgromadzenia nr
8/2011 — skreslono § 4 ust.2 ppkt.d i dodano § 4.2. ust.3. Zmieniono réwniez
tres¢ pkt. | d zatacznika nr 2 do ww. uchwaty

» Uchwata nr 7/2012 — Walne Zgromadzenie wyrazito zgode na zmiane
przeznaczenia czgsci wspdlnej budynku (...) przy ul. Boh. Wrzesnia 4A (...) i jego
sprzedaz celem powiekszenia lokalu (...);

Trzy gtosowane uchwaty nie uzyskaly wiekszosci i nie zostaly podijete.

2,5.1.5. Walne Zgromadzenie czionkéw odbyte w czesciach w dniu
10,11.06.2013r. — zebranie sprawozdawczo - wyborcze.
Uchwata Nr 6/2013 z dnia 26.04.2013 r. Zarzad Spétdzielni ustalit porzadek obrad
Walnego Zgromadzenia, normujac w § 2 ww. uchwaly, ze po ofrzymaniu stosownej
uchwaly Rady Nadzorczej w przedmiocie podziatu czionkéw uprawnionych do
udziatu w czesciach (...) Zarzad w porozumieniu z Radg Nadzorcza okresh termin
i miejsce odbycia poszczegélnych czesci Walnego Zgromadzenia. Przyjety przez
Zarzad porzadek obrad przewidywat 15 punkidw, w tym 4 porzadkowe (nie
przewidziano w porzadku obrad punktu dotyczacego przyjecia regulaminu obrad),
a 11 merytorycznych. Uchwata nr 13/2013 z dnia 09.05.2013 r. Zarzad zmienit tresé
punktu 10 i 11 proponowanego porzadku obrad, a uchwatg nr 15/2013 z dnia
14.05.2013 r. zmienit kolejnos¢ rozpatrywanych punktdéw porzadku obrad. W tresci

powyzszych uchwat Zarzad nie okreslit terminu zwotania Walnego Zgromadzenia.

Na podstawie unormowan wynikajacych z § 71 ust.1 pkt 20 Statutu Spoéidzielni
w dniu 09.05.2013 r. Rada Nadzorcza podjeta uchwate Nr 19, na podstawie ktdrej
dokonano podziatu Walnego Zgromadzenia na nastepujace czesci:

- 1/ czeS¢ Walnego Zgromadzenia — obejmujgca cztonkéw zamieszkatych na
terenie nieruchomosci przy ul. Opaczewskiej 42 i 44, Leszno 19, Bohdanowicza
17 1 19, Ponieckiej 2 oraz cztonkéw oczekujgcych;

- 2/ czes¢ Walnego Zgromadzenia — obejmujaca cztonkéw zamieszkatych
w pozostalych budynkach przy ul. Opaczewskiej, Szczesliwickiej oraz Boh.
Wrzesnia;

Lustratorom przedstawiono do badania:

¢ zawiadomienie o Walnym Zgromadzeniu z dnia 16.05.2013 r. wraz

z proponowanym porzgdkiem obrad zawierajgcym 15 punktéw oraz z informacjg
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0 miejscu i terminie udostepniania do wglgdu materiatéw bedacych przedmiotem
obrad;

zawiadomienie o Walnym Zgromadzeniu z dnia 28.05.2013 r. wraz
z proponowanym porzadkiem obrad rozszerzonym o sprawy wniesione przez
czlonkéw, zawierajagcym 19 punktdéw oraz z informacja o miejscu i terminie
udostepniania do wgladu materiatéw bedacych przedmiotem obrad; ponadto
w zawiadomieniu znalazia sie dodatkowa informacja Zarzadu do pkt.16 i 17
proponowanego porzadku obrad (sprawy wniesione przez czionkéw pod obrady
Walnego Zgromadzenia) aby punkty te wobec braku podstawy prawnej do
podjecia przez Walne Zgromadzenie uchwat w tej sprawie, przenies¢ do punktu
16 tj. wnioski do Walnego Zgromadzenia; lustratorzy stwierdzaja, ze Zarzad nie
podejmowat kolejnej uchwaly zatwierdzajgcej proponowany porzadek obrad
obejmujacy 19 punktow.

projekty uchwat bedace przedmiotem glosowari;

projekty uchwat wraz z uzasadnieniami ztozone przez czionkéw Spéidzielni
(podpisane przez 10 osab};

lista imiennych zawiadomienn o Walnym Zgromadzeniu z adnotacjg kiedy i jak
cztonek zostat powiadomiony;

kopia oceny polustracyjnej Krajowej Rady Spétdzielczej ~ L.Dz. Z/PW/429/2012
z dnia 20.07.2012r.

oswiadczenia kandydatow do Rady Nadzorczej;

protokdt | czeSci Walnego Zgromadzenia odbytegoe w dniu 10.06.2013r.
zawierajgcy 17 stron maszynopisu, podpisany przez Przewodniczacego tej
czesSci Walnego Zgromadzenia i Sekretarza. Z protokolu wynika, ze przyjeto
porzadek obrad zawierajacy 18 punktéw (wykreslono punkt 13 i zmieniono
kolejnos¢), w obradach tej czeSci uczestniczylo 48 czionkow na 504
uprawnionych /frekwencja 9,50%/.

protokét 1l czesci Walnego Zgromadzenia z dnia 11.06.2013 zawierajacy 11
stron maszynopisu podpisany przez Przewodniczacego tej czesci Walnego
Zgromadzenia i Sekretarza. Z protokotu wynika, Ze przyjeto porzadek obrad
zawierajacy 18 punkidéw, z czego 4 dotyczylo spraw formalno-porzadkowych,
a 14 merytorycznych (zmieniono kolejnosé rozpatrywania proponowanych

punktéw porzadku obrad i wykreslono z porzadku punkt 13). W tej czesci
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Walnego Zgromadzenia uczestniczylo 85 czionkdw na 471 uprawnionych
ffrekwencja 18,00%/.

Protokoty Komisji mandatowo-skrutacyjnej z zatagczonymi kartami do giosowania
w wyborach czionkéw Rady Nadzorczej;

Listy obecnosci na zebraniu;

Do Komisji wnioskowej nie wplynety zadne wnioski.

W koncowym efekcie przeprowadzenia w roku 2013 r. Walnego Zgromadzenia

Cztonkéw w 2 czesciach, na podstawie protokotu z dnia 27.06.2013 r. z podliczenia

wynikow glosowan nad uchwatami wszystkich czesci ustalono:

we wszystkich czesciach Walnego Zgromadzenia uczestniczyto tacznie 133

czitonkow;

Kolegium obrad ustalito, ze Walne Zgromadzenie podjefo nastgpujace uchwaty:

Uchwata nr 1/2013 — zatwierdzono sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci za rok

2012;

Uchwata nr 2/2013 — zatwierdzono sprawozdanie finansowe za rok 2012;

Uchwata nr 3/2013 — zatwierdzono podziat wynikéw finansowych Spoéldzielni za

rok 2012;

Uchwata nr 4/2013 — przyjeto sprawozdanie Rady Nadzorczej za rok 2012;

Uchwata nr 5/2013 — udzielono absolutorium:

- Prezesowi Zarzadu p. Lechowi Karpowiczowi za rok 2012;

- Z-cy Prezesa Zarzadu p. Elzbiecie Krotewicz za rok 2012;

Nie udzielono absolutorium:

- Z-cy Prezesa p. Jerzemu Adamczykowi za okres od 15.06.2012 r. do
31.12.2012 r,;

Uchwata nr 6/2013 — Walne Zgromadzenie ustalito najwyzszg sume zobowigzan,

jaka Spotdzielnia moze zaciggnaé w roku 2013 na kwote 14.000.000,00 zt;

Uchwata nr 7/2013 — Walne Zgromadzenie dokonalo wyboréw cztonkéw nowej

Rady Nadzorczej w osobach: Aleksy Adamiak, Krzysztof Biedrzycki, Mirostaw

Bukowski, Janusz Cyngot, Krzysziof Czapski, Wiadystaw Jagielski, Zdzistaw

Kalinowski, Zdzistawa Kowaliczyk, Jarostaw Kukuta, Hanna Lange, Maria

taniecka, Darjusz Michalski, Zbigniew Pabian, Joanna Przygodziriska,

Marzanna Woéjcik;
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> Uchwata nr 8/2013 - przyjeto bez uwag ocene polustracyjng zawartg w pismie
Krajowej Rady Spéidzielczej z dn. 04.07.2012 r.

Cztery glosowane uchwaly (w tym dotyczgca przyjecia zmian do Stafutu) nie

uzyskaty wiekszosci i nie zostaty podjete.

2.5.1.6. Walne Zgromadzenie czlonkéow odbyte w czesciach w dniu 11,
12.06.2014 r.

Uchwata Nr 9/2014 z dnia 19.05.2014 r. Zarzad Spétdzielni zwotat Walne

Zgromadzenie na dzien 11-12.06.2014 r. i ustalit ‘porzadek obrad Walnego

Zgromadzenia zawierajgcy 14 punktow, |

Podzialu Walnego Zgromadzenia na dwie czeSci dokonata Rada Nadzorcza
podejmujac w dniu 19.05.2014 r. uchwate nr 08/2014. Do | cze$§é Walnego
Zgromadzenia zaliczono czlonkow zamieszkatych na terenie nieruchomosci przy
ul. Opaczewskiej 42 | 44, Leszno 19, Bohdanowicza 17 i 19, Ponieckiej 2 oraz
czionkdw oczekujacych; do [l czes¢ Walnego Zgromadzenia zaliczono cztonkow
zamieszkatych w pozostalych budynkach przy ul. Opaczewskiej, Szczesliwickiej oraz

Bohateréw Wrzesnia.

Lustratorom przedstawiono do badania:

e zawiadomienie o Walnym Zgromadzeniu z dnia 20.05.2014 r. zwierajgce
proponowany porzadek obrad /14 punktéw/ oraz informacjg o miejscu i terminie
udostepniania do wgladu materiatow bedacych przedmiotem obrad;

s projekty uchwat bedgce przedmiotem glosowani;

e liste imiennych zawiadomien o Walnym Zgromadzeniu z adnotacjg kiedy i jak
cztonek zostat powiadomiony;

* ksero ksigzki nadawczej potwierdzajgcej zawiadomienie okreslonych czionkow

.. listami poleconymi;.. ...

» rezygnacje czionka Rady z petnienia funkcji w Radzie;

o protokdt | czesci Walnego Zgromadzenia odbytego w dniu 11.06.2014 r.
zawierajacy 12 stron maszynopisu, podpisany przez Przewodniczacego tej
czesci Walnego Zgromadzenia i Sekretarza. Z protokotu wynika, ze przyjeto
porzadek obrad zawierajacy 13 punktéw ( wykreslono punkt 13); w obradach tej

czesci uczestniczyto 24 cztonkdw na 503 uprawnionych ffrekwencja 4,70%/.
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e protokdt Il czesci Walnego Zgromadzenia z dnia 12.06.2014 r. zawierajacy 10
stron maszynopisu podpisany przez Przewodniczacego tej czesci Walnego
Zgromadzenia i Sekretarza. Z protokofu wynika, ze przyjeto porzgdek obrad
zawierajgcy 13 punktow, z czego 4 dotyczyto spraw formalno — porzadkowych,
a 9 merytorycznych /wykreslono z porzadku punkt 13/. W tej czesci Walnego
Zgromadzenia uczestniczyto 43 czfonkéw na 451 uprawnionych /ffrekwencja
9,50%/.

+ Protokoty Komisji mandatowo — skrutacyjnej

Do Komisji wnioskowej nie wplynety zadne wnioski.

W koncowym efekcie przeprowadzenia w roku 2014 r. Walnego Zgromadzenia
Cztonkéw w 2 czesciach, na podstawie protokotu z dnia 26.06.2014r. r. z podliczenia
wynikow gtosowan nad uchwatami wszystkich czesci ustalono:
- we wszystkich czeSciach Walnego Zgromadzenia uczestniczylo igcznie 67
' czionkow;
- Kolegium obrad ustalito, Ze Walne Zgromadzenie podjeto nastepujgce uchwaty:
> Uchwata nr 1/2014 — zatwierdzono sprawozdanie Zarzgdu z dziatalno$ci za rok
2013;
> Uchwata nr 2/2014 - zatwierdzono sprawozdanie finansowe za rok 2013;
» Uchwata nr 3/2014 — zatwierdzono podziat wynikéw finansowych Spétdzielni za
rok 2013;
> Uchwata nr 4/2014 - przyjeto sprawozdanie Rady Nadzorczej za rok 2013;
» Uchwata nr 5/2014 — udzielono absolutorium:
- Prezesowi Zarzadu p. Lechowi Karpowiczowi za rok 2013;
- Z-cy Prezesa Zarzadu p. Elzbiecie Krotewicz za rok 2013;
- Z-cy Prezesa Zarzadu p. Tomaszowi Wesolowskiemu za okres od
01.04.2013 do 31.12.2013r.;
Nie udzielono absolutorium:
- Z-cy Prezesa p. Jerzemu Adamczykowi za okres od 01.01.2013 do
21.02.2013r.;
» Uchwata nr 6/2014 — Walne Zgromadzenie ustalito najwyzsza sume zobowigzan,
jaka Spéidzielnia moze zaciggngcé w roku 2014 na kwote 14.000.000,00 zt.;
» Uchwata nr 7/2014 — Walne Zgromadzenie dokonato zmiany uchwaty nr 3/2013
WZ w sprawie podziatu wynikow finansowych za rok 2013;
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» Uchwata nr 8/2014 - pozostawiono bez rozpoznania odwotfanie czionka
Spotdzielni (...) od uchwaty Rady Nadzorczej (...) nr 16/2013 w sprawie opinii
Rady Nadzorczej co do zasad sprzedazy miejsc postojowych garazowych
w budynku przy ul. Opaczewskiej 43 w Warszawie z dnia 09.05.2013 .

» Uchwata nr 8/2014 - pozostawionc bez rozpoznania odwotanie czionka
Spoétdzielni (...) od uchwaty Rady Nadzorczej (...) nr 17/2013 w sprawie
przeznaczenia Srodkow finansowych =ze sprzedazy miejsc postojowych
garazowych w budynku przy ul. Opaczewskie] 43 w Warszawie z dnia
09.05.2013 r.

» Uchwata nr 10/2014 — Walne Zgromadzenie wyrazito zgode na zbycie przez
Spdidzielnig czesci dziatki (...) w tym takze nieodptatnie jedynie na rzecz Urzgdu
Miasta (...);

Do Komisji wnioskowej nie wplynety Zadne wnioski. -

Na podstawie zbadanej dokumentacji dotyczacej trybu zwolywania, obradowania

I podejmowania uchwat przez Walne Zgromadzenie Czionkéw lustratorzy

stwierdzajg, ze: '

v" Spoidzielnia nie dochowata terminu zwotania Zebrania Przedstawicieli Cztonkéw
okreslonego w § 68 ust.1 obowigzujacego w 2008 roku Statutu, a wynikajacego
z art.39 § 1 ustawy Prawo spoéldzielcze i zwolata zwyczajne ZPCZ na dzien
19.09.2009 r.; nie dochowano réwniez terminu zwotania Walnego Zgromadzenia
Czlonkdw okreslonego w § 54 ust 1 aktualnego Statutu przyjetego uchwatg
Zebrania Przedstawicieli w dniu 19.09.2008 r. i zwolano Walne Zgromadzenie
w czesciach w dniach 05; 06; 07; 08.10.2010r.

v~ Uchybiono postanowieniom § 68 ust. 6 obowigzujgcego wéwezas Statutu,
w zakresie formy i terminéw powiadamiania cztonkéw i Przedstawicieli oraz
Krajowej Rady Spétdzielczej o czasie, migjscu i porzadku obrad ZPCZ odbytego
w dniu 19.09.2009 r.

v W calym okresie objetym lustracjg uchybiono postanowieniom art.40 § 1 ustawy
Prawo spofdzielcze i nie zawiadamiano Krajowej Rady Spéldzielczej terminach
i porzadku obrad Walnych Zgromadzeri;

v' Tylko raz (w 2014 r) Zarzad podejmujac uchwate o zwotaniu Walnego
Zgromadzenia ustalit w uchwale date posiedzen. W pozostatych przypadkach
brak uchwaly Zarzadu o terminie zwotania Walnych Zgromadzen;
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v Walne Zgromadzenia w ograniczonym zakresie wykonywaty przypisane statutem
swoje powinnosci, bowiem w ciggu 6 badanych lat ani razu nie zostata podjeta
uchwata dotyczaca uchwalenia kierunkéw rozwoju dziatalnosci gospodarczej
oraz spotecznej i kulturalnej, a uchwata dotyczaca oznaczenia najwyzszej sumy
zobowigzan, jaka Spéidzielnia moze zaciagnaé (zobowigzaniem sg réwniez
podpisywane przez Spoldzielnie umowy) zostata podjeta przez Walne
Zgromadzenie tylko w roku 2013 i 2014;

v" Na podstawie analizowanej dokumentacji ustalono, ze wbrew unormowaniom
okreslonym w § 56 ust.3 pkt2 Statutu Spodidzielni, wnioski sktadane przez
czionkdw do Walnego Zgromadzenia przyjmowane byly wytacznie przed
terminem obrad. W trakcie Walnego Zgromadzenia Komisja wnioskowa
odmawiata przyjecia wniosku. Z Zzadnych unormowan statutowych lub
ustawowych nie wynika obowigzek glosowania wszystkich zgtaszanych w trakcie
obrad wnioskéw. Whnioski cztonkéw winny by¢ przekazywane przez Komisje
wnioskows do dalszego rozpatrzenia przez Rade Nadzorcza | Zarzad
Spotdzielni, a informacja o zakresie i realizacji zgioszonych wnioskéw winna byé
przedstawiana przez Zarzad na kolejnym Walnym Zgromadzeniu;

v W ramach postepowania wewnatrzspoldzielczego Walne Zgromadzenie powinno
rozpatrzyé skutecznie zgloszone odwolania czlonkdéw od uchwat Rady
Nadzorczej. Nieprawidiowym bylo pozostawianie bez rozpatrzenia przez Waine

Zgromadzenie przedmiotowych odwotan.
2.5.2. Rada Nadzorcza

Sktad, wybdr, kompetencje, tryb obradowania oraz wewnetrzna struktura Rady
Nadzorczej, okreslone zostaty w § 69 do § 75 oraz w Regulaminu Rady przyjetym
przez Walne Zgromadzenie uchwata Nr 17/2010 w dniu 05,06,07,08.10.2010 r.
Zakres dziatania Rady Nadzorczej okresla § 71 Statutu Spdldzielni, a organizacje
pracy Rady, tryb obradowania, podejmowania uchwat oraz zasady sporzadzania

dokumentacji pracy okresla Regulamin Rady.

W tfoku analizy unormowan statutowych i regulaminowych dotyczacych Rady
Nadzorczej ustalono, ze pomimo rozszerzenia w Regulaminie zakresu dziatania
Rady niz wynika to z unormowan statutowy, to przypisane Radzie kompetencje nie

wykraczajg poza zakres merytoryczny uprawnieri Rady.
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Statut nie przewiduje dla czionkéw Rady Nadzorczej wynagrodzenia za udziat

W posiedzeniach.

Zgodnie z zapisami aktualnego na dzien badania Statutu Spéidzielni, Rada

Nadzorcza sktadata sig z 11 do 15 cztonkéw. Ustalono, ze w okresie badanym skiad

ilosciowy Rady przedstawiat sie nastepujaco:

Rada Nadzorcza wybrana na kadencje od 10.05.2008 do 27.10.2010 r. — 15
cztonkow;

Rada Nadzorcza wybrana na kadencje od 27.10.2010 do 04.07.2013r. — 15
czionkow;

Rada Nadzorcza wybrana na kadencjg od 04.07.2013 i nadal — 15 cztonkéw;

W toku lustraciji zbadano :

aktualny na dzien badania Regulamin Rady Nadzorczej i zapisy Statutu w czesci
dotyczgcej Rady Nadzorcze;;

protokoly z posiedzen Rady Nadzorczej

w sposob peiny rejestr uchwat Rady Nadzorczej;

w sposob reprezentatywny uchwaly Rady Nadzorcze] wymienione w tresci
niniejszego protokofu ,

dokumentacje pracy Komisji Rady Nadzorczej, wymieniong w dalszej czesci
protoketu

Stwierdzono:

W roku 2009 Rada odbyta 9 protokctowanych posiedzen, podjeta 20 uchwat

I zajmowata si¢ sprawami istotnymi z punktu widzenia dziatalnosci Spétdzielni,

a w szczegolnosci:

analiza okresowych sprawozdan Zarzadu z realizacji zadari gospodarczych;
zagadnieniami dotyczacymi realizacji inwestycji ,Ractawicka II" — budynek przy
ul. Bohdanowicza 19;

uchwalaniem regulamindéw wchodzacych w zakres kompetenciji Rady,

zmianami w zakresie ustalania stawek optat za uzytkowanie lokali;

wykresleniami z rejestru czionkow;

biezacy kontrolg zakresu i sposobu wykonania zadan remontowych przyjetych
w planie;

rozpatrywaniem skarg cztonkéw, w tym zapoznawanie sie z pismami

kierowanymi zaréwno do Rady Nadzorcze] jak réwniez do Zarzadu;
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Ponadto, Rada Nadzorcza prowadzita nadzér nad zakresem i sposcbem zatatwiania
przez Zarzad wnioskéw zgloszonych na Walnym Zgromadzeniu, analizowata
i podejmowata czynnosci zwigzane z dostosowaniem unormowari wewnetrznych

Spoldzielni do zmieniajgcych sie aktéw prawnych wyzszego rzedu,

W roku 2010 odbyito sie 12 protokotowanych posiedzen, w trakcie, ktérych podjeto 35
uchwat, w tym 8 uchwat dotyczacych zmian w skiadzie Zarzadu. Rada analizowata,
omawiata i zajmowata sie w szczegdlnosci:

- analiza okresowych sprawozdarn Zarzadu z realizacji zadan gospodarczych;

- oceng pracy Zarzadu;

- analizg zalegiosci w optatach za lokale mieszkalne i uzytkowe ;

- zagadnieniami dotyczacymi realizacji inwestycji ,Ractawicka II" — budynek przy
ul. Bohdanowicza 19;

- . biezacg kontrolg rzeczowo-finansows i jakosciowa realizacji zadan wynikajgcych
z planu remontéw jak réwniez kontrolg zawieranych umoéw z wykonawcami
robot;

- uchwalaniem regulamindw wchodzacych w zakres kompetenciji Rady,

- rozpatrywaniem skarg i wnioskdéw kierowanych do Rady oraz pism do Zarzadu
i do wiadomosci Rady Nadzorczej;

- przyjeciem planu finansowego Spétdzielni;

W 2011 r. Rada Nadzorcza odbyta 9 protokotowanych posiedzen, podejmujgc 62
uchwaly. Zakres omawianych zagadnien i podejmowanych uchwat nie wykraczat
poza zakres omodwiony powyzej. W sprawach czionkowskich podjeto 24 uchwaty

o wykresleniu lub wykluczeniu z rejestru czionkéw.

W 2012 r. Rada Nadzorcza odbyla 7 protokotowanych posiedzen, podejmujac 23
uchwaty. Rozpatrywano zagadnienia istotne z punktu widzenia Spoétdzielni, takie jak:
- omawianie wnioskéw zgtoszonych w trakcie obrad Walnego Zgromadzenia;

-  zagadnienia zwigzane z podziatem Spotdzielni;

-  zalwierdzanie zatozen i planu rzeczowo-finansowego na 2012 r.;

- zmiany stawek oplat za uzytkowanie lokali;

- zakup samochodu;

-  zatwierdzanie zmian w Regulaminach;

- rozpatrywanie spraw wynikajacych z biezgcej dziatalnosci;
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W 2013 r. Rada Nadzorcza odbyta 10 protokotowanych posiedzen, podejmujgc 27
uchwat, w tym 6 w sprawach organizacyjnych, 19 w sprawach finansowo-
gospodarczych oraz 2 w sprawach czfonkowskich; Rada zajmowata sie takimi
sprawami, jak:

- omawianiem wnioskoéw zgtoszonych w trakcie obrad Walnego Zgromadzenia;

- zagadnieniami zwigzanymi z organizacjg ruchu na osiedlach;

-  windykacjg naleznosci;

- zmianami w skladzie Zarzadu;

- zmianami w funkecjonujacych Regulaminach;

- omawianiem i zatwierdzaniem plandéw rzeczowo-finansowych;

- ustalaniem opfat za uzytkowanie lokali;

W 2014 r. Rada Nadzorcza odbyla 7 protokotowanych posiedzen, podejmujgac 17
uchwat. Tematyka posiedzeri obejmowata zagadnienia wynikajace z kompetencji
statutowych.

Protokoty z obrad Rady Nadzorczej zawierajg informacje o osobach biorgcych udziat
w posiedzeniu, przyjetym porzadku obrad oraz w sposéb syntetyczny informacje
o0 zakresie rozpatrywanych spraw i podjetych uchwatach lub decyzjach. Podpisywane
s przez Przewodniczacego i sekretarza Rady. Statym punktem porzadku obrad byta
informacja Zarzadu o sprawach wynikajgcych z biezacej dziatalnosci.

W calym okresie badanym, Rada Nadzorcza nie opracowywata i nie przyjmowata
ramowych planéw pracy W miare potrzeb, na posiedzenia Rady Nadzorczej
zapraszano osoby, ktére mogly udzieli¢ wyjasniern w sprawach objetych tematem
danego posiedzenia. Uchwaly podejmowane przez Rade odnotowywane byly
w rejestrze uchwat Rady, a ich pelna tre$é¢ grupowana byla w odrebnych

segregatorach tgcznie z protokotami z obrad.

W wyniku lustracji stwierdza sie, ze dokumentacja pracy Rady na ktérg skiadaja sie:
protokoly z posiedzefn Rady, sprawozdania z dziatalnosci, zataczniki w zakresie
omawianych spraw (pisma cztonkdw, informacje Zarzgdu, projekty planéw itp.) oraz
podjete uchwaly jest kompletna, wlasciwie grupowana i przechowywana w biurze
Spotdzielni.

Rada Nadzorcza w badanym okresie rozpatrywata istotne problemy dotyczace

dziatalnosci Spéldzielni. Szczegdlnie waznym i trudnym  zagadnieniem
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rozpatrywanym przez Rade Nadzorcza byta kwestia sposobu i mozliwosci
dokoitczenia i rozliczenia budowy budynku przy ul. Bohdanowicza 19 oraz
zagadnienia zwigzane z utrzymaniem zasobéw w sprawnosci techniczno —
uzytkowej. Rada systematycznie kontrolowata stan Srodkéw finansowych Spoétdzielni
I corocznie przedstawiala Walnemu Zgromadzeniu wyniki oceny sprawozdan

finansowych.

W trakcie lustracji przeanalizowano sprawozdania z dziatalnosci Rady Nadzorczej za
okres 2009 — 2014, przygotowywane przez ten organ na Walne Zgromadzenie
Czionkéw Spéldzielni. W sprawozdaniach z dziatalno§ci Rada Nadzorcza
informowata czionkéw odnosnie realizacji swoich zadan w okresie sprawozdawczym,
w tym o pracach Komisji Rady, strukiurze wewnetrznej, trybie rozpatrywania
i podejmowania decyzji. W wyniku lustracji stwierdza sie, ze sprawozdania
z dziatalnosci Rady Nadzorczej byly kompletne.

2.5.3. Komisje statutowe Rady Nadzorczej.

Zasady powolywania Komisji, wyboru jej cztonkéw oraz tryb pracy i zakres uprawnien
unormowano w Regulaminie Rady Nadzorczej. Jak wynika z zapiséw Regulaminu
(§ 10 ust.2) opinie i stanowiska Komisji majg charakter pomocniczy i nie moga
podejmowaé zadnych decyzji ani formutowaé wigzacych zalecen pod adresem

czionkdw, organdw i pracownikéw Spotdzielni.

Zgodnie z zapisami § 74 ust.1 Statutu, Rada Nadzorcza powoluje ze swego grona
Komisje Rewizyjng oraz moze powotaé inne Komisje stale lub czasowe, natomiast
w § 10 ust.1 Regulaminu Rady unormowano, ze Rada Nadzorcza powoluje ze swego
grona Komisje state tj. rewizyjng i techniczna, oraz w miare potrzeby moze powotaé
Komisje czasowe. Zgodnie z zapisem § 10 ust.7 Regulaminu Rady — komisje stale
dziatajg na podstawie Regulaminéw i planéw pracy uchwalonych przez Rade

Nadzorczg.

Lustratorom przedioZzono do analizy nw. dokumentacje pracy poszczegdinych
Komisji Rady Nadzorczej:
» W zakresie unormowan regulaminowych do analizy przedtozono:
- Regulamin Komisji Rewizyjnej przyjety uchwatg Rady Nadzorczej nr 5/2005
w dniu 16.02.2005 r.;
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Regulamin Komisji Rewizyjnej przyjety uchwata Rady Nadzorczej nr 4/2011
z dnia 10.02.2011 r;
Regulamin Komisji samorzadowo-organizacyjnej przyjety uchwata Rady
Nadzorczej nr 17/2008 w dnju 09.07.2008 r.;
Regulamin Komisji techniczno-inwestycyjnej przyjety uchwata Rady
Nadzorczej nr 5/2005 w dniu 16.02.2005 r.

Regulamin Komisji technicznej — zatwierdzony uchwatg Rady nr 34/2010
z dnia 16.12.2010 .

Plany pracy nw. komisji :

Komisji rewizyjnej — zatwierdzony uchwata Rady nr 15/2008 w dniu
25.06.2008 — nie okreSlono w jakim czasookresie obowigzywac bedzie
przyjety plan pracy zawierajgcy 5 punkidw;

Komisji rewizyjnej — zatwierdzony uchwatg Rady nr 05/2011 w dniu
10.02.1011r. — nie okreslono czy jest to plan pracy na dany rok, czy tez plan
obowigzujacy w trakcie tfrwania kadencji. W rubryce ,termin realizacji , zapis
m. innymi ,, od 01.01. do 30.04. corocznie”,

Komisji technicznej — zatwierdzony uchwatg Rady nr 03/2011 z dnia
10.02.2011r.; - brak wskazania na jaki okres przyjeto ten plan pracy;

Komisji samorzadowo-organizacyjnej — przyjety uchwalta Rady nr 16/2008
z dnia 09.07.2008 r. — uwagi jw.

Komisji techniczno-inwestycyjnej — przyjety uchwata Rady nr 30/2008 z dnia
10.12.2008 . — brak okreslenia terminu obowigzywania tego planu pracy;

W latach 2009 — 2014 w Spotdzielni dziataty nw. Komisje powofane przez Rade

Nadzorcza:

a)
b)
)
d)

Komisja Rewizyjna — przez caty okres objety lustracja;

Komisja samorzadowo-organizacyjna — do 27.10.2010 r.;

Komisja techniczno — inwestycyjna — do 27.10.2010 r.;

Komisja techniczna — od 03.11.2010 do chwili obecnej;

Komisja Rewizyjna

Na podstawie przedtozonych do badania protokotow stwierdzono, ze w latach 2009-

2014 , Komisja Rewizyjna Rady Nadzorczej badata m. innymi nw. zagadnienia:
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o protokdt nr 1/2009 z dnia 24.09.2009 r. — analiza zadluzenia 2 czionkdw
Spotdzielni; w punkcie 4 protokolu Komisja wydaia zalecenia dla Zarzadu,
przekraczajgc w ten sposob swoje uprawnienia wynikajace z § 10 ust.2
Regulaminu Rady Nadzorczej;

e protokét nr 1/2010 z dnia 22.03.2010 r. — analiza realizacji robét z funduszu
remontowego Spdltdzielni (...) w okresie od 01.01.2009 do 31.12.2009; w pkt.7
protokotu zawarto wnioski z przeprowadzonej analizy, a w punkcie 8 protokotu
wniosek do Rady Nadzorczej o zobowigzanie Zarzadu do wykonania tgcznie 13
zalecen wynikajgcych z przeprowadzonego badania;

» protokét nr 1/2010 z dnia 16.12.2010 r. — analiza projektéw: Regulaminu Komisji
Rewizyjnej i planu pracy Komisji Rewizyjnej, |

e protokét (opinia nr 1/2011) z dnia 19.05.2011 — w sprawie przedstawionego
przez Zarzad sprawozdania finansowego Spétdzielni za ckres od 01.01.2010 do
31.12.2010r;

o protokdt nr 1/2011 z dnia 17.02.2011 r.- analiza planu rzeczowo-finansowego na
rok 2011;

e protokdt nr 2/2012 z dnia 26.04.2012 r. — analiza sprawozdania finansowego za
rok 2011;

o protokét nr 1/2012 z dnia 02.02.2012 r. — analiza projektu planu gospodarczo-
finansowego na rok 2012,

e protokdt z dnia 17.10.2013 r. — analiza wynikdw finansowych Spéldzielni za 9-
miesiecy 2013 . '

o protokédt z posiedzenia Komisji w dniu 25.04.2013 r. — zapoznanie sig¢ z raportem
biegtego rewidenta z badania ksigg rachunkowych i spraWozdania finansowego
zarok 2012;

» sprawozdanie Komisji Rewizyjnej z zebrania z dnia 11.12.2014 r. podpisane
przez Przewodniczgcego Komisiji;

Ustalenia Komisji Rewizyjne] z przeprowadzonych badan i analiz, stanowity

podsiawe do dalszego podejmowania przez Rade Nadzorczg uchwat, wnioskow

i zalecerni.

by
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Komisja samorzadowo — organizacyjna

Lustratorom ckazano do badania:

» Stanowisko Komisji z dnia 31.05.2010 r. w sprawie projektu Regulaminu
okreslajgcego zasady wyboru wykonawcéw dokumentacji projektowej, roboét
inwestycyjnych, remontowych i konserwacyjnych (...);

Innej dokumentacii pracy tej Komisji nie przedstawiono.

Komisja Techniczno — Inwestycyjna

Do analizy przedstawiono protokdt Komisji z dnia 17.10.2010 r. Posiedzenie zostato

zwotane na wniosek Zarzadu w sprawie usuniecia $niegu zalegajgcego na tarasie

budynku przy ul. Opaczewskiej 43. Efektem pracy Komisji byt m. innymi
rekomendacja dia Zarzadu jednej z firm (rozpatrywano 4 opcje) zajmujacej sie
utylizacjg zalegajgcego $niegu. _

Innej dokumentagcji pracy tej Komisji nie przedstawiono

Komisja techniczna

Do zakresu zadan Komisji Techniczne] nalezy m. innymi kontrola i analiza

dokumentow Spotdzielni zwigzanych z prowadzong przez nig dziatalnoscia.

Na podstawie przedtozonych do badania protokotéw stwierdzono, ze w latach

2008-2014, Komisja techniczna badata m. innymi nw. zagadnienia:

» Protokét z dnia 22.09.2011 r. — analiza realizacji planu remontéw w 2011 r.;

« Protokét z dnia 03.02.2011 r. — analiza projektu planu remontéw na 2011 r.
przediozonego przez Zarzad, |

o Protokét nr 1/2012 z dnia 02.02.2012 r. — analiza projektu planu remontéw na rok
2012;

» Protokét z dnia 24.10.2012 r. — omodwienie realizacji przyjetego na rok 2012
planu remontéw oraz omdwienie zmian do planu remontow;

»  Protokdt nr 1/2013 z dnia 14.02.2013 r. — omoéwienie m. innymi: realizacji planu
remontdw za rok 2012, propozycji planu na rok 2013 oraz projektu organizacji
ruchu na 0s. ,Szczesliwice 17

»  Protokét z dnia 09.05.2013 r.— omowienie korekty planu remontéw na rok 2013;

= Protokoét z dnia 04.06.2013 r. — informacja o przebiegu proceséw przetargowych;

o Protokét z dnia 18.07.2013 r. — omowienie realizacji planu remontéw;

s Protokdt z dnia 17.10.2013 r. — temat jw.;
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o Protokét nr 1/2014 z dnia 30.01.2014 r. — omowienie i zaopiniowanie projektu
planu remontéw na rok 2014;

 Protokdt nr 2/2014 z dnia 27.11.2014 — omdwienie i zaopiniowanie zmian do
Regulaminu okre$lajgcego zasady wyboru wykonawcéw dokumentacji
projektowej, robot inwestycyjnych, remontowych i konserwacyjnych (...);

Komisja ds. zbadania procesu remontu tarasu w budynku przy

ul, Opaczewskiej 43

Powotana decyzjg Rady Nadzorczej z dnia 30.06.2009 r. Lustrator przeanalizowat

nw. dokumenty:

* Sprawozdanie cztonka Komisji z dnia 19.04.2010 r. ( 7 stron);

¢ Protokdt z posiedzenia Komisji w dniu 12.04.2010 r.

« Protokdt z posiedzenia Komisji w dniu 10.03.2010 r;

s Protokdt z posiedzenia Komisji w dniu 24.02.2010 r.;

Wobec rozbieznosci co do oceny stanu technicznego i jakosci wykonania remontu

tarasu Komisja nie przedstawita jednoznacznych wnioskdw z prac Komisji.

2.5.3. Zarzad Spoldzielni
Zbadano:

- Regulamin Zarzgdu i unormowania Statutowe w czesci dotyczgcej Zarzadu;

- Rejesir uchwat Zarzadu

- Protokoty posiedzen Zarzadu za badany okres;

- Sprawozdania Zarzgdu przedstawiane cztonkom na Walnych Zgromadzenijach
Stwierdzono:

Przepisy regulujgce dziatalnos¢ Zarzadu w okresie badanym zostaly zawarte w § 76
do § 79 Statutu Spotdzielni oraz Regulaminie Zarzadu zatwierdzonym przez Rade
Nadzorczg Spotdzielni w dniu 10.02.2011 r. na podstawie uchwaty nr 06/2011.

Ustalono w toku badania, Zze Regulamin Zarzadu bedacy uzupetnieniem
i uszczegotowieniem zapisow Statutowych okresla kompetencje oraz podziatu
czynnosci pomiedzy czionkami Zarzgdu. W Regulaminie okreslono ponadto tryb
obradowania i podejmowania uchwat, sposéb prowadzenia dokumentacii

z posiedzen oraz inne sprawy arganizacyjne.

W okresie badanym skiad Zarzadu ulegt zmianie i ksztaltowat sie nastepujaco:
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W okresie od 01.01.2009 do 23.06.2010 .

Prezes Zarzadu — Wiadystaw Jagielski;

Z-ca Prezesa ds. technicznych — Marcin Kostrzewa;
Z-ca Prezesa — Gt. ksiegowy — Elzbieta Krotewicz;
Od dnia 23.06.2010 r. do 30.09.2010 .

Prezes Zarzadu — Wiadystaw Jagielski;

Z-ca Prezesa ds. technicznych - Zbigniew Sierakowski;
Z-ca Prezesa — Gi. ksiegowy — Elzbieta Krotewicz;
Od 01.10.2010 do 31.12.2010 .

Prezes Zarzadu — LLech Karpowicz;

Z-ca Prezesa — Gi. ksiegowy — Elzbieta Krotewicz

Od dnia 01.01.2011 do 31.05.2011 r.

Prezes Zarzadu — Lech Karpowicz;

Z-ca Prezesa ds. technicznych — Jarostaw Szajewski;
Z-ca Prezesa — Gt. ksiegowy — Elzbieta Krotewicz;
Od 01.06.2011 do 14.06.2011 r.

Prezes Zarzadu — Lech Karpowicz;

Z-ca Prezesa — Gl ksiegowy — Elzbieta Krotewicz;
Od 15.06.2011 do 21.02.2013 r.

Prezes Zarzadu — Lech Karpowicz;

Z-ca Prezesa ds. technicznych — Jerzy Adamczyk;
Z-ca Prezesa — Gt. ksiegowy — Elzbieta Krotewicz;
Od 22.02.2013 do 31.03.2013

Prezes Zarzadu — Lech Karpowicz;

Z-ca Prezesa — Gt. ksiegowy — Elzbieta Krotewicz
Od 01.04.2013 do 11.06.2013

Prezes Zarzadu — Lech Karpowicz;

Z-ca Prezesa ds. technicznych — Tomasz Wesotowski;
Z-ca Prezesa — Gi. ksiegowy — Elzbieta Krotewicz;
Qd 12.06.2013 do 11.06.2014

Prezes Zarzadu — Lech Karpowicz;

Z-ca Prezesa ds. technicznych — Tomasz Wesotowski;

Z-ca Prezesa — Gt. ksiegowy — Elzbieta Krotewicz;
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 12.06.2014 do 31.12.2014
- Prezes Zarzadu — Lech Karpowicz;
- Z-ca Prezesa ds. technicznych — Tomasz Wesoctowski;

- Z-ca Prezesa — Gi. ksiegowy — Elzbieta Krotewicz;
= Zmiany w sktadzie Zarzadu w trakcie trwania lustracji;

Wykraczajac poza horyzont czasowy objety przedmiotowym badaniem stwierdzic¢
nalezy, ze Prezes Zarzgdu p. Lech Karpowicz zostal odwotany z funkcji Prezesa
Zarzadu na podstawie uchwaly Rady Nadzorczej nr 1/2015 z dnia 08.01.2015 r.
W okresie od 09.01.2015 do dnia 28.02.2015 r. funkcje p.o. Prezesa Zarzadu petnit
p. Tomasz Wesotowski na podstawie uchwaty Rady nr 2/2015 z dnia 08.01.2015r.,
a od dnia 01.03.2015 w wyniku pozytywnego rozstrzygniecia konkursu ofert, funkcje
Prezesa Zarzadu i kierownika biezacej dziatalnosci sprawuje p. Piotr Sziramski —
wybrany przez Rade Nadzorczg uchwatg nr 07/2015 z dnia 19.02.2015 .

W latach 2009 — 2014 Zarzad pracujgc kolegialnie, podejmowat decyzje w sprawach:
zawierania umow, przyjecia w poczet czlonkdw, sporzadzania projekiow planéw
finansowo-gospodarczych, podejmowania czynnosci zwigzanych z przenoszeniem
wiasnosci lokali, sporzgdzania okresowych i rocznych sprawozdan finansowych,
podejmowania dzialan w celu uirzymania zasobow w sprawnosci technicznej
i estetycznej oraz spraw pracowniczych. W okresie objetym przedmiotows lustracja,
najistotniejszym zagadnieniem w dziatalno$ci Zarzadu bylo zakonczenie i rozlficzenie
inwestycji ,Ractawicka II”. Do dnia zakonczenia lustracji inwestycja nie zostala

zakonczona i rozliczona.

Efekty prawno-ekonomiczne prowadzonej przez Zarzad Spotdzielni dziatalnosci oraz
zgodnos¢ podejmowanych przez Zarzad uchwat i decyzji z kompetencjami
ustawowymi i statutowymi zostang omoéwione w dalszej czesci protokotu w punktach

dotyczaeych spraw pracowniczych, GZM, remontow i gospodarki finansowe;.

W okresie objetym badaniem, Zarzad odbyt:

- W roku 2009 — 20 protokotowanych posiedzen, podejmujac facznie 44 uchwaty,
w tym 22 w sprawach czlonkowskich;

- wroku 2010 — 15 posiedzen, podejmujac tacznie 29 uchwat, w tym 23 uchwaty

w sprawach czionkowskich;
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- w roku 2011 — 25 posiedzen, w trakcie ktorych podjat 29 uchwat / w tym 16
w zakresie spraw cztonkowskich /

- w roku 2012 - 19 protokotowanych posiedzen, i 17 uchwat /w tym 11
w sprawach czfonkowskich /;

- w roku 2013 — 18 protokoiowanyc:h posiedzen, w trakcie kidrych podjgto 25
uchwat /20 w sprawach czionkowskich/,

- w roku 2014 — 14 posiedzenn i 17 podjetych uchwat /16 w sprawach
cztonkowskich/;

2.6. Organizacja stuzb etatowych

2.6.1. struktura organizacyjna _
Strukture organizacyjng Spotdzielni aktualng na dzien 31.12.2014 r. ilustruje
graficzny schemat organizacyjny, zaiwierdzony uchwatg Rady Nadzorczej nr 3/2007
w dniu 18.04.2007 r. zawierajgcy wykaz komorek organizacyjnych i ich usytuowanie
w strukturze. Schemat zawiera jedynie wykaz stanowisk i ilosci etatow ogétem, bez
okreslenia ilosci etatéw przewidzianych dla danej komérki organizacyjnej lub

stanowiska.

W zatwierdzonej strukturze przewidziano trzy piony organizacyjne podlegie

bezposrednio Prezesowi Zarzadu, Zastepcy Prezesa ds. technicznych i Zastepcy

Prezesa — Gtéwnego Ksiegowego. Zatwierdzona ilosé etatéow — 23,5. Zgodnie

z ww. schematem organizacyjnym, Prezesowi Zarzadu bezposrednio

podporzgdkowano:

» seckretariat, obstuge prawng i stanowisko referenta ds. czionkowskich
i samorzadowo — organizacyjnych;

Zastepcy Prezesa, Giéwnego Ksiegowego bezposrednio podporzadkowano:

¢« pion finansowo — ksiegowy i kadr, w kidrym przewidziano stanowisko:
gt. specjalisty ds. ksiegowosci wewnetrznej i kadr, starszego specjalisty
ds. ksiegowosci, specjalisty ds. ksiegowosci i referenta ds. ksiegowosci;

» Zastepcy Prezesa ds. technicznych bezposrednio podporzadkowano;

= pion administracyjno-techniczny, w ktérym przewidziano stanowiska:
- specjalisty ds. adm. — eksploat. — podlegajg mu gospodarze domoéw,

sprzatacze i konserwatorzy;
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- inspektora ds. BHP - przewidziano zatrudnienie w oparciu o umowe
cywilnoprawnag;

- starszego specjalisty ds. techniczno-inwestycyjnych/remoniowych; podlegajg
Mu kierownicy budow i inspekiorzy nadzoru inwestorskiego zatrudniani na

podstawie uméw cywilnoprawnych; nie okreslono ilosci etatéw w tym pionie;

Spoldzielnia nie opracowata Regulaminu organizacyjnego okreslajacego
podstawowe obowigzki i uprawnienia oséb kierujgcych wykonywaniem zadan
Spétdzielni oraz nie okreslita podziatu zadan na poszczegdlne komdrki organizacyjne
wraz z zakresami ich obowigzkéw. Brak rowniez okreslenia liczby etatow w uktadzie

poszciegéfnych komorek organizacyjnych.

2.6.2. stan zatrudnienia, dokumentacja pracownicza i wynagrodzenia

Stosunki pracy w [ustrowane] spoéidzielni zostaty unormowane w ramach

nastepujgcych regulamindw:

* Regulamin pracy — zatwierdzony w dniu 14.08.1996 r.;

» Regulaminie wynagradzania - zatwierdzonym przez Zarzad Spoéidzielni
i obowigzujgcym od 01.10.2007 r.;

Obowiazujacy Regulamin pracy okresla czas pracy, organizacje i porzadek

w procesie pracy, podstawowe prawa | obowigzki stron stosunku pracy,

bezpieczenstwo | higiene pracy, ochrone pracy kobiet i dyscypling pracy. Analiza

unormowan regulaminowych wykazata konieczno$é zmiany czeSci zapisow

i dostosowania ich do aktualnie obowigzujacych unormowan wynikajacych

z Kodeksu pracy.

Za wyiatkiem czlonkéw Zarzgdu zatrudnionych na podstawie umowy o prace, zapisy
dotyczace zasad wynagradzania obejmujg wszystkich pracownikéw Spoéfdzielni. Brak
w Regulaminie wynagradzania unormowarn dotyczgcych zasad zaszeregowania
i awansowania pracownikdw, wymagan kwalifikacyjnych dla okreslonego stanowiska
pracy, dodatkowego wynagrodzenia za prace w warunkach szkodliwych, szczegdlnie

ucigzliwych lub niebezpiecznych i nocnych.

Stan zatrudnienia w okresie badanym przedstawiono w ponizszej tabeli:

str. 50




Tabela Nr 1 Rzeczywisty (Srednioroczny) stan zatrudnienia w latach 2009 - 2014

2009 2010 2011
Lp | Wyszczegdlnienie Etaty | Osoby | Etaty | Osoby | Etaty | osoby
1 | Pracownicy na stanowiskach|12,66| 14 |12,38| 13 |12,25| 12
nierobotniczych
Konserwatorzy 3 3 3,33 4 35
3 |{Gospodarze doméw 7 7 7 7 7 7
Ogdbtem zatrudnienie: 22,66 24 (22,71 24 (22,75 23
2012 2013 2014
Lp | Wyszczegdlnienie Etaty | Osoby | Etaty | Osoby | Etaty | osoby
1 | Pracownicy na stanowiskach nierobotniczych| 13 13 13 13 13 13
Konserwatorzy 3 3 3 3 3
Gospodarze domoéw 7 7 7 7 5,66
Ogdlem zatrudnienie: . 23 23 23 23 |21,66| 22

llos¢ osdb zatrudnionych zmniejszyta sie w roku 2014 w stosunku do roku 2009

0 2 osoby.

W analizowanym okresie zrealizowane ogétem wynagrodzenie brutto w lustrowanej

spofdzielni (dane z rachunku zyskoéw i strat) ksztaltowato sie nastepujaco:

w roku 2009 — 1.123.270,28 2. tj. 98,10% planowanego;

w roku 2010 — 1.174.242,16 zt.- 100,10% planowanego;

w roku 2011 — 1.173.029,45 =zi. tj. 96,90 % przyjetego w planie;
w roku 2012 — 1.176.563,97 zt. tj. 98,00 % planowanego;

w roku 2013 — 1.196.059,40 zi.- 99,60%;

w roku 2014 — 1.186.558,39 zi. — 96,80%;

Koszty wynagrodzen ogdtem zwiekszyly sie w roku 2014 w stosunku do roku 2009

0 63.288,11 zt. co stanowi wzrost o 5,5%. Osobowy fundusz ptac wzrdst w badanym
okresie ogdtem o 107.871,05 zt. tj. 0 10,7%.

Przecietne miesieczne wynagrodzenie z osobowego funduszu ptac ogéfem (brutto)

zwiekszyto sie w okresie badanym o 18,0 % w tym:

pracownicy zarzadu i administracji — zwiekszenie Sredniego wynagrodzenia

miesiecznego brutto w roku 2014 w stosunku do roku 2009 0 10,3 % ;
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konserwatorzy — zwiekszenie Sredniego wynagrodzenia miesigcznego brutto
w tym samym okresie o 14,8 %;

gospodarze domow — wzrost $redniego miesigcznego wynagrodzenia brutto
w roku 2014 w stosunku do roku 2009 o 42,8 %;

W roku 2014 przecietne miesieczne wynagrodzenie w grupie pracownikéw Zarzadu

(3 osoby) i administracji wynosito 5.003,00 zt brutto, konserwatoréw ~ 3.796,96 zi.

brutto, a dozorcéw i sprzataczy -2.823,01 zt. brutto.

Ustalono w toku lustracji, ze Rada Nadzorcza przyjmujac i zatwierdzajac plan

funduszu ptac, uwzgledniata w nim wysokosci funduszu bezosobowego, ktory

w badanych latach (bez narzutu do wynagrodzen) wynosit:

wykonanie za rok 2009 — 122.244,14 z}.;
za rok 2010 — 99.687,96 zt.;
za rok 2011 -98.380,72 zt.;
zarok 2012 —-75.574,36 zt.;
zarok 2013 -73.211,40 zt.;
zarok 2014 — 77.661,20 zt.;

W sposob reprezentatywny, w wyniku doboru przypadkowego zbadano nw. umowy

Zlecenia i o dziefo;

umowa o dzietlo z dnia 20.07.2008 r. zawarta przez Spoéidzielnie z osobg
fizyczng. Przedmiotem umowy bylo opracowanie technologii robét remontowych
stropodachu nad wpustem nr 2 budynku wielomieszkaniowego przy
ul. Opaczewskiej 42 wraz z nadzorem nad realizacjg prac. W § 3 umowy
zapisano, ze: , opracowanie (...) zostanie wykonane w terminie okreslonym na
biezaco w trakcie spotkan roboczych na budowie (..) badz w biurze
Zleceniodawcy lecz nie dtuzej niz do dnia przekazania dziela przez Wykonawce
robét budowlanych”. W umowie nie okresSlono precyzyjnie terminu wykonania
dzieta (opracowania technologii), nie okreslono wysokosci i podstawy
zastosowania kar umownych np. z tytulu przekroczenia terminu wykonania,
nienalezytego wykonania umowy lub odstgpienia od niej. Protokét odbioru
przedmiotu zamdwienia sporzadzono w dniu 03.08.2009 r. Rachunek z dnia
03.08.2009 r. zostat prawidtowo opisany oraz sprawdzony pod wzgledem

merytorycznym i rachunkowym przez uprawnione osohy.
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Umowa o dzielo z dnia 14.07.2000 r. zawarta przez Spoidzielnig z osobg
fizyczna. Przedmiotem umowy byio opracowanie opinii techniczne] dotyczacej
odpadajgcych tynkéw sufitdw w lokalu mieszkalnym (...) budynku przy
ul. Opaczewskiej 43.Ustalony termin wykonania dziela — do 14.08.2009r. W § 2
ust. 2 umowy unormowano, Ze Zleceniobiorca zobowigzuje sie do wykonania (...)
zgodnie z obowigzujacym prawem budowlanym i przepisami szczegdtowymi.
Protokolarnego odbioru przedmiotu zaméwienia dokonano w dniu 10.08.2009 r.
Rachunek z dnia 10.08.2009 r. zostat prawidtowo opisany oraz sprawdzony pod

wzgledem merytorycznym i rachunkowym przez uprawnione osoby.

Umowa o dzielo z dnia 06.08.2009 r. zawarta przez Spoldzielnie z osobg
fizyczng. Przedmiotem umowy bylo opracowanie opinii technicznej dotyczacej
stanu technicznego tarasow zewnetrznych przylegajgcych do lokali {...) budynku
mieszkalnego przy ul. Opaczewskiej 43 wraz z technologig tymczasowego ich
zabezpieczenia oraz nadzorem nad realizacjg prac. W § 3 zapisano, ze
sopracowanie (...} zostanie wykonane w terminie okreslonym na biezaco
w trakcie spotkan roboczych na budowie (...) lecz nie dtuzej niz do dnia
przekazania dzieta przez Wykonawce robét budowlanych”. W ust. 2 § 3
unormowano, iz Zleceniobiorca zastrzega sobie prawo przesuniecia terminu —
w porozumieniu z Zamawiajgcym — jezeli w toku wykonania prac wylonig sie
okolicznosci uzasadniajgce jego przediuzenie. Nie okreslono, jakiego typu
okolicznoéci moga wplyngé na przesuniecie terminu wykonania przedmiotu
zamowienia. W § 4 ust. 3 unormowano, Ze rozliczenie umowy nastapi w dwéch
etapach: etap 1 — po przekazaniu opracowania technologii (65% kwoty umownej)
i etap 2 — po odbiorze korficowym robot budowlanych (35% kwoty umowy).
Aneksem z dnia 28.09.2009 r. ze wzgledu na zmiane technologii wykonania
robot z tymczasowej na docelowsg, uznano, ze umowa z dnia 06.08.2009 r.
wygasta, a etap 2 rozliczenia bedzie rozliczony wedlug warunkéw nowej umowy
spisane] na wykonanie opracowania technologii docelowego zabezpieczenia
tarasu nad lokalem (...) budynku przy ul. Opaczewskiej 42. Protokolarny odbior
opinii stanu technicznego taraséw do lokali nr (...) nastapit w dniu 12.08.20009 r.
Rachunek za pierwszy etap wykonania powyzszej umowy wystawiono w dniu
12.08.2009 r. Rachunek zostat opisany oraz sprawdzony pod wzgledem
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merytorycznym i rachunkowym przez uprawnione osoby — nieprawidiowosci nie

stwierdzono.

Umowa zlecenie nr 3/06/11 z dnia 31.05.2011r. zawarta z osobg fizyczng na
utrzymanie czystosci klatek schodowych, terenéw zielonych i ciagéw
komunikacyjnych wokét 7 budynkow wymienionych w umowie. Termin
wykonania umowy: od 01.06.2011 do 30.06.2011. Umowa okreslata prawa

i obowiazki stron umowy — nieprawidtowosci nie stwierdzono.

Umowa zlecenie nr 4/06/11 z dnia 10.06.2011r. zawarta z osobg fizyczng na
utrzymanie czystosci klatek schodowych, terenéw zielonych i ciggow
komunikacyjnych wokdf budynkéw wymienionych w umowie. Termin wykonania
umowy: od 13.06.2011 do 24.06.2011. Umowa okreslata prawa i ocbowigzki stron
umowy — nieprawidfowosci nie stwierdzono.

Umowa zlecenie z dnia 17.06.2011 r. zawarta z pracownikiem Spotdzielni.
Przedmiotem umowy byta obsiuga posiedzeri Walnego Zgromadzenia w okresie
20-21.06.2011 r. — nieprawidtowosci nie stwierdzono.

Umowy zlecenia nr 3/01/2013, 4/01/2013, 4/09/2013 — dotyczyly utrzymania
czystosci klatek schodowych, terendw zielonych i ciggéw komunikacyjnych

wokat budynkéw wymienionych w umowie — nieprawidiowosci nie stwierdzono.

Umowa zlecenie z dnia 07.06.2013r. zawarta z pracownikiem Spétdzielni.
Przedmiotem umowy byta obstuga posiedzen Walnego Zgromadzenia w okresie

10 — 11.06.2013 r. — nieprawidiowosci nie stwierdzono.

Wynagrodzenie z tytutu wykonywanych w ramach umoéw zlecen remontdw obcigzato

bezposrednio konto funduszu remontowego danej nieruchomosci.

Szczegdlowe dane dotyczace wykonania zatrudnienia i funduszu ptac w latach 2009

— 2014 przedstawiono Tabeli Nr 1 ktdra stanowi zatacznik Nr 1.

Stwierdzono w toku badania, ze w latach 2008 — 2014 w Spotdzielni nie zatrudniano

0séb niepetnosprawnych.

W toku lustracji zbadano metoda kompletng wybrane akta pracownicze pod katem

prawidlowosé prowadzenia dokumentacji pracowniczej. Doboru akt do badania

dokonano metoda reprezentatywna stosujac dobdr celowy i przypadkowy. Dobor

celowy zastosowano przy badaniu akt osobowych czionkdéw Zarzadu. W wyniku
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doboru przypadkowego zbadano akta osobowe spec. ds. administracyjno —
eksploatacyjnych, spec. ds. techniczno — inwestycyjnych, gt. spec. ds. ksiegowosci

i kadr, konserwatora inst. sanitarnych, gospodarza domu;

W wyniku analizy akt osobowych stwierdzono, iz w aktach przechowywana jest petna
dokumentacja wymagana przepisami Rozporzadzenia Ministra Pracy i Polityki
Socjalnej z dnia 28 maja 1996 r. w sprawie zakresu prowadzenia przez
pracodawcow dokumentacji w sprawach zwigzanych ze stosunkiem pracy oraz
sposobu prowadzenia akt oscbowych pracownika z p6zn. zm. Akta pracownicze
podzielone zostaly na trzy czesci:

W czesci A - przechowywane sg dokumenty zgromadzone w zwigzku z ubieganiem
sie o zatrudnienie;

W czesci B - dokumenty dotyczace nawigzania stosunku pracy oraz przebiegu
zatrudnienia pracownika;

W czegsci C - dokumenty zwigzane z ustaniem zatrudnienia i korespondencja rézna
W wyniku lustracji stwierdzono, iz w analizowanych aktach znajdowat sig komplet
niezbednych dokumentéw dotyczacych zatrudnienia danego pracownika tj. umowa
0 pracg, zakres obowigzkow, aktualne zaswiadczenie lekarskie stwierdzajgce
zdoinos¢ do pracy na zajmowanym stanowisku, zaswiadczenie o odbytym szkoleniu
BHP, informacja pracodawcy o ryzyku zawodowym na miejscu pracy, a takze

informacije dotyczace zmiany wynagrodzenia i o szkoleniach uzupetniajgcych.

2.6.3. Zaktadowy Fundusz Swiadczer Socjalnych

Unormowania dotyczace okreslenia o0s6b uprawnionych do korzystania
z Zaktadowego Funduszu Swiadczen Socjalnych, zasady i warunki przyznawania
swiadczen oraz cele na jakie moga by¢ wydatkowane $rodki funduszu zostaly
zawarte w Regulaminie Zakladowego Funduszu Swiadczen Socjalnych
zatwierdzonym przez Zarzad Spotdzielni w dniu 05.11.2012 r. Srodki funduszu
gromadzone sg na wyodrebnionym rachunku bankowym.

W sposob reprezentatywny, w wyniku doboru celowego zbadano prawidlowos$é
tworzenia i wydatkowania Srodkéw ZFSS. W latach 2012 —~ 2014 wysokosé

dokonanego odpisu na fundusz przedstawiata sie nastepujaco:

Tabela Nr 2 Wysokos$é odpisu na Zakladowy Fundusz Swiadczen Socjainych
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2012 2013 2014
Lp | Wyszczegdlnienie Etaty | Kwota w|Eiaty |Kwota w|Etaty |[Kwota w
zt. zt. zh
1 | Pracownicy etatowi 23 | 25.160,39| 23 | 25.160,3921,67 | 23.705,46
2 |Emeryci i rencisci 0 oy O 0| O 0
Ogélem odpis: 25.160,39 25.160,39 23.705,46
3 |Przychody =z  odsetek od 144,87 92,19 52,68
udzielonych pozyczek
4 |Wydatkowano ogéiem 31.900,00 27.400,00 25.219,00

W latach 2012 — 2014 odpis podstawowy wynosit 1.093,93 zt. od jednego
zatrudnionego. Nie dokonywano odpiséw od emerytéw i rencistéw. Srodki funduszu
przeznaczane byly na pomoc dla pracownikdw w formie udzielanych pozyczek
(oprocentowanych), sSwiadczen rzeczowych w postaci bonéw oraz zapomdg
bezzwrotnych.

W wyniku analizy ww. danych stwierdza sie, iz dokonany odpis oraz kwalifikowanie
wydatkbw w koszty funduszu bylo zgodne z przyjetymi przez Spodidzielnig

rozwigzaniami w tym zakresie.

2.6.4. Funkcjonowanie systemu kontroli wewnetrznej, ochrony mienia
i ochrony danych osobowych

2.6.4.1. Spotdzielnia nie posiada w swej strukturze wyodrebnionej komérki
kontroli wewnetrznej. W ramach zatwierdzonej strukfury organizacyjnej sprawowana
jest kontrola funkcjonalna  sprawowana przez osoby zajmujace stanowiska
kierownicze w ramach nadzoru nad wykonywaniem zadan przez podlegtych
pracownikéw (Rada Nadzorcza, Prezes Zarzadu, Gtowny Ksiegowy, kierownicy
poszczegblnych komérek organizacyjnych).

W Spéidzielni opracowano i przyjeto do stosowania Zasady sporzadzania, cbiegu
i kontroli oraz przechowywania dokumentéw (dowodéw) ksiegowych i ksiag
rachunkowych. zawierajgce elementy dotyczace procedury kontroli wewnetrznej,
okre$lajace zakres i sposéb kontroli zdarzed gospodarczych, obieg i kontrole
dokumentacji finansowej, materiatowej i administracyjnej. W powyzszych zasadach

brak okreslenia trybu postepowania w przypadku ujawnienia nieprawidtowosci.

Zasady sprawowania kontroli przez spoleczne organy Spoéldzielni okreslajg

postanowienia Statutu oraz regulaminy tych organow.




2.6.4.2. W lustrowanym okresie Spétdzielnia stosowata zasady ochrony danych
osobowych zgodnie z postanowieniami ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie
tych danych, zatwierdzajac do stosowania Regulamin ochrony danych osocbowych,
Regulamin zostat zatwierdzony uchwatg Zarzadu nr 14/2000 w dniu 28.01.2000 r.
W powyzszym Regulaminie brak unormowan dotyczacych dokumentacji zwiazanej
z przetwarzaniem danych oraz warunkéw technicznych i organizacyjnych jakim
powinny odpowiadaé urzadzenia i systemy informatyczne stuzace do przetwarzania
danych osobowych zgodnie z postanowieniami Rozporzadzenia z dnia 29 kwietnia
2004 r. w sprawie dokumentacfi przetwarzania danych (...). Regulamin wymaga
uzupetnienia i dostosowania do aktualnych unormowan prawnych w tym zakresie.
Postanowienia Regulaminu Ochrony Danych Osobowych w prakiyce realizowane sg

w ograniczonym zakresie.

Ustalono w trakcie lustracji, ze Spoétdzielnia realizuje unormowania wynikajace
z art.8" ust.3 ustawy i posiada strone internetowg. Na stronie udostepniane sa:
Statut, regulaminy, ogloszenia, materialy na Walne Zgromadzenie a uchwaly Rady
Nadzorczej wylacznie w zakresie zmiany stawek optat za uzytkowanie lokali oraz

inne informacje biezace.

2.6.4.3. W latach 2012 — 2014 mienie spoldzielni zostalo ubezpieczone w firmie

TUIR Allianz Polska S.A. Ubezpieczeniem objeto:

- ubezpieczenie od ognia i innych zdarzen losowych - budynkéw mieszkalnych,
budynkdw biurowych, garazy, ogrodzenia z bramami, wind, mienie oséb trzecich,
narzedzia, gotowke w kasie, wyposazenie biura, nienazwane ryzyka zewnetrzne,
szkody wewnetrzne, katastrofa budowlana;

- ubezpieczenie od kradziezy z wiamaniem, rabunek, wandalizm;

- ubezpieczenie sprzetu elekironicznego;

- ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywiinej w zwigzku z posiadaniem mienia i
zarzgdzaniem nieruchomosciami;

- ubezpieczenie szyb od stluczenia;

Ponadto, Spétdzielnia zawarta umowy ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej

czionkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej - suma gwarancyjna 1.000.000,00 zt. sktadka

roczna 8.721,00 zi.

W toku lustracji zbadano polisy ubezpieczeniowe pod wzgledem formalnym,

rachunkowym i merytorycznym za okres objety lustracja. Doboru dokumentow do
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badania dokonano metoda reprezentatywng za pomoca doboru celowego. Badaniu
poddano polise nr 000-14-067-00129579 obejmujacg okres od 20.02.2014 do
19.02.2015, polise nr 000-13-067-00110270 obie obejmujgce okres od 20.02.2013
do 19.02.2014 oraz polise nr 000-12-067-00089098 za okres od 20.02.2012 do
19.02.2013r..

W wyniku badania stwierdzono prawidlowos¢ i poprawno$é zawartych polis

ubezpieczeniowych.

2.6.5. rozpatrywanie skarg i wnioskéw

W okresie objetym lustracjg, sposéb rozpatrywania skarg i wnioskdw czlonkow oraz
informacja o sposobie realizacji zgtoszonego wniosku, uzalezniona byta od trybu jego
zgtoszenia. Whnioski, skargi, uwagi i zapytania czionkéw Spétdzielni zgtaszane przed
obradami Walnych Zgromadzen, po ich przyjeciu do realizacji przez Walne
Zgromadzenie byly przedstawiane organowi, do kidorego byly adresowane, a zakres

i sposéb ich realizacji przedstawiany byt na kolejnym Walnym Zgromadzeniu.

Whnioski indywidualne wplywajgce do Spoéidzielni na pisSmie, odnotowywane byly
w dzienniku korespondencyjnym w sekretariacie biura Zarzadu. Korespondencjg
skierowang do Zarzadu lub Rady Nadzorcze] rozpatrywano na posiedzeniach tych
organdw, co zostatlo udokumentowane zapisami w protokotach z posiedzen tych

arganow.

Zgodnie z unormowaniem wynikajacym z § 11 Statutu, wnioski cztonkdw skierowane
do Zarzadu powinny by¢ rozpatrzone przez Zarzad w ciggu jednego miesigca,
a jezeli sprawa jest skomplikowana w ciagu dwoach miesiecy od dnia ich zlozenia.
Tryb postepowania wewnatrzspdldzielczego okreslony zostat w § 11 Statutu
Spéidzielni.

W toku badania lusiracyjnego, w sposob wyrywkowy zbadano prawidtowo$é realizacii
unormowan Statutowych w przedmiocie zachowania terminéw udzielania odpowiedzi
na zgtaszane indywidualnie skargi i wnioski czlonkdéw. W przypadku czesci pism
i wnioskow z uwagi na ich skomplikowany charakter, odpowiedz przez wtasciwg
merytorycznie komorke organizacyjng udzielana byla w terminie pdézniejszym iub
pozytywne rozsirzyghiecie wniosku odbywatc sig bez udzielania pisemnej

odpowiedzi.
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2.6.6. dzialalnosé spoleczna, oSwiatowa i kulturalna
Statut Spétdzielni nie przewiduje prowadzenia przez nig dziatalnosci spotecznej,

oswiatowej i kulturalne;j. .

3. Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu spéldzielni i budynkéw
z nimi zwigzanych oraz racjonalnosé ich wykorzystania

Powierzchnia gruntéw bedacych we wiadaniu Miedzyzaktadowego Spoidzielczego
Zrzeszenia Budowy Domow Mieszkalnych ,Ochota” w Warszawie zostata

przedstawiona w tablicy 2 — Gospodarka gruntami — ktéra stanowi zatacznik Nr 1 a

do niniejszego protokotu.

Zmniejszenie iloSci gruntéw pod nieruchomosci zarzgdzanymi przez MSZBDM
Ochota w 2011 roku byto nastepstwem wydzielenia sie ze Spéldzielni nieruchomosci
przy ul. Tarczynskiej 5/9. |

Od 2011 do 2014 roku stan iloSciowy gruntéw nieruchomos$ci zarzadzanych przez
MSZBDM Ochota nie ulegt zmianie.

Wszystkie grunty pozostaja w uzytkowaniu wieczystym Spoétdzielni na podstawie
sporzadzonych aktéw notarialnych i sg zabudowane budynkami mieszkalnymi
Spotdzielni.

Na uzytkowane grunty i znajdujgce sie na nich budynki urzadzone sg ksiegi
wieczyste w kidrych jako uzytkownik wieczysty wpisany jest Miedzyzakiadowe
Spétdzielcze Zrzeszenie Budowy Domoéw Mieszkalnych ,Ochota” w Warszawie,

4. Sprawy czlonkowskie, prawne do lokali i dyspozycja lokalami.

W zakresie spraw czionkowsko — lokalowych Spoétdzielnia prowadzi nastepujgce

rejestry:

= . rejestr czionkéw — dwa tomy — prowadzony w ukladzie chronologicznym i przy
zachowaniu cigglosci zapisdw od nr 1 wpis z dnia 15.03.1984 do nr 1706 z dnia
24.05.2013r.;

e rejestr ksiag wieczystych prowadzony w uktadzie budynkow;

» rejestr cztonkow wykreslonych — prowadzony w uktadzie chronologicznym i przy
zachowaniu ciggtosci zapisow od nr 1/wpis z dnia 26.11.1984r./ do nr 771 /wpis
z dnia 18.10.2014 r.;
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» rejestr cztonkow oczekujgcych — zawierajgcy 213 wpisow;

4.1. dokumentacja czlonkowsko — lokalowa

Sprawy czionkowskie zostaty uregulowane postawieniami Statutu Spotdzielni w §§ 6-
12. Zgodnie z art. 30 prawa spoidzielczego, rejestr czionkow powinien zawierac
imiona i nazwiska czionkéw, migjsce zamieszkania, wysokoéé zadeklarowanych
i wniesionych udziatow, wysokosé wniesionych wkiadéw, ich rodzaj, date przyjecia
w poczet czionkdw, date wypowiedzenia czlonkostwa. Rejestr czfonkow
w lustrowanej Spotdzielni zawiera wiekszos¢  informaciji wymaganych ustawa.
W rejestrze brak informacii odnosnie wysokosci wniesionych  wkiadow
mieszkaniowych i budowlanych. Spotdzielnia prowadzi oddzielny rejestr wktadow
budowlanych i mieszkaniowych w przekroju imiennym cztonkow. Uwzgledniajgc
obydwie ewidencje stwierdza sig, ze rejestr czlonkow lustrowanej Spoltdzielni spetnia

wymogi okreslone art. 30 Prawa Spotdzielczego.
Dokumentacje czionkowska oprocz rejestru stanowig teczki z aktami cztonkow.

4.2, podstawowe dane dotyczace zmian w stanie ilosciowym czlonkéw
Spéidzielni

Na dziei 01.01.2009 r. Spoéidzielnia liczyta 1071 czionkéw zamieszkatych

w zasobach i 154 czionkéw oczekujgcych. W okresie objetym lustracjg zmiany

w sktadzie czionkowskim byly nastgpujace:

« przyjeto w poczet czlonkéw ogdtem — 9 osob;

e skreélono z rejestru ogétem — 141 czionkdw;

Stan czionkow na dzietfi 31.12.2014 r. — 938 — zgodny z rejestrem.

Szczegotowe dane dotyczﬁce zagadnien cztonkowskich przedstawiono w zalaczniku

Nr 1b do protokotu lustracji.

Na dziefi 31.12.2014 r. liczba cztonkdw posiadajgcych lokal mieszkalny w zasobach

lustrowanej Spéidzielni — 704 cztonkow w tym 58 wspotmatzonkdw.

Liczba czlonkow oczekujacych na dziefi 31.12.2014 r. wynosita 210 oséb, natomiast

liczba oséb posiadajacych spéldzielcze prawo do lokalu, a nie bedacych cztonkami

Spotdzielni wynosita 191 osob.

W Spéldzielni stwierdzono czionkostwa osob, ktore zbylty prawo do lokalu, nie

zamieszkujg w zasobach i nie wypowiedziaty cztonkostwa w Spotdzielni.
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4.3. podstawowe dane dotyczace struktury stanu prawnego uzytkowanych
lokali bedacych w zasobach Spéidzielni

Na dzien 31.12.2014 r. ogélna liczba lokali mieszkalnych to 838, z tego: 16

zajmowanych jest na =zasadzie spoldzielczego lokatorskiego prawa, 551

spotdzielczego wlasnosciowego prawa, 271 lokali posiada odrebng wlasnosé. Zaden

lokal mieszkalny nie jest zajmowany na podstawie umowy najmu lub bez tytutu

prawnego.

Na dzien 31.12.2014 r. liczba lokali uzytkowych wynosita ogdtem 48 lokale, w tym 4
lokale w najmie i 1 lokal wlasny na potrzeby biura Spétdzielni.

Na ogétem 558 miejsc postojowych garazowych, wlasnosciowe prawo posiada 456,
na podstawie umowy najmu uzytkowanych jest 29 miejsc postojowych, a bez tytutu
prawnego 5.

4.4. zmiany w zakresie tytutéw praw do lokali w okresie objetym lustracja

W toku lustracji zbadano metoda kompletna wybrane akta czionkowskie czionkow

nowo przyjetych. Doboru akt do badania dokonano metodg Wyrywkowq Zza pomoca

doboru celowego. Badane akta wymieniono w poszczegéinych podrozdziatach przy

omawianiu poszczegoélnych zagadnien tematycznych z tego zakresu.

4.4.1. wykreslenie z rejestru w zwigzku ze zgonem — nabycie prawa do lokalu
przez uprawnionych

Analizie poddano akta cztonkowskie nr 1627 — nieprawidlowoséci nie stwierdzono.

Osoba uzyskujaca prawo do lokalu w wyniku zapisu testamentowego nie ziozyta

deklaracji o przyjecie w poczet czionkow.

4.4.2, Przyjecia w poczet czionkow w wyniku nabycia lokalu w zwigzku
Z otrzymang darowizna lub cesjg praw do lokalu

W okresie objetym lustracjg dokonano przyjecia w poczet czionkéw osdb, ktore

nabyly prawo do lokalu w wyniku otrzymanej darowizny lub cesji praw do lokalu.

Zbadano akia czionkowskie nr 1703, 136, 1086, 1698, — nie stwierdzono

nieprawidfowosci w tym zakresie.

4.4.3. Wykluczenia z czlonkostwa uchwatami Rady Nadzorczej

W okresie objetym lustracja Rada Nadzorcza wykluczyta ze Spéldzielni ogétem 18

oséb. Zbadano tryb postepowania Spdéidzielni w przypadku osob wykluczonych

i stwierdzono:
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Akta czlonkowskie nr 1633. W aktach znajdujg sig: dokumenty historyczne zwigzane

z uzyskaniem czlonkostwa w Spéidzielni (czlonek oczekujacy), pismo Spoéidzielni
z dnia 06.05.2011 r. informujgce o terminie posiedzenia Rady Nadzorczej
rozpatrujacej wniosek o wykluczenie z rejestru, uchwata nr 41/2011 z dnia
19.05.2001 r. wykluczajaca z rejestru czionkéw. Jako podstawe wykluczenia
przywotano § 10 pki. 7 i 46 ust.2 Statutu, mdéwiacy o obowigzku zawiadamiania
Spoéidzielni o zmianie danych ujetych w deklaracji przystgpienia do Spoétdzielni.
Pismo Spdidzieini z dnia 30.05.2011 r. informujace o wykluczeniu i zawierajace
pouczenie o przystugujgcym prawie odwotania sie od uchwatly.

Akta czionkowskie nr 1636. W aktach znajdujg sie: deklaracja przystgpienia do

Spoétdzielni z dnia 14.11.2002 r., i dokumenty zwigzane z uzyskaniem cztonkostwa,
umowa przedwstepna nr 10/2003 z dnia 20.01.2003 r. podpisana wylacznie przez
cztonka Spoéidzielni, zawiadomienie z dnia 13.05.2009 r. o terminie zebrania grupy
cztonkowskiej, pismo Spoéldzielni z dnia 06.05.2011 r. informujace o terminie
posiedzenia Rady Nadzorczej rozpatrujacej wniosek o wykluczenie z rejestru,
uchwata nr 42/2011 z dnia 19.05.2001 r. wykluczajgca z rejestru czionkéw. Jako
podstawe wykluczenia przywotano § 10 pkt. 7 i § 46 ust.2 Statutu , mowiacy
o obowigzku zawiadamiania Spéidzielni o zmianie danych ujetych w deklaracji
przystapienia do Spétdzielni. Pismo Spdidzielni z dnia 30.05.2011 r. informujace
o wykluczeniu i zawierajace pouczenie o przysfugujacym prawie odwotania sie od
uchwaly. .

Akta czlonkowskie nr 88. W aktach znajdujg sie: deklaracja przystapienia do

Spétdzielni z dnia 25.01.1988 r., i dokumenty zwigzane z uzyskaniem cztonkostwa,
pisma rézne Spéidzielni kierowane do czionka, zawiadomienie z dnia 13.05.2009 r.
o terminie zebrania grupy czionkowskiej, pismo Spéldzielni z dnia
06.05.2011r.informujace o terminie posiedzenia Rady Nadzorczej rozpatrujacej
wniosek o wykluczenie z rejestru, uchwata nr 31/2011 z dnia 19.05.2001 r.
wykluczajaca z rejestru cztonkoéw. Jako podstawe wykluczenia przywotano § 10 pkt.
7 i § 46 ust.2 Statutu , méwigcy o obowiazku zawiadamiania Spétdzielni o zmianie
danych ujetych w deklaracji przystapienia do Spoidzielni. Pismo Spdéidzielni z dnia
30.05.2011 r. informujace o wykluczeniu i zawierajgce pouczenie o przystugujacym

prawie odwotania sie od uchwaty.

b
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4.4.6. Przeksztalcenie praw do lokali:

W okresie badanym w Spoidzielni wystapit jeden przypadek pozyskania lokalu
w wyniku wygaéniecia prawa do tego lokalu.

Okazano do badania dokumentacje Spoétdzielni zwigzang z ustanawianiem prawa
odrebnej wiasnosci dla lokalu wolnego w sensie prawnym (odzyskanego). Zgodnie
z art. 11 ust. 2 ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych ,w przypadku wygasniecia
spoidzielczego lokatorskiego prawa do Iokalu mieszkalnego spéidzielnia,
z zastrzezeniem art. 15, Spéidzielnia ogtasza nie podzniej niz w ciggu 3 miesiecy od
dnia opréznienia lokalu, zgodnie z postanowieniami statutu, przetarg na
ustanowienie odrebnej wtasnosci tego lokalu, zawiadamiajgc o przetargu w sposéb
okreslony w statucie oraz przez publikacie ogloszenia w prasie [okalnej.
Pierwszerstwo w nabyciu lokalu majg czlonkowie, kt6rzy nie majg zaspokojonych
potrzeb mieszkaniowych i zglosza gotowosé zawarcia umowy o ustanowienie
i przeniesienie odrebnej wiasnosci tego lokalu. W przypadku zgloszenia sie kilku
uprawnionych, pierwszenstwo ma najdiuzej oczekujgcy. Warunkiem przeniesienia

odrebnej wtasno$ci lokalu na takiego czionka jest wptata wartosci rynkowej lokalu”.

Zbadano postepowanie Spéidzielni w zwiazku z uchwatg nr 4/2008 Rady Nadzorczej
z dnia 25.06.2008 r. o wygasnieciu spéidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
( nr cztonkowskie 534 i 165) przy ul. Opaczewskiej 33A i stwierdzono:

Pismem z dnia 02.10.2008 r. Spdldzielnia powiadomita osoby uzytkujgce lokal
o terminie wydania lokalu w zwigzku z wygasnieciem prawa do tego lokalu. W dniu
27.11.2008 r. Komisja reprezentujaca Spdétdzielnie, w zwigzku z nie wywigzaniem sie
uzytkownikéw lokali z 'obowia_zku wydania lokalu stwierdzita kontynuoWanie
uzytkowanie przez osoby nieuprawnione. Pismem z dnia 26.06.2008 r. Spétdzielnia
powiadomita uzytkujacych lokal o obowigzku uiszczania optat za ww. lokal w tym
odszkodowania za bezumowne korzystanie. W dniu 28.10.2009 r. Rada Nadzorcza
podjeta uchwate nr 15 i 16/2009 o wykresleniu z rejestru czlonkdéw osoby uzytkujgee
lokal bez tytutu prawnego. W dokumentacji znajdujg sie ponadto: wyrok Sadu
Rejonowego dla m .st. Warszawy z dnia 06.04.2009 r. nakazujgcy eksmisje z lokalu
bez prawa do lokalu socjalnego, korespondencja rézna, zaswiadczenie z dnia
30.08.2011 r. o wymeldowaniu z pobytu stalego z ww. lokalu 2 os6b w nim
zamieszkatych, wniosek jednego z uzytkownikow lokalu z dnia 08.03.2011 r.
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o przyjecie w poczet conkéw i umozliwienie sprzedazy lokalu i sptaty powstatych
zobowigzan, negatywna odpowiedz Spétdzielni z dnia 18.03.2011 r., korespondencja
rézna, protokoét zdawczo-odbiorczy lokalu z dnia 23.04.2012 .,

Pismem z dnia 06.08.2012 r. oraz poprzeZ ogtoszenie w Gazecie Wyborczej,
Spotdzielnia zawiadomita wszystkich czlonkow oczekujacych, ze posiada 1 lokal do
zasiedlenia tj. lokal o powierzchni 65,70 m? sktadajacy sie z 3 pokoi, kuchni,
przedpokoju, fazienki, we, logii i pomieszczenia piwnicy o pow. 5,45 m?. Wartosé
rynkowa lokalu zostala oszacowana przez uprawnionego  rzeczoznawce
majatkowego na kwote 431.472,00 zt. (wg. stanu na 28.05.2012 r.). Propozycji nie
przyjat zaden z czlonkow oczekujacych.

Pierwsze ogioszenie o przetargu nieograniczonym ukazato sig w dniu 09.01.2013 . -
rozstrzygniecie przetargu ustalono na dzien 28.01.2013 r. Ustalone wadium
przetargowe — 10% ceny wywotawczej, . 43.147,00 zt.

Zgodnie z Regulaminem okreslajgcym zasady przeprowadzania przetargow
pisemnych w celu zawarcie umowy o ustanowienie i przeniesienie wiasnosci lokali
wolnych w sensie prawnym, zatwierdzonym uchwata Rady Nadzorczej nr 19/2012
- dnia 12.07.2012 r. przetargi ogtaszane przez Zarzad przeprowadza sie komisyjnie,
a z postepowania przetargowego komisja powinna sporzadzié  protokot.
W Regulaminie powyzszym nie okreslono trybu dalszego postepowania

w przypadku, gdy w pierwszym terminie do przetargu nikt nie przystapit.

Na podstawie przedtozonych dokumentow lustratorzy stwierdzaja, ze:

. w pierwszym przewidzianym terminie do przetargu nikt nie przystapit i nie wptacit
wadium;

- Uchwaiq nr 5/2013 z dnia 29.03.2013 r. Zarzad na podstawie § 19 ust.5 do 8
Statutu, obnizyt cene sprzedazy przedmiotowego lokalu ustalajac ja w kwocie
300.000,00 zt. Przywotanie § 19 Statutu w tym przypadku nie miato
zastosowania.

- kolejne ogtoszenia ukazaly sie w dniach od 08 do 13.04.2013 r. w Gazecie
Wyborczej w rubryce ,sprzedam mieszkanie” | nie zawieraly zadnych informacii
dotyczacych koniecznosci wptaty wadium. Okreslona w ogloszeniu cena
sprzedazy lokalu — 390.000,00 zt;

o
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5.

w odpowiedzi na ogloszenie do Spétdzielni wptyneta w dniu 08.04.2013 1. jedna
oferta;

na posiedzeniu w dniu 26.04.2013 r. Zarzad po stwierdzeniu, ze nie wplynely
inne oferty, ustalit termin wptaty zaliczki (10.000,00 zf) i podpisania umowy
wstepne] (26.04.2013 r.) oraz termin wptaty pozostate] kwoty na dzien
10.06.2013 r. Po tym terminie Zarzad zobowigzal sie do podpisania Aktu
notarialnego umowy sprzedazy lokalu i przeniesienia wlasnosci.

Ustalong zaliczke w kwocie 10.000,00 z. oferenci wptacili do Spétdzielni w dniu
25.04.2013 r. a pozostatg kwote (380.000,00 zt.) w dniu 05.06.2013 r.;

Umowe przedwstepna ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i jego sprzedazy
podpisano w formie Aktu Notarialnego w dniu 26.04.2013 r. — Rep.
A. 1476/2013, a Akt Notarialny umowy ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu
i jego sprzedazy sporzadzono [ podpisano w dniu 07.06.2013r. ~ Rep.
A nr 1952/2013;

Nabywcy lokalu nie ztozyli deklaracji czlonkowskich.

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

Ogodlng charakterystyke zasobéw mieszkaniowych Spéidzielni przedstawiono

w tabeli ponizej, a szczegdtowg w zataczniku Nr 2 do protokotu lustracji.

Tabela nr 6 ogdblna charakterystyka zasobow

Lp. | Wyszczegdinienie 2009 2010 2011 2012 2013 2014

1. | Liczba budynkaw 32 3z 31 31 31 31

2. | Liczba mieszkan 870 870 838 B38 838 838

3. | Liczba lokali uzytkowych 54 54 A8 48 48 48

3. | Liczba garazy 492 437 361 363 362 362

4. | Powierzchnia uzytkowa | 69286,86 | 69296,86 | 65955,31 | 656955,31 | 65955,31 | 65955,31
wm? ogotem; 63379,76 | 63379,76 | 60932,31 j 60932,31 | 60932,31 | 60932,31
- lokali mieszkalnych; | 5817,10{ 5917,10 | 5023,00 | 5023,00 | 5023,00 5023,00
- lokali uzytkowych

5. | Powierzchnia lokali | 69257,06 | 69257,06 | 65915,51 | 65915,51 | 65915,51 | 65915,51
ogrzewanych centralnie

6. | Powierzchnia lokali | 68773,46 | 68773,46 | 65431,91 | 65431,91 | 65431,91 | 65431,91
korzystajacych z
centrainie  dostarczane]
wody cieplej

7. | Powlerzchnia lokali | 36632,67 | 36632,67 | 34537,52 | 34537,52 | 34537,52 | 34537,52
korzystajacych z
dzwigbw

8. | Liczba eksploatowanych 40 40 38 38 38 as
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dzwigow

9. | Liczba budynkow 2ze 0 0 0 0 0 0
§cianami ocieplonymi wg
aktualnych norm

10. | Liczba  budynkéw z 5 5 5 5 5 5
gpomiarowanym
Zuzyciem ciepta

11. | Liczba  budynkéw Z 32 32 32 32 32 32
opomiarowanym
zuzyciem wody

12. | Liczba lokal z 416 416 416 416 416 416
indywidualnym
opomiarowaniem zuzycia
ciepta

13 | Liczba lokali z 920 920 882 882 882 883
indywidualnym

opomiarowaniem

zuzycia wody

5.1. stan iloSciowy, eétetyczno-porzqdkowy i techniczny zasobow

Na dzien 31.12.2014 r. zasoby Spatdzielni obejmuja;

7 nieruchomosci:

W tym pieé jednobudynkowych: Leszno 189, Poniecka 2, Opaczewska 43,
Bohdanowicza 17, Bohdanowicza 19,

Dwie wielobudynkowe: Szczesliwice Il: Opaczewska 42 Opaczewska 44,
Szczesliwice |:

Bohaterow\Wrzesnia
2,23,2b,4,4a,4b,G,OpaczewskaS‘la,33,333,33b,35,37,37a,37b,39,41,
Szczesliwicka 68,70,72,74,76,78,80

Razem:

31 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych o facznej liczbie 838 lokali
mieszkalnych o powierzchni 65 955,31 m?

48 lokale uzytkowe o powierzchni tacznej 5.023,0 m?,

558 migjsc postojowych;

W 2011r. stan zasobdw Spotdzielni zmniejszyt sie o 1 budynek o powierzchni
310176 m? w tym: 25 lokali mieszkalnych, 5 lokali uzytkowych, 24 komarki
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lokatorskie,1 garaz wielostanowiskowy z 29 miejscami postojowymi. Uchwatg
Walnego Zgromadzenia nr 8/2011 z dnia 20-21-06.2011 r. dokonano podziatu
MSZBDM “"Ochota” i utworzono z cze$ci majgtku nowg Spotdzielnie
Mieszkaniowg ,Tarczynska” w Warszawie. Do nowoutworzonej Spéidzielni
przeszli czionkowie posiadajgcy spoidzielcze wtasnosciowe prawa do lokali w
budynku przy ul. Tarczynskiej 5/9 w Warszawie. Uchwata nr 8/2011 Walnego
Zgromadzenia Czionkéw  z dnia 20-21.06.2011 r. w sprawie podziatu
Migdzyzaktadowego Spotdzielczego Zrzeszenia Budowy Doméw Mieszkalnych
"Ochota” w Warszawie i utworzenia z czesci majgtku MZBDM ,Ochota” nowej
Spdéidzielni Mieszkaniowej , Tarczyniska” w Warszawie stanowi zalagcznik Nr 3 do

niniejszego protokotu.
Wiek budynkéw bedacych w zasobach Spéldzielni wg. stanu na dzien prowadzenia
lustracji przedstawiat sie nastepujaco:

Tabelanr7 wiek budynkéw bedacych w zasobach Spétdzielni
Razem
Lp. osiedle Grupy wiekowe w latach budynki
141at | 151at | 171at | 1Blat | 191at | 21 lat | 22 lata | 23 lata | 24 lata
Szczesliwice | 3 5 13 3 24
2 | Szczesliwice () 1 1 2
3 | Szczesliwice 1 1
1]
4 | Poniecka 2 1 1
5§ | Leszno 18 1 . 1
& | Bohdanowicza 1 ] 1
17

Sredni wiek budynkow — 21,66 lat.
6.2. zasady organizacyjne zarzadzania zasobami

W zatwierdzonej w 2007 r. strukiurze przewidziano trzy piony organizacyjne podlegte

bezposrednioc Prezesowi Zarzadu, Zastepcy Prezesa ds. technicznych

i Zastepcy Prezesa —  gfownego ksiegowego. Zgodnie z ww. schematem

organizacyjnym, Prezesowi Zarzadu bezposrednio podporzadkowano:

» sekretariat, obstuge prawng @ stanowisko referenta ds. czlonkowskich
i samorzadowo-organizacyjnych;

Zastgpcy Prezesa, Gléwnego Ksiegowego bezposrednio podporzadkowano:

—
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» pion finansowo - ksiggowy i kadr, w ktorym przewidziano stanowisko:
gt. specjalisty ds. ksiegowosci wewnetrznej i kadr, starszego specjalisty ds.
ksiegowosci, specjalisty ds. ksiggowosci i referenta ds. ksiegowosci;

Zastepcy Prezesa ds. technicznych bezposrednio podporzadkowano;

s pion administracyjno — techniczny, w ktdérym przewidziano stanowiska:

- spegjalisty ds. administracyjno-eksploatacyjno — podlegaja mu gospodarze
domow, sprzatacze i konserwatorzy;

- inspekiora ds. BHP - przewidziano zatrudnienie w oparciu o umowe
cywilnoprawng;

- starszego specjalisty ds. techniczno-inwestycyjnych/remontowych; podlegajg
mu kierownicy budow i inspektorzy nadzoru inwestorskiego;

Szczegotowy zakres czynnosci, uprawnien i obowigzkéw poszczegolnych czionkdw

Zarzadu okreslony zostat w Regulaminie Zarzadu zatwierdzonym przez Rade

Nadzorczg w dniu 10.02.2011 r. uchwatg nr 06/2011.

Spoétdzielnia wykonuje swoje zadania statutowe sitami wlasnymi lub zleca ich
wykonanie innym podmiotom gospodarczym.

Bezposredniag kontrole nad prawidtowoscia rozliczen kosztéw i przychoddw zasobow
Spotdzielni, sprawuje Gidwny Ksiggowy.

Obstuga prawna Spodidzielni sprawowana jest przez Kancelarie Radcy Prawnego
Ryszard Cytryfiski na podstawie i warunkach okreslonych w umowie z dnia
16.08.2007 r. i Aneksu z dnia 20.09.2010 .

Zakres obowigzkdéw Spofdzielni, jej cztonkdw i najemcdw w zakresie napraw
wewnagtrz lokali okreslony zostat w Regulaminie porzadku domowego,

zatwierdzonym przez Rade Nadzorcza w dniu 15.05.2012 r. uchwatg nr 11/2012.

Za bezpoSrednie ufrzymanie w sprawnosci technicznej posiadanych zasobdow
odpowiada 3 pracownikow etatowych — konserwatoréow w branzach:

- 1 hydraulik;

- 1 elektryk;

- 1 pracownik ogélnobudowlany

craz firmy zewnetrzne Swiadczace ustugi w zakresie konserwac|i na podstawie

zawartych umoéw.
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W ramach zawartych umoéw z firmami zewnetrznymi, Firma ,Winda Warszawa”
zgodnie z zapisami § 4 umowy z dnia 26.09.2012 r. ma obowigzek podjecia
czynnosci naprawczych w ciagu 2-ch godzin od chwili powiadomienia
(za wyjatkiem godzin nocnych), a pogotowie dzwigowe czynne jest catg dobe;
umowa nr 4/2009 z dnia 01.04.2009 r. w zakresie konserwacji instalacji
domofonowej zawarta z Firmg Ustugi Teleradiotechniczne z Warszawy oraz
umowa nr 2/2009 z dnia 31.03.2009 r. zawarta z Firmg F.HU. ,AGA”
z Warszawy przewiduje ,niezwloczne” reagowanie na zgloszone uszkodzenia
i awarie nie pézniej niz w ciagu 24 godzin od chwili zgloszenia;

w umowie z dnia 31.07.2009 r. dotyczacej konserwacji bram i szlabanow
(umowa zawarta z Firmg BRAMET z Warszawy) w § 3 =zapisano, ze
Zleceniobiorca zobowigzuje sie posiadaé czynny telefon zgtoszeniowy
w godzinach 9%0-17% j §™.21%,

w zakresie awarii wodno-kanalizacyjnych lub elekirycznych, mieszkarcy moga
zgtasza¢ awarie bezposrednio do konserwatorow lub do dziatu

administracyjno—eksploatacyjnego.

Za bezposrednie utrzymanie w czystoSci budynkéw i terendw osiedlowych

odpowiada 5-ciu pracownikéw (dozorcy i osoby sprzatajace) zatrudnione w oparciu

o0 pracownicze umowy o prace oraz 3 osoby zatrudnione na podstawie uméw zlecen

i 2 firmy zewnetrzne wykonujgce obowiazki na podstawie zawartych umaéw.

W wyniku doboru celowego zbadano umowy z firmami zewnetrznymi oraz umowy

Zlecenia:

umowa zlecenie nr 3/08/2014 z dnia 31.07.2014r. zawarta z osobg fizyczna.
Przedmiotem umowy bylo utrzymanie w czysto$ci klatek schodowych budynkéw

i terendw zielonych jak réwniez ciagdw komunikacyjnych w budynkach przy
ul. Opaczewskiej 37A i 37B, terendw przy Spéidzielni i wokét domkow
jednorodzinnych. Umowa zawarta na czas od 01.08.2014 do 29.08.2014 r.
umowa zlecenie nr 2/08/2014 z dnia 31.07.2014r. zawarta z osobg fizyczna.
Przedmiotem umowy bylo utrzymanie w czystos$ci klatek schodowych budynkow
i terendéw zielonych jak rowniez ciggow komunikacyjnych w budynkach przy
ul. Leszno 19. Umowa zawarta na czas od 01.08.2014 do 29.08.2014 r.

Umowy zlecenia w zakresie sprzatania ww. nieruchomosci zawierane byly kazdego

miesigca.
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- Umowy nr: §1/2014 i S2/2014 z dnia 05.05.2014; S3/2014 z dnia 16.06.2014 r.
zawarte z Firmg ELECTRA oraz nr S4/2014 z dnia 01.07.2014 r zawarta z Firma
Di-gart. Przedmiotem powyzszych umdw jest sprzatanie okreslonych w umowie

nieruchomosci.

Zakres obowigzkow i

odpowiedzialnosci

Zleceniobiorcy

okreslono w zataczniku nr 1 do umowy. Umowa S1 zostala zawarta na czas

nieokreslony, umowy S2 | S3 zawarto na czas okreslony a w umowie S4 — brak

wskazania okresu na jaki umowa zostata zawarta.

5.3.

stan estetyczno — porzadkowy i techniczny zasobow

Przepisami ustawy - Prawo Budowlane - z dnia 7.07.1994 r. w art. 64 nalozony zostat

na wtasciciela lub zarzadce obiektdow budowlanych obowigzek prowadzenia dla

kazdego budynku ksigzki obiektu budowlanego, stanowiacg dokument przeznaczony

do zapiséw dotyczacych przeprowadzonych badan i kontroli stanu technicznego,

remontéw | przebudowy w okresie uzytkowania obiektu. Rozporzadzeniem Ministra

Infrastruktury z dnia 03.07.2003 r. wprowadzony zostat nowy wzér ksigzki obiektu

| natozony obowigzek ich zaprowadzenia.

W toku lustracji dokonano wyrywkowego sprawdzenia 5 ksiazek (16,1% ) obiektéw

budowlanych wg ponizszego zestawienia;

ilosé ilosé
kondygnacii pow.
k uzytkowa ;
Ip adres ro Mieszkan
budowy [ adziemn |podziemn | W™ | Katek /
lokalf uzyt
a a
1 | Opaczewska 37b 1992 5 1 1130,5 1 16/0
2 | Bohaterow Wrzesnia 2a 1992 4 1 969,3 1 18/0
3 |Opaczewska 31a 1992 3 1 869,8 1 131
4 |Lleszno 19 1892 8 1 3020,20 3 4414
Bohdanowicza 19 - nie 4
5 _ Brak 11123,8 96/5
przekazany do uzytkowania | danych

Ksigzki obiekiu budowlanego sa prowadzone wedtug poprzednio cbowigzujgcego

wzoru | wypetniane zgodnie z przeznaczeniem poszczegdlnych rozdziatow.
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Przepisami ustawy - Prawo Budowlane z dnia 7.07.1994 r. w art. 62 nalozony zostat

na wiasciciela lub zarzadce obiekiéw budowlanych obowigzek przeprowadzania

okresowych kontroli dotyczgcych m. innymi:

co najmniej raz na 5 lat - sprawnosci technicznej i wartosci uzytkowej, estetyki
obiektu oraz jego otoczenia; kontrolg tg powinno by¢ objete réwniez badanie
instalacji elekirycznej i piorunochronnej w zakresie stanu sprawnosci potgczen,
osprzetu opornosci izolacji przewoddéw oraz uziemien;

cc najmniej raz w roku - m.in. sprawnosci instalacji gazowych i przewodow
kominowych, instalacji stuzacych ochronie Srodowiska, elementéw budynku,

budowli i instalacji narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne;

W toku badania stwierdzono:

ksiazki zatozono w formie zgodnej z obowiazujacymi przepisami w dacie
zatozenia ksigzek. Zawierajg dane charakteryzujgce obiekt, wpisy
o przeprowadzonych przeglgdach technicznych — jednorocznych obiektu
I piecioletnich w zakresie kontroli stanu technicznej sprawnosci i wartosci
uzytkowej obiekiu oraz wpisy o dokonanych na obiekcie pracach remontowych
i modernizacyjnych; '

dane charakteryzujgce obiekt wykazane sg na podstawie danych projektowych;
W trakcie [ustracji uzupefniono wpisy o informacje dotyczace ilosci klatek
schodowych, iloci lokali mieszkalnych i uzytkowych w danym budynku oraz
o dane techniczne wynikajagce =z przeprowadzonej inwentaryzacji lokali
w ZzZwigzku z podejmowaniem uchwat o okresleniu przedmiotu odrebnej
wtasnosci lokali;

w budynku przy ul. Bohdanowicza 19 (nie przekazanego do uzytkowania)
wszystkie obowiazkowe przeglady przeprowadzane sa na biezaco. Okresowe
przeglady techniczne dokonywane byly przez osoby posiadajace stosowne
uprawnienia w danym zakresie. Protokoly z przegladdéw grupowane sa
w odrebnych segregatorach. Konitrole instalacji gazowej, wentylacyjnej
i spalinowej potwierdzane sg podpisami mieszkancow ;

Wybdr wykonawcow kontroli okresowych przeprowadzony byt w Spéldzielni

w drodze przetargu nieograniczonego i konkursu ofert.

K‘UK
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W wyniku doboru celowego zbadano umowy na wykonywanie w zasobach

Spéldzieini  przegladéw okresowych instalacji gazowych, wentylacyjnych,

spalinowych i dymowych:

Umowe nr 1/2011 z dnia 06.05.2011 r. zawarta z Firmg , Zaktad Ustug
Kominiarskich i Remontowo Budowlanych z Warszawy. Wybor Wykonawcy
nastgpit w wyniku konkursu ofert. Przedmiotem umowy bylo przeprowadzanie
okresowych kontroli sprawnoéci technicznej instalacji gazowych oraz przewodéw
kominowych w zasobach Spodidzielni. Zakres rzeczowy kontrolnego badania
technicznego okreslono w § 1 ust.2 - 4, a koszt za wykonanie ustugi w § 3.
W umowie uzgodniono, ze stwierdzone usterki wynikajace z przeprowadzanych
badan mogg byé usunigte przez Wykonawce po otrzymaniu dodatkowego
zlecenia i za dodatkows odplatnosci. Umowa zostata zawarta na czas
okreslony do dnia 31.12.2011 r. Zatacznikiem do umowy byt wykaz budynkéw
podlegajacych przegladowi zawierajgcy dane dotyczace ilosci lokali
mieszkalnych i uzytkowych. Aneksem nr 1 z dnia 21.12.2011 r. zmieniono termin
obowigzywania umowy — do dnia 31.12.2014 r. oraz rozszerzono zakres
przedmiotowy umowy o wykonanie inwentaryzacji przewodéw kominowych.
Aneksem z dnia 10.12.2014 r. przediuzono czas trwania umowy do dnia
31.12.2017 r.

Umowe nr 32/09/2012 z dnia 25.09.2012 r. zawartg z Firmg ,DEPIS" Doradztwo
Energetyczne, Przeglady Budowlane, Instalacje Sanitarne 2z siedzibg
w Warszawie. Przedmiotem umowy byfo przeprowadzenie rocznego przegladu
stanu sprawnosci techniczne] budynkéw wykazanych w zafgczniku nr 1 do
umowy. Zakres rzeczowy przeglgdu oraz ceny jednostkowe za elementy ustugi
okreslono w zalaczniku a warto$¢ calego zamdwienia w § 3 umowy. Umowa
zostata zawarta na czas okreslony do dnia 31.10.2012 r. | zawiera wszystkie
niezbgdne elementy okreslajace prawa i obowigzki stron umowy, w tym kary
umowne i kwote wniesionego zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy.
Wybor Wykonawey nastapit w wyniku przetargu nieograniczonego.
Przeanalizowano prawidtowo$¢ przeprowadzenia przetargu nieograniczonego
w zakresie wykonania okresowej kontroli rocznej budynkéw (art.62 ust.1 pkt.1a
ustawy Prawo budowlane) przeprowadzonego przez Komisje Przetargowg

w dniach 06.09.2013 i 13.09.2013 r. Przetarg przeprowadzono zgodnie
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z zasadami zawartymi w specyfikacji istotnych warunkow zamdwienia. W wyniku
postepowania sposrod 3 ztozonych ofert wybrano oferte Firmy TOSO, kiéra
uzyskata 93 punkty przy zastosowaniu skali ocen (cena, czas realizacji,

szczegotowosE, doswiadezenie) wynikajacej z SIWZ.

Konkurs ofert na wykonanie przegladéw rocznych i 5-letnich obiekiow
budowlanych bedacych w zasobach. Przewidywany zakres zamdwienia wg.
SIWZ ~ 31 budynkdéw mieszkalnych posiadajacych 775 lokali mieszkalnych;
termin sktadania ofert-29.05.2009 r. oczekiwany termin trwania zamowienia - do
31.12.2009 r. Specyfikacje przetargowa pobrato 5 firm, zlozyly oferty — 4 firmy.
Komisja przetargowa (3 pracownikdéw Spétdzielni przy udziale 2 cztonkéw Rady

Nadzorczej) powolana zarzadzeniem Prezesa Zarzadu nr 3/2009 z dnia

17.06.2009 r. na posiedzeniu w dniu 18.06.2009 r. stwierdzita m. innymi, ze:

odstepuje od stosowania w konkursie zapisow § 12 ust.5 i ust. 6 Regulaminu
(zaopiniowanie SIWZ oraz ustalenie harmonogramu pracy Komisji); zlozone

oferty zawierajg dokumenty wymienione w SIWZ oraz Ze zioZzone oferty sg

nieporownywalne. Komisja stwierdzita ponadto, Zze Spoéldzielnia przygotuje
dodatkowe zapytania do wszystkich oferentéw. W dniu 07.10.2009 r. odbyt sie |l
etap kohkursu ofert, w trakcie ktdérego Komisja zdecydowata ze zmienia sie czas
trwania zamoéwienia ( z dn.31.12.2009 do 28.02.2010r.) , odrzucono oferte Firmy
,MAK" z powodu nie dopetnienia wymogdw okreslonych w SIWZ oraz oferte
Firmy ,BOTI” z uwagi na zbyt wysokg cene. Komisja dokonata wyboru oferty
Firmy ,PBl Administracja” jako najkorzystniejszej. W dniu 14.10.2009 r.
podpisano umowe nr 1P/2009 na wykonanie przegladéw 5-letnich. Umowa
zawierata wszystkie niezbedne elementy okreslajace prawa i obowigzki stron

umowy, w tym kary umowne.

W dniu 27 maja lustratorzy przy udziale Z-cy Prezesa dfs technicznych dokonali
selektywnej wizytacji budynkéw mieszkalnych i ich otoczenia pod katem
utrzymania czystosci, stanu estetyczno-porzadkowego oraz technicznego —

mozliwego do sprawdzenia w trakcie przegladu wizualnego.

Typowania budynkéw do przegladu dokonano w sposéb zapewniajacy objecie
wizytacjg budynkdéw o zroznicowanej ilosci kondygnacji, usytuowanych w réznych

lokalizacjach.
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W toku wizytacji ustalono, co nastepuje:

Wejscia do budynkéw wyposazone sg W sprawnie dziatajgce domofony, a klatki
schodowe budynkéw sg schiudne, zaé okna i parapety czyste, pozamiatane
posadzki.

Na pierwszych kondygnacjach klatek schodowych zamocowane s tablice ogtoszen,
aw nich znajdujg sie ogloszenia Zarzadu Spotdzielni. Budynki na osiedlach sa
strzezone przez ochrong catodobowo i monitoring. Na posesjach znajduje sig duzo
zieleni, krzewow ozdobnych oraz ogrodzone mini place zabaw dla dzieci.

W halach garazowych pod budynkami jest czysto i schludnie. Os$wietlenie na
klatkach schodowych i w piwnicach jest sprawne. Nie stwierdzono braku zarowek,
kioszy, przykrywek na rozetkach czy uszkodzen wylacznikow. Wejscia do piwnic sg,
pozamykane. Nie stwierdzono saémiecenia oraz niesprawnosci instalacji wodno —

kanalizacyjnej.

Miejsca postojowe przylegte do budynkow ogrodzone i oznakowane s3 farba.
Przeprowadzony przeglad pozwala na stwierdzenie, ze wizytowane zasoby
sg utrzymane w nalezytym stanie estetyczno — porzadkowym, na biezaco

prowadzona jest konserwacja zieleni oraz placéw zabaw dla dzieci.

54. Koszty i przychody gzm oraz prawidtowosc ustalania oplat za lokale.

W MSZBDM ,Ochota” ewidencja przychodow i kosztow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi oraz zasady ustalania oplat za uzywanie lokali okreslone zostaty
w Regulaminie rozliczania kosztow g z m oraz oplat za uzywanie lokall
zatwierdzonym uchwata Rady Nadzorczej nr 12/2012 r. z dnia 15 maja 2012 r. ze
zmianami uchwata nr 15/2013 r. z dnia 9 maja 2013r. Spotdzielnia prowadzi
ewidencje kosztéw w rozbiciu na nieruchomosci i rozliczane wediug miejsc ich
powstawania z podziatem na lokale mieszkalne, uzytkowe i garaze. Podstawg do
rozliczenia kosztéw gzm sg coroczne plany rzeczowo-finansowe przygotowywane
przez Zarzad | zatwierdzane stosownymi uchwatami przez Rade Nadzorczg
Spotdzielni. Wysoko$¢é i struktura optat za uzytkowanie lokali mieszkalnych w latach

2009 — 2014 stanowi zalacznik Nr 4 do niniejszego protokofu.

Zestawienie syntetyczne kosztéw i przychodow charakteryzuje Tabela nr 6,

stanowigca zatacznik Nr_5 do niniejszego protokotu. Reasumujac powyzsze,
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zgodnie z ustawg o spotdzielniach mieszkaniowych, dla kazdego z budynkoéw,
Spétdzielnia prowadzi odrebng ewidencje rozliczenia przychodéw i kosztéw. Wynik
Z gospodarki zasobami mieszkaniowymi za rok 2009 ujemny zostat odniesiony na
rozliczenia migdzyokresowe i rozliczony w roku 2010 r. Dodatnie wyniki finansowe
za lata 2010-2014 sg pozostawione jako rezerwa na  rozliczeniach
migdzyokresowych.

5.5. Zakres opomiarowania budynkéw i lokali oraz zasady rozliczen
z uzytkownikami lokali z tytutu dostawy mediéw.

Wszystkie budynki Spoétdzielni sa wyposazone w opomiarowanie zuzycia cieplej
i zimnej wody.

Rozliczenie optat za dostawge zimnej i cieptej wody podlega rozliczeniu
z uzytkownikami do 30 czerwca kazdego roku. Jezeli uzytkownicy niekiérych lokali
odmawiajg zgody na zainstalowanie wodomierzy indywidualnych lub uniemozliwiajg
odczyt wskazan wodomierzy to cala réznica miedzy wskazaniami wodomierza
giéwnego budynku z sumag wskazan wodomierzy indywidualnych jest rozliczana na
te lokale proporcjonalnie do liczby oséb przebywajacych w lokalu zgodnie
z zasadami obowigzujacymi i przyjetymi w regulaminie. Rozliczenia kosztéw
dostawy energii cieplnej z uzytkownikami dokonuje sie w okresach rocznych
najpézniej do 30 czerwca. Optaty za dostawe ciepta do lokali ustalane sg zaliczkowo
z uwzglednieniem aktualnych cen ciepta oraz $rednigj ilosci ciepta dostarczanego do
budynku w ostatnim okresie rozliczeniowym. Jednostkg rozliczeniowa kosztéw
dostawy ciepfa dla lokali, nieopomiarowanym zuzyciem ciepta jest: m2 powierzchni
uzytkowej lokalu na cele centralnego ogrzewania. W lokalach opomiarowanych

podstawg rozliczenia sg odczyty na cieptomierzach.

5.7. Rozliczenie kosztéw ogdinych Spéldzielni.

Koszty ogdlne Spdtdzielni obejmujg koszty zwigzane z kierowaniem, nadzorowaniem
koordynacjg dziatari Spéidzielni oraz koszty zwigzane z organizacjg i obstugg
dziatalno$ci Spoétdzielni jako catosci realizowang przez Zarzad Spoétdzielni i biuro.

W Spotdzielni koszty ogdlne zarzadu rozliczane sg proporcjonalnie do struktury
przychodow:
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- przychodéw z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci pomniejszonych
o przychody z dostaw wody i ciepta,

- przychoddw z eksploatagji obcych zasobéw mieszkaniowych,

- pozytkdw z nieruchomosci wspdlnych,

-  przychoddw z pozostatych ustug.

Koszty ogdlne obcigzajg koszty eksploatacii i konserwacji w proporcjach:
-90% koszty eksploatac;ji,
-10 % koszty konserwac;ji.

Ponoszone koszty ogdlne w poszczegdlnych latach:

- 2008r. - 955 245,03 zt,,
- 2010r. - 950 924,88 zt.,
- 2011 r. - 997 050,70 zt.,
- 2012 r. - 973 627,92 zt.,
- 2013 r. - 1 005 606,70 2.,
- 2014 r. - 093 148,97 zi.

Rozliczenie kosztéw ogoélnych Spoéidzielni charakteryzuje tabela stanowigca

zatacznik Nr 6 do niniejszego protokotu.

5.8. Gospodarka lokalami uzytkowymi

W MSZBDM ,O0CHOTA" w Warszawie lokale uzytkowe zajmowane sg na zasadzie
spoldzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu lub odrebnej wilasnosci. Na
podstawie uméw najmu uzytkowane sa gidwnie pomieszczenia gospodarcze
w budynkach mieszkalnych. Optaty eksploatacyjne ustalane sa na podstawie planéw
ekonomiczno finansowych. Wysokos¢ ustala sie nie mniej niz 150 % optat
naliczanych do lokali mieszkalnych z powodu wiekszej intensywnosci eksploatacii.
Sprawdzono umowe najmu [okalu uzytkowego nr 1/2010 .

z dnia 1.02.2010 r. zawaria pomiedzy Spdidzielnia, a firmg Qsoft znajdujacy sie
w W-wie przy ul. Szczesliwickie] 72 m 3 wynajmowany lokal przeznaczony na

magazyn czesci komputerowych bez obstugi interesantow.
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Wiw umowa zawarta na $cisle okreslony czas, podpisana przez dwoch Czionkow
Zarzadu, nalezycie zabezpiecza interesy Spéidzielni.

5.9. Terminowosé wnoszenia oplat przez uzytkownikéw lokall i windykacja
naleznosci.
Zalegto$ci w optatach eksploatacyjnych w Spétdzielni w latach 2009 — 2014 od lokal
mieszkainych, uzytkowych i garazy obrazujg tabele nr 8, 8a, 8b stanowigce
zatgeznik Nr 7 do niniejszego protokotu.
Analiza zalegloSci w optatach eksploatacyjnych od lokali ogdlem wskazuje, ze
w latach 2009 — 2014 objetych niniejsza lustracjg byly na zréznicowanym poziomie.
Zadluzenie w lokalach mieszkalnych w badanym okresie ksztattowato sie
w granicach 4,58 % do 7,90 % rocznego wymiaru tych optat, w lokalach uzytkowych
w granicach 4,50% do 11,61% rocznego wymiaru tych optat i zadluzenie na
garazach ksztattowato sig w granicach 3,59 do 6,36% rocznego wymiaru optat.
W roku 2009 wedtug stanu na 31 grudnia stan zalegtosci wyniost:

Ogotem: 406 515,96
Z tego:
od lokali mieszkalnych 321 761,54
od lokali uzytkowych 62 613,81
od garazy 22 140,61
co stanowi 17,74%rocznego wymiaru optat wynoszacego 7 812 898,40
z tego:
| -lokale mieszkalne 4,89%
-lokale uzytkowe 7.97%
-garaze 4,88%

W roku 2010 wedtug stanu na 31 grudnia stan zalegtosci wynidst:

Ogétem: 482 490,07
Z tego:

od lokali mieszkalnych 368 391,08
od lokali uzytkowych 97 527,60
od garazy 16 571,39

co stanowi 20,85%rocznego wymiaru optat wynoszgcego 7 822 744,45

Z tego:
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-lokale mieszkalne 5,65%
-lokale uzytkowe 11.61%
-garaze 3,59%

W roku 2011 wedtug stanu na 31 grudnia stan zalegto$ci wyniost:

Ogdtem: 388 722,65
Z tego:
od lokali mieszkalnych 326 778,09
od lokali uzytkowych 40 842,65
od garazy - ‘ 21 101,91
co stanowi 13,77%rocznego wymiaru optat wynoszgcego8 499 721,00
z tego:
-lokale mieszkalne 4,58%
-lokale uzytkowe 4,50%
-garaze 4,69%
W roku 2012 wedtug stanu na 31 grudnia stan zalegto$ci wynidst:
Ogdfem: 502 305,58
Ztego:
od lokali mieszkalnych 436 480,13
od lokali uzytkowych 40 310,05
od garazy 25 515,40
co stanowi 16,70 %rocznego wymiaru optat wynoszacego 8 316 450,39
z tego:
-lokale mieszkalne 6,21%
-lokale uzytkowe 4. 80%
-garaze 5,69%

W roku 2013 wedtug stanu na 31 grudnia stan zalegtosci wyniost:

Ogoétem: 689 446,07
Z tego:

od lokali mieszkalnych 57 1979,24
od lokali uzytkowych 88 204,86
od garazy 29 261,97
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co stanowi 25,39 %rocznego wymiaru optat wynoszgcego8 491 869,09

Z tego:
-lokale mieszkaine 7,90%
-lokale uzytkowe 11,13%
-garaze 6,36%

W roku 2014 wedlug stanu na 31 grudnia stan zalegto$ci wyniost:

Ogdtem: 554 622,10
Z tego:
od lokali mieszkalnych 471 833,14
od lokali uzytkowych 54 189,75
od garazy 28 599,21
co stanowi 18,12%rocznego wymiaru opfat wynoszacego 9 162 871,10
z tego:

-lokale mieszkalne 6,05%

-lokale uzytkowe 6,25%

-garaze 5,82%

W zakresie egzekwowania naleznosci z tytulu optat eksploatacyjnych od lokali
Spdidzieinia prowadzi systematyczng i ciggltg weryfikacje zadiuzen. Zastosowata
zasady poprzez bezpoSrednie rozmowy z diuznikami, polubowne uzgodnienia
terminu splaty, propozycje zawarcia ugody na ratalng splate zadtuzenia, telefoniczne
i pisemne upomnienia z wyznaczonym kolejnym terminem sptaty a po
bezskutecznym uplywie tego terminu wysytano wezwania do zaptaty z nowym
terminem ptatnosci i o ile nalezno$¢ nie zostata uregulowana wystawiano ostateczne
wezwanie do zaptaty i odnotowano przypadki kierowania spraw do sadu. Zadiuzenia
w optatach powodujg brak sSrodkéw w regulowaniu  biezacych zobowigzan
w zakresie gospodarki zasobami w  wysokosci przekraczajacych miesieczne
wymagane S$rednie wplywy. Ponadto Spotdzieinia informuje i udziela pomocy
w otrzymaniu dodatku mieszkaniowego w gminach. Z dodatku tego skorzystato:
w2009r. -0 oséb,

w2010 r. -0 osdb,
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w2011 r. -1 osoba,
w2012 r. -1 osoba,
w 2013 1. - 2 osoby,

w2014 r. -1 osoba.

5.11. Ustugi komunalne i inne ustugi zwigzane z eksploatacja nieruchomosci

W toku lustracji zbadano prawidtowosé i zakres umow zawartych przez Spéidzielnie

z podmiotami zewnetrznymi prowadzacymi zlecong obstuge zasobéw. Doboru

dokumentéw do badania dokonano metods reprezentacyjng za pomoca doboru

celowego. Badaniu poddano nastepujace umowy:

Umowa kompleksowa dostarczania ciepfa nr 4-2687 obowigzujaca od
01.09.2011r. zawarta z Firmg SPEC w Warszawie. Przedmiotem umowy jest
dostarczanie ciepta do obiekiu zasilanego z wezia cieplnego przy ul. Boh.
Wrzesnia 4A, 4, 2B, 2A i 2; Bohdanowicza 19; Opaczewska 33B; Opaczewska
35; Opaczewska 37A; Opaczewska 42; Opaczewska 43 (2 budynki);
Opaczewska 44; Poniecka 2; Ractawicka 148; Sczesliwicka 78;

Umowa nr ND-D/412/2012 z dnia 29.11.2012r. zawarta z RWE Stoen Operator
Sp. z 0.0. w zakresie Swiadczenia ustug dystrybucji energii elektrycznej. Umowa
dla poszczegdlnych obiektow obowiazywata od dnia 01.12.2012 r. i zostata
zawarta na czas nieokreslony.

Umowa nr EOB/Z/0004078 z dnia 30.06.2014 r. zawarta z Firmg ENERGA —
Obrét S.A. w zakresie sprzedazy energii elektryczne;j;

Umowa kompleksowa dostarczania paliwa gazowego
nr GW/05/815/11872/2012/A z dnia 03.02.2012r. zawarta z PGNIG do obiektu
przy ul. Boh. Wrzesnia 4A,;

Umowa nr 002389/001/2/09 z dnia 21.10.2010 r. zawarta z MPWIiK w Warszawie
w zakresie zaopatrzenia w wode i odbiér sciekdw. Umowa zawaita na czas

nieokreslony.

Na podstawie tresci unormowan zawartych w powyzszych umowach lustratorzy

stwierdzaja, Ze =zawierajg one postanowienia typowe dla tego typu umoéw

[ zabezpieczajg interesy Spoldzielni.
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6. Dziatalnosé inwestycyjna

Dziatalnos¢ inwestycyjna w Miedzyzakladowym Spdéldzielczym Zrzeszeniu Budowy
Doméw Mieszkalnych ,Ochota” w Warszawie w okresie od 01 stycznia 2011 r. do 30
kwietnia 2012 r. zostata przedstawiona w protokole lustracji problemowej
przeprowadzonej przez lustratora Krajowej Rady Spoidzielczej. Badaniem
lustracyjnym objeta byla realizacja zespotu mieszkalno-ustugowego ,Ractawicka [I”
przy ul. Bohdanowicza 19 w Warszawie. Przedmiotem zatem obecnej lustracji sa
zagadnienia zwigzane z dzialalno$cig inwestycyjng Spéldzielni w okresie od 01 maja
2012 r. do 31 grudnia 2014 .

W okresie objetym niniejsza lustracjg dziatainosé inwestycyjna Spotdzielni w dalszym
ciggu skierowana byta na zesp6t mieszkalno — ustugowy przy ul. Bohdanowicza 19
Inwestycja , Ractawicka I’ w Warszawie obejmujacy: 96 mieszkan, 5 lokali
uzytkowych, 85 stanowisk postojowych w garazu podziemnym o facznej powierzchni
uzytkowej z komunikacjg i garazami 11 123,80 m? w tym:

-garaze -2590,00 m*
-mieszkania -6638,80 m?
-pomieszczenia uzytkowe -394,00 m?
-pomieszczenia techniczne i gospodarcze 536,00 m?

“komunikacja zwigzana z funkcjg mieszkalng -965,00 m?
Kubatura catej inwestycji wynosi 45 575 m?®

inwestycja rozpoczeta na podstawie decyzji nr 147/99 Prezydenta m.st. Warszawy
z dnia 01.07.1999 r. Projekt zamienny objety decyzja pozwolenia na budowe
nr 10T/201/2008 z dnia 04.06.2008 r. i postanowienia nr 10T179/08 Inwestycja
dotychczas nie zakoriczona. Owczesny Zarzad Spéldzielni wydat przydziaty do lokali
bez dokoriczenia i rozliczenia inwestycji nie majac pozwolenia na uzytkowanie

budynku.

6.1. Realizacja wnioskéw polustracyjnych w zakresie dzialalnoéci inwestycyjnej
wydanych Spoldzielni przez zewnetrzne organy kontroli, a takze w ramach
poprzednio przeprowadzonych kontroli.
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Na podstawie ustalen ww. lustracji Krajowa Rada Spétdzielcza dokonata oceny
dziatalnosci inwestycyjnej Spoétdzielni i sformutowata wnioski i zalecenia , ktore
przedtozono w liscie polustracyinym z dnia 04.07.2012 r., a kitére zostaly
przedstawione przez Rade Nadzorczg na Walnym Zgromadzeniu w dniach 10, 11
czerwca 2013 r.

1. Nalezy dazyé do dokonczenia inwestycji "Ractawicka II” zgodnie z projektem
zamiennym ujetym w pozwoleniu na budowe decyzja nr 10T/201/2008 ktora
uprawomocnita sie w dniu 11.07.2008 r. poniewaz dalsze trwanie budowy
powoduje tylko powstawanie koszidw — wniosek w trakcie realizacii.

2. Zobowigza¢ wiasciwe stuzby Spéidzielni do zgtoszenia odbioru budynku po
zakonczeniu zadania inwestycyjnego ,Ractawicka II" i uzyskaé pozwolenie na
uzytkowanie budynku — wniosek w trakcie realizacji.

3. Przygotowaé ostateczne rozliczenie poniesionych nakfadéw za zrealizowanie
zadania inwestycyjnego ,Ractawicka II” w oparciu o kosztorysy powykonawcze
rob6t w celu okredlenia kosztow budowy i rozliczenia sig¢ z przysziymi
wihascicielami lokali — wniosek w trakcie realizacii. |

6.2. Podstawy organizacyjno —prawne dziatalnosci inwestycyjnej Spétdzielni.

Podstawg organizacyjno — prawng dziatalnosci inwestycyjnej Spétdzielni jest przede
wszystkim jej Statut uchwalony przez Wailne Zgromadzenie w dniu 19.09.2009 r. na
podstawie uchwaty nr 2/2009 r., ostatnia zmiana do Statutu zostata wprowadzona na
podstawie uchwaly nr 6/2011 r. Walnego Zgromadzenia w dniu 20,21 czerwca 2011
r. i zarejestrowana postanowieniem Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy
z dnia 30.08.2011 r,
Stosownie do postanowient § 3 pkt 4 Statutu celem Spotdzielni jest zaspakajanie
potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb czionkéw oraz ich rodzin, przez
dostarczenie czionkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub domoéw
jednorodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu.
Z postanowiefi obowigzujacego Statutu wynika, ze przedmiotem dziatalnosci
Spotdzielni jest:

1. budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanawiania na rzecz czionkéw

spofdzielczych wiasnosSciowych praw do lokali lub odrebnej wiasnosci

znajdujacych sie w tych budynkach,
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2. budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz czionkéw
odrebnej wlasnoéci znajdujacych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub
lokali o innym przeznaczeniu, a takze utamkowego udziatu we wspdiwlasnosci
w garazach wielostanowiskowych.

3. budowanie lub nabywanie doméw jednorodzinnych w celu przeniesienia na rzecz
cztonkéw wiasnosci tych domaow,

4. udzielanie pomocy czlionkom w budowie przez nich budynkdw mieszkalnych lub
doméw jednorodzinnych,

5. budowanie lub nabywanie budynkéw w celu wynajmowania lub sprzedazy
znajdujacych ste w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali uzytkowych,

6. zarzadzanie nieruchomoéciami stanowigcymi jej mienie lub nabytym na
podstawie umowy mieniem jej cztonkow.

7. zarzadzanie nieruchomos$ciami nie stanowigcymi jej mienia lub mienia jej
czionkdéw na podstawie umowy zawartej z wiascicielem (z wspotwiascicielami tej
nieruchomosci),

8. wynajmowanie mieszkan, lokali uzytkowych i miejsc postojowych,

9. prowadzenie dziatalnosci ustugowej lub innej dziatalnosci gospodarczej we
wszystkich formach przewidzianych prawem, jezeli dziatalno$é ta zwigzana jesf
bezposrednio z realizacjg celu dziatania Spdidzielni, o ktérym mowa w § 3 ust.4.

Postanowienia Statutu zawarte w § 3 dopuszczajg réwniez mozliwosé podejmowania
przez Spétdzielnie innej dziatalnosci zmierzajacej do uczestniczenia w obrocie
mieszkaniowym.

Tryb uchwalania zalozen organizacyjno — finansowych oraz metody rozliczen
kosztéw inwestycyjnych okreslajg postanowienia § 14 — 35 Statutu Spéidzielni.
Oprécz Statutu podstawy organizacyjno — prawne dziatalnosci inwestycyjnej

Spotdzielni stanowig unormowania wewnetrzne:

I. Regulamin tworzenia i wykorzystania funduszu inwestycyjnego zatwierdzony do
stosowania na podstawie uchwaty Rady Nadzorczej nr 26/99 z dnia 16.11.1999r.

Il. Regulamin zlecania do wykonania prac projektowych, inwestycji robét remontéw
budowlanych zatwierdzony uchwata 27/98 Rady Nadzorczej z dnia 30.09.1998 r.
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lIl.Regulamin przetargu na przydziat wilasnosciowege prawa do lokalu
mieszkalnego lub uzytkowego przyjety uchwatg nr 34/97 Rady Nadzorczej z dnia
08.12.1997 r.

IV. Zasady rozliczenn finansowych z tytutu  wkiadow budowlanych
i mieszkaniowych przyjety uchwatg Rady Nadzorczej nr 8/94 z dnia 10.03.1994r.

V. Regulamin okreslajgcy zasady wyboru wykonawcow dokumentacji projektowych,
robdt inwestycyjnych, remontowych i konserwacyjnych zatwierdzony uchwata
Zarzadu nr 9/2011 i zaopiniowany przez Rade Nadzorczg uchwata nr 16/2011
zdnia 14.04.2011 1.

6.3. Pozyskanie terenéw budowlanych

W okresie objetym niniejsza lustracjg Spéidzielnia nie nabywata gruntéw na cele
inwestycyjne. Inwestycja realizowana na gruncie pozostajgcym w wieczystym
uzytkowaniu Spdidzielni na podstawie aktu notarialnego Rp. A 7670/98

Z dnia 06.10.1998r. na dziatce gruntu nr 36/4 z obrebu 2-03-20 polozonej przy
ul. Motdawskiej 7,przeznaczonej pod zabudowe budynkiem mieszkalnym i jest
wpisana w ksiedze wieczyste] nr KW 210279 jako uzytkownik wieczysty.

6.4. Procesy mieszkaniowe a program inwestycyjny

W badanym okresie Spéldzielnia nie rozpoczeta realizacjii nowych zadan

inwestycyjnych i nie dokonywata naboru czionkéw. Nie wystapily rowniez inwestycje

zaniechane.

6.5. Poprawnosé¢ przygotowania inwestycji, tryb doboru wykonawcow
inwestycji, treS¢ zawartych umow, realizacja inwestycji oraz nadzoér

inwestorski

Zadanie inwestycyjne realizowane przez MSZBDM ,Ochota” w okresie od
01.05.2011 r. do 31.12.2014 r. stanowi kontynuacje zadan z okresdéw poprzednich,
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ktdrych przygotowanie i realizacja zostata przedstawiona w protokotach lustraciji
przeprowadzonych w latach 1999 — 2010r.

Stosownie do zatwierdzonej przez Rade Nadzorczg struktury organizacyjnej
Spotdzielni Mieszkaniowej obsfuge dziatalnosci inwestycyjnej i nadzér w okresie
objetym niniejsza lustracjg, sprawowat Zarzad Spoétdzielni. W okresie prowadzenia
robdt budowlano — montazowych przy realizowanych zadaniach inwestycyjnych
nadzér nad prowadzonymi robotami pehili inspektorzy zatrudniani na umowe
zlecenie, posiadajgcy wymagane ustawg Prawo budowlane niezbedne uprawnienia

do sprawowania takiego nadzoru.

6.6 Nakiady na realizacje zadania inwestycyjnego w latach 2012 - 2014_r.
W okresie objetym lustracjg Spéidzielnia na realizacje zadania inwestycyjnego
.Ractawicka Il “ zostaly poniesione naktady w wysokosci 895 812,98 z

Specyfika poniesionych nakiaddw przedstawia sie nastepujaco:

Lp | Koszty wg rodzaju Rok 2012 | Rok 2013 | Rok 2014

1. |Dokumentacja 47718,00
2. | Obstuga inwestycii

3. | Nadzér inwestorski,autorski,budowlany | 2435,32 24036,58
4. | Roboty budowlano-montazowe 28651,80| 57055,00| 716044,23
5. |Pozostate 11537,14| 5265,68 3069,23
6. |Ogdlem 42624,26| 62320,68| 790868,04

6.7. Zakres rzeczowy zadan inwestycyjnych dla cztonkéw Spéldzielni

Zakres rzeczowy zadan inwestycyjnych znajdujacych sie w trakcie realizacji oraz
w fazie przygotowania w latach 2011 — 2014 prezentuje tabela nr i 2 stanowigca
zatacznik Nr 8 do protokotu niniejszej lustracji. Z danych zawartych w zataczniku
Nr 9 wynika, ze: w roku 2011 1 2012 Spétdzielnia nie przekazata do uzytku budynku.

Zestawienie robdt przewidywanych do zakonczenia inwestycji ,Ractawicka 11" na

kwote 1 153 000,00 zt stanowi zatgcznik Nr 13 do niniejszego protokotu.
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Wedtug stanu na dzieh 31 grudnia 2014 r. Spoidzielnia w dalszym ciggu nie
uzyskata pozwolenia na uzytkowanie budynku przy ul. Bohdanowicza 19.

W toku przedmiotowego badania ustalono, ze pomimo braku pozwolenia na
uzytkowanie budynku wszystkie lokale mieszkalne (z wyjatkiem trzech) sg aktualnie
zamieszkate. Na ten stan rzeczy wplyw majg wydane przydziaty do lokali bez
dokoriczenia i rozliczenia inwestygji nie majac pozwolenia na uzytkowanie budynku.
Zakonczenie przedmiotowej inwestycji wymagaé bedzie dobrej woli i wspdipracy
uzytkownikow lokali ze Spétdzielnia,

Nalezy tu podkresli¢, ze lokale mieszkalne w budynku przy Bohdanowicza 19 zostatly

przekazane przez Spoldzielnie przysztym uzytkownikom. -

6. 8 Realizacja systemu finansowania inwestycji

W wyniku analizy dokumentéw lustrator ustalif, ze koszty rodzajowe inwestyciji
wediug stanu na dzien 31 grudnia 2014 r. kontynuowanego zadania rzeczowego
w budynku przy ul. Bohdanowicza 19

wynosity ogotem: 30 879 448,52 zt.

w tym koszty bezposrednie 26 051 250,372,

koszty posrednie 4828248,15 zt.

Zestawienie stanowi zalacznik Nr 10 do niniejszego protokotu. Na dzien

31.12.2014.r indywidualne zaliczki wptacone i zaewidencjonowane na koncie
WVkiady zaliczkowe Ractawicka II" wraz z odsetkami od lokat stanowig kwote
28 324 379,66 zi.

Réznica pomigdzy poniesionymi naktadami a wkiadami zaliczkowymi na realizacje
inwestycji ,Ractawicka Il na dzien 31.12.2014 r. wynosi 2 141 608,59zt i stanowi brak

pokrycia poniesionych naktadéw zwigzanych z realizacja tej inwestycji.

Spotdzielnia zaczeta pobieraé optaty eksploatacyjne od zamieszkatego budynku od
01.01.2003 r.

Wedtug stanu na dziefn 31 grudnia 2014 r, (tabela nri 7 ) zatgcznik do protokotu
lustracji-inwestycje) koszty rodzajowe kontynuowanego zadania rzeczowego
w budynku wyniosty: 30 879 448,52z,
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Brak pozwolenia na uzytkowanie oraz brak ostatecznego rozliczenia kosztéw
budowy skutkuje tym, ze niewielka cze$¢ czionkdow wplacita, a obecnie wszyscy

inwestorzy odmawiajg partycypowania w kosztach dokoriczenia inwestyciji.

Spotdzielnia na dzieit 31 grudnia 2014 r. w dalszym ciggu nie uzyskata pozwolenia
na uzytkowanie budynku.

Realizowane przez Spdéldzielnie zadania inwestycyjne powinny byé finansowane
srodkami wnoszonymi przez przyszlych uzytkownikéw lokali, zostato to zawarte
w umowach o budowe lokali mieszkalnych i o budowe migjsc postojowych.

Ponadto Spdidzielnia uchwafa Rady Nadzorczej nr 7/2013 r. z dnia 21.02.2013 r.
w sprawie wykonania uchwaly nr 2/2008 r. Zebrania Przedstawicieli ze zmiang
wynikajacg z uchwaly Walnego Zgromadzenia czionkéw Spoétdzielni nr 10/2011
| szczegbtowego podziatu Srodkéw pozostalych po upadiosci oraz wyrazenia zgody
na wykorzystanie czesci tych &rodkéw na koszty dokoniczenia budowy osiedla
-Ractawicka II" dodatkowe Srodki w kwocie 413 460,27 przekazata z masy

upadtosciowej na dokonczenie inwestycji.

Uchwata Rady Nadzorczej nr 11/2013 r. z dnia 21.03.2013 r. w sprawie czasowego
przeznaczenia srodkéw z funduszu remontowego nieruchomosci przy
ul. Bohdanowicza 19 w Warszawie na koszty dokonczenia budowy przeznaczono
400 000,00 zt. Z treéci uchwaty wynika, ze Srodki zostang przej$ciowo wykorzystane
na dokonczenie budowy tej inwestycji i zwrdécone na fundusz remontowy
nieruchomosci z wplat oséb posiadajacych lokale w te] inwestycji wynikajacych
z ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy ,Ractawicka II” Wiwym. uchwaty
stanowia zatgczniki Nr 11 i 12 do niniejszego protokotu.

7. Nadzoér techniczny nad zasobami mieszkaniowymi i ustalanie potrzeb
remontowych.

System sprawowania nadzoru technicznego w Miedzyzakladowym Spéidzielczym

Zrzeszeniu Budowy Doméw Mieszkalnych ,Ochota” nalezy do Zastepcy Prezesa

Zarzadu ds. Technicznych i spetniany jest przez osoby pracujgce w jego pionie.
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7.4. Planowanie remontéw zasobow mieszkaniowych.

Zadania w zakresie remontow zasobow mieszkaniowych w Spétdzielni wyznaczane

byty w rocznych planach remontéw zasobow mieszkaniowych. Podstawa do

planowania zakresu rzeczowego i finansowego remontéw na dany rok, byly
dokonywane przeglady okresowe, potrzeby zgtaszane przez czionkdéw oraz
mozliwosci ekonomiczne.

Plany powyzsze zatwierdzane byly stosownymi uchwatami Rady Nadzorczej 1i.

» na podstawie uchwaly nr 01/2009 z dnia 25.02.2009 r. Rada Nadzorcza przyjela
plan rzeczowy — finansowy remontéw na rok 2009, w ktérym przewidziano
nastepujace nakiady na roboty remontowe:

.. Szczesliwice | — ogdtem 360.876,00 zt. w tym:

a/ obowiazkowe przeglady ~ 40.000,00 zt.;

b/ roboty sanitarne 216.000,00 zt.;

¢/ roboty budowlane 102.000,00 zt.;

d/ drobne rohoty budowlane 4.000,00 zt.;

e/ roboty dekarskie (bez okreslenia lokalizacji) — 12.000,00 zt.;
f/ roboty nieprzewidziane ~ 17.876,00 zt;

- Szczesliwice 1l — ogotem 349.296,00 zt. w tym:

a/ obowigzkowe przeglady ~ 23.000,00 zt:

b/ roboty budowlane 189.000,00 zt.;
¢/ drobne roboty budowlane ~ 5.000,00 zt;
d/ roboty dekarskie 144.000,00 zt;

e/ roboty nieprzewidziane 17.296,00 zt.;

- Szczesliwice Il — ogbtem 382.020,00 z. w tym:

a/ obowigzkowe przeglady ~ 23.000,00 zt.;

b/ roboty budowlane 328.000,00 zt.;

c/ roboty dekarskie(drobne) 12.000,00 zt.;

d/ roboty nieprzewidziane 19.020,00 zt;

. Bohdanowicza 17 — ogdlem planowane naktady — 125.364,00 zt;
- Bohdanowicza 19 — ogdtem planowane naktady — 74.280,00 zt.;
- Poniecka — 30.504,00 zt;

- Leszno - 120.900,00 zt.;

- Tarczynska — 58.884,00 zt;
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Uchwaig nr 17/2009 z dnia 28.10.2009 r. Rada Nadzorcza wprowadzita korekte
rzeczowo-finansowa do przyjetego planu. W wyniku korekty, m. innymi
planowane obowigzkowe przeglady piecioletnie przeniesiono do wykonania na
rok 2010.
na podstawie uchwaty nr 3/2010 z dnia 27.01.2010 r. Rada Nadzorcza przyjeta
plan MSZBDM, ktérego elementem skiadowym byt plan rzeczowo — finansowy
remontéw. Plan rzeczowy uwzgledniat zakres robot przewidzianych do
wykonania na danej nieruchomosci. Uchwata nr 10/2010 z dnia 23.06.2010r.
Rada Nadzorcza zatwierdzita korekte do planu remontéw zwiekszajgc ogdtem
planowane naktady na remonty z kwoty 2.022.124,00 z. do kwoty 2.069.881,56
zt.
na podstawie uchwaly nr 9/2011 z dnia 10.03.2011 r. Rada Nadzorcza przyjeta
plan MSZBDM, ktérego elementem skfadowym byt plan rzeczowo ~ finansowy
remontow. Ogdtem planowane naklady na remonty — 3.984.341,25 zt. w tym
roboty nieprzewidziane -~ 330.241,25 zi.
na podstawie uchwaty nr 4/2012 z dnia 01.03.2012 r. Rada Nadzorcza przijIa
plan MSZBDM, kidrego elementem sktadowym byt plan rzeczowo-finansowy
remontéw. Ogotem planowane naktady na remonty — 3.624.379,03 zt. w tym
roboty nieprzewidziane — 593.454,04 zi. Uchwatg nr 22/2012 z dnia 25.10.2012r.
Rada Nadzorcza zatwierdzita korekte rzeczowo-finansowa do planu remontow.
Uchwata nr 8/2013 z dnia 21.03.2013 r. Rada Nadzorcza zatwierdzita plan
gospodarczo-finansowy Spoétdzielni na rok 2013. Planowane naktady na remonty
—4.787.355,28 zt. w tym:

o Szczesliwice | - ogdtem 311.442,50 zt, w tym:
a/ obowigzkowe przeglady 7.000,00 zt.;

b/ roboty sanitarne 28.000,00 zt.;
¢/ roboty budowlane 209.600,00 zt.;
d/ nadzér inwestorski 8.942,50 z;

e/ roboty blacharsko-dekarskie — 45.900,00 zt.;
f/ roboty pozostate (remonty pochwytéw, czesci balustrad) 12.000,00 zt.;
o Szczesliwice Il (2 budynki)- ogétem 377.600,00 + 349.490,00 z, w tym:
al/ obowigzkowe przeglady 2.300,00 zt.; + 1.000,00 zt.;
b/ roboty sanitarne 90.500,00 zt.; + 24.100,00 zt.;
¢/ roboty dekarskie 18.000,00 zt;
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d/ roboty budowlane 170.000,00 zt.; + 303.500,00 z.;

e/ nadzor 5.000,00 zt.; + 7.590,00 zt.;

f/ roboty pozostate 51.800,00 zt.; + 13.300,00 z.;

g/ roboty nieplzewidziane(remont inst. went.) 40.000,00 zt,;
o Szczesliwice Il — ogotem 798.925,50 zt. w tym:

a/ obowigzkowe przeglady 4.000,00 zt,;

b/ roboty sanitarne 143.872,00 zt.;
¢/ roboty budowlane 563.450,00 zt.;
d/ roboty blacharsko-dekarskie 20.000,00 zt.;
ef roboty pozostate 50.700,00 zt.;
f/ nadzér 16.903,50 zt.;

o Bohdanowicza 19 — og6tem planowane nakfady — 407.278,19 zi.;
o Bohdanowicza 17 — ogétem planowane naktady — 273.630,00 zt,;
o Poniecka --107.100,00 zt.; _

o Leszno —475.281,00 zt. w tym remont wind 390.000,00 zi.

Uchwatg nr 14/2013 z dnia 09.05.2013 r. Rada Nadzorcza przyjeta korekte do planu
remontow zawierajaca;

zwiekszenie naktadow na remonty 0s. Szczesliwice | o kwote 232.957,50 zi.;
zmniejszajgc naktady na remonty o$. Szczesliwice | o kwote 72.190,00 zt.;
zwiekszajgc naktady na remonty os. Szczesliwice Il o kwote 299.274 50 zt.;
zwigkszajgc nakfady na remonty budynku przy ul. Ponieckie] 2 o kwote
40.700,00 zt.;
zmniejszajac naktady na remonty budynku przy ul. Leszno o kwote 57.281,00 zt.;
zmniejszajac naktady na remonty budynku przy ul. Bohdanowicza 17 o kwote
137.478,19 zt.; '
zmniejszajac nakfady na remonty budynku przy ul. Bohdanowicza 19 o kwote
4.500,00 zt.
Uchwata nr 02/2014 z dnia 13.02.2014 r. Rada Nadzorcza zatwierdzita plan
gospodarczo-finansowy Spétdzielni na rok 2014. Planowane naktady na remonty
— 2.833.200,00 zt. w tym:

o Szczesliwice | — ogolem 627.000,00 zt. w tym:
a/ obowigzkowe przeglady 16.000,00 z;
b/ roboty sanitarne 101.000,00 zt.;
c/ roboty budowlane 193.000,00 zt.;
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d/ nadzér inwestorski 4.000,00 z.;
e/ roboty blacharsko-dekarskie — 290.000,00 z.;
f/ roboty pozostate 23.000,00 zt.;
o Szczesliwice Il (2 budynki)— ogélem 599.000,00 + 300.600,00 zt. w tym:
a/ obowigzkowe przeglady 3.000,00 zt.; + 1.000,00 z.;

b/ roboty sanitarne 188.000,00 zt.; + 8.600,00 zt.;

c/ roboty dekarskie 50.000,00 zt.;

d/ roboty budowlane 350.000,00 zt.; + 283.000,00 z.;

e/ nadzor 8.000,00 zi.; + 8.000,00 zt.;
f/ roboty pozostate 0,00 zt.; + 0,00 zt.;

o Szczesliwice Il — ogdtem 568.000,00 zt. w tym:
a/ obowigzkowe przeglady 5.000,00 zt,;

b/ roboty sanitarne 8.000,00 zt,;
¢/ roboty budowlane 467.000,00 zt.;
d/ roboty pozostate 65.000,00 zt.;
e/ nadzor 8.000,00 z.;

o Bohdanowicza 19 — ogotem planowane naktady — 237.200,00 z.;

o . Bohdanowicza 17 — ogétem planowane naktady — 272.900,00 zt.;

o Poniecka —983.000,00 zt;

o Leszno - 151.199,24 zt. plus roboty wykonywane w ramach
porozumienia na kwote ogétem 400.000,00 zt.;

Uchwatg nr 11/2014 z dnia 03.07.2014 r. Rada Nadzorcza przyjeta korekte do planu

remontdw zawierajaca:

zwiekszenie naktaddw na remonty 0$. Szczesliwice | o kwote 164.968,00 zt.;
zwigkszajac naktady na remonty o$. Szczesliwice Il o kwote 274.865,00 zt.:
zwigkszajac naktady na remonty o$. SzczeSliwice Il o kwote 112.120,00 zt.; -
przekroczenie funduszu o kwote 61.496,77 zi.

zmniejszajgc naktady na remonty budynku przy ul. Ponieckiej 2 o kwote
25.500,00 zt.:

zmniejszajac naktady na remonty budynku przy ul. Leszno o kwote 39.999,24
zt.(bez robot wykonywanych w ramach porozumienia);

Zgodnie z art. 6 ust.3 ustawy o spoidzielniach mieszkaniowych, Spétdzielnia tworzy

fundusz na remonty zasobow mieszkaniowych. Qdpisy na fundusz remontowy
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obcigzajg koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi Spoltdzielni. Stawki naliczen
funduszu remontowego obowigzujace w latach 2009 — 2014 r. na poszczegdinych
nieruchomosciach w lokalach mieszkalnych ksztattujg sie w granicach 0,80 zt./m? na
budynku Poniecka 2 do 3,00 zt/ m® w budynku przy ul. Bohdanowicza 17,19,
w lokalach uzytkowych od 1,20 zt./ m? w budynku przy ul. Poniecka 2do 4,80 zt./ m?
w budynku przy ul. Bohdanowicza 17,19. i w garazach 0,80 zi m? do 3,00 zt/ m?
Ponadto dodatkowo zwigkszano fundusz remontowy odszkodowaniami od firmy
ubezpieczeniowej TUIR Allianz Polska SA:

w 2010 r. - 60 624,00 zt.,

w 2011 r.- 30 505,41 z.,

w 2012 r.-1 149,32 zt.
Odsetkami od lokat na funduszu remontowym:
W 2009 r.-16 457,26 zi.,
w 2010 r.- 33 660,72 zi.,
w 2011 r.-74 470,70 =zt.,
w 2012 r.- 86 026,10 zt.,
w 2013 r.-32 148,70 zt.,

w 2014 r.-12 309,35 zt.

W 2012 r. Uchwata Walnego Zgromadzenia nr 3/2012 r. kwotg 179 105,42 z.

W 2013 r. Uchwatg Rady Nadzorczej nr 7/2013 r. kwotg 1 783 344,64 zi.

Art.4" pkt.2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych stanowi, ze , Zarzad Spoétdzielni
prowadzi odrebnie dla kazde] nieruchomosci ewidencie wplywéw i wydatkdw
funduszu remontowego zgodnie z art.6 ust.3; ewidencja wplywow i wydatkow
funduszu remontowegc na poszczegdlne nieruchomosci powinna uwzgledniad
wszystkie wptywy i wydatki funduszu remoniowego tych nieruchomosci’. Fundusz
remontowy tworzy sig na remonty zasobow mieszkaniowych w celu zabezpieczenia
srodkéw finansowych na utrzymanie zasobdw mieszkaniowych w nalezytym stanie

technicznym.

Tworzenie i wykorzystanie Srodkéw funduszu remontowego na poszczegodlnych

nieruchomosciach przedstawiono w zalaczniku Nr 14.
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8. Gospodarka finansowa spdéldzielni.

8.1. Normatywne podstawy gospodarki finansowej

Migdzyzaktadowe Spotdzielcze Zrzeszenie Budowy Domdéw Mieszkalnych
.Ochota” w Warszawie w badanym okresie prowadzito dziatalno$é na zasadach
rozrachunku gospodarczego w oparciu o przepisy:
— ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdldzielniach mieszkaniowych
(tekst jednolity — Dz. u. z 2003 r., Nr 119, poz. 1116 z péznigjszymi zmianami),
— ustawy z dnia 16 wrzes$nia 1982 r. Prawo spotdzielcze (tekst jednolity — Dz. U.
z 2003 r., Nr 188, poz. 1848 z pdzniejszymi zmianami),
— ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (tekst jednolity — Dz. U.
z 2002 r., Nr 76, poz. 694 z pdzniejszymi zmianami),
— Statutu Spéldzielni.
Dziatalnos¢ fa okreslana jest planami gospodarczo-finansowymi zatwierdzanymi
w kazdym roku kalendarzowym stosownymi uchwatami Rady Nadzorcze;j.
Spotdzielnia prowadzi ksiegi rachunkowe na podstawie przyjetych przez
Spoétdzielnie zasad zwanych , Polityka Rachunkowosci" zatwierdzonych przez
kierownika z mocg obowigzujaca od 12 grudnia 2008 r. W opracowaniu tym ujeto
wybrane przez  alternatywne rozwigzania wynikajace z art. 10 ustawy
o rachunkowosci.
Zaktadowy Plan Kont dostosowany jest do specyfiki dziatalnosci gospodarczej
Spotdzielni i odpowiada wymogom ustawy o rachunkowoscai.
System rachunkowosci ustalono na podstawie:
« dokumentacji przyjetych zasad prowadzenia rachunkowosci,
» dokumentacji sporzadzania obiegu i kontroli oraz przechowywania
i zabezpieczania dowodow ksiegowych, |
+ instrukcji w sprawie inwentaryzacji aktywow i pasywow.
» zasad fworzenia | szacowania rezerw na przyszie zobowigzania i rezerw na

przyszie koszty.
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8.2 Technika prowadzenia ksigg rachunkowych

Od czasu poprzedniej lustracji sposéb prowadzenia spraw finansowo-ksiegowych
w Spoidzielni ulegi zmianie. W Spéldzielni zakupiono i wdrozono  program
finansowo-ksiegowy Probit FK 9.01a pomocnicze ksiggi rachunkowe dotyczace
rozrachunkow z tytutu kredytdéw normatywnych z wykorzystaniem programu firmy
S.bit. Spbidzielnia posiada zabezpieczenia do dostepu sprzetu komputerowego i do
danych przed niepowotanymi osobami poprzez ustalone hasta dostepu.

Opisy programow zawierajg odpowiednie instrukcje, stosowane programy speniajg

wymogi ustawy o rachunkowosci .

8.3 Ewidencja operacji gospodarczych

Ksiggi rachunkowe w Spéidzielni w okresie objgtym lustracjg prowadzone byly
technika komputerowa. Osobg upowazniong przez Zarzad do uzytkowania prdgramu
petnej obstugi rachunkowej i zabezpieczenia danych jest Gléwny Ksiegowy.
Prowadzone przez Spotdzielnie ksiegi rachunkowe sg kompletne i wiaczone do akt
sprawozdan finansowych poszczegéinych okreséw obrachunkowych.

Skontrolowano metodg losowa dokumentacje operacji gospodarczych
w dziale ksiegowosci: Faktury zakupu °F’z roku 2010 I111L1,X.XI1,XIil,2011
ILIVVVLVILX X1L,2014 1. |-v.

Raporty kasowe Rk z 2011 1-V,2013 VII-X1,2014 r. [-VI

Polecenia ksiegowania 2013,2014 r. i stwierdzono, ze dokumenty ksiegowe
byly podpisane pod wzgledem merytorycznym, rachunkowym, zawieraty
dekretacje operacji oraz numeracje umozZliwiajaca okreslenie rodzaju

i numeru identyfikacyjnego.

8.4 Gospodarka kasowa

W okresie objetym lustracjg tj w latach 2009 — 2014 w siedzibie Spétdzielni przy
ul. Opaczewskie] 43 prowadzona jest kasa. Jest to pomieszczenie wydzielone,
zabezpieczone i ubezpieczone. W oknie zewnetrznym jest szyba i dodatkowo krata

zabezpieczajgca, drzwi od korytarza wewnatrz budynku sa obite blacha w drzwiach
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znajdujg sie trzy zamki. Szyba od strony wptacajacych jest okratowana. Klucze do
sejfow posiada kasjerka.

Oscbg materialnie odpowiedzialng za stan $rodkéw pienieznych w kasie w okresie
badanym jest Pani Anna Wrdbel.

W trakcie niniejszej lustracii stwierdzono, ze:

e osoba odpowiedzialna za stan S$rodkow pienigznych w kasie ziozyla
oswiadczenie o odpowiedzialnosci za powierzone walory,

* posiadata ona dokument potwierdzajacy niekaralno$é,

» do kasy przyjmowane byly przede wszystkim wptaty czionkéw Spéldzielni
Z tytutu optat za uzywanie lokali,

» dowody obrotu kasowego KP i KW automatycznie w kolejnosci generowane
sg z programu komputerowego sg kontrolkg drukéw Scistego zarachowania,

» stan gotéwki w kasie kontrolowany byt na koniec roku obrachunkowego
podczas przeprowadzane] inwentaryzacji gotowki w kasie oraz dokumentéw
kasowych.

» Ksigzka drukdw Scistego zarachowania  dotyczy zawieranych umow
z kontrahentami, dostawcami ustug, uméw zlécenia, arkuszy spisu z natury.

Ponadto kontrola kasy dokonywana jest kazdorazowo przy zmianie osoby
obstugujacej kase, sporzadzany jest protokdt zdawczo-odbiorczy. Aktuaina polisa
ubezpieczeniowa nr  000-15-067000150240 obowigzujaca od 20.06.2015r.do
19.02.2016r. wystawiona przez firme ubezpieczeniowg TUIR Allianz Polska SA
ul. Rodziny Hiszpanskich Tow. Ubezp. S.A. na kwotg130 000 PLN. Umowa
KOWY/45/06/WAR z 8.03.2005 r z firmg SOLID SECURITY Sp. Z o.0. ul. Postepu 17
za wykonywanie ustugi transportu wartosci pienieznych z budynku biura Spéidzielni
do PKO BP SA w-WA UL. AL.J.P.25 W czasie lustracji przeprowadzono kontrole

kasy protokdt w zataczeniu stanowi zalacznik Nr 15 do niniejszego protokofu.

Badano poprawnosé obrotu kasowego, sporzadzania raportéw kasowych.
Na podstawie skontrolowanych losowo wybranych raportéw kasowych od nr21 do
nr31 z grudnia 2013 r.,, sprawdzano dokumenty KP, KW, zaliczki, rozliczenia
ryczattdw za uzywanie prywatnych samochodéw do celéw sluzbowych, zaptaty
czynszu. Do dokumentéw tam ujetych nie wniesiono uwag w zakresie

udokumentowania operacji kasowych.
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8.5 Sprawozdawczosc

Za okres 2009 — 2014 Spdidzielnia sporzadzata sprawozdania finansowe, kidre byty
sktadane terminowo w Urzedzie Skarbowym oraz zatwierdzane przez Walne
Zgromadzenie. W wyniku przegladu sprawozdan finansowych za badany okres
stwierdza sie, co nastepuje:

Sprawozdanie finansowe za rok 2009 zawiera bilans, rachunek zyskdow i strat,
informacje dodatkows, sprawozdanie z dziatalnosci spétdzielni. Bilans zamyka sie po
stronie aktywow i pasywow sumg 182.207.000,46 z. W rachunku zyskow i strat
Spotdzielnia wykazuje zysk netto w kwocie 120.882,88 zt craz nadwyzke kosztow
nad przychodami w kwocie 368.876,51 zl. Sprawozdanie finansowe za ten okres
podlegato badaniu przez biegtego rewidenta w irybie ustawy o rachunkowosci.
Walne Zgromadzenie uchwata nr 3/2010 r. zysk netto w kwocie 120 882,88 zi.

przeznaczyto na pokrycie nadwyzki kosztoéw nad przychodami.

Sprawozdanie zostato zbadane przez podmiot uprawniony do badania sprawozdan
finansowych Firme AUXILIUM AUDYT Spétka Komandytowa z Krakowa.
Sprawozdanie finansowe za rok 2010 zawiera bilans, rachunek zyskoéw i strat,
informacje dodatkowa, sprawozdanie z dzialalnosci spotdzielni. Bilans zamyka sie po
stronie aktywow i pasywow suma 154.656.677,28 zt. W rachunku zyskow i strat
spotdzielnia wykazuje zysk netto w kwocie 101.450,51 zt oraz nadwyzke przychodéw
nad kosztami w kwocie 2.220,22 zi. Sprawozdanie finansowe za ten okres podlegato
badaniu przez biegtego rewidenta w trybie ustawy o rachunkowosci.

Sprawozdanie finansowe zostato zbadane przez' podmiot uprawniony do
badania sprawozdan finansowych Firme POL-TAX Sp. z o.0. z Warszawy.
Walne Zgromadzenie uchwatg nr 3/2011 r. zysk nettc w kwocie 101 450,51 zi.

przeznaczylo na pokrycie nadwyzki kosztéw nad przychodami za rok 2009 r.

Sprawozdanie finansowe za rok 2011 zawiera bilans, rachunek zyskow i strat,
informacje dodatkows, sprawozdanie z dziatalnosci spétdzielni. Bilans zamyka sie po
stronie aktywdw i pasywéw kwotg 141.153.057,39 zi. W rachunku zyskow i strat
spoldzielnia wykazuje zysk netto w kwocie 231.511,08 zi oraz zmiane stanu
produktow w kwocie (-) 237.731,09 zI. Sprawozdanie finansowe za ten okres

podiegato badaniu przez biegtego rewidenta w trybie ustawy o rachunkowaosci.
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Sprawozdanie finansowe zostalo zbadane przez podmiot uprawniony do
badania sprawozdan finansowych Firme POL-TAX Sp. z o.0. z Warszawy.

Walne Zgromadzenie uchwata nr 3/2012 r. z dnia 31 maja 2012 zysk netto
przeznaczyto na:

179 105,42 zt. na fundusz remontowy,

52 405,66 przeznaczono na odkupienie udziatu w S.M. Tarczyriska w majatku
wspolnym to s miejsca postojowe w garazach zlokalizowanych w nieruchomosci

przy ul. Opaczewskiej 43.
Nadwyzke przychoddw nad kosztami uzyskang w 2011 r. z gzm w wysokos$ci

237 731,09 zt. prZeznaczono na pokrycie pozostatej z 2010 r. nadwyzki kosztéw nad
przychodami w kwocie 79 813,38 pozostatg czed¢ nadwyzki przychoddéw nad
kosztami w wysokosci 157 817,71 pozostawiono jako rezerwe na rok 2012,

Sprawozdanie finansowe za rok 2012 zawiera bilans, rachunek zyskow i strat,
informacje dodatkowa, sprawozdanie z dziatalnosci spétdzielni. Bilans zamyka sie po
stronie aktywéw i pasywdw kwota 136.674.629,42 zt. W rachunku zyskow i strat
spotdzielnia wykazuje zysk netto w kwocie 367.947,46 zt oraz nadwyzke przychodow
nad kosztami w kwocie 215.369,02 zl. Sprawozdanie finansowe za ten okres
podlegato badaniu przez bieglego rewidenta w trybie ustawy o rachunkowosci.
Nadwyzka kosztéw nad przychodami zostata zaksiegowana na rozliczenia
miedzyokresowe. ' '

Sprawozdanie finansowe zostato zbadane przez podmiot uprawniony do badania
sprawozdan finansowych Firmg AUDYTOR Biuro Ustug Rachunkowych z Warszawy.
Sprawozdanie finansowe za rok 2013 zawiera bilans, rachunek zyskéw i strat,
informacje dodatkowa, sprawozdanie z dziatalnosci spdtdzielni. Bilans zamyka sie po
stronie aktywéw i pasywow kwota 131.001.891,71 zt. W rachunku zyskow i strat
spoidzielnia wykazuje zysk netto w kwocie 276.069,53 zt oraz nadwyzke przychodow
nad kosztami w kwocie 269.734,87 zl. Zysk netto zgodnie z uchwata Walnego
Zgromadzenia nr 3/2014r. z dnia 11 i 12.06.2014 r. przeznaczono na fundusz
zasobowy, nadwyzke przychoddéw nad kosztami pozostawiono do rozliczenia w
przysztych okresach rozliczeniowych. Sprawozdanie finansowe za ten okres

podiegato badaniu przez biegtego rewidenta w trybie ustawy o rachunkowosci.
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Sprawozdanie finansowe zostalo zbadane przez podmiot uprawniony do badania
sprawozdan finansowych Firme POL-TAX Sp. z 0.0. z Warszawy.
Sprawozdanie finansowe za rok 2014 zawiera bilans, rachunek zyskdw i strat,
informacje dodatkowa, sprawozdanie z dziatalno$ci spétdzielni. Bilans zamyka sie po
stronie aktywow i pasywow kwotg 126.783.298,97 zi. W rachunku zyskoéw i strat
spotdzielnia wykazuje zysk netto w kwocie 308.825,97 zt oraz nadwyzke przychodow
nad kosztami 329.679,21 zt. nadwyzke przychodow nad kosztami pozostawiono do
rozliczenia w przysziych okresach rozliczeniowych. Sprawozdanie finansowe za ten
okres podlegato badaniu przez bieglego rewidenta w trybie ustawy o rachunkowosci.

Sprawozdanie finansowe zostatlo zbadane przez podmiot uprawniony do badania

sprawozdan finansowych Firme Auxilium Audyt Sp. Z o.0. Sp. k. z Krakowa.

badaniu sprawozdania finansowego przez biegtego rewidenta.

W latach 2009 — 2014 w lustrowanej Spdétdzielni badany byt bilans za poszczegdlne

okresy sprawozdawcze. Z przedioZzonych lustratorom opinii i raportéw biegtych

rewidentow wynika, ze we wszystkich istotnych aspektach:

* przedstawialy rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuaciji
majatkowej i finansowej Spéidzielni;

s zostaty sporzadzone zgodnie z wymagajgcymi zastosowania zasadami (polityka)
rachunkowoéci oraz na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag
rachunkowych;

* byly zgodne z wplywajacymi na tre$¢ sprawozdania finansowego przepisami

prawa i postanowieniami statutu Spétdzielni.

8.6 Zmiany w stanie funduszy wiasnych spdéldzielni.

Spoéidzielnia w okresie objetym lustracjg, w oparciu o obowigzujgce unormowania
wynikajgce ze Statutu oraz Prawa spotdzielczego, tworzyta nastepujgce fundusze

stuzace do finansowania majatku trwatego oraz biezacej dziatalnosci:

- fundusz udziatowy powstajgcy z wptat udziatéw cztonkowskich,
- fundusz zasobowy powstajgcy z wptat przez czionkdow wpisowego, zasilany jest
rowniez zgodnie z uchwatami walnych zgromadzen zyskiem oraz z tytuiu

wyksiegowania prawa wieczystego uzytkowania.
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- fundusz wkiaddw mieszkaniowych fworzony z wptat czionkéw Spoéidzielni
nabywajacych lokale mieszkalne na warunkach spétdzielczego lokatorskiego
prawa,

- fundusz wkitadéw budowlanych tworzony z wplat czionkow Spétdzielni
nabywajacych lokale na warunkach spéfdzielczego wtasno$ciowego prawa,

- fundusz wktadéw zaliczkowych tworzony z wptat cztonkéw dokonujacych wptat
na budowe nowych mieszkan,

- fundusz inwestycyjny tworzony z wptat za adaptacje dodatkowych powierzchni.

Zmiany funduszy na 31 grudnia poszczegodlnych lat objetych niniejsza lustracjg
przedstawia tabela nr 11 stanowigca zatgcznik Nr 16 do protokotu.

8.7 Wielkosé srodkow finansowych.

Stan Srodkow finansowych w poszczegodlnych latach na koniec roku przedstawiat sie
nastepujaco:

2009r. 5 407 662,43 2.,
2010r. 5 878 401,16 2,
2011r. 6 450 944,78 #.,
2012 r. 7 146 899,08 zi.,
2013r. 6761 193,64 zi.,
2014 r 6 921 331,57 zt.

W okresie objetym lustracjg przychody finansowe utrzymujg sie na zroznicowanym
poziomie. Przychodami finansowymi sa odsetki uzyskane zardéwno od rachunkéw
bankowych i gromadzonych na lokatach $rodkach pienieznych jak réwniez odsetki
uzyskane od nieterminowo wnoszonych optat za uzywanie lokali. Na uwage zastuguja
kwoty odsetek naliczone i wyegzekwowane przez Spofdzielnie uzyskane od
nieterminowo wnoszonych wptat za uzywanie lokali, co wskazuje na zintensyfikowanie

dziatan przez Spoldzielnie w zakresie windykacji tych optat. Tablica nr 13 stanowi

zatacznik Nr 17 do protokofu przedstawia szczegélowo gospodarke finansows
Spotdzielni. '
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8.8 Stan i obstuga kredytéw mieszkaniowych.

Obsiuga sptaty kredytdbw od czasu ostatniej lustracji nie ulegta zmianie.
W dalszym ciagu Spétdzielnia prowadzi analityczng ewidencje zadiuZzenia cztonkow
z tytutu kredytow bankowych oraz naleznych odsetek odrebnie dia kazdego budynku,
dla ktorego byt zaciggnigty kredyl. Czionkowie Spotdzielni, ktdrzy obcigzeni sa
kredytem splacaja zadiuzenie wediug normatywu, otrzymujac nalezny wykup odsetek
przez budzet parstwa. W poszczegolnych latach objetych niniejsza lustracjg
Spoldzielnia dokonywata sptat kredytu wedlug obowigzujacego normatywu.
Systematyczne i terminowe sptaty kredytu do banku gwarantujg Spodidzielni wykup
odsetek przez budzet panistwa. Spéidzielnia skiadata rowniez stosowne dokumenty
do banku, ktore stanowily podstawe do anulowania odsetek wykupionych przez
budzet panistwa. Informacje o sptatach kredytu wedtug normatywu, ponadplanowych
i catkowitych oraz zestawienie dotyczace zadtuzen lokali mieszkalnych z tytutu
kredytu w latach 2009 — 2014 przedstawia zalacznik Nr 18 do niniejszego protokoiu
Tabela nr 12.

B.9 Terminowos¢ regulowania przez Spétdzielnie zobowigzan

publicznoprawnych.

Analiza rozrachunkéw publiczno-prawnych kont 220 - 223 pod katem terminowosci
ptatnosci wykazafa, ze na koniec poszczegdinych lat badanego okresu,
zobowigzania te wynosity:

na dzien 31.12.2009 r. = 70 035,81 zt,,

na dzien 31.12.2010r. =76 204,25 zt,,

na dzien 31.12.2011r. = 226 737,40 #.,

na dzieri 31.12.2012 r. = 358 620,67 zt.,

na dzier 31.12.2013 r. =440 968,06 z.,

Na dzieri 31.12.2014 r.= 906 538,39 zk.

Powyzsze zobowigzania zostaly uregulowane w terminach ustawowych,
fj. w styczniu roku nastgpnego po roku powstania zobowigzania.

W badanym okresie Spdidzielnia byta obciazana za nieterminowe regulowanie

zobowigzan, i tak:
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wr.2009r. = 116,44 zi.,
wr2010r. = 4,90 zt,
wr2011r. = 19,28z,
wr.2012r. = 72,05 zt,,
wr.2013r.= 0,86z,

wr. 2014 r= 159,04 zi.

Naleznosci Spétdzielni w badanym okresie, pochodzity z kwot naliczonych przez

Spoldzielnig ztytulu nieuregulowanych
dochodzonych na drodze sadowej i wynosity:
nadzien 31.12.2009r. 286 245,73 z.,

na dzien 31.12.2010r. = 138 072,47 zt.,
na dzien 31.12.2011r. = 118 313,84 zt,,
na dzien 31.12.2012r. = 47 622,83 z.,
na dzien 31.12.2013r. = 8 721,35 z,,

na dzieft 31.12.2014 r.= 573 344,18 zt.

Inne zobowiazania Spoéldzielnia reguluje terminowo.

optat

eksploatacyinych,

naleznosci

9. Ocene realizacji przez Spoéldzielnie niektdrych obowiazkéw wynikajacych

z ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.

W latach 2009 — 2014 w Miedzyzaktadowym Spétdzielczym Zrzeszeniu Budowy

Pomow Mieszkalnych ,Ochota”™ w Warszawie realizacja przez Zarzad ustawy

o spoldzielniach mieszkaniowych w zakresie przeksztatceri tytutdw prawnych do

lokali przedstawiata sie nastepujaco:

Lp. | Wyszczegdlnienie Rok | Rok | Rok Rok Rok Rok
2009 | 2010 | 2011 | 2012 2013 | 2014
. | Liczba dokonanych przeksztalcen spéldzielczego
lokatorskiego prawa do lokali mieszkalnych na | 23 5 0 0 4 0
odrebng wlasnosé
2. | Liczba dokonanych przeksztaicen spétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokali na odrgbng | 103 109 40 3 4 5
wiasnoss w tym
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Bezposrednie przyczyny braku realizacji zlozonych wnioskéw o przeksztalcenie
prawa do lokalu to: |

— brak uregulowania majgtkowych spraw matzeriskich,

- nieuregulowane formalno$ci spadkowe,

- nie stawienie sie u Notariusza,

- rezygnacja wiasna.

C. Wiadomosci koncowe.

Protokédt lustracji zawiera 102 strony kolejno ponumerowane i parafowane przez
lustratordéw i Zarzad Miedzyzaktadowego Spétdzielczego Zrzeszenia Budowy Doméw
Mieszkalnych ,Ochota’ w Warszawie. Integralng ciegécia_ protokotu sg zatgczniki.
Protokdt lustracji sporzadzony zostat w trzech jednobrzmiacych egzemplarzach
z przeznaczeniem dla: '

o Rady Nadzorczej Spétdzielni;

e Zarzgdu Spotdzielni;

s Zwigzku Rewizyjnego Spoldzielni Mieszkaniowych RP.
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(Ewa Grazyna Miszta)

(Pawel Przeklasa )

Protokoét zostat uzgodniony i podpisany 15.10.2015 r.

Zastrzezen do ustalen zawartych w protokole lustracji w poréwnaniu_ze stanem

faktycznym nie wnosimy.
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