ZWIAZEK REWIZYJNY SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWYCH RP

00-013 WARSZAWA, UL. JASNA 1

PROTOKOL

Z lustracji pelnej dzialalnosci

w latach 2017-2022
Spoldzielni Budowlano - Mieszkaniowej ,,SELAW?”
03-946 Warszawa, ul. Brazylijska 8 lok. 50

Warszawa, sierpien 2023



Protokol

z lustracji petnej dziatalnosci Spotdzielni Budowlano — Mieszkaniowej ,,SEAW”

w Warszawie ul. Brazylijska 8 lok. 50.

Informacje wstepne.

Lustracj¢ przeprowadzono na podstawie umowy zawartej w dniu 13.04.2023 roku

miedzy Spotdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,,.SLAW” w Warszawie a Zwigzkiem

Rewizyjnym Spoétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie. Aneksem z dnia 10 lipca

2023 roku w zwiazku z koniecznos$cig zawieszenia czynnosci lustracyjnych zmieniono

termin zakonczenia badania do dnia 31 sierpnia 2023 roku. Podstawg zawarcia tej

umowy jest postanowienie art. 91 § 1 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo

spotdzielcze (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz. 275).

1. Lustracje przeprowadzitla Maria Schabowska posiadajaca uprawnienia nr 4064/98

nadane przez Krajowa Rade Spotdzielcza, dzialajaca na podstawie upowaznienia
wystawionego w dniu 20.04.2023 roku przez Prezesa Zarzadu Zwigzku Rewizyjnego

Spotdzielni Mieszkaniowych RP z siedzibg w Warszawie przy ul. Jasnej 1.

Dane Identyfikacyjne Spotdzielni:

Pelna nazwa Spoéldzielni: Spotdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,,Staw”

NIP: 525-10-00-218;

REGON: 000490122,

Numer w Rejestrze Przedsigbiorcow KRS: 000010000197564 prowadzony przez

Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIII Wydzial Gospodarczy KRS
w Warszawie;

Dane kontaktowe:
telefon: +48 22 617 34 86,
email: administracja@sbmslaw.pl

strona internetowa: w opracowaniu.

2. Lustracja objeto dziatalnos¢ Spotdzielni w okresie od 01.01.2017 r. do 31.12.2022 r.

Ramowa tematyka lustracji pelnej opracowanej przez zarzadzajacego lustracje

obejmowata nastepujace zagadnienia:

1.

Organizacja Spoldzielni:

11  Statut Spotdzielni oraz wewngtrzny system normatywny (kompletnosé
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I poprawnos¢ merytoryczna regulaminow),
1.2 dzialalno$¢ organow Spoétdzielni,
1.3 struktura organizacyjna stuzb etatowych Spotdzielni.
2. Stan prawny gruntow bedacych we wiladaniu Spoétdzielni (i budynkéw
z nimi zwigzanych oraz racjonalnos¢ ich wykorzystania).
3. Sprawy cztonkowskie 1 dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
4.1. stan ilo$ciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkow i ich
otoczenia,
4.2. koszty 1 przychody gzm oraz prawidtowos$¢ ustalania optat za uzywanie lokali,
4.3. gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegdlnym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych,
4.4. terminowos¢ wnoszenia optat przez uzytkownikoéw lokali i windykacja
naleznosci Spotdzielni,
4.5. tres¢ umow o ustugi komunalne i ich realizacja (wodno-kanalizacyjne,
wywoz $mieci, ciepto).
5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
5.1. nadzor techniczny 1 ustalenie potrzeb remontowych ze szczegdlnym
uwzglednieniem dziatan energooszczednych,
5.2. akumulacja $§rodkow finansowych na remonty,
5.3.  tryb doboru wykonawcow robdt remontowych, tre§¢ zawartych umow i ich
realizacja.
6. Gospodarka finansowa:
6.1. stan funduszow, wielko§¢ wolnych $rodkéw finansowych i1 sposob ich
wykorzystania, efektywnos$¢ zaangazowania finansowego Spoéldzielni
w zakup akcji lub udziatow w innych podmiotach gospodarczych,
6.2. rozliczanie kosztow ogo6lnych Spotdzielni,
6.3.  obstuga splaty kredytow mieszkaniowych,
6.4. terminowo$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spoétdzielni (podatki,
ZUS),

6.5. rozliczenie finansowe z cztonkami z tytutu wktadow.

. Zgodnie z postanowieniem § 2 Umowy z dnia 13 kwietnia 2023 roku lustracja nie
obejmowata badania sprawozdan finansowych Spotdzielni w rozumieniu art. 64

ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2021, poz. 217) jak
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réwniez weryfikacji rozliczen kosztorysowych.

Zarzad Spotdzielni jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidtowo
prowadzonych ksigg rachunkowych, ktére przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji
majatkowej i finansowej oraz wynik finansowy Spoéldzielni zgodnie z przepisami
ustawy o rachunkowo$ci, przyjetymi zasadami (polityka rachunkowosci) oraz z
obowigzujagcymi Spétdzielnie przepisami prawa i statutem. Zarzgd Spoétdzielni oraz
cztonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie
finansowe spelnialo wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci.

Lustracje przeprowadzono zgodnie z , Instrukcig w  sprawie lustracji
przeprowadzanych przez Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP
w  jednostkach organizacyjnych spotdzielczosci mieszkaniowej”, zatwierdzong
uchwaly Zarzadu Zwigzku Rewizyjnego Spoétdzielni Mieszkaniowych RP w dniu
20.10.2020 r. Uktad chronologiczny protokotu lustracji dostosowano do uktadu
porzadkowego ramowego konspektu pelnej lustracji dziatalno$ci Spotdzielni
Mieszkaniowe;j.

Integralng czg$¢ protokotu lustracji stanowig tabele opracowane przez Spoétdzielnie

zgodnie z wymogami w/w Instrukcji.

. Lustracje rozpoczeto w dniu 08.05.2023r.

Ustalenia lustracji oparto na stwierdzonych faktach wynikajacych z przedlozonej
lustratorowi dokumentacji, ztozonych wyjasnien oraz zestawien i tabel sporzadzonych
na podstawie dokumentoéw Spotdzielni. Ustaleniom lustracji stuzyty w szczegoélnosci:
- statut Spotdzielni i unormowania wewngtrzne,

- dokumentacja z dziatalnosci organow samorzagdowych Spoétdzielni,

- dokumentacja cztonkowska,

- dokumentacja dotyczaca gospodarki remontowe;,

- dokumentacja oraz ewidencja finansowo-ksiggowa.

Lustracje przeprowadzono metodg reprezentatywng, losowo wybranych dokumentow.
W trakcie lustracji udzielono cztonkom organdéw samorzagdowych oraz pracownikom

Spotdzielni instruktazu z zakresu lustrowanych zagadnien.

W okresie objetym lustracjg Zarzad pracowal w 2 osobowym skladzie. Zarzad nie

ustanawial petnomocnikow do dokonywania czynnosci prawnych zwigzanych



z kierowaniem biezaca dziatalno$cig Spotdzielni, ani czynnos$ci okreslonego rodzaju
lub szczegolnych, o ktorych mowa w art. 55 § 1 Prawa Spotdzielczego.

5. Lustracje zakonczono w dniu 28.08.2023 r.

6. Lustracje wpisano do rejestru kontroli pod nr 14 z datg rozpoczecia 08.05.2023 r.

7. Ustalono, ze Spotdzielnia w okresie objetym lustracja nie wypeknita warunku
wynikajgcego z art. 91 ustawy Prawo spoldzielcze, w zakresie terminowego
poddawania si¢ obowigzkowi lustracji.

8. Na dzien rozpoczecia lustracji Spotdzielnia nie miata wymagalnych zobowigzan
finansowych z tytulu sktadek naleznych Krajowej Radzie Spotdzielczej. Zobowigzania
finansowe wynikajace z tytutu sktadek naleznych Krajowej Radzie Spotdzielczej
w Warszawie byty regulowane terminowo.

9. Dnia 06 maja 2023 roku Spoétdzielnia dokonata przelewu pierwszej raty w kwocie
4 400,00 7zt na rzecz Zwigzku Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych RP z tytutu
zaplaty za lustracje pelng dziatalnosci Spotdzielni za okres 2017 - 2022.

I USTALENIA LUSTRACIJI.

Badanie w zakresie realizacji przez Spoldzielni¢ wnioskow przedstawionych jej na
podstawie poprzedniej lustracji oraz zalecen przekazanych w wyniku Kkontroli

zewnetrznych przeprowadzonych przez podmioty uprawnione

Poprzednia lustracja pelna dziatalnosci Spotdzielni zostata_przeprowadzona w dniach od
02 pazdziernika do 20 listopada 2017 roku i obejmowata dziatalno$¢ Spoétdzielni od
01.01.2013 roku do 31.12.2016 roku. Na podstawie ustalen lustracji przeprowadzajacy
ja Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych z siedzibg w Warszawie ul.
Jasna nr 1 dokonat oceny dziatalno$ci Spotdzielni przedstawiajac w pismie z dnia 07
grudnia 2017 roku nastepujace wnioski polustracyjne:

1. Zgodnie z art. 38 § 1 pkt. 3 Prawa spoétdzielczego rozpatrzone przez Walne
Zgromadzenie wnioski polustracyjne, kwitowaé stosowng uchwala.

2. Kontynuowa¢ aktualizacje norm wewnetrznych o charakterze regulaminowym oraz
unormowac¢ zasady ochrony danych osobowych zgodnie z wymogami ustawy z
dnia 29.08.1997 roku — tekst jedn. Dz. U z 2016 r. poz. 922 oraz przepisami
wykonawczymi do tej ustawy.

3. Realizowaé w pelnym zakresie wymogi art. 4 ust. 4! pkt. 1 ustawy o Spotdzielniach
mieszkaniowych dotyczace prowadzenia odrgbnie dla kazdej nieruchomosci

ewidencji i rozliczen przychodow i kosztow, o ktorych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4



u.s.m.

4. Wprowadzi¢ rozliczenie kosztow ogolnych z zastosowaniem wskaznika struktury
przychodow o ktorej mowa w art. 15 ust. 2 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
prawnych.

5. Kontynuowaé prowadzenie dzialania w zakresie windykacji zaleglosci w optatach

za uzytkowanie lokali.

Ustalono, ze list polustracyjny z dnia 07.12.2017 r. zostal omowiony przez Rade
Nadzorczag oraz Zarzad. List zostal odczytany na Walnym Zgromadzeniu w dniu 26
czerwca 2018 roku. Uchwatg nr 2 Walne Zgromadzenie zatwierdzito wnioski zgloszone
do realizacji przez Zarzad i Rad¢ Nadzorczg. W piSmie z dnia 28.02.2018 r. Zarzad

poinformowat Zwigzek Rewizyjny o sposobie realizacji wnioskéw polustracyjnych.

2. Zagadnienia organizacyjne Spoldzielni.

2.1.Akta rejestrowe i przedmiot dzialalnosci

Spoétdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,,Staw” w Warszawie prowadzi dziatalno$¢ na
podstawie wpisu do Rejestru Przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego (dalej:
KRS), dokonanego w dniu 27.02.2004 przez Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy, XX
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, sygn. akt: WA. XX NS-
REJ.KRS/2421/04/601.

Spotdzielnia zostata wpisana do rejestru pod numerem KRS: 0000197564.

Na dzien 31.12.2022 r. przedmiot prowadzonej dziatalnosci wskazany w rejestrze KRS
nie wykraczat poza przedmiot dziatalno$ci okreslony w Statucie zarejestrowanym w KRS
1 nie wykraczat poza granice przedmiotu dzialalno$ci, okreslone w art. 1 ust. 2, 3,516
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku 0 Spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2021 r.
poz. 1208).

Zgodnie ze sposobem reprezentacji podmiotu ujawnionym w KRS, o$wiadczenia woli za
Spotdzielnie skladaja dwaj cztonkowie Zarzadu tacznie albo jeden cztonek Zarzadu

1 pelnomocnik.

Aktualny odpis KRS z dnia 08.05.2023 r. stanowi Zalacznik nr 1 do niniejszego
protokotu.

W okresie objetym lustracja Spotdzielnia wystepowala z wnioskiem o zmiane danych

podmiotu w rejestrze przedsigbiorcow, a takze o zmiang wpisu w KRS, co wynikato ze



zmian w organach Spoétdzielni oraz z obowigzku zlozenia sprawozdan finansowych
1 innych dokumentow rejestrowych.

W latach od 01.01.2017 do 31.12.2022 w Krajowym Rejestrze Sagdowym dokonano
tacznie 26 wpisow. Ostatni wpis dokonany zostat Postanowieniem Sadu Rejonowego dla
m.st. w Warszawie, XIV Wydzial Gospodarczy KRS w dniu 27.10.2022 i dotyczyt
wprowadzonych zmian w skladzie Rady Nadzorcze;.

W KRS brak wpisu o zmianie Statutu wprowadzonego Uchwata nr 7 Walnego
Zgromadzenia w dniu 27.09.2022 roku.

Statut oraz normy wewnetrzne o charakterze regulaminowym.

W okresie objetym lustracja  obowigzywal Statut przyjety = Uchwala Walnego
Zgromadzenia w dniu 16.06.2008 roku, ze zmiang uchwalong w dniu 17.06.2010 roku
przez Walne Zgromadzenie.

Z ustalen lustracji wynika, ze w roku 2022 Zarzad w osobach Pan Krzysztof
Komendecki oraz Pani Teresa Kaminska, opracowal zmiang¢ Statutu uwzgledniajaca
postanowienia ustawy z 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, ustawy Kodeks postgpowania cywilnego oraz ustawy Prawo
spotdzielcze. Powyzsza zmiana Statutu zostatla przyjeta Uchwata nr 7 Walnego
Zgromadzenia Cztonkow SBM ,,SELAW” w dniu 27 wrzesnia 2022 roku. Uchwata nr 7 z
dnia 27.09.2022 roku stanowi Zalgacznik nr 11 do protokotu lustracji.

Oswiadczenie Zarzadu z dnia 28.08.2023 r. o ztozeniu do KRS w dniu 25.10.2022 roku
w formie elektronicznej zmienionej wersji Statutu. (Oswiadczenie stanowi Zalacznik

nr 10 do protokotu lustracji).

Zapisy statutowe zapewniajg rozgraniczenie kompetencji poszczegdlnych organow do
uchwalenia norm wewngtrznych uwzglednionych w  statucie (obowigzujacy Statut

Spoéidzielni stanowi Zalgeznik nr 3 do protokotu lustracji).

Regulaminy obowigzujace w Spotdzielni Budowlano-Mieszkaniowej SLAW obejmuja
trzy grupy tematyczne:
l. Regulaminy normujace zasady dziatania statutowych organdéw Spotdzielni
. Regulaminy normujace stosunki miedzy spotdzielnia a cztonkami oraz zasady
gospodarki Spotdzielni

. Regulaminy i instrukcje normujace szczegétowe zasady postgpowania



etatowych stuzb Spoétdzielni.

Regulaminy normujgce zasady dzialania statutowych organow spéldzielni:

1. Statut Spoldzielni Budowlano-Mieszkaniowej SEAW
- uchwata WZC z dnia 16.06.2008r.
—uchwata WZC nr 7 z dnia 27.09.2022r.

2. Regulamin Obrad WZC SBM SLAW
- uchwalta WZC nr 6 z 16.06.2008r.
- uchwata WZC nr 4 z 25.06.2015r.
- uchwata WZC nr 8 2 27.09.2022r.

3. Regulamin Organizacyjny Rady Nadzorczej
- uchwata WZC nr 6 z dnia 16.06.2008r.
- uchwata WZC nr 9 z dnia 27.09.2022r.

4. Regulamin Komisji Rewizyjnej Rady Nadzorczej SBM SLAW
- zatwierdzony przez Rad¢ Nadzorczg 15.03.2007r (Protokot nr 423)
- zatwierdzony przez Rade¢ Nadzorcza 31.08.2022r. (Protokot nr 586)

5. Regulamin Komisji Technicznej Rady Nadzorczej SBM SLAW
- uchwata Rady Nadzorczej nr 3 z dnia 28.10.2008r. (Protokot nr 438/08)
- zatwierdzony przez Rad¢ Nadzorcza uchwatg nr 2
z dnia 31.08.2022r.(Protokoét nr 586)

6. Regulamin Zarzadu SBM SLAW
- Protokot Rady Nadzorczej nr 326 z dnia 06.02.1997r.
- Protok6t Rady Nadzorczej nr 583/2022 z dnia 31.05.2022r.

Regulaminy normujgce stosunki miedzy Spoldzielnig a cztonkami oraz
zasady gospodarki Spotdzielni.

1. Regulamin udost¢pniania materialdw-dokumentow
- uchwata RN Nr 1 protokot Nr 443/09 z 26.02.2009r

2. Regulamin udzielania zamoéwien na wykonanie rob6t budowlanych,
przegladow, napraw biezacych, awarii i konserwacji zasobow
lokalowych SMB ,,Staw”
- uchwata RN Nr 6 z dnia 28.10.2008r. (Protokot Nr 448/08)

3. Regulamin tworzenia i wykorzystania funduszu na remonty i
modernizacje¢ zasobow lokalowych SBM ,,Staw”

- uchwata RN Nr 5 z dnia 28.10.2008r. (Protokot nr 438/08)

4. Regulamin zasad ustalania i rozliczania kosztow gospodarki
zasobami spoldzielni, oplat za uzywanie lokali oraz obowiazkow
spoldzielni i jej mieszkancow w zakresie gospodarowania
zasobami mieszkaniowymi

- uchwata RN z dnia 04.06.1998r.(Protokot Nr 341/98)
- uchwata RN Nr 3 z dnia 25.03.2015r. Protokot Nr 510)

5. Regulamin rozliczania kosztow cieplej i zimnej wody oraz Sciekéw
(kanalizacji)wynikajacych ze wskazan wodomierzy zainstalowanych
w danym lokalu mieszkalnym
- uchwata RN Nr 5 z dnia 09.05.2002r. (Protokot Nr 382/02)
- uchwata RN Nr 4 z dnia 01.12.2004r. (Protokot Nr 399/04)

6. Regulamin gospodarki finansowej SBM ,,SEAW”

- uchwata RN Nr 2 z 25.03.2015r.(Protokét nr 510)

(w przygotowaniu zmiana w 2023r. )



7. Regulamin porzadku domowego obowiazujacy w SBM ,,Slaw”
- uchwata RN Nr 2 z dnia 27.01.2011r.
(Protokot nr 464)

8. Regulamin prowadzenia dzialalnoS$ci gospodarczej w mieszkaniach
znajdujacych si¢ w zasobach Spoéldzielni Budowlano-Mieszkaniowej
»Slaw” w Warszawie.

- uchwata RN Nr 4 z dnia 14.12.2022r.(Protok6t Nr 4)

9. Polityka Ochrony Danych Osobowych Spoldzielni Budowlano-
Mieszkaniowej ,,Staw”
Regulamin opracowano dnia 16.05.2018r.

I1l.  Regulaminy i instrukcje normujgce szczegotowe zasady postegpowania
pracownikow etatowych Spotdzielni.

1. Instrukcja przechowywania i archiwizacji dokumentacji z roku 1996,
2. Zakladowy Regulamin Pracy z dna 01.11.1996r.
3. Regulamin wynagradzania pracownikéw SBM SLAW
- Uchwata RN z dnia 06.02.1997r. (Protokét RN Nr 326/97)
- Uchwata RN nr 1 z dnia 25.03.2015r.
5. Regulamin o ochronie danych osobowych - 16.05.2018r.
6. Regulamin wynagradzania Czlonkéow RN SMB SLAW
- Uchwata RN z dnia 12.12.2019r. Protok6t Nr 559
- Uchwala RN z dnia 29.11.2021r. Protokot Nr 577
- Uchwata RN 01 z dnia 25.10.2022r. Protok6t Nr 2.

Posiadane normy wewngtrzne 0 charakterze regulaminowym z uwagi na zbyt odlegte daty
ich uchwalenia, wymagaja dostosowania ich zapisy do obowigzujacych przepisow prawa

1 potrzeb organizacyjnych Spotdzielni.

Z ustalen lustracji wynika. ze roku 2023 Zarzad pracuje nad:

- zmiang systemu informatycznego zawierajacego konta wirtualne spotdzielcow,
- stworzeniem elektronicznej ksiggi budynkéw budowlanych,

- dokonczeniem prac dotyczacych strony internetowej Spotdzielni.

2.2. Dzialalno$¢ organow Spoldzielni

Zgodnie z zapisami w § 24 ust. 1 obowigzujacego Statutu organami Spotdzielni sa:
1) Walne Zgromadzenie,

2) Rada Nadzorcza,

3) Zarzad.

2.2.1.Walne Zgromadzenie

Kompetencje Walnego Zgromadzenia przedstawione zostaly w § 29 Statutu.

Zgodnie z § 30 ust. 1 Statutu Walne Zgromadzenie zwoluje Zarzad przynajmniej raz



w roku w ciggu 6-ciu miesigcy po uptywie roku kalendarzowego.

Czlonkowie zawiadamiani sg na pisSmie o czasie, miejscu i porzadku obrad posiedzenia
Walnego Zgromadzenia, co najmniej 21 dni przed terminem posiedzenia Walnego
Zgromadzenia (§ 31).

W  okresie objetym kontrola obwigzywaly dwa Regulaminy Obrad Walnego
Zgromadzenia:

1. Uchwalony 25 czerwca 2015 roku Uchwata nr 4.

2. Uchwalony 27 wrze$nia 2022 roku Uchwata nr 8.

W okresie objetym lustracjg, wypehiajgc wymogi art. 39 § 1 ustawy i zgodnie z § 30
Statutu, Zarzad zwotat obrady Walnego Zgromadzenia w dniach: 27 czerwca 2017 roku,
26 czerwca 2018 roku, 25 czerwca 2019 roku oraz 27 wrzesnia 2022 roku.

W roku 2020 i 2021 nie zwotano Walnych Zgromadzen, poniewaz zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Zdrowia z dnia 20 marca 2020 roku, w okresie od dnia 20
marca 2020 roku do odwotania na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej ogltoszono stan

epidemii w zwigzku z zakazeniami wirusem SARS-CoV-2.

Do Zarzadu Spotdzielni nie wptynelo uprawnione zadanie zwotania Walnego
Zgromadzenia na podstawie art. 8 ust. 5 Ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.
Zgodnie z zapisami art. 8 ust. 6 ustawy, 0 czasie, miejscu i porzadku obrad Walnego
Zgromadzenia, zawiadamiano czlonkow  Spoétdzielni  poprzez ~ wywieszenie
zawiadomienia na tablicach ogloszen w biurze Spoéidzielni 1 na klatkach schodowych
budynkow nalezacych do Spotdzielni na co najmniej 21 dni przed terminem rozpoczecia.
Nie zglaszano zadan zamieszczenia w porzadku obrad projektow uchwal, oznaczonych
spraw ani poprawek do projektow uchwal. Walne Zgromadzenia zwotywane w okresie
objetym lustracjg odbywaly si¢ w terminach przewidzianych w ustawie i w Statucie.
Porzadek obrad wszystkich zgromadzen odbytych w badanym okresie kazdorazowo

zawieral sprawy nalezace do wlasciwosci Walnego Zgromadzenia.

Porzadek obrad Walnych zgromadzen w okresie objetym lustracja obejmowat:
1. Otwarcie Walnego Zgromadzenia,
2. Wybor Prezydium Walnego Zgromadzenia,
3. Przyjecie porzadku obrad,
4. Wybor Komisji Skrutacyjne;j,
5

Przedstawienie sprawozdan z dziatalnosci Zarzadu i Rady Nadzorczej,
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10.
11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

Przedstawienie sprawozdania finansowego,

Podj¢cie uchwaty w sprawie przyjecia sprawozdania z dziatalnosci Zarzadu,

Podjecie uchwaly w sprawie przyjecia sprawozdania z dziatalnosci Rady
Nadzorczej,

Podjecia uchwaty w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego oraz

przeznaczenia nadwyzki,

Podj¢cie uchwat w sprawie udzielania absolutorium cztonkom organéw Spotdzielni,
Podjeto uchwate w sprawie wyboru delegatow na VII krajowy Zjazd Zwigzku
Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowej RP —w roku 2017,

Przedstawienie wynikoéw lustracji przeprowadzonej przez Zwiazek Rewizyjny
Spoétdzielni, Mieszkaniowych w RP za lata 2013— 2016 — w roku 2018,

Informacja o mozliwo$ci przeksztalcenia prawa wieczystego uzytkowania gruntu

w prawo wilasnosci.

Dokonanego gltosowania na cztonkéw do nowej Rady Nadzorczej (7 osob). Wybor
cztonkéow do Rady Nadzorczej nie zostal sformalizowany stosowng uchwalg
—w roku 2019,

Sprawozdania z dziatalno$ci Zarzadu za lata 2019-2021, w roku 2022
Sprawozdania Rady Nadzorczej za lata 2019-2021, w roku 2022,

Ocena dzialalnosci Spoétdzielni za lata 2019-2021 sporzadzona przez Komisje
Rewizyjng Rady Nadzorczej - w roku 2022
Podjecie uchwaty w sprawie zmiany Statutu — w roku 2022,

Zmian¢ Regulaminu Obrad WZG SBM SEAW — w roku 2022,

Zmiang Regulaminu Organizacyjny RN SBM SLAW — w roku 2022,

Dokonano wyboru cztonkéw do Rady Nadzorczej w glosowaniu tajnym — sktad
Rady Nadzorczej potwierdzony Protokotem Komisji Mandatowo-Skrutacyjnej z
dokonanego glosowania —w roku 2022,

Przeprowadzenie wyboru delegata na Krajowy Zjazd Zwigzku Rewizyjnego
Spotdzielni Mieszkaniowych RP —w roku 2022,

Zamknigcie Walnego Zgromadzenia.

Badanie wykazato, ze wszystkie Walne Zgromadzenia w latach 2017 - 2022 byty

prawidlowo zwotane i zdolne do podejmowania uchwal. Zgodnie z zapisami

statutowymi gtosowania na Walnych Zgromadzeniach odbywaly si¢ w sposob jawny

z wyjatkiem wyborow cztonkéw Rady Nadzorczej, ktérych dokonywano w glosowaniu

tajnym (art. 35 § 2 ustawy Prawo spoétdzielcze). Ustalono, ze w okresie obj¢tym lustracja
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Walne Zgromadzenia podejmowaly uchwaly wylacznie w sprawach objetych
porzadkiem obrad, podanym do wiadomosci cztonkéw w terminach 1 w sposob
okreslony w statucie oraz ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych, a przyjety porzadek
obrad kazdorazowo zostal = wyczerpany. Zakres podejmowanych  uchwat
w poszczegolnych latach nie byt sprzeczny z przepisami okre§lonymi w art. 38 § 112
ustawy - Prawo spotdzielcze. W trakcie realizacji czynnos$ci lustracyjnych sprawdzono
kompletnos¢ dokumentacji obrad walnych zgromadzen w latach 2017 - 2022.
Dokumentacja ta, zawiera protokoly z Walnych Zgromadzen, kopie materiatow
sprawozdawczych, protokoly komisji skrutacyjnej, karty wyborcze, uchwaty podjete
przez Walne Zgromadzeniec wraz z zatacznikami, dokumenty przygotowawcze (projekty
uchwatl, zawiadomienia o terminie, miejscu i porzadku obrad WZ), listy obecnosci
cztonkow.

Protokoty z obrad odbytych Walnych zgromadzen sa podpisane, zgodnie z zapisami
obowigzujacego  Statutu, przez sekretarza oraz przewodniczacego Walnego
Zgromadzenia. Cala dokumentacja jest kompletna, opisana, wlasciwie archiwizowana
I przechowywana w siedzibie Spotdzielni, a wolne wnioski dotyczyly biezacych spraw
Spotdzielni nie wymagaty podjecia dziatan wykonawczych przez organy Spotdzielni.

Z. ustalen lustracji wynika, Zze podjete uchwaly w sprawie podzialu nadwyzki
przychodéw nad kosztami za lata 2018 i 2019 nie zawieraly informacji o
rozdysponowaniu calej kwoty nadwyzki uzyskanej za dany rok. Ponadto, w
udostepnionej dokumentacji brak Uchwaly Walnego Zgromadzenia z dnia 26.06.2018
roku odnosnie rozdysponowania nadwyzki bilansowej za rok 2017. W dokumentacji
Walnego Zgromadzenia zatwierdzajacej sprawozdanie finansowe za rok 2021, brak
uchwaty o sposobie pokrycia nadwyzki kosztow nad przychodami w roku 2021. (Vide

strona 35 niniejszego protokotu).

Prowadzony jest rejestr uchwat podejmowanych przez WZ.

2.2.2. Rada Nadzorcza Spoldzielni.

Dziatalnos¢ Rady Nadzorczej Spotdzielni uregulowana jest:

o przepisami art. 44-46a ustawy Prawo Spoéltdzielcze,
. §§ 39-43 Statutu Spotdzielni,
o postanowieniami dwoch Regulaminéw Rady Nadzorczej; 1. Regulamin

uchwalony przez Walne Zgromadzenie w dnia 16.06.2008 r.. 2. Regulamin uchwalony
uchwatg Nr 9 Walnego Zgromadzenia w dniu 27 wrzesnia 2022 r.
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Na podstawie § 40 ust. 1 obowigzujacego Statutu Rada Nadzorcza sktada si¢
Z przewodniczacego, jego zastgpey 1 sekretarza oraz czlonkéw w liczbie ustalonej przez

Walne Zgromadzenie. Kadencja Rady Nadzorczej trwa 3 lata.

Na poczatku 2017 roku w sktad Rady Nadzorczej wchodzit m.in.:
- Jerzy Osmelak — Przewodniczacy Rady,
- Teresa Kaminska — sekretarz Rady.

Na poczatku 2019 roku w sktad Rady Nadzorczej wchodzil m.in.:

- Jerzy Osmelak — Przewodniczacy Rady,

- Teresa Kaminska — sekretarz Rady.
Walne Zgromadzenie w dniu 25 czerwca 2019 r. w zwigzku z uptywem kadencji
obecnej Rady dokonato wyboru sktadu Rady Nadzorczej na kadencje 2019 — 2022.
Przewodniczacy Rady Nadzorczej Pan Jerzy Osemlak pod koniec roku 2019 ztozyt
rezygnacje z petnienia funkcji w Radzie Nadzorczej.

W latach 2020 i 2021 w sktad Rady Nadzorczej wchodzit m.in.:
- Urszula Panasiuk — Przewodniczacy Rady,
- Teresa Kaminska — sekretarz Rady.

Walne Zgromadzenie w dniu 27 wrzesnia 2022 roku w zwigzku z uptywem kadencji
obecnej Rady, dokonalo wyboru  nowego skladu cztonkow Rady Nadzorczej na
kadencj¢ 2022 — 2025.

Na poczatku 2022 roku w sktad Rady Nadzorczej wchodzit m.in.:
- Andrzej Borek — Przewodniczacy Rady,
- Maciej Janiak — sekretarz Rady.

Wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej byli ujawnieni w Krajowym Rejestrze Sadowym.

Udostepniona dokumentacja za lata 2017-2022 zawierala:

1. Ramowy Plan Pracy RN na kolejny rok,

2. Liste obecnosci,

3. Zawiadomienie o posiedzeniu z porzadkiem obrad,

4. Informacje Zarzadu z wykonania planu za okresy kwartalne.

5. Numerowane Protokoty,

6. Regulamin wynagradzania cztonkow Rady Nadzorczej na kolejny rok,

7. Uchwate o wyborze Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej Angorska 14 z oséb
fizycznych — rok 2018,
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8. Zapis w protokole - w dniu 18.06.2019 r. bratl udzial Zarzad i Przewodniczacy
Zwiazku Rewizyjnego Spoéldzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie. P. Jerzy
Jankowski wreczyt Prezesowi Wojciechowi T. Chmielewskiemu medal z okazji 100-lecia
niepodlegtosci Polski 1 200-lecia Ruchu Spotdzielczego oraz odczytat list gratulacyjny
z okazji 25-lecia pracy Prezesa Wojciecha T. Chmielewskiego,

9. Notatki z przegladu stanu piwnic budynkow SBM Staw, elewacji budynkow,
przegladu wyczystek rur spustowych budynkow, przeglad stanu dachéw budynkow
przeprowadzonych przez Komisj¢ Techniczng RN.

10. Protokoly sporzadzane w wersji elektronicznej - od daty 25.06.2019 roku do
19.12.2019 roku.

11. Protokot z posiedzeniu RN — w dniu 25.06.2019 roku w wyniku gltosowania jawnego
ukonstytuowala si¢ nowa Rada Nadzorcza w sktadzie siedmioosobowym, wybierajac na
przewodniczacego p. Urszule Panasiuk.

12. Korespondencj¢ zwiazang z powotaniem trzeciego czlonka Zarzadu w osobie Pani
Anny Le Duc bedacej Kierownikiem Administracyjno-Gospodarczym — rok 2019 ,

13. Przedsagdowe Wezwanie do zaplaty z dnia 16.09.2019 roku skierowanie przez Panig
Anng Le Duc do Spotdzielni z zagdaniem wyptaty nalezno$ci z tytutu sprawowania przez
nig funkcji cztonka Zarzadu od dnia 30.05.2019 roku =za trzy pelne miesigce
rozliczeniowe.

14. Uchwate nr 1/2019 z dnia 26.09.2019 roku powotanie P. Terese¢ Skorskg do petnienia
funkcji Prezesa Zarzadu z dniem 26.09.2019 roku,

15. Uchwatg nr 3 o zawarciu umowy o prac¢ na czas nieokreSlony z Panig Teresa
Czestawg Skorskg - rok 2019,

16. Uchwale nr 4 o zawarciu umowy o prace z P. Anng Le Duc czlonkiem Zarzadu na
stanowisko Specjalisty ds. ZGM Czlonka Zarzadu na czas nieokreslony,

17. Uchwale nr 5 w sprawie wyptaty Pani Annie Le Duc wynagrodzenia za okres od
01.07.2019 do 30.09.2019 . ,

18. Uchwatg nr 1/2019 - wprowadzono Regulamin wynagradzania Czlonkow Zarzadu,
19. Uchwate nr 1/584/2022 z odwotaniem Prezesa Zarzadu Panig Teres¢ Czestawe
Skorska,

20. Uchwate nr 2/584/2022 z odwotaniem Sekretarza Zarzadu Panig Anng Le Duc.

21. Uchwate nr 3/584/2022 z powotaniem do Zarzadu Pana Krzysztofa Komendeckiego
powierzajac mu funkcje Prezesa Zarzadu.

22. Uchwate nr 4/584/2022 z powotaniem do Zarzadu Panig Teres¢ Kaminska

powierzajac jej funkcje Cztonka Zarzadu.
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23. Protokot nr 1 z dnia 03.10.2022 roku - 27 wrze$nia 2022 roku na Walnym
Zgromadzeniu Czlonkéw Spotdzielni wybrano cztonkow Rady Nadzorcze;.
24. Protokot nr 2 z 25.10.2022 r. - na posiedzeniu dokonano wyboru funkcji podczas

obowigzujacej kadencji cztonkéw Rady Nadzorczej,

Na podstawie udostepnionej dokumentacji Rady Nadzorczej kontrolujgcy stwierdza:

- Dokumentacja Rady jest przechowywana w siedzibie Spotdzielni,

- Z posiedzen Rady Nadzorczej za latach 2017-2022 sporzadzano protokoty,

- W posiedzeniach na zaproszenie Rady Nadzorczej brat udziat Zarzad,

- W udostepnionej dokumentacji znajdujg si¢ plany gospodarcze na lata 2017-2022,

- W latach 2017-2022 cztonkowie Rady Nadzorczej zgodnie z § 25 Statutu otrzymywali
wynagrodzenie z tytutu petnionych funkcji.

- Na podstawie okazanej dokumentacji mozna stwierdzi¢, ze Rada Nadzorcza wypetiata
swe funkcje kontrolne w sprawach przynaleznych do jej kompetencji w zwigzku z
realizacjg powierzonych zadan.

- Nie jest prowadzona ewidencja podjetych uchwal podejmowanych przez Radg

Nadzorcza.

Z analizy zgodnosci unormowan statutowych z art. 8° ust. 1 — 4 ustawy o0 spotdzielniach
mieszkaniowych wynika:

- W sktadzie Rady Nadzorczej nie ma pracownikow Spoétdzielni,

- Wg o$wiadczenia Zarzadu w biezaco funkcjonujacej Radzie Nadzorczej nie wystgpuja
cztonkowie pelnigcy trzecig kadencje,

- Obowiazujacy Statut przewiduje przyznanie wynagrodzenia cztonkom Rady Nadzorcze;j.

2.2.3. Zarzad Spoéldzielni.

Zarzad Spotdzielni dziata na podstawie:

J przepisow art. 48-55 ustawy Prawo spotdzielcze,

J Statutu  Spotdzielni w §§ 44-48 oraz Regulaminu Zarzadu Spoétdzielni
wprowadzonego  przez Rade Nadzorcza w dniu 06.02.1977 roku zmienionego dnia
31.05.2022 roku.

W badanym okresie Zarzgd Spotdzielni pracowat w nastepujgcym sktadzie:

W okresie od 01.01.2017 roku do 07.11.2019 roku:
« Pan Wojciech Chmielewski - Prezes Zarzadu
« Pani Teresa Skorska - Z-ca Prezesa
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« Pani Anna Le Duc — Sekretarz Zarzadu (wpis w KRS 16.10.2019)

w okresie 07.11.2019 roku do 28.06.2022 roku
 Pani Teresa Skorska - Prezes Zarzadu
« Pani Anna Le Duc — Sekretarz Zarzadu

w okresie 28.06.2022 roku do 31.12.2022 roku
« Pan Krzysztof Komendecki - Prezes Zarzadu
» Pani Teresa Kaminska — Cztonek Zarzadu

Czlonkowie Zarzadu byli etatowymi pracownikami Spoétdzielni, z wyjatkiem roku 2022.
W roku 2022 Zarzad pehit swoje funkcje na zasadzie powotania.

Wszyscy cztonkowie Zarzadu byli ujawnieni w Krajowym Rejestrze Sgdowym.

Za okres od 01.01.2017 do 31.05.2022 brak dokumentacji potwierdzajgcej prace

Zarzqdu.

Z udostgpnionej dokumentacji za okres od czerwca 2022 do grudnia 2022 wynika, ze

odbyto si¢ sze$¢ protokolowanych posiedzen Zarzadu.

W omawiany okresie Zarzad podjat dwie uchwaty:

1. Uchwata nr 01/2022 z dnia 24.08.2022 roku dotyczy zwolania Walnego
Zgromadzenia Czlonkow.

2. Uchwata nr 02/2022 z 10.10.2022 roku w sprawie zmiany zaliczki na centralne

ogrzewanie.

W okresie od czerwca 2022 roku do grudnia 2022 roku Zarzad podejmowat decyzje

w sprawach:

- zawartych umow, W tym z inspektorem budowlanym, radcg prawnym i Kierownikiem
administracyjno-gospodarczym,

- realizacji planu remontéw w roku 2022.

Sprawozdania z dziatalno$ci Zarzadu za okres objety lustracja przyjmowane byly przez
sprawozdawcze Walne Zgromadzenie, cztonkowie Zarzadu uzyskiwali absolutorium za
dziatalnos¢ w latach 2017- 2021, za wyjatkiem cztonka Pani Anna Le Duc, ktora nie
otrzymata absolutorium za lata 2019-2021.

Na podstawie udostepnionych dokumentow stwierdza sie, iz:
- wszystkie podjete przez Zarzad Spotdzielni w latach 2017 - 2022 decyzje odpowiadaly
jego kompetencjom wynikajacym ze Statutu 1 Regulaminu Zarzadu,

- dokumentacja z posiedzen Zarzadu przechowywana jest w Biurze Zarzadu Spoétdzielni.
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2.3. Organizacyjna sluzb etatowvch.

2.3.1.Struktura organizacyjna.

1. Prawo spéldzielcze w art. 46 § 1 pkt 5 oraz Statut Spotdzielni w § 41 ust. 5 przypisuje
kompetencje do uchwalania struktury organizacyjnej Spotdzielni Radzie Nadzorcze;.

2. Stan zatrudnienia oraz obsada etatowa nie jest zatwierdzana strukturg organizacyjng

3. Z Glownym Ksiggowym podpisana jest umowa o prace, z osoba odpowiedzialng za
utrzymanie czystoSci w budynku podpisana jest umowa zlecenia, natomiast

administrowanie powierzono pracownikom etatowym.

W omawianym okresie nie zachodzita potrzeba opracowania struktury organizacyjnej do

okreslenia przejrzystosci i czytelnosci funkcjonowania Spoétdzielni jako przedsigbiorstwa.

2.3.2. Przestrzeganie wymogdéw o ochronie danych osobowych.

Celem zabezpieczenia zbiorow danych osobowych cztonkéw Spoéldzielni i jej
pracownikow oraz ich przetwarzania jest uniemozliwienie dostgpu do zbioru danych
osobom nieupowaznionym, zabrania ich przez osob¢ nieuprawniong oraz zabezpieczenie

danych przed ich uszkodzeniem lub zniszczeniem.

Stosownie do postanowienia ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku o ochronie danych
osobowych oraz Rozporzadzenia z dnia 29 kwietnia 2004 roku w sprawie dokumentacji
przetwarzania danych oraz warunkow technicznych i organizacyjnych, jakim powinny
odpowiada¢ urzadzenia 1 systemy informatyczne stuzace do przetwarzania danych
osobowych, z dniem 16.05.2018 roku Spoétdzielnia wprowadzita ,,Polityke ochrony
danych osobowych” zgodne z aktualnie obowigzujacym rozporzadzeniem Parlamentu
Europejskiego i Rady o ochronie danych osobowych.

W zwigzku z wejsciem w zycie art. 24 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego 1 Rady
Europy (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 roku w sprawie ochrony osob
fizycznych w zwiazku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego
przeplywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 05/46/WE (ogdlne rozporzadzenie o
ochronie danych), Inspektorem Ochrony Danych (IOD) jest Cztonek Zarzadu Pani Teresa

Kaminska.

2.3.3. Zatrudnienie oraz sprawy pracownicze i wynagrodzenia.

Na koniec 2022 roku faktyczna liczba zatrudnionych wynosita w etatach 3,75.

Zatrudnienie $rednioroczne ogdtem w etatach w latach 2017-2022 byto zmienne.
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Stan zatrudnienia i wynagrodzenia w Spétdzielni w poszczegodlnych latach przedstawia
Tabela nr 4 ,,Zatrudnienie i wynagrodzenia,, stanowigca integralng cze$¢ protokotu.

W organizacji pracy w badanym okresie obowigzywat Zaktadowy Regulamin Pracy

z dnia 1 listopada 1996 roku oraz Regulamin wynagradzania pracownikéw SBM Staw
uchwalony przez Rad¢ Nadzorczg z dnia 25.03.2015 roku.

Sposoéb prowadzenia dokumentacji pracowniczej nie budzi zastrzezen.

W latach 2017-2022 Spoétdzielnia realizowata wymogi art. 237 kodeksu pracy.

Wykonanie zatrudnienia i wykorzystane $rodki na wynagrodzenia przedstawiaja si¢
nastepujaco:

- 2017 rok — Srednioroczne zatrudnienie 2,75 etatu - wynagrodzenia 366 899,20 zt,
- 2018 rok - Srednioroczne zatrudnienie 3,75 etatu - wynagrodzenia 372 521,69 zt,
- 2019 rok - Srednioroczne zatrudnienie 4,75 etatu - wynagrodzenia 436 228,96 zt,
- 2020 rok - Srednioroczne zatrudnienie 4,75 etatu - wynagrodzenia 449 674,11 1,
- 2021 rok - Srednioroczne zatrudnienie 4,75 etatu - wynagrodzenia 429 526,16 zt,
- 2022 rok - Srednioroczne zatrudnienie 3,75 etatu - wynagrodzenia 480 755,62 zt.

Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto na dzien 31.12.2017 roku wynosito

3 061,76 zt 1 wzrosto do 4 449,83 zt na dzien 31.12.2022 roku.

2.3.4. Funkcjonowanie systemu kontroli gospodarczej i ochrony mienia.

Spotdzielnia nie posiada w swojej strukturze wyodrebnionej komoérki kontroli
wewnetrznej. Nadzor funkcjonalny jest sprawowany przez Cztonkow Zarzadu. Nadzor
i kontrola instytucjonalna, jest sprawowana zgodnie ze statutem przez Rad¢ Nadzorcza.

Majatek Spotdzielni jest ubezpieczony w UNIQA Towarzystwo Ubezpieczen S.A.

z siedzibg w Lodzi. Polisy zawierane sg na okresy roczne.

2.3.5. Rozpatrywanie skarg i wnioskOw.

Wszelkie pisma wplywajace do Spoéldzielni ewidencjonowane sa w oddzielnie
prowadzonej ksiazce korespondencyjnej, maja nadany kolejny numer ewidencyjny, date
wplywu celem rozpatrzenia i udzielenia odpowiedzi, kierowane sg do zatatwienia do
Zarzadu. W badanym okresie nie odnotowano skarg i wnioskow wniesionych do

organdw Spotdzielni.

3. Stan prawny gruntéw bedacych we wladaniu Spoldzielni i budynkéw z nimi
zwiazanych oraz racjonalnos¢ ich wykorzystania.

Na dzien 31.12.2022 roku Spoétdzielni posiada prawo wiasnosci do gruntow
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0 powierzchni 6197,48 m? na terenie Warszawy o wartosci ksiegowej brutto
7583676,00 zt. Teren zabudowany jest pigcioma budynkami mieszkalnymi

wielorodzinnymi o powierzchni uzytkowej 8 399 m?

Znajduje si¢ w nich 204 lokali mieszkalnych. W stosunku do stanu na dzien 31.12.2017
roku powierzchni gruntéw bedacych we wiadaniu Spoétdzielni na dzien 31.12.2022 roku
zmniejszyta sie o 474,7 m?, w zwiazku dokonanymi przeksztalceniami uprawnien
wlasnosciowych na odrgbng wilasno$¢  (w sumie 16 lokali w latach 2018 - 2020) oraz

utworzeniem w roku 2020 Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. Angorskiej 14.

W grudniu 2021 roku Spotdzielnia otrzymata Zaswiadczenie Prezydenta Miasta
Stolecznego Warszawy o przeksztalceniu prawa wieczystego uzytkowania gruntow
zabudowanych w prawo wilasno$ci tych gruntow nieruchomosci przy ul. Angorskiej 14
0 powierzchni 453,00 m? oraz potwierdzenie wniesienia w catosci optaty jednorazowej
z tytutu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci, (wniesiono

kwote 825,86 zf ze srodkow obrotowych Spotdzielni).

W grudniu 2021 roku Spotdzielnia otrzymata Zaswiadczenie Prezydenta Miasta
Stotecznego Warszawy o przeksztalceniu prawa wieczystego uzytkowania gruntow
zabudowanych w prawo wlasnosci tych gruntéw nieruchomosci przy ul. Kubarnskiej 8

0 powierzchni 1 371,00 m? oraz potwierdzenie wniesienia w calo$ci oplaty jednorazowej
z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci, (wniesiono

kwote 3 780,59 zt ze Srodkow obrotowych Spotdzielni).

Z data 30 maja 2022 roku Spotdzielnia otrzymata Zaswiadczenie Prezydenta Miasta
Stotecznego Warszawy o przeksztalceniu prawa wieczystego uzytkowania gruntow
zabudowanych w prawo wlasnosci tych gruntow nieruchomosci przy ul. Brazylijskiej 4,8,
ul. Saskiej 42, 44 o powierzchni 7 026,00 m? oraz potwierdzenie wniesienia w catosci
oplaty jednorazowej z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo

whasnos$ci, (wniesiono kwote 17 401,64 zi ze sSrodkéw obrotowych Spotdzielni).

Szczegotowe dane liczbowe w zakresie gospodarki gruntami na przestrzeni okresu
objetego badaniem lustracyjnym z podziatem na formy wiadania przedstawia Tabela
nr 2 stanowigca integralng cz¢$¢ protokotu. W okresie objetym lustracja na majatku

Spotdzielni nie ustanawiano hipotek.
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4. Sprawy czlonkowskie, tytuly prawne do lokali i dyspozycja lokalami.

4.1. Prowadzenie spraw cztonkowskich reguluja przepisy:

- ustawy z dnia 16 czerwca 1982 roku Prawo Spotdzielcze z poézniejszymi zmianami
- ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych z p6zniejszymi
zmianami,

- Statutu Spotdzielni.

Ustalono, ze Spoétdzielnia prowadzi rejestr czionkéw w formie elektronicznej wg
wymogoéw formalnych art. 30 ustawy Prawa spotdzielczego z zachowaniem chronologii
przyje¢ poszczegolnych cztonkow.

Z danych wykazanych w Tabeli Nr 1 ,, Liczba cztonkow Spotdzielni” wynika, ze w latach
2017-2022 ogolna liczba cztonkdéw Spoétdzielni posiadajacych tytut prawny do lokalu
w budynkach Spotdzielni wynosita 192, z tego 17 cztonkéw wspotmatzonkow.

Brak informacji na temat liczby osob posiadajacych prawa do lokalu, a nie bedacych
cztonkami Spoétdzielni.

W okresie lustrowanym Spotdzielnia nie zrealizowala zamiany wzajemne;.

W latach 2017-2022 zrealizowano 16 ztozonych wnioskow o przeksztalcen uprawnien

w odrebng whasnosc¢ lokali.

Na potrzeby lustracji udost¢pniono akta wybranych losowo lokali:

- Brazylijska 4 lok. ( ..) - brak wpisu do rejestru cztonkow, nabycie lokalu
potwierdzone Aktem notarialnym Repertorium A nr 40/2018 - umowa sprzedazy. Dla
lokalu prowadzona jest ksigga wieczysta. W dokumentacji zawiadomienia

0 obowigzujacych opatach za lokal, potwierdzania sald na wybrany dzien.

- Saska 44 lok. ( ...) - nr rejestru czlonkowskiego 726, cztonek Spoéidzielni od
27.12.2001 roku, ksigga wieczysta zatozona w dniu 04.11.2003 roku. W dokumentacji
zawiadomienia 0 obowigzujacych optatach za lokal, potwierdzania sald na wybrany dzien.
- Saska 42 lok. (...) - nr rejestru czlonkowskiego 839, cztonek Spoétdzielni zgodnie
z obowigzujacymi przepisami. W dokumentacji zawiadomienia o obowigzujacych
optatach za lokal, potwierdzania sald na wybrany dzien.

- Brazylijska 4 lok. (...) - - nr rejestru czlonkowskiego 31, cztonek Spoétdzielni od
1958 roku. W dokumentacji zawiadomienia o obowigzujacych optatach za lokal,

potwierdzania sald na wybrany dzien.
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- Kubanska 8 Iok. (...) - nr rejestru czlonkowskiego 272, cztonek Spoétdzielni od 1958
roku. W dokumentacji odpis skrocony aktu zgonu oraz postanowienie Sagdu Rejonowego
dla Warszawy Pragi — Potudnie w Warszawie o stwierdzenie nabycia spadku, Akt
notarialny Repertorium A nr 3739/2017 z dnia 28.08.2017 roku Testament,
zawiadomienia o obowigzujacych optatach za lokal, potwierdzania sald na wybrany dzien,
Wezwania do zaptaty, Pismo Spotdzielni z dnia 23.03.2022 roku, skierowane do Sadu
Rejonowego dla Warszawy Pragi Potudnie w Warszawie I Wydziat Cywilny z prosba o
mozliwie szybkie zakonczenie sprawy o stwierdzenie nabycia spadku (....) bytym cztonku
1 mieszkancu Spotdzielni, Postanowienie Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi-
Potudnie

w Warszawie | Wydziat Cywilny z dnia 2 listopada 2022 roku o stwierdzeniu nabycia
spadku po (...). Ugoda Pozasgdowa zawarta w dniu 09.01.2023 pomigdzy Spotdzielnig

a reprezentantem a spadkobierca lokalu — przedmiotem ugody jest rozlozenie na 24 raty
sptaty powstatego dlugu w kwocie 27 128,61 zi. Wysoko$¢ miesi¢cznej raty ustalono na
kwote 1 130,00 zl, ptatng do 10 dnia kazdego miesigca.

W toku lustracji, w oparciu o akta lokalowe dokonano sprawdzenia metodg wyrywkowga
sposobu przestrzegania postanowien Statutu 1 u.s.m. w zakresie przyje¢ w poczet
cztonkow. Wszystkie dane dotyczace czlonkostwa znajdujace si¢ w sprawdzonych

w toku lustracji teczkach lokalowych, wykazaly zgodno$¢ z Rejestrem cztonkow.
Dokumentacja cztonkowska jest kompletna pod wzglgdem formalnym.

Dokumentacja cztonkowska przechowywana jest w siedzibie Spotdzielni zgodnie

z obowigzujacymi normami.

Strukturg stanu prawnego uzytkowania lokali bedacych w zasobach Spoétdzielni podano
w Tabeli nr 3, Tytuly prawne uzytkowania lokali mieszkalnych” stanowigcej integralng
czes$¢ protokotu lustracji.

Na dzien 31.12.2022 roku Spotdzielnia zarzadza 204 lokale mieszkalne, w tym:

- 152 lokali z spétdzielczym whasnosciowym prawem do lokalu,

- 52 lokale z odrebng wtasnoscia.

Za okres 01.01.2017 roku do 31.12.2022 roku prowadzono jeden rejestr lokali,

z uwzglednieniem lokali, dla ktorych zaloZzono ksiegi wieczyste.
Rejestr lokali wyodrgbnionych - ostatni wpis z dnia 04.07.2022 roku dotyczyt KW
nr WAG6M/00371474/3.
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Rejestr lokali z wlasnosciowym prawem do lokalu — ostatni wpis z dnia 27.12.2022 roku.

Art. 17° ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych stanowi: ,,Spotdzielnie mieszkaniowe
sg obowigzane prowadzi¢ rejestr lokali, dla ktorych zostaly zatozone oddzielne ksiggi

wieczyste”.

5. Zagadnienia gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

5.1. Stan ilo$ciowy, estetyczno-porzadkowy i techniczny zasobow mieszkaniowych.

Ogo6lng charakterystyke zasobow mieszkaniowych zarzadzanych przez Spétdzielnie

w nieruchomosciach mieszkaniowych przedstawia Tabela nr 5 ,, Zasoby mieszkaniowe”
stanowigcej integralng czgs¢ protokotu lustracji.

Spétdzielnia na koniec 2022 roku zarzadzala i administrowala 5 budynkami
mieszkalnymi, ktére obejmowaty:

- 204 lokale mieszkalne,

- 3 lokale uzytkowe.

Zarzadzane nieruchomos$ci  potozone s3 w gminie m.st. Warszawa, dzielnica Praga-
Potudnie. Wykaz adresowy budynkow ze wskazaniem ogélnej ilosci mieszkan oraz
podzialu wg tytulu prawnego uzytkowania lokali mieszkalnych zawarty jest w Tabeli nr
3 LIytuly prawne uzytkowania lokali mieszkalnych na dzien 31.12.2022 roku”
stanowigcej integralng czes¢ protokotu lustracji. W Spotdzielni nie wystepuja lokale

mieszkalne typu lokatorskiego, lokale w najmie oraz bez tytutu prawnego.

Powierzchnia lokali korzystajacych z centralnej cieptej wody wynosi na dzien 31.12.2022
roku — 8 399 m?, co stanowi 100 % ogdlnej powierzchni lokali Spotdzielni.

W okresie objetym lustracja liczba lokali mieszkalnych zmniejszyta si¢ z 234 na dzien
31.12.2017 roku do 205 lokali wg stanu na dzien 31.12.2022 roku. W roku 2020
nastapilo wyodrebnienie nieruchomosci Angorska 14 na podstawie podjecia przez
wigkszo$¢ wiascicieli lokali uchwaty, o ktorej mowa w art. 24 Ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych.

W ogolnej liczbie 204 lokali mieszkalnych, wszystkie lokale posiadaja indywidualne

opomiarowania zuzycia wody.

5.1.2. Sprawdzenie stanu estetyczno-porzadkowego i technicznego dokonano na
podstawie przegladu przeprowadzonego w dniu 7 lipca 2023 roku przy udziale Prezesa

Zarzadu Pana Krzysztofa Komendeckiego. Z czynnos$ci sprawdzajacych sporzadzono
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odrebny protokot, ktory stanowi Zalgeznik 2 do protokotu lustracji.

Kontroli poddano stan budynkéw na zewnatrz i wewnagtrz, jak rdwniez ich otoczenia
i infrastrukture osiedlowg. Nie stwierdzono zaniedban w zakresie utrzymania czysto$ci
wewnatrz 1 na zewnatrz budynkow. Z uwagi na brak stojakow na rowery, daje si¢

zauwazy¢ duzo rowerow opartych o ogrodzenie.

5.2. Koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz prawidiowosé

ustalania oplat za uzywanie lokali.

W okresie objetym lustracjag w Spotdzielni obowigzywaly zasady ustalania kosztow
gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz ustalania optat na pokrycie kosztow
eksploatacji i utrzymania lokali unormowane poprzez Uchwate Rady Nadzorczej

z dnia 25.03.2015 roku W ,,Regulaminie w sprawie zasad rozliczania kosztow gospodarki
zasobami spotdzielni, oplat za uzywanie lokali oraz ...." .

Roéznice z rozliczenia rocznego przychodow 1 kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi zwigkszaty odpowiednio przychody lub koszty gzm w roku nastepnym.
Lustrator nie wnosi zastrzezen co do prawidlowosci ewidencjonowania i rozliczania

przychodéw i kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi w latach 2017-2022.

W ponizszym zestawieniu przedstawiono obowigzujace w Spoidzielni w latach 2017-

2022 stawki optat w pozycji ,, eksploatacja”:

Eksploatacja | Eksploatacja | Eksploatacja | Eksploatacja | Eksploatacja | Eksploatacja
Lp. | Nieruchomosé zb/m? zb/m? zl/m? zl/m? zt/m? zH/m?
rok 2017 rok 2018 rok 2019 rok 2020 rok 2021 rok 2022
1 | Brazylijska 4 3,25 4,40 4,40 5,10 5,10 5,40
2 | Brazylijska 8 3,25 4,40 4,40 5,10 5,10 5,40
3 |Kubanska 8 3,25 4,40 4,40 5,10 5,10 5,40
4 | Saska 42 3,25 4,40 4,40 5,10 5,10 5,40
5 | Saska 44 3,25 4,40 4,40 5,10 5,10 5,40
6 |Angorska 14 3,25 4,40 4,40 0,00 0,00 0,00

Z analizy powyzszych wynika, ze na dzien 31.12.2022 w stosunku do 31.12.2017 nastapit
wzrost stawki eksploatacyjnej o 2,15 zt/m?

W latach 2017-2022 , oplata eksploatacyjna” byla jednakowa we wszystkich
nieruchomosciach i jednakowa dla czlonkow i nie cztonkow Spotdzielni.

Zmiany w jednostkowych kosztach gospodarki zasobami w okresie objetym lustracja
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przedstawiono w Tabeli nr 7 pt. ,,Zmiany w kosztach gospodarki zasobami
mieszkaniowymi”, stanowigcej zalacznik do protokotu lustracji.

Na dzien 31.12.2022 roku nastgpil wzrost miesigcznych kosztoéw zaleznych od
spotdzielni do kwoty 8,98 zt/m2 z kwoty 8,46 zt/m2 w roku 2017.

Z danych zawartych w Tabeli Nr 6 , Koszty i przychody gospodarki zasobami
mieszkaniowymi” wynika, ze w latach 2017-2022 wyniki gospodarki zasobami
mieszkaniowymi (tj. dziatalno$ci w zakresie eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci)

w skali calej Spotdzielni przedstawiaty si¢ nastepujaco:

- w roku 2017 - w kwocie (-) 22 994,11 zt,
- w roku 2018 - w kwaocie (-) 6 450,26 zt,
- w roku 2019 - w kwocie (-) 3 791,54 zt,
- w roku 2020 - w kwocie (-) 3 890,52 zt,
- w roku 2021 - w kwocie (+) 1915,02 zi,
- w roku 2022 - w kwocie (+) 3 232,69 zi.
Obowigzujace w latach 2017-2020 stawki optat za lokale nie pokrywalty w pehi

ponoszonych przez Spotdzielni¢ kosztow utrzymania zasobow mieszkaniowych.

W roku 2022 w stosunku do roku 2017 wystapit wzrost podatku dochodowego od osob
prawnych odpowiednio z kwoty 2 886 zt do 2 087 zt w roku 2022.

Z tytulu prowadzenia pozostatej dziatalnosci niekwalifikowanej jako gospodarka
zasobami mieszkaniowymi (opodatkowanej podatkiem dochodowym od 0s6b prawnych)
Spotdzielnia osiagneta (+) nadwyzki/straty (-) bilansowe netto:

- w roku 2017 — w kwaocie 22 994,11 zt

- w roku 2018 — w kwocie 6 450,26 zt

- w roku 2019 — w kwocie 3 791,54 zt

- w roku 2020 — w kwocie 3 890,52 zt

- w roku 2021 strata bilansowa w kwocie 1 915,02 zt

- w roku 2022 strata bilansowa w kwocie 3 232,69 zt.

Osiagnigte w latach 2019-2020 nadwyzki bilansowe zostaty rozdysponowane uchwatami
Walnego Zgromadzenia zwotanego w roku 2022.

Spoéidzielnia zrealizowata wymogi okreslone w art. 4 ust. 4 pkt lusm tj. prowadzita dla

kazdej nieruchomosci ewidencje i rozliczenie przychodoéw oraz kosztéw, o ktorych mowa

w art. 4 ust. 1-2 i 4 usm.

5.3.Terminowo$¢ wnoszenia oplat przez uzytkownikow lokali mieszkalnych.

Stan zaleglosci w optatach od lokali mieszkalnych przedstawia Tabela nr 8 ,, Zaleglosci

w oplatach eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych” stanowigca integralng czgs¢
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protokotu lustracji. Stan zadluzenia lokali mieszkalnych wg udzialu procentowego

zadtuzen dwumiesigecznych, trzymiesigcznych 1 dluzszych przedstawia si¢ nastepujaco:

Z analizy danych zawartych w Tabeli nr 8 wynika, ze zadluzenie na lokalach
mieszkalnych wyniosto:

w 2017 r. - 135 141,00 zt
w 2018 r - 112 704,00 zt
w 2019 r - 110 500,00 zt
w 2020 r. - 131 265,00 zt
w 2021 r. - 127 709,00 zt
w 2022 r. - 147 190,00 zt

Poziom zadtuzenia w latach 2017-2022 oscyluje w granicach 8,03 % — 8,88 % obcigzen
rocznych.

Liczba zadluzonych lokali mieszkalnych wynosita:

- w roku 2017 zadtuzonych byto 103 lokale, co stanowito 44,02 % wszystkich lokali

- wroku 2018 zadtuzonych byto 95 lokali, co stanowito 40,60 % wszystkich lokali

- w roku 2019 zadtuzonych byto 95 lokali, co stanowito 40,60 % wszystkich lokali

- wroku 2020 zadtuzonych byto 99 lokali, co stanowito 48,29 % wszystkich lokali.

-w roku 2021 zadtuzonych byto 92 lokale, co stanowito 44,88 % wszystkich lokali.

- wroku 2022 zadluzonych byto 113 lokali, co stanowito 55,12 % wszystkich lokali.

W roku 2022 wzrosta liczba zadluzonych lokali do 113 z 103 w roku 2017, przy
jednoczesnym wzroscie kwotowym zalegtosci lokali mieszkalnych z kwoty 135 141,00 zt
do kwoty 147 190,00 zt w roku 2022.

Informacja o mozliwosci skorzystania z pomocy w postaci dodatkow mieszkaniowych
przekazywana jest przez administracje w formie ogloszen na tablicach informacyjnych.
Ponizej zestawienie dotyczace liczby osob, ktére otrzymaty dodatek mieszkaniowy
w latach 2017-2022.

- w roku 2017 — 1 osoba na kwote 1 986,54 zt
- w roku 2018 — 1 osoba na kwote 2 135,64 zi
- w roku 2019 — 1 osoba na kwote 1 784,13 zt
- w roku 2020 — 1 osoba na kwote 2 058,82 zi
- w roku 2021 — 1 osoba na kwote 2 232,66 zt
- w roku 2022 — 1 osoba na kwote 287,06 zt

Razem liczba osob 1 Razem kwota dodatkoéw 10 484,85 zl.
W okresie objetym lustracja =~ Spotdzielnia nie wystegpowala na droge sadowa

w dochodzeniu nalezno$ci, stosowata zasade ugody, rozkladajac na raty splate zalegtosci.

5.4.Gospodarka lokalami uzytkowvymi.

Na dzien 31.12.2022 roku Spoétdzielnia w zarzadzaniu posiadata 3 lokale uzytkowe,
zlokalizowane w budynku mieszkalnym przy ul. Angorskiej 14.
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5.4.1 Zasady i tryb udostepniania na dzialalno$¢ gospodarcza pomieszczen ogdlnego
uzytku oraz wolnych terendw.

Przeanalizowano dwie umowy najmu pomieszczenia piwniczneqo:

1. Umowa najmu z dnia 21.11.2019 roku, zawarta z osobg fizyczna prowadzaca
dziatalno$¢ gospodarcza, przedmiotem umowy jest najem pomieszczenia piwnicznego
o pow. uzytkowej 10,80 m2, potozonego w Warszawie w budynku Saska 44,
z przeznaczeniem na przechowywanie narzedzi niezbednych do wykonywania prac na
terenie budynkéw. Umowa zawarta na czas nieokreslony. Zapisy umowy

zabezpieczajg interesy Spotdzielni.

2. Umowa najmu z dnia 21.11.2019 roku, zawarta z osobg fizyczna prowadzaca
dziatalno$¢ gospodarcza, przedmiotem umowy jest najem pomieszczenia
piwnicznego o powierzchni uzytkowej 20 m2, potozonego w Warszawie w budynku
Brazylijska 8, z przeznaczeniem na przechowywanie narz¢dzi niezbgdnych do
wykonywania prac na terenie budynkow. Umowa zawarta na czas nieokreslony.

Zapisy umowy zabezpieczaja interesy Spotdzielni.

5.4.2. Terminowos¢ wnoszenia oplat przez lokale uzytkowe.

Stan zadhuzenia uzytkownikoéw lokali zostat ujawniony w Tabeli nr 9 ,, Zalegtosci

W oplatach eksploatacyjnych od lokali uzytkowych” stanowigcej integralng czes$¢
protokotu lustracji.

Jak wynika z przedstawionego zestawienia w optatach od lokali uzytkowych nie

zanotowano zalegtosci.

5.5. Uslugi komunalne i inne uslugi zwiazane z eksploatacja nieruchomosci.

Dostawcami ustug komunalnych dla Spétdzielni sa podmioty zewngtrzne, Swiadczace na
rzecz Spoldzielni uslugi na podstawie zawartych z nimi pisemnych umow. W trakcie
lustracji poddano badaniu tres¢ Kilku uméw w zakresie obowigzkéw stron umowy oraz
zabezpieczenie interesdw Spotdzielni.

1. Umowa nr 01/E/11 zawarta w dniu 04.07.2011 roku na prace konserwacyjno-
naprawcze instalacji i urzadzen elektrycznych oraz instalacji niskonapigciowych zawarta
z osobg fizyczng prowadzaca dziatalno$¢ gospodarcza.

Umowa zmieniona dwoma Aneksami:
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Aneksem do umowy z dniem 1 listopada 2017 roku zmieniono statg optat¢ miesieczng za
gotowos¢ techniczng, pozostawiajgc pozostate sktadniki wedtug cennika bez zmian.
Aneksem z dniem 01 grudnia 2022 roku obnizono statg optate miesieczng za gotowos¢

techniczng, pozostawiajac pozostate sktadniki wedlug cennika bez zmian.

2. Umowa nr 01/E/22 zawarta w dniu 01.12.2022 roku — prace konserwacyjno -
remontowe instalacji niskonapieciowych tj. domofony, system kontroli dostepu ( w tym:
furtki na podworko) oraz napraw awaryjnych w nieruchomosci: Brazylijska 4 i 8,

Kubanska 8, Saska 42 i 44. Ustalono miesi¢gczne wynagrodzenie ryczattowe.

Lustracja nie wnosi uwag co do archiwizowania i przechowywania dokumentacji
zawartych umow z kontrahentami $wiadczacymi ustugi zwigzane z eksploatacja

nieruchomosci.

6.Zaspakajanie potrzeb technicznych nieruchomosci

6.1.0rganizacja zarzadzania zasobami mieszkaniowymi

W badanym okresie zasoby Spotdzielni stanowita nieruchomos$é potozona w Warszawie
w dzielnicy Praga-Potudnie, w sktad ktorej na dzien 31.12.2022 roku wchodzi 5
budynkéw  posiadajacych  lokale mieszkalne na podstawie spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu i lokale mieszkalne stanowigce odrgbna wtasnosé.

Za prawidtowa gospodarke zasobami mieszkaniowymi, kompleksowe zarzadzanie
i kierowanie catoksztaltem dziatalnosci odpowiadat Zarzad dwuosobowy. W roku 2022
Zarzad pehit swoje funkcje na zasadzie powotania przez Rad¢ Nadzorcza.

Za biezaca eksploatacje i utrzymanie sprawno$ci technicznej i estetycznej zasobow
odpowiadat Prezes Zarzadu.

Za bezposrednie utrzymanie w sprawnosci technicznej posiadanych zasobdw
konserwacje instalacji cieptej wody, zimnej wody, kanalizacji sanitarnej oraz gazu

odpowiadaty firmy $wiadczace ustugi w tym zakresie.

6.1.1. Przeglady techniczne zasobdw mieszkaniowych.

Przepisami ustawy z dnia 7.07.1994 — Prawo budowlane (Dz. U. z 2018 roku poz. 1202,
z p6zn. zm.) naktadaja na wiascicieli 1 zarzadcow obiektow budowlanych obowigzki
zmierzajace do utrzymania budynku w nalezytym stanie technicznym i1 niedopuszczenie

do pogorszenia jego wtasciwos$ci uzytkowych i sprawnosci techniczne;.
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Zgodnie z art. 62 ust.]1 w/w ustawy obiekty budowlane powinny by¢ w czasie ich
uzytkowania poddawane przez wilasciciela (zarzadce), co najmniej raz w roku, kontroli
okresowej, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego elementow budynku

1 instalacji narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczace dzialania
czynnikow wystepujacych podczas uzytkowanie obiektu, instalacji i urzadzen stuzacych
ochronie $rodowiska oraz instalacji gazowych i przewodow kominowych (dymowych,
spalinowych, wentylacyjnych).

W przypadku budynkoéw o powierzchni zabudowy przekraczajacej 2000 m? oraz innych
obiektéow budowlanych o powierzchni dachu przekraczajacej 1000 m? istnieje obowigzek
przeprowadzania kontroli okresowych co najmniej dwa razy w roku, w terminie do 31
maja i do 30 listopada kazdego roku, a osoba dokonujaca kontroli jest obowigzana
bezzwlocznie pisemnie zawiadomi¢ organ nadzoru budowlanego o przeprowadzonej
kontroli.

Ponadto, zgodnie z art. 62 ust 2 pkt 2 ustawy obiekty te powinny by¢ poddane, co
najmniej raz na 5 lat, okresowej kontroli polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego

1 przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz
jego otoczenia. Kontrolg tg powinno by¢ objete rowniez badanie instalacji elektrycznej

1 piorunochronnej w zakresie sprawnosci polaczen, osprzetu, zabezpieczen i $rodkow
ochrony od porazen, opornosci izolacji przewodoéw oraz uziemien instalacji i aparatow.
W okresie objetym lustracjg przeprowadzono wymagane przepisami roczne przeglady
stanu technicznego budynkow Spoéidzielni oraz przeglady pigcioletnie obiektéw, co do
ktorych terminy przegladow przypadaty na ten okres. W przypadku stwierdzenia usterek,
protokoly zawieraly opis stwierdzonych usterek oraz stopien pilnosci naprawy.

Z Tabeli nr 14a wynika, ze w okresie 2017-2022 we wszystkich lokalach mieszkalnych

wykonane zostaly przeglady roczne instalacji gazowych i przewoddéw kominowych.

Sredni wiek budynkéw mieszkalnych w zasobach Spotdzielni na dzien 31.12.2022 roku
wynosi - 61 lat.

6.1.2.Ksiazki obiektéw budowlanych

Zgodnie z art. 64 ust. 1 Prawa budowlanego Spotdzielnia jako wiasciciel 1 zarzadca jest
obowigzana prowadzi¢ dla kazdego budynku ksiazke obiektu budowlanego, stanowiaca
dokument przeznaczony do zapisow dotyczacych przeprowadzanych badan i1 kontroli
stanu technicznego, remontow 1 przebudowy, w okresie uzytkowania tego budynku.

Badaniu poddano ksigzke KOB, stwierdzajac iz w okresie objetym lustracja byly
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prowadzone zgodnie z wymogami okre§lonymi w rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 03 lipca 2003 roku w sprawie ksigzki obiektu budowlanego (Dz. U.
nr 120, poz. 1134). Zapisy zawieraly plany sytuacyjne obiektu i obejmowaly nizej
wymienione informacje:

1) wzmianke o dacie zatozenia ksigzki,

2) wzmianke¢ o wihascicielu 1 zarzadcy,

3) wzmiankg o osobie upowaznionej do dokonywania wpisow w KOB,

4) wzmianke numerze ewidencyjnym gruntu, na ktorym potozony jest obiekt,

5) wzmiankg o dacie odbioru obiektu,

6) wzmianke¢ o uzyskanym pozwoleniu na uzytkowanie obiektu,

7) informacje o danych technicznych obiektu wg projektu,

8) informacje o instalacjach w jakie wyposazony jest budynek,

9) wzmianki o przeprowadzonych kontrolach okresowych budynku,
Na podstawie dokonanej kontroli ksigzki obiektu budowlanego dokonywane wpisy

potwierdzaja realizacj¢ wymogow ustawowych.

6.2.Finansowanie robot zwiazanvch z potrzebami technicznymi nieruchomosci

6.2.1. Dziatalnos¢ Spoldzielni w zakresie gospodarki funduszem remontowym okreslaja

nastgpujace uregulowania wewnetrzne:

- Postanowienia Statutu Spotdzielni zawarte w § 81 ust. 1 pkt 4 i § 85.

- ,,Regulamin tworzenia i wykorzystania funduszu na remonty i modernizacje zasobow
lokalowych SBM ,,Staw” przyjety uchwatg Rady Nadzorczej Nr 5 z dnia 28.10.2008

roku.

6.2.2. Nadzor techniczny nad zasobami mieszkaniowymi i ustalanie potrzeb
remontowych.
W okresie objetym lustracja, nadzor techniczny nad zasobami mieszkaniowymi,

sprawowat Prezes Zarzadu.

6.2.3. Planowanie remontéw zasoboéw mieszkaniowych.

Zadania w zakresie remontow zasoboOw mieszkaniowych w Spotdzielni winny by¢
wyznaczane w rocznych planach remontow. Podstawe do planowania zakresu
rzeczowego i finansowego remontoOw na dany rok, stanowia dokonywane przeglady

okresowe, potrzeby zglaszane przez czlonkdéw oraz mozliwosci ekonomiczne.
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6.2.4.Akumulacija srodkoéw finansowych na remonty.

Zgodnie z Regulaminem tworzenia i wykorzystania funduszu na remonty ... ” fundusz
remontowy tworzony jest z odpisu na fundusz remontowy danej nieruchomosci.
Ewidencja funduszu, zgodnie z art. 4 ust. 4' pkt 2 ustawy o spoéldzielniach

mieszkaniowych, prowadzona byta oddzielnie dla kazdej nieruchomosci.

6.3. Tworzenie i wykorzystanie funduszu remontoweqo

Tworzenie i wykorzystanie funduszu remontowego w zasobach Spoétdzielni ogdtem,

przedstawiono w Tabeli nr 10 ,, Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych

stanowigcej zatgcznik do protokotu.
W latach 2017-2022 wptywy na fundusz remontowy powstaly z odpisow od lokali
mieszkalnych.

W latach 2017 - 2022 obowigzujace stawki odpisu na fundusz remontowy
przedstawiono w ponizszym zestawieniu:

Odpis na Odpis na Odpis na Odpis na Odpis na Odpis na

fundusz fundusz fundusz fundusz fundusz fundusz
. .. | remontowy | remontowy | remontowy | remontowy | remontowy | remontowy
Lp. | N h
P feruchomose zt/m? zt/m? zt/m? zt/m? zh/m? zt/m?

rok 2017 rok 2018 rok 2019 rok 2020 rok 2021 rok 2022

1 |Brazylijska 4 2,50 2,50 3,00 3,00 3,00 3,00
2 | Brazylijska 8 2,50 2,50 3,00 3,00 3,00 3,00
3 |Kubanska 8 2,50 2,50 3,00 3,00 3,00 3,00
4 |Saska 42 2,50 2,50 3,00 3,00 3,00 3,00
5 |Saska 44 2,50 2,50 3,00 3,00 3,00 3,00
6 |Angorska 14 2,50 2,50 3,00 0,00 0,00 0,00

Jak wynika z przedstawionych danych, w okresie objetym lustracjg stawki odpisu na
fundusz remontowy nie byly zrdéznicowane, w roku 2017 1 2018 obowigzywaty

stawki w kwocie 2,50 zt/m?, podwyzszone do kwoty 3,00 zt/m? w roku 2019.

Z Tabeli nr 10 ,,Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych” stanowigcej
integralng czgs$¢ protokotu lustracji wynika, Zze odpisy w koszty na fundusz remontowy w
latach 2017-2022 w skali catej Spotdzielni byty wyzsze od poniesionych naktadow.

Stan funduszu remontowego na koniec 2022 roku zmniejszyt si¢ o kwot 15 831,55 zk

w stosunku do stanu na dzien 31.12.2017 roku. Tylko na koniec roku 2017, 2021 i 2022
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fundusz remontowy ogoétem wykazywat wynik dodatni, co przedstawiono w ponizszym

zestawieniu:
ROK Stan funduszu remontowego na koniec okresu
2017 Bilans otwarcia 227 754,99
2017 304 501,29
2018 - 77 366,06
2019 -1 090,27
2020 -88 237,01
2021 29 209,46
2022 147 669,74

W okresie 2017 - 2021 Spoétdzielnia kontynuowata sptate kredytu inwestorskiego NASZ
REMONT zaciagnigtego w latach 2009 - 2011 w banku PKO BP S.A. Oddziat XV
w Warszawie na tgczng kwote 1 154 492,03 zt, z przeznaczeniem na realizacje robot
zwigzanych z potrzebami technicznymi nieruchomosci, tj. na ocieplenie 5 budynkow
Spotdzielni (za wyjatkiem budynku przy ul. Angorskiej 14), na likwidacje dopltywu gazu
do urzadzen tazienkowych w budynku Angorska 14.

Na dzien 31 sierpnia 2021 roku nastgpita catkowita sptata kredytu inwestorskiego NASZ
REMONT.

Na dzien 31.12.2022 roku w ewidencji ksiggowej nie odnotowano zobowigzan

Spotdzielni z tytutu kredytdéw 1 pozyczek.

Zgodnie z art. 4 ust. 4 pkt. 2 usm Zarzad Spoétdzielni prowadzi ewidencje wptywow
i wydatkow funduszu remontowego z zastosowaniem art. 6 ust. 3 usm, ktory precyzuje:
— spotdzielnia tworzy fundusz na remonty zasob6w mieszkaniowych,

— odpisy na ten fundusz obcigzajg koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

6.4. Kryteria i tryb wyboru wykonawcdw robdt remontowych i modernizacyjnych w
Spotdzielni

W okresie objetym lustracjag Spoldzielnia nie wykonywata robot remontowych we

wlasnym zakresie. Roboty zwigzane z potrzebami technicznymi nieruchomosci
Spotdzielni byly wykonywane systemem zleconym przez wykonawcoéw wybranych
przez Zarzad. Jednostka nie posiadala regulacji wewngtrznych okreslajacych sposob
wyboru wykonawcdoéw robot.

Analizie poddano tres¢ losowo wybranych umow zawartych z wykonawcami robot oraz

dokumentacje dotyczaca ich przygotowania, przebiegu oraz czynnosci zwigzanych
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z odbiorem robdt, pod katem zabezpieczenia interesoéw Spotdzielni.

Rok 2018

Wymiana pionéw energetycznych kl. | - Kubanska 8

Kosztorys ofertowy z dnia 04.12.2017 roku na kwotg¢ brutto 4.919,62 zt, ztozony przez
osobg fizyczng prowadzaca dziatalno$¢ gospodarcza.

Zlecenie na powyzsza ustuge z datg 20.12.20217 roku zlozone na osobe fizyczng
prowadzaca dziatalno$§¢ gospodarczag w Warszawie. Kosztorys powykonawczy z datg
22.01.2018 roku. Protokot odbioru robdt z dnia 23.01.2018 roku podpisany bez uwag,
roboty wykonano od 04.01.2018 roku do 19.01.2018 roku.

Faktura VAT z datg 02.02.2018 roku, kwota brutto 4.920,38 zt zaptacona 05.02.2018

roku.

Rok 2019

Renowacja dachu - Saska 42

Kosztorys ofertowy z pazdziernika 2019 roku na warto$¢ kosztorysowa 9.216,19 zi,
ztozony przez osobg fizyczng prowadzaca dziatalno$¢ gospodarcza.

Zlecenie na powyzsza ustuge z datg 17.10.2017 roku zlozone na osobg fizyczng
prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza w Warszawie. Protokdt koniecznosci z datg
17.10.2019 roku.

Kosztorys powykonawczy z datg 22.01.2018 roku. Protokot odbioru robdt z dnia
30.10.2019 roku podpisany bez uwag, roboty wykonano w okresie od 18.10.2019 roku
do 22.10.2019 roku.

Faktura z datg 05.11.2019 roku kwota brutto 9.953,48 zt, zaptacona dnia 05.11.2019
roku.

Rok 2020

Wymiana pionéw i armatury podpionowej w budynku Brazylijska 4

Kosztorys ofertowy z 28.10.2019 roku na warto$¢ kosztorysowa 20.852,89 zt, ztozony
przez osobg fizyczng prowadzaca dziatalno$¢ gospodarcza.

Zlecenie na powyzszg ustuge z datg 11.03.2020 roku zlozone na osobe fizyczng
prowadzaca dziatalno$¢ gospodarcza w Warszawie.

Protokot odbioru robét z dnia 23.07.2020 roku podpisany bez uwag, roboty wykonano

w okresie od 09.06.2020 roku do 17.07.2020 roku.

Faktura z datg 23.07.2020 roku kwota brutto 22.521,12 zt zaptacona 18.08.2020 roku.
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Rok 2021

Wymiana 198 sztuk wodomierzy lokalowych do wody zimnej i cieplej — Saska 44.
Umowa nr 1/A/2021 zawarta w dniu 28.04.2021 roku zawarta z osobg fizyczng
prowadzaca dziatalno$¢ gospodarcza na wykonanie robot budowlanych polegajacych na
wymianie 198 szt. wodomierzy lokalowych do wody zimnej i cieptej w budynku
wielorodzinnym przy ul. Saska 44. Aneks nr 1 z dnia 09.06.2021 roku zmieniono termin
rozpoczecia i zakonczenia prac, ustalono zakonczenie prac do dnia 20.09.2021 roku.
Naleznos$¢ za prace ustalono na kwote brutto 33.786,72 zt. Termin rozpoczecia robot
wyznaczono na 10 czerwca 2021 roku, a zakonczenie 10 lipca 2021 roku z zastrzezeniem
zmiany termind6w z uwagi na panujacg pandemi¢ Covid. Nie ustalono kaucji
gwarancyjnej, wykonawca udzielit gwarancji na okres 36 miesi¢cy od daty podpisania
koncowego protokotu odbioru robot.

Protokot odbioru spisany w dniu 28.09.2021 roku bez zastrzezen.

Faktura z datg 30.09.2021 roku kwota brutto 33.786,22 zaptacona 09.10.2021 roku.

Rok 2022
Malowanie $cianek w piwnicach — Brazylijska 8
Zlecenie na powyzsza ustuge z datg 16.03.2022 roku, zlozone na osobe fizyczng

prowadzaca dziatalno$¢ gospodarcza w Warszawie.

Kosztorys powykonawczy z marca 2022 roku na kwote netto 12.000 zt, ztozony przez
osobg fizyczng prowadzaca dziatalnos¢ gospodarcza.

Protokoét odbioru robot z dnia 08.04.2022 roku podpisany bez uwag.

Faktura VAT z data 11.04.2022 roku, kwota brutto 12.960,00 zt zaptacona 19.04.2022
roku.

Nieprawidtowosci co do ww. zlecen nie stwierdzono.

Nadzér nad wykonawstwem robot zwigzanych 2z potrzebami technicznymi
nieruchomosci W okresie objetym lustracja sprawowany byt przez osoby, ktore posiadaty

odpowiednie uprawnienia budowlane.

7. Gospodarka finansowa Spéldzielni.

7.1.Podstawy normatywne gospodarki finansowej.

Spoétdzielnia prowadzila gospodarke finansowa w oparciu o obowigzujagce W

spotdzielczosci mieszkaniowej przepisy Dziatu VII ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 roku
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- Prawo spoéltdzielcze (Dz.U. z 2018 r. poz. 1285), przepisy ustawy z dnia 15 grudnia
2000 roku o spoétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2018 r. poz. 845), oraz zapisy
Statutu. Rachunkowo$¢ prowadzona jest w oparciu 0 zasady rachunkowosci okreslone

w przepisach ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (Dz. U. z 2018 r.
poz. 395, z pozn. zm.). Wedlug zapisow Statutu, Spoldzielnia prowadzi dziatalno$§¢
gospodarczg wedtug zasad rozrachunku ekonomicznego, przy zapewnieniu korzysSci

cztonkom Spoétdzielni.

Fundusze Spdtdzielni skladaja sie z:

funduszu udziatowego

funduszu zasobowego

fundusz wktadoéw mieszkaniowych i budowlanych

funduszu remontowego zasobow mieszkaniowych.

7.1.2. Zasady polityki rachunkowosci.

Rachunkowos$¢ prowadzona jest w oparciu 0 zasady rachunkowosci okre§lone

w przepisach ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (Dz. U. z 2018 .
poz. 395, z p6zn. zm.). System rachunkowosci Spotdzielni obejmuje wszystkie elementy
okreslone w art. 4 ust 3 ustawy o rachunkowosci. Regulamin gospodarki finansowej
Spotdzielni okresla obowigzujace zasady prowadzenia rachunkowosci.

Ksiegi handlowe i dowody ksiggowe przechowywane sg w siedzibie Spoétdzielni
1 zabezpieczone przed dostepem osob niepowotanych.

W latach 2017-2022 roku ksiegi rachunkowe prowadzone byly przy wykorzystaniu
programu finansowo — ksiggowego firmy TECHNET.

7.1.3. Gospodarka kasowa.

W okresie objetym kontrolag wszystkie operacje w Spoéldzielni miaty charakter

bezgotowkowy.

7.1.4. Sprawozdawczos$¢ finansowa Spoldzielni.

Sprawozdania finansowe Spoétdzielni za lata obrachunkowe objete lustracja, zgodnie
z art. 64 ust. 1 pkt 4 ustawy o rachunkowos$ci nie podlegaty badaniu przez bieglego
rewidenta.

Sprawozdania finansowe za poszczegodlne lata tj. za rok obrotowy 2017, 2018, 2019,
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2020, 2021 i 2022 ksztattuja si¢ w podanych nizej parametrach.

Nadwyzka Nadwyzka 2ysk 2
. kosztéw nad | przychoddw Zysk . Podatek
Lp | Rok |Suma bilansowa . . pozostatej
przychodami | nad kosztami | netto dziatalnocei dochodowy
GZM GZM
1| 2017| 11332085,17 84 178,61 0,00| 15365,66 2 886,00
2| 2018| 10842983,02 77 847,51 0,00| 14 803,85 2 710,00
3| 2019| 10589539,68 30 654,75 0,00| 14100,14 2711,00
4| 2020| 1042952255 10 680,01 0,00 15052,12 2 865,00
5| 2021| 10247 425,72 20017,29 0,00 0,00| 13693,00 2 604,00
6| 2022| 10197909,56 21 284,55 0,00 0,00| 11276,00 2 087,00

Lustrator poddat analizie sprawozdania finansowe za okres 2017-2022, protoko6t

z formalno-rachunkowej kontroli rocznego sprawozdania finansowego stanowia

Zalaczniki od numeru 4 do numeru 9.

Uchwatg Walnego Zgromadzenia Nr 3 z dnia 27.06.2017 r. nadwyzke bilansowa za

rok 2016 w wysokosci
2017.

11.798,28 z1 postanowiono przeznaczy¢ na przychody roku

Brak Uchwatly Walnego Zgromadzenia dnia 26.06.2018 r. odnosnie rozdysponowania

nadwyzki bilansowej za rok 2017.
Uchwatlg Walnego Zgromadzenia Nr 3 z dnia 25.06.2019 r. nadwyzk¢ bilansowg za

rok 2018 w wysokosci 22.497,44 z} postanowiono przeznaczy¢ na przychody roku 2019.

Uchwata Walnego Zgromadzenia Nr 5 z dnia 27.09.2022 r. nadwyzke bilansowa za
rok 2019 w wysokosci 30.654,75 zt postanowiono przeznaczy¢ na przychody roku 2020.

Uchwatg Walnego Zgromadzenia Nr 6 z dnia 27.09.2022 r. nadwyzke bilansowa za

rok 2020 w wysokosci 10.680,01 zt postanowiono przeznaczy¢ na przychody roku 2021.

Sprawozdania za lata 2017-2022 zostaty sporzadzone terminowo, zgodnie z wymogami
okreSlonymi w ustawie o rachunkowos$ci. Zgodnie z art. 52 ust. 2 ustawy o
rachunkowosci sprawozdania finansowe za okres obj¢ty badaniem lustracyjnym zostaly

podpisane przez Zarzad Spotdzielni oraz przez osobe sporzadzajaca.

Sprawozdanie finansowe za:
rok 2017 — przyjete waznymi uchwatami Walnego Zgromadzenia.

rok 2018 — przyjete waznymi uchwatami Walnego Zgromadzenia.
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rok 2019 — przyjete Uchwatg Nr 1 z 27.09.2022
rok 2020 — przyjete Uchwatg Nr 2 z 27.09.2022
rok 2021 — przyje¢te Uchwatg Nr 3 z 27.09.2022.

7.1.5. Inwentaryzacje.

Stosownie do postanowien zawartych w rozdziale 3 ustawy o rachunkowosci lustrowana

jednostka winna przeprowadza¢ inwentaryzacje w celu zweryfikowania stanu

majatkowego i doprowadzenia do zgodnosci stanu ksieggowego ze stanem faktycznym w

tym inwentaryzacj¢ rozrachunkow oraz srodkow pienigznych na ostatni dzien roku
obrotowego drogg potwierdzenia sald. Lustracji nie okazano dokumentacji zawierajacej

zarzadzenie inwentaryzacyjne.

Zgodnie z art. 26 1 art.27 ustawy o rachunkowosci inwentaryzacj¢ nalezy przeprowadzié

corocznie. Przeprowadzenie inwentaryzacji jest takze elementem kontroli wewnetrznej

funkcjonujacej w Spotdzielni.

7.2 . Efektvwnos$¢ gospodarki finansowej Spoldzielni.

7.2.1. Zmiany w stanie funduszow w okresie 2017-2022

Stan funduszy w poszczegolnych latach badanego wykazano Tabela nr 11 ,,Fundusze

Spotdzielni” stanowiacy integralng czes$¢ protokotu lustracji.

Stan funduszy wtasnych na dzien 31.12.2022 roku wynosit 9 089 841,99 zt, zmniejszyt

si¢ w stosunku do roku 2017 o kwote 330 839,08 zt. Na zmniejszenie funduszy wptyneto

naliczone umorzenie majatku trwatego oraz przeksztatcenia w prawo odrgbnej wlasnosci.

7.2.2. Wielkos¢ wolnych $rodkéw finansowych 1 sposob ich wykorzystania

Wielkos¢ wolnych srodkoéw podano w Tabeli nr 13 ,, Gospodarka finansowa spotdzielni’

stanowigcej integralng czg$¢ protokolu lustracji. Stan wolnych $rodkéw wynosit

W Spoéldzielni w poszczegdlnych latach:

w 2017 -
w 2018 -
w 2019 -
w 2020 -
w 2021 -
w 2022 -

W badanym okresie Spotdzielnia uzyskata nastepujace przychody z oprocentowania

727 499,91 zt
802 637,99 zt
629 045,02 zt
461 764,54 7t
448 334,66 zt
560 458,00 zt
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srodkoéw zgromadzonych na rachunkach bankowych w latach:

w2017 - 3223,18 zt
w2018 - 3184,07 zt
w2019- 3217,29 zt
w 2020 - 840,91 zt
w 2021 - 37,23 zt
w 2022 - 642,79 zt

Z przedstawionych danych wynika, ze w roku 2022 z tytulu oprocentowania §rodkéw
pienieznych osiagni¢to przychody na nizszym poziomie w stosunku do roku 2017 co

wynikato z nizszej stopy procentowej obowigzujgcej w danym okresie oraz kwoty

wolnych srodkow pieni¢znych.

7.2.3. W badanym okresie Spoéldzielnia nie angazowala $rodkdéw finansowych w zakup
akcji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych.

7.2.4.Zasady rozliczania kosztéw ogdlnych w latach 2017-2022

Zgodnie z § 17 Regulaminu zasad ustalania i rozliczania kosztow gospodarki zasobami
spotdzielni, oplat za uzywanie lokali (.....) ,, Koszty utrzymania lokali uzytkowych na
potrzeby wiasne Spoidzielni (biura i inne pomieszczenia oraz zaplecza technicznego itp.)
obcigzaja koszty eksploatacji podstawowej.” W ww. Regulaminie brak odwotania do
ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych i okreslenia zasad rozliczania kosztow
ogolnych, tj. rozliczania kosztéw z dziatalnos$ci gospodarczej w takim stosunku, w jakim

pozostaja przychody z tych zrédet w ogdlnej kwocie przychodow.

W okresie objetym lustracjg koszty ogdlne, przypadajace za zasoby mieszkaniowe nie
byty rozliczane na poszczegodlne nieruchomosci zgodnie ze strukturg przychodéw danej
nieruchomosci.

Spotdzielnia do rozliczania kosztow ogolnych nie ustalata wskaZnika wg struktury
sprzedazy.

Rozliczenie kosztow i przychodoéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi w latach 2017-
2022 zostato przedstawione w Tabeli nr 6 , Koszty i przychody gospodarki zasobami

mieszkaniowymi” stanowigcej zatacznik do protokotu lustracji.

7.2.5.0cena zmian w stanie obslugi splaty kredytow zaciagnietych przez Spoldzielnie.

W  okresie objetym lustracja Spoéldzielnia nie zaciggata kredytow, natomiast
kontynuowata splate kredytu inwestorskiego NASZ REMONT, dokonujac ostatniej
sptaty raty kapitatu i odsetek w listopadzie 2021.
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Na dzien 31.12.2022 roku w ewidencji ksiggowej nie odnotowano zobowigzan

Spoétdzielni z tytutu kredytow 1 pozyczek.

7.2.6. Terminowos$¢ regulowania zobowiazan finansowych Spoétdzielni (podatki, ZUS).

W Spotdzielni wystepuja nastepujace tytuly zobowiazan o charakterze publicznym:
- podatek dochodowy od 0s6b prawnych,
- podatek dochodowy od o0so6b fizycznych,
- podatek od towaréw i ustug,
- podatek od nieruchomosci,
- optata za wywoéz nieczystosci statych,

- sktadki ZUS.

Zobowigzania finansowe o charakterze publicznym w latach 2017-2022 regulowane bytly

w kwotach 1 terminach wynikajacych z deklaracji podatkowych oraz deklaracji ZUS.

7.2.7.\W badanym okresie stwierdzono opdznienia w regulowaniu innych zobowiazan
wobec dostawcow robdt i ustug.

Sytuacja finansowa Spotdzielni w okresie objetym badaniem lustracyjnym umozliwita jej
biezace regulowanie zobowigzan wobec dostawcow ustug 1 wykonawcow robot,
wystgpily opdznienia w regulowaniu zobowigzan co skutkowato naliczeniem odsetek.
Kwota odsetek 3 365,01 zl zaptacona w roku 2022 dotyczy zaskarzonej wysokoSci
optaty z tytulu wieczyste uzytkowanie gruntu za lata 2014 — 2019, w zwiazku
z Postanowieniem Samorzadowego Kolegium Odwotawczego z dnia 04 lutego 2021

roku.

IV INFORMACJE KONCOWE

Podczas lustracji udzielono instruktazu w zakresie badanych zagadnien.

Czgs¢ sktadowa niniejszego protokotu stanowig nastgpujace Zatgczniki i Tabele.

1 Zalgcznik nr 1 - Odpis pelny z Krajowego Rejestru Sagdowego (stan na dzien
08.05.2023) — (stron 16)

2 Zalacznik nr 2 - Protokét z przegladu stanu estetyczno - porzadkowego i

technicznego zasobow

Zalacznik nr 3 - Statut Spotdzielni

4 Zalgcznik nr 4 - Protokot z formalno-rachunkowej kontroli rocznego
sprawozdania finansowego za rok 2017, Sprawozdanie finansowe za rok 2017

w
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5 Zalagcznik nr 5 - Protokét z formalno-rachunkowej kontroli rocznego
sprawozdania finansowego za rok 2018, Sprawozdanie finansowe za rok 2018

6 Zalagcznik nr 6 - Protokét z formalno-rachunkowej kontroli rocznego
sprawozdania finansowego za rok 2019, Sprawozdanie finansowe za rok 2019

7 Zalgcznik nr 7 - Protokét z formalno-rachunkowej kontroli rocznego
sprawozdania finansowego za rok 2020, Sprawozdanie finansowe za rok 2020

8 Zalacznik nr 8 - Protokét z formalno-rachunkowej kontroli rocznego
sprawozdania finansowego za rok 2021, Sprawozdanie finansowe za rok 2021

9 Zalagcznik nr 9 - Protokét z formalno-rachunkowej kontroli rocznego

sprawozdania finansowego za rok 2022, Sprawozdanie finansowe za rok 2022.
10 Zatgcznik nr 10 - O$wiadczenie Zarzadu z dnia 31.08.2023 roku.
11 Zalacznik nr 11 - Uchwata WZ nr 7 z dnia 27.09.2022 roku.

Tabele:
Tabelanr1 - Liczba cztonkéw Spoétdzielni

Tabela nr 2 - Zasoby gruntowe Spétdzielni

Tabela nr 3 - Tytuty prawne do lokali mieszkalnych

Tabela nr 4 - Zatrudnienie i wynagrodzenia

Tabela nr 5 - Zasoby mieszkaniowe

Tabela nr 6 - Koszty i przychody GZM

Tabela nr 7 - Zmiany w jednostkowych kosztach gospodarki zasobami
mieszkaniowymi.

Tabela nr 8 - Terminowo$¢ wnoszenia optat za lokale mieszkalne

Tabelanr9 - Terminowos$¢ wnoszenia optat za lokale uzytkowe

Tabela nr 10 - Gospodarka funduszem remontowym

Tabela nr 11 - Fundusze Spotdzielni

Tabela nr 12 — Obstuga sptaty kredytow mieszkaniowych zaciagnietych przez

Spotdzielnie.

Tabela nr 13 - Gospodarka finansowa Spotdzielni

Tabela nr 14a — Przeglady techniczne (roczne)

Tabela nr 14b — Przeglady techniczne (pigcioletnie).

Niniejszy protokot z lustracji zawiera 40 ponumerowanych i parafowanych stron,

11 Zatacznikéw oraz 15 Tabel.

Protokét sporzadzono w trzech jednobrzmigcych egzemplarzach po jednym
egzemplarzu dla:

1. Rady Nadzorczej Spoétdzielni Budowlano - Mieszkaniowej ,,Staw”,
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2. Zarzadu Spotdzielni Budowlano - Mieszkaniowej ,,Staw”,

3. Zwiazku Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowej RP w Warszawie.

Na tym protokot zakonczono i podpisano w dniu 04 wrzes$nia 2023 roku.

Lustrator:

Maria Schabowska
upr. lustr. 4064/98

Do stwierdzen zawartych w protokole lustracji nie wnosimy zastrzezen.

data 1 podpis Zarzad Spoétdzielni

Pokwitowanie odbioru protokotu lustracji
ZaRade Nadzorcza  ...oooiiiiii

Za7ar7ad e
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