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Na podstawie umowy zawartej w dniu 07.04.2015 r. miedzy Spotdzielnia
Mieszkaniowy ,Lazurowa” w Warszawie, a Zwigzkiem Rewizyjnym Spotdzielni
Mieszkaniowych RP w Warszawie w dniach od 03.09.2015 r. do 27.11.2015 r. zostata
przeprowadzona lustracja catoksztattu dziatalnosci Spéidzielni za lata 2012-2014, oraz
lustracja dziatalnosci inwestycyjnej za okres od 01.07.2013 r. do 31.12.2014 r.,

Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia:
1. Organizacja Spétdzielni:
= statut Spéidzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletnoéé i
poprawno$¢ merytoryczna regulamindw),
s dziatalno$é organdw Spétdzielni,
»  struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.
2. Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spétdzielni (i budynkéw z nimi
zwigzanych oraz racjonalnosé ich wykorzystania).
3. Sprawy czlonkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Dzialalno$¢ inwestycyjna:
= potrzeby mieszkaniowe a program inwestycji,
»  pozyskanie terenéw budowlanych,
= poprawnosé przygotowania inwestycji,
* tryb doboru wykonawcéw inwestycji, tres¢ zawartych uméw oraz ich
realizacja,
®  nadzér inwestorski,
r  system finansowania inwestycji,
*  rozliczenie kosztéw inwestycji i ustalenie wartoéci poczatkowej lokali.
5. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
* stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkéw i ich

otoczenia,
* koszty i przychody gzm oraz prawidlowos$¢ ustalania optat za uiywanie
lokali,
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» pgospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegblnym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych,
* terminowo$¢ wnoszenia optat przez uiytkownikéw lokali i windykacja
naleznosci Spétdzielni,
*  tre$¢ uméw o ustugi komunalne i ich realizacia (wodno-kanalizacyjne,
wywoz $mieci, cieplo).
6. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
*  nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegélnym
uwzglednieniem dziatari energooszczednych,
*  akumulacja Srodkéw finansowych na remonty,
* tryb doboru wykonawcéw robét remontowych, tresé zawartych uméw i
ich realizacja.
7. Gospodarka finansowa:
= stan funduszy, wielko$¢ wolnych $rodkéw finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywnos$¢ zaangazowania finansowego Spétdzielni w
zakup akeji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,
= rozliczanie kosztow ogéinych Spétdzielni,
*  obstuga spiaty kredytéw mieszkaniowych,
*  terminowos¢ regulowania zobowigzan finansowych Spétdzielni {podatki,
ZUS, PFRON),
®  rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadow.
8. Ocena realizacji przex Spéldzieinie obowigzkéw wynikajacych z ustawy o
spéidzielniach mieszkaniowych.
9. Dodatkowe ustalenia w zakresie spraw wynikajgcych z pisma Ministra
Infrastruktury | Rozwoju w Warszawie z dnia 08.05.2015 r. skierowanego do
Prezesa Zarzadu SM ,Lazurowa” w Warszawie.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdan finansowych Spétdzielni w trybie
art. 64 ustawy o rachunkowosci, jak rowniez weryfikacji rozliczer kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw na podstawie przedtozonych
lustratorowi dokumentéw oraz wyjasniern zlozonych przez czlonkéw Zarzadu |
podleglych im pracownikéw Spétdzielni.

W szczegolnosci ustaleniom lustracji sluzyty:

— statut i inne uregulowania wewnetrzne;

~ uchwaly i decyzje organéw samorzadowych, w tym protokoty z posiedzen;

- dokumenty cztonkowskie;

— dokumentacja nadzoru technicznego nad zasobami i dokumentacja dotyczaca
wykonanych remontow;

- dokumentacja i ewidencja finansowo-ksiggowa;

— plany gospodarczo-finansowe;

— pozostata dokumentacja zwigzana merytorycznie z zakresem badari w ramach
niniejszej lustraciji.

Ustalenia lustracji zostaly zawarte w protokole lustracji, ktéry tacznie z niniejszym
listem polustracyjnym stanowi integralng cato$¢. Protokot lustragji zostat podpisany
przez Zarzad Spoldzielni bez zastrzezen.
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Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Lazurowa” w Warszawie nie jest zrzeszona w
fadnym zwiazku rewizyjnym. W ostatnim okresie poddawata sie badaniu
lustracyjnemu w nastepujacym zakresie i z nastepujacy czestotliwoscia:

~ poprzednia lustracja caloksztaltu dziatania przeprowadzona zostata przez
Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych w Warszawie i objela
swoim zakresem lata 20098-2011. W wyniku lustracji do Spédidzielni zostala
skierowana ocena polustracyjna wraz z wnioskami, ktére zostaty przyjete do
realizacji w 2013 r. stosowng uchwata Walnego Zgromadzenia Cztonkéw;
— lustracja dziatalnoéci inwestycyjnej za okres 01.01.2012 r. - 30.06.2013 r.
zostala przeprowadzona przez Zwigzek Rewizyjny Spéldzielni Mieszkaniowych
RP w Warszawie. Wyniki lustracji zostaty oméwione na Walnym Zgromadzeniu
Cztonkéow w 2014 r. Zwigzek pozytywnie ocenit dziatalnoéé Spétdzielni w
lustrowanym zakresie i poza koniecznoiciy zapewnienia biezgcego
finansowania kosztéw budowy wptatami przyszlych uiytkownikéw oraz
wykonaniem niezrealizowanego wniosku nr 3 z poprzedniej lustracji, innych
wnioskow nie sformutowat;
Z ustalen lustracji wynika, iz Spétdzielnia przestrzegata terminowoéci przeprowadzania
badan lustracyjnych okreslonej w art. 91 §1 ustawy Prawo spéldzielcze z dnia 16
wrzesnia 1982 r. /Dz.U. z 2013 r. poz. 1443/ w zakresie catoksztattu dziatalnodci,
jednakie nie dochowata czestotliwoécl przeprowadzania lustracji realizowanej
dziatalnosci inwestycyjnej. Zgodnie bowiem z ww. art. 91 u.p.s w spotdzielniach
mieszkaniowych w okresie budowania przez nie budynkéw mieszkalnych i rozliczania
kosztéw budowy tych budynkéw lustracje przeprowadza sie corocznie.

W latach 2011-2014 obowigzywat w Spotdzielni statut w brzmieniu
zatwierdzonym uchwatg nr 1/2011 Zebrania Przedstawicieli z dnia 28.05.2011 r.,
zarejestrowany w KRS w dniu 12.05.2012 r. PéZniejszy projekt zmian tego statutu,
zainicjowanych przez Zarzgd Spdtdzielni i wprowadzonych do porzadku obrad
Walnego Zgromadzenia obradujacego w dniu 25.03.2013 r. zostal odrzucony
wigkszoscig gtosdw. Statut Spoldzielni wymaga analizy celem dostosowania wszystkich
zawartych w nim rozwiazan do obowigzujacych spbldzielnie mieszkaniowe przepiséw
prawa m.in. w zakresie kompetencji Walnego Zgromadzenia do ktérych zaliczono
uchwalanie zasad wynagrodzert pracownikéw Spéidzielni i cztonkéw Zarzadu.
Zastrzezenie tego uprawnienia do kompetencji Walnego Zgromadzenia nie znajduje
zamocowania w przepisach Kodeksu pracy. W myél bowiem art. 771 §1 Kodeksu pracy
polityke placowa w zakfadzie pracy okreéla pracodawca, ktérym w rozumieniu
przepiséw prawa pracy jest dla czlonkéw Zarzadu Rada Nadzorcza, natomiast dla
pracownikéw Zarzad. Nadmieni¢ tutaj nalezy, ze wyiej przytoczone postanowienie
statutu nie byly stosowane w praktyce.

W  lustrowanym okresie Spétdzielnia posiadata komplet regulaminéw
wyszczegblnionych w statucie, normujacych jej dziatalno$é na poszczegdlinych
odcinkach a rozstrzygniecia tych regulamindw dostosowane zostaly do
obowigzujgcych przepisow prawa i postanowien statutu. Wyjatek stanowi , Regulamin
przyjmowania czlonkéw, zasad realizacji inwestycji oraz rozliczania kosztéw zadania
inwestycyjnego i kosztéw przypadajacych na dany lokal”, uchwalony przez Zebranie
Przedstawicieli w 2010 r. Zmieniona wersja tego regulaminu zostata uchwalona na
Walnym Zgromadzeniu Czionkéw w 2015 r. i bedzie miata zastosowanie do kolejnych
inwestycji.

ul. Putawska .‘& 024592 Warszawa
REGON {267 1413ANP468:1%1-37-87

Meiaes, din- 1B10s 010



W okresie objetym lustracja najwyiszym organem Spdétdzielni bylo Walne
Zgromadzenie Czionkdw. Lustracja nie wniosta zastrzeiedn co do terminowosci i
sposobu zwolywania Walnych Zgromadzen, termindw i sposobu zawiadomienia
cztonkéw o czasie, miejscu | porzadku obrad oraz sposobu przeprowadzenia obrad
tego organu. Uchwaly podjete na Walnych Zgromadzeniach Cztonkéw nie naruszyly
kompetencji innych organéw Spéidzielni. Zastrzeien nie budzi réwniei przebieg oraz
sposob udokumentowania obrad tego organu.

W okresie objetym badaniem czlonkowie Spétdzielni corocznie wnosili w trybie
art. 8% u.s.m dodatkowe punkty do porzadku obrad. Nie wszystkie wnioski cztonkéw
Spoldzielni zostalty uwzglednione w proponowanych porzadkach obrad Walnych
Zgromadzen. Z zataczonej do protokotu opinii prawnej wydanej na ta okoliczno$¢
wynika, iz za uzasadnione naleiato uzna¢ nieumieszczanie zgtaszanych przez czionkéw
Spotdzielni iadan zamieszczania nowych punktéw w porzadku obrad Walnego
Zgromadzenia i nowych projektow uchwat oraz zgtaszania poprawek przez czionkéw
Spétdzielni do wylozonych projektéw uchwat, w szczegélnosci zwazywszy, iz o kwestii
poszerzenia porzadku obrad decydowato finainie Walne Zgromadzenie.

W 2014 r. Walne Zgromadzenie dokonato wyboru 15-osobowej Rady Nadzorczej
na kadencje 2014-2017. Poprawno$¢ przeprowadzonych wyboréw, sposéb ich
udokumentowania oraz terminowos¢ zgtoszenia nowego sktadu Rady Nadzorczej do
KRS nie budzi zastrzeien.

Rada Nadzorcza poprzedniej jak tez aktualnej kadencji zajmowata sie Istotnymi
sprawami z dziatalnoéci Spétdzielni nalezacymi do jej kompetencji a okredlonymi w
statucie Spéldzielni. W szczegbinosci sprawowata funkcje nadzorczo-kontroine jak tez
zarzadzajace, dotyczace migdzy innymi uchwalania planow gospodarczo-finansowych i
struktury organizacyjnej. Rada pracowata w oparciu o zatwierdzone harmonogramy
pracy. Rada wylonita ze swojego grona dwie komisje statutowe tj. Komisje Rewizyjna i
Komisje Techniczng. Czestotliwo$¢ jej posiedzer oraz sposéb udokumentowania
przebiegu pracy Rady Nadzorczej i jej komisji problemowych nie budza zastrzeien.
Podjete przez Rade uchwaly zapadly w trybie i w ramach kompetencji okreslonych w
statucie, a od strony merytorycznej nie naruszyly przepiséw prawa. Dokumentacja
pracy Rady i jej komisji byta kompletna i prawidtowo archiwizowana.

Stosownie do postanowieri statutu, cztonkowie Rady Nadzorczej byli
wynagradzani za udziat w posiedzeniach, a sposéb tego wynagradzania nie naruszyt
przepisow art. 8% ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie wykazala rowniez nieprawidtowosci w funkcjonowaniu Zarzadu,
ktéry jako organ wykonawczy w strukturze organéw samorzadowych kierowat biezaca
dziatalnoscig Spétdzielni jako podmiotu gospodarczego, podejmowat decyzje zgodnie 2
kompetencjami statutowymi, a podjete decyzje zostaly wlasciwie udokumentowane.
Lustracja nie stwierdzita nieprawidtowosci w wypetnianiu przez Zarzgd wymogéw
dotyczacych miedzy innymi trybu zwolywania posiedzer, obradowania i
podejmowania uchwat.

W Spétdzielni dzialat w okresie lustrowanym na podstawie postanowier statutu
organ fakultatywny - Rady Budynkéw. Podstawowym zadaniem Rad Budynkéw
zgodnie z § 58 statutu jest sprawowanie nadzoru nad dziatalnoécig Spétdzielni w
zakresie poszczegdlnych budynkéw oraz reprezentowanie cztonkéw zamieszkujacych
lub posiadajgcych lokal uzytkowy w tych budynkach. W okresie objetym lustracja

dziatalo 15 Rad Budynkéw, ktérych liczebno$é wynosita) od
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Dokumentacje z pracy Rad Budynkéw archiwizuje Zarzad, protokoty
przeprowadzonych spotkan s3 umieszczane w segregatorach przypisanych kaidej
Radzie. Zgloszone wnioski bylty wykorzystywane w prowadzeniu dziatalnosci
eksploatacyjnej Spétdzielni.

Lustracja ustalila, ze w badanym okresie dziatalnoé¢ prowadzily wszystkie
statutowe organy samorzadowe Spétdzielni, a ich praca zostala potwierdzona poprzez
sporzgdzong dokumentacje - protokoly z obrad i posiedzen tych organéw, kiére
zostaly podpisane przez osoby upowaznione przez przepisy prawa i wewnetrzne akty
normatywne.

Spétdzielnia posiada zatwierdzong przez Rade Nadzorczg strukture
organizacyjng, odzwierciedlajgcg uktad wystepujagcych w Spotdzielni komorek
organizacyjnych i utworzonych w ich ramach stanowisk pracy (wraz z ilodcig etatéw)
oraz ich podporzadkowanie. W okresie objetym lustracjg $rednioroczne zatrudnienie
ksztaltowato sie na poziomie 23,5 etatéw (w 2012 r.} i 25,35 etatdéw (w 2014 r.). lloéé
os6b zatrudnionych byla zgodna z zaloieniami struktury. Akta pracownicze s3
kompletne, a sposéb ich prowadzenia odpowiada wymogom okredlonym w
Rozporzadzeniu Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 28 maja 1996 roku /Dz.U. z
1996 roku nr 62 poz. 284 z pbéin.zm./ w sprawie zakresu prowadzenia przez
pracodawcoéw dokumentacji w sprawach zwigzanych ze stosunkiem pracy oraz
sposobu prowadzenia akt osobowych pracownika.

Poza etatami przewidzianymi w strukturze organizacyjnej, do ktérych majg
zastosowanie przepisy Kodeksu pracy 2ostata zawarta w 2013 r. umowa menedzerska
z Prezesem Zarzadu Spétdzielni. Byta to umowa dodatkowa o wykonywanie czynnosci
zwigzanych z prowadzeniem dziafalnosci inwestycyjnej, majaca charakter
cywilnoprawny. O jej zawarciu i warunkach realizacji zadecydowata Rada Nadzorcza w
uchwale nr 25/2013 z dnia 12.11.2013 r., w oparciu o uprawnienie wynikajace z art. 46
§ 1 Prawa spotdzielczego. Jak wynika z ustaleri lustracji zawarcie powyzZszej umowy
bylo zgodne z obowigzujacymi przepisami prawa.

Organizacja i zasady pracy w Spéidzielni zostaly unormowane w ramach
Regulaminu pracy oraz Regulaminu wynagradzania pracownikéw Spétdzieini.
Postanowienia wynikajace z tych unormowan byly w praktyce przestrzegane. Zasady
ksztaftowania wynagrodzei dla cztonkéw Zarzadu zostaly okreélone w odrebnym
Regulaminie zatwierdzonym przez Rade Nadzorczg uchwata nr 29/2010 z 21.10.2010
r., co jest zgodne z art. 241 [26] ustawy z dnia 26 czerwca 1974 r. Kodeks pracy /DZ.U.
z 1998 Nr 21 poz. 94/ z péin. zm. Zmiany wysokosci wynagrodzenia zasadniczego dla
cztonkdw Zarzadu wprowadzano na podstawie odrebnych uchwat Rady.

Stan prawny gruntdow bedacych we wladaniu Spdétdzielni zostat w catosci
uregulowany. W lustrowanym okresie Spétdzielnia nie nabywata nowych gruntéw jak
tez nie zbywata praw do gruntéw. Uzyskata natomiast ostateczng regulacje stanu
prawnego dziatek z obrebu 6-12-05 nabytych w 2002 r. od Urzedu Dzielnicy Bemowo.
Ostatnie trzy dziatki zostaly w dniu 31.01.2013 r. wpisane do ksiegi wieczystej, a
Spétdzielnia zostata ujawniona jako ich uzytkownik wieczysty, Do korica okresu
objetego lustracja do Spéldzielni wplynelo 275 wnioskéw dotyczacych ustanowienia
prawa odrebnej wiasnosci lokali, natomiast podpisano 1 akt notarialny dotyczacy
przeksztatcenia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu prawo odrebnej
wiasnosci. %
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Na dzieri 31.12.2014 r. w Spétdzielni zrzeszonych bylo 1.517 cztonkdw. Lustracja
nie wykazala nieprawidiowosci i uchybieA w zakresie spraw czionkowsko-
mieszkaniowych. Spétdzielnia prowadzi rejestr cztonkow w sposdb odpowiadajacy
przepisom art. 30 ustawy Prawo spétdzielcze. Prowadzi tez rejestr lokali, dla ktérych
zatozone zostaly odrebne ksiegi wieczyste, co jest wymogiem wynikajacym z art. 17°
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Spétdzielnia na koniec okresu objetego badaniem zarzadzata 17 budynkami
mieszkalnymi, o tacznej liczbie 1.345 lokali mieszkalnych i 66 lokali uiytkowych. Z
ogbinej liczby lokali mieszkalnych 1.341 zajmowanych bylo na podstawie
spotdzielczego wiasnoéclowego prawa do lokalu, 1 na podstawie prawa odrebnej
wlasnosci lokalu i 3 bez ustalonego tytutu prawnego. Selektywna wizytacja zasobéw
mieszkaniowych wykazata, iz s3 one utrzymane w naleiytym stanie estetyczno-
porzadkowym moiliwym do stwierdzenia w trakcie wizualnego przegladu.

W lustrowanym okresie Spoéidzielnia prowadzita dziatalnos¢ inwestycyjng
polegajacq na kontynuacji budowy zespotu budynkéw wielorodzinnych z garaiem
podziemnym | ustugami pod nazwa ,Lazurowy Zakatek” oraz rozpoczeciu etapu
przygotowania kolejnego zadania pod nazwg ,Lazurowe Ogrody”. Kaide z tych zadai
obejmuje zespoty budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami i garazami
podziemnymi wraz z infrastrukturg techniczng. Na prowadzenie powyiszych zadanh
uzyskano zgode najwyzszego organu Spoéidzielni i przygotowano zbiér wewnetrznych
unormowan regulujgcych zasady prowadzenia tej dzialalnoéci. Ustalenia dotyczace
organizacji procesu budowy zadania ,lazurowy Zakatek”, wyboru Inwestora
Zastepczego, Projektanta i Generalnego Wykonawcy budowy oraz uzyskania
pozwolenia na budowe zawarte zostaty w protokole lustracji dziatalnosci inwestycyjnej
podpisanym w miesigcu lutym 2014 r.

Stosownie do zasad zatwierdzonych przez Zebranie Przedstawicieli budowa tego
zadania realizowana jest w systemie mieszanym: spétdzielczym na rzecz cztonkow
Spétdzielni i deweloperskim na rzecz oséb trzecich.

Z ogdlnej liczby raprojektowanych w ramach tego zadania 111 lokali
mieszkalnych Spétdzielnia zawarta umowy o budowe wszystkich ww. lokali, z tego 79
na warunkach spétdzielczych i 32 na warunkach deweloperskich., Na 13 lokali
uzytkowych zawarto umowy o budowe 7 z nich na warunkach spétdzielczych i 6 na
warunkach deweloperskich. Natomiast na ogding liczbe 153 miejsc postojowych w
garazu podziemnym zawarto umowy dotyczace budowy 148 miejsc, z tego 118 na
warunkach spéidzielczych i 30 na warunkach deweloperskich. Na pozostate 5 miejsc
parkingowych do dnia zakoriczenia lustracji nie pozyskano chetnych.

Struktura sprzedaiy lokali na rzecz cztonkéw i osdb trzecich okresfona w
Regulaminie normujgcym zasady realizacji inwestycji, zatwierdzonym przez Zebranie
Przedstawicieli uchwatg nr 9/2010 z dnia 30.05.2010 r. zostata zachowana.

Badanie sposobu realizacji uméw o wykonanie prac projektowych, © wykonanie
robét budowlano-montazowych i wykonywanie obowiazkéw inwestora zastepczego
nie wykazato nieprawidtowosci i uchybien. Wszystkie nakfady rozliczone w okresie od
01.07.2013 r. do 31.12.2014 r, przez firmy, ktérym powierzono powyisze prace mialy
umocowanie w zawartych umowach i aneksach, podpisanych ze strony Spétdzielni
przez dwoéch czionkéw Zarzgdu. Odbiory etapéw rozliczanych robét (ustug)
udokumentowano protokotami odbioru poprawnymi od rony formalnej,

odpisanymi w imieniu Spétdzielni przez upowsznignych edstawicieli Inwestora
podpisany P przez upowgZnignyc ADW G e
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Zastepczego. Rozliczone faktury zostaly podpisane na okoliczno$é kontroli
merytorycznej i formalno-rachunkowej przez uprawnionych pracownikéw Spotdzielni
oraz atwierdzone przez Czlonkéw Zarzadu. Potwierdzeniem wykonania rozliczanych
ustug przez Inwestora Zastepczego byt dotaczony do faktury protokét podpisany przez
Prezesa Zarzadu i Koordynatora ds. inwestycji.

Budowa zadania ,Lazurowy Zakatek” przebiegata w lustrowanym okresie
zgodnie z harmonogramem. Nieznaczne przesunigcie terminu zakoficzenia prac
(zgodnie z umowg termin zakoiiczenia ustalono na dziert 30.12.2014 r., natomiast
zgloszenie gotowosci do odbioru miato miejsce w dniu 16.01.2015 r.) miato zwigzek z
wykonywaniem dodatkowych robét ujetych w aneksach nr 1-3 do umowy realizacyjnej
zawartej z Generalnym Wykonawca.

Drugie zadanie inwestycyjne pod nazwg ,lLazurowe Ogrody” zostato objete
decyzjg nr 169/BEM/11 z dnia 13.09.2011 r. o warunkach zabudowy, wydang przez
Prezydenta m. st. Warszawy. W okresie objetym lustracja wyloniono w procedurze
przetargowej wykonawce dokumentacji projektowej tego zadania. Umowe
realizacyjng dotyczgca warunkdéw wykonania prac projektowych zawarto w dniu
26.11.2014 r. Do dnia koticzacego okres objety badaniem lustracyjnym Spétdzielnia
nie poniosta naktaddéw zwigzanych z realizacja tej umowy.

Wedtug wstepnej koncepcji przewiduje sie wybudowanie w ramach powyiszego
zadania ok. 230 lokali mieszkalnych, ok. 11 lokali ustugowych i 3 hale garazowe
podziemne.,

W okresie objetym lustracjy poniesione nakfady zwigzane z przygotowaniem i
realizacjg dzialalnosci inwestycyjnej mialy pokrycie w sumie wniesionych zaliczek
przez osoby, ktére przystapity do budowy lokali i miejsc postojowych. Nie wystgpito
zaangazowanie $rodkéw obrotowych Spétdzielni w finansowanie budowy nowych
lokali, Badanie sposobu wyceny wstepnych jednostkowych kosztéw budowy w $wietle
zasad okreslonych w Regulaminie przyjmowania cztonkéw, zasad realizacji inwestycji
oraz rozliczenia kosztow zadania inwestycyjnego, zatwierdzonym uchwata nr 9/2010
Zebrania Przedstawicieli wykazato rozbieinosci wykazane w protokole lustracji. Jedna
z nich jest fakt, ze we wstepnej kalkulacji jednostkowych kosztéw budowy lokali i
wstepnej wycenie wkiadéw budowlanych wpisanych do umow zawartych z cztonkami
nie uwzgledniono przynaleznych do lokali tarasow, balkondw i loggii mimo, ze wedtug
zasad regulaminowych powyzsze elementy budynku miaty stanowié¢ efekty zadania
podlegajace odrebnej wycenie. Nie dopetniono tez wymogu uzyskania zgody Rady
Nadzorczej na obniienie przez Zarzad cen sprzedazy lokali budowanych w systemie
deweloperskim ponizej poziomu zaakceptowanego przez Rade Nadzorcza. Niemniej
jednak w kazdym przypadku ustalone ceny sprzedazy lokali na rzecz oséb trzecich byly
wyisze od planowanych kosztéw ich budowy. Na dzien konczacy okres objety lustracja
tj. 31.12.2014 r. nie byly znane wyniki dziatalnosci deweloperskiej tj. budowy lokali na
rzecz osob trzecich w ramach dziatalnosci gospodarczej Spétdzielni. Koricowy odbidr
zadania i koricowe rozliczenie kosztéw budowy miato miejsce w 2015 r., a wiec juz po
okresie objetym badaniem.

Podstawa prowadzenia dziatalnosci eksploatacyjnej byly roczne plany
gospodarczo-finansowe opracowane na podstawie zalozeri przyjetych na Walnym
Zgromadzeniu poprzedzajgcym planowany rok, zatwierdzone przez Rade Nadzorcza.
Plany te stanowily podstawe ustalenia wysokosci obcigiqr/ us kowmkow lokali
kosztami dziatalnosci Spéidzielni. Optaty zostaly Zéinictiwaney e A




bedacych czionkami. W kalkulacji optat obcigzajgcych cztonkéw uwzgledniono bowiem
zysk bilansowy z dziatalnosci gospodarczej, jako #rédio pokrycia czeéci kosztow
eksploatacji lokali zajmowanych przez cztonkéw, co odpowiada treéci art. 5 ust. 2
ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych | postanowieniom statutu.

W Spétdzielni zakotficzono proces podziatu nieruchomosici i okreglenia
przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali dopiero w 2015 r. Z uwagi na brak formalnego
oznaczenia wszystkich nieruchomosci plany eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
opracowywane byly w skali calosci zasobéw mieszkaniowych, bez podzialu na
nieruchomosci. Wycene jednostkowych optat sporzadzano takie w oparciu o srednie
koszty gzm obliczone w skali catosci zasoboéw a nie w skali danej nieruchomoéci.
Jednakie ewidencja poniesionych kosztéw i uzyskanych przychodéw zwigzanych z
eksploatacja i utrzymaniem substancji mieszkaniowej prowadzona byta w latach 2012-
2014 w uktadzie budynkéw, co spetnia wymdg art. 4 ust. 4* ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych.

Koszty dostawy mediéw i pobranych na ich pokrycie zaliczek zostaty w kazdym
roku rozliczone z uizytkownikami lokali w sposéb i terminach okreslonych w
unormowaniach wewnetrznych.

Réinice miedzy kosztami zaleinymi od Spdidzielni tj. kosztami utrzymania
nieruchomosci, a przychodami z tego tytutu ewidencjonowano zbiorczo w skali cafej
Spétdzielni, w ramach rozliczers miedzyokresowych. W kazdym roku objetym lustracjy
poniesione koszty eksploatacji nieruchomosci mieszkaniowych w ujeciu zbiorczym byly
wyisze od uzyskanych przychodéw, a wyniki na tej dziatalnosci ksztattowaty sie
nastepujaco:

— zarok 2012 - /-301.911,24/ =;

— zarok 2013 - /-273.422,03/ zt;

—~ zarok 2014 - /-265.592,12/ ;
Powyzsze niedobory finansowe na mocy uchwat Walnego Zgromadzenia zostaly w
catosci pokryte dochodem z prowadzonej dziatalnosci gospodarczej tj. zgodnie z
zatozeniami przyjetymi w kalkulacji optat obcigzajacych cztonkéw.

Sposob prowadzenia gospodarki lokalami uzytkowymi i wolnymi terenami
odpowiadat postanowieniom unormowari wewnetrznych, a zawarte umowy najmu
lokali i dzierzawy terenéw naleiycie zabezpieczaly interesy Spéidzielni. Powyisza
dziatalnos¢ stanowita najistotniejsze Zrédto osiagnietego przez Spétdzielnie w latach
2012 -2014 zysku bilansowego.

Poziom zadtuzen uzytkownikéw lokali w optatach za uzywanie lokali utrzymuje
si¢ na poziomie przekraczajacym jednomiesieczny wymiar optat. Na koniec 2014 r.
wskainik zalegtosci (w %) mierzony relacjg kwoty zaleglosci do rocznego wymiaru
optat wynosit:
— wlokalach mieszkainych - 11,92%,;
— wlokalach uzytkowych - 10,73%;
W strukturze czasowej przewazaly zadtuzenia 3 miesieczne | dtuzsze.

Wystepujacy poziom zalegtosci w optatach za uzywanie lokali jest nieco wyiszy
od przecietnego poziomu wystepujacego w spétdzielniach mieszkaniowych, co
wskazuje na konieczno$¢ kontynuacji prowadzonych dziatart windykacyjnych.

Zawarte umowy o dostawe ustug komunalnych jak tez umowy o $wiadczenie
ustug komunalnych na rzecz zasobdw w sposéb naleiyty zabezpieczajy ochrone
interesow Spoétdzielni i nie budza uwag.




W okresie objetym lustracja Spétdzielnia zabezpieczyta systematyczny nadzér
techniczny eksploatowanych zasobéw w sposdb speiniajacy wymogi art. 62 Prawa
budowlanego. Dla kazdego obiektu prowadzone s3 w sposéb poprawny ksigzki obiektu
budowlanego. Kazdy obiekt poddawany jest kontrolom okresowym w zakresie i z
czestotliwoscia okreslong w ustawie, a wyniki tych kontroli s3 uwzgledniane w
planowaniu zadar remontowych 2asobow.

W latach 2012-2014 tryb opracowania planéw remontdéw odpowiadat
postanowieniom statutu jak tez regulaminu zatwierdzonego przez Walne
Zgromadzenie, normujgcego zasady tworzenia i gospodarowania funduszem
remontowym. W rocznych planach remontéw uwzgledniono jedynie 11-15%
zhilansowanych potrzeb remontowych z uwagi na ograniczone srodki finansowe
gromadzone na funduszu remontowym zasobdw. Najwickszy zakres niezaspokojonych
potrzeb remontowych dotyczy kompleksowego remontu dachow (w 13 sposréd 15
budynkéw mieszkalnych), remontu balustrad i balkonéw we wszystkich budynkach,
wymiany pionéw kanalizacyjnych w 7 budynkach, remontu suchych pionéw w 9
budynkach oraz remontu ciggéw pieszo-jezdnych w otoczeniu 8 budynkdw.

Natomiast wykonane w lustrowanym okresie remonty ujete w planach
remontéw koncentrowaly si¢ na prowadzeniu robét zmierzajacych do oszczednosci
energii i bezpieczefistwa zamieszkiwania oraz na podniesieniu waloréw estetycznych
budynkow i ich otoczenia. Kontynuowano remonty diwigéw osobowych (aktualnie na
37 eksploatowanych diwigdw a pozostalo do wyremontowania 14), zakoiiczono
proces uszczelniania instalacji gazowej metodg ptynnych polimeréw, przeprowadzono
plukanie instalacji wodnej we wszystkich budynkach, zakorhczono remonty klatek
schodowych we wszystkich budynkach i inne.

Zasady gospodarki finansowej Spotdzielni wynikajagce 2z postanowieni statutu i
oparte na przepisach ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych przewidujg, ze ir6diem
finansowania wydatkow na remonty zasobéw jest fundusz remontowy, tworzony z
odpiséw obcigzajacych koszty eksploatacji zasobéw mieszkaniowych.

W okresie objetym lustracja Spoéldzieinia korzystata z nastepujacych irddei
finansowania wydatkéw remontowych:

— koszty remontéw ujetych w rocznych planach remontéw zostaly zaliczone do
wydatkéw funduszu remontowego;

— koszty remontdw wykonanych poza planem zaliczono do wydatkow
podlegajacych rozliczeniu w przysztych okresach, aktywowanych na koncie
czynnych rozliczeri miedzyokresowych.

Na koniec 2014 r. stan naktadow na remonty, ktore nie znalazly pokrycia w funduszu
remontowym, aktywowanych jako czynne rozliczenia miedzyokresowe wynosit:

— koszty remontéw ujetych w planie remontéw w czesci przekraczajgcej
zgromadzony fundusz - 75.203,68 zi;

— koszty remontow wykonanych w trybie awaryjnym - 1.151.847,07 zt;

— koszty remontéw, na pokrycie ktérych zarezerwowano $rodki funduszu
remontowego w 2015 r. - 154.110,40 zi;

— koszty modernizacji oswietlenia klatek schodowych oraz wymiany wodomierzy
na radiowe, rozliczane poza funduszem remontowym. Zrédiem ich docelowego
sfinansowania sg dodatkowe opftaty wprowadzone odrebnymi uchwatami
Rady Nadzorczej - 580.151,70 z1;
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Wydatki nieznajdujace pokrycia w funduszu remontowym zostaly przejsciowo
sfinansowane ze srodkow obrotowych Spéidzielni, co nie ograniczylo zdoinosci
Spotdzielni do terminowego regulowania zobowiazan ptatniczych. Remont awaryiny
ma zostaé sfinansowany 2 wypracowanego zysku ze sprzedazy mieszkari na rzecz oséb
trzecich. Koszty pozostalych remontéw zostang pokryte w czasie optatami
wnoszonymi przez uzytkownikow lokali.

W Spoldzielni przyjeta zostata 2asada, wpisana do Regulaminu gospodarowania
funduszem remontowym zatwierdzonym przez Walne Zgromadzenie a stanowigca, ze
finansowanie remontow zasobdw mieszkaniowych realizowane jest zbiorczo w skali
catego funduszu remontowego. Jednoczesnie prowadzona jest w ujeciu kaidej
nieruchomosci budynkowej ewidencja wplywodw i wydatkow funduszu remontowego,
spetniajaca wymogi art. 4 ust. 4* pkt. 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

W badanym okresie roboty zwigzane z potrzebami technicznymi nieruchomosci
realizowane byly przez podmioty zewnetrzne, wylonione w procedurach
przetargowych. W zawartych umowach o wykonanie robét remontowych w naleiyty
sposOb zabezpieczono ochrong interesow Spéidzielni. Lustracja nie wykazata
nieprawidlowosci w sposobie realizacji przedmiotu tych uméw, jak te: w
udokumentowaniu ich odbioru i sposobie przeprowadzonych rozliczen umownego
wynagrodzenia.

Rachunkowos$é Spdtdzielnl prowadzona jest w oparciu o wewnetrzng
dokumentacje zatwierdzong przez Zarzad Spétdzielni, ktéra odpowiada wymogom
ustawy o rachunkowosci i jest dostosowana do specyfiki Spétdzielni oraz rozmiaru i
rodzaju prowadzonej dziatalnosci. Lustracja nie wykazata uchybiefd w sposobie
udokumentowania operacji gospodarczych ujetych w ksiegach rachunkowych, jak tez
w sposobie sprawowania kontroli wewnetrznej w obszarze rachunkowosci.
Sprawozdania finansowe za poszczegblne lata kalendarzowe badanego okresu zostaty
sporzadzone terminowo, zatwierdzone uchwatami Walnego Zgromadzenia i zfozone w
Sadzie Rejestrowym i w Urzedzie Skarbowym w terminach okre$lonych w ustawach. Z
danych zawartych w sprawozdaniach i obliczonych na ich podstawie wskaZnikow
zaprezentowanych w protokole lustracji wynika, ze Spétdzielnia nie korzysta z
kredytéw i poiyczek, jest zdolna w kazdym czasie do uregulowania catoéci zobowigzar
biezgcych, oraz ze nie istniejy przestanki zagrozenia kontynuowania dziatalnosci w
najblizszym czasie.

Lustracja wykazata, ze w latach 2012 - 2014 Spétdzielnia generalnie regulowata
swoje zobowigzania wobec kontrahentéw, jak tei wobec budietu terminowo.
Niewielkie kwoty zaptaconych odsetek byly wynikiem koniecznosci wydluienia w
czasie kontroli merytorycznej faktur oraz ztozonych korekt dekiaracji podatkowych.

Wolne srodki finansowe Spétdzielnia zdeponowata w bankach na rachunkach
lokat terminowych | z tego tytulu uzyskata dodatkowe przychody zaliczone do
dochodéw kapitalowych, ktére stanowily element zysku bilansowego. Zrddtem
przychodéw finansowych byty tez wyegzekwowane odsetki za zwloke w ptatnosciach
na rzecz Spotdzielni. Odsetki dotyczace lokali mieszkalnych zaliczono do przychodéw
gzm.

W latach 2012-2014 Spétdzielnia kontynuowata prace zmierzajace do okreslenia
przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali w poszczegéinych nieruchomodéciach
budynkowych. Do kofica 2014 r. podjete zostaty przez Zarzgd uchwaly okreslajace

przedmiot odrebnej wtasnosci dla budynkéw przy ul. Lazurowej 4 eniczej 129 i
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Sterniczej 131. Uchwaty dla pozostatych nieruchomosci budynkowych podjete zostaty

w 2015 r. tj. juZ po okresie objetym lustracjg. Z ustalen lustracji wynika, ze wydiuzenie

w czasie czynnosci niezbednych do przeprowadzenia wyodrebniert lokali wynikato z

przyczyn niezaleinych. Spétdzielnia nie mogta uzyskaé decyzji zatwierdzajgcej podziat

nieruchomosci, z uwagi na fakt wystapienia rozbieznosci miedzy aktem notarialnym,

na maucy ktorego Spoidzielnia nabyta prawo wieczystego uzytkowania gruntow, a

zapisami ksigg wieczystych. Po wielokrotnych monitach Spéidzielni Urzad Dzielnicy

Bemowo - wilasciciel gruntdw, przeprowadzit niezbedne badania hipoteczne

dokumentéw i ksiag wieczystych, ktére umoiliwity ostateczng regulacje stanu

prawnego uzytkowanych gruntéw.,

W toku lustracji zbadano réwniez zagadnienia dodatkowe zawarte w pismie
Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju w Warszawie z dnia 8 maja 2015 r.
adresowanego do Prezesa Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowej ,Lazurowa” w
Warszawie. W treéci tego pisma Minister wnidst o wigczenie w zakres lustracji
dziatalnosci Spétdzielni zagadnief poruszonych w skardze z dnia 30.04.2014 r.
skierowanej do Ministerstwa, podpisanej przez pieciu cztonkow Rady Nadzorczej.
Zarzuty dotyczyly zakresu | sposobu przeprowadzenia lustracji obejmujacej okres od
01.01.2012 r. do 30.06.2013 r.

Odnoszgac sie do poszczegdinych zarzutéw Zwigzek informuje, co nastepuje:

1. Zwiazek nie moze odnies¢ sig do zarzutu dotyczacego ograniczenia zakresu lustracji

o ktdrej wyiej mowa wytacznie do zagadnier inwestycyjnych oraz do samowolnego
przedtuzenia przez Zarzad okresu objetego lustracja w stosunku do uchwaly Rady
Nadzorczej. Przedmiotem zlecenia SM ,lazurowa” do Zwiazku bylo
przeprowadzenie lustracji dziatalnosci inwestycyjnej w okresie od 01.01.2012 r. do
30.06.2013 r. i taki zakres rzeczowy i czasowy zostat ujety w umowie z dnia 19
listopada 2013 r. zawartej miedzy Zwigzkiem a Spdfdzielnia. Zardwno zlecenie jak
tei umowa zostaly podpisane ze strony Spotdzielni przez osoby uprawnione. Nie
wystapity wiec przestanki do weryfikacji dziafahi Zarzadu w tym zakresie.
Nadmienic przy tym nalezy, e Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Lazurowa” w Warszawie
nie jest zrzeszona w Zwigzku Rewizyjnym Spétdzielni Mieszkaniowych RP w
Warszawie a wigc Zwigzek nie jest whadny do przeprowadzenia badan lustracyjnych
w tej Spéldzielni z wiasnej inicjatywy, w zakresie 1 z czgstotliwoscia podang w
ustawie.
W trakcie aktualnej lustracji stwierdzono, Ze o ograniczeniu tematyki lustracji
wytacznie do dziatalnosci inwestycyjnej zadecydowata Rada Nadzorcza w uchwale
nr 24/2013 z dnia 03.10.2013 r. w sprawie wyboru podmiotu do przeprowadzenia
lustracji w zakresie realizacji inwestycji za 2012 r. Natomiast temat wydiuienia
przez Zarzad okresu objetego badaniem lustracyjnym o | pofrocze 2013 r. byt znany
cztonkom Rady Nadzorczej co najmniej od daty rozpoczecia lustracji. Byt on
omawiany na plenarnym posiedzeniu w dniu 17 grudnia 2013 r. i po wystuchaniu
wyjasnien Prezesa Zarzadu Rada nie sformutowata zadnych wnioskéw.

2. Temat zawarcia umowy menedzerskiej z Prezesem Zarzadu nie byt przedmiotem
ustalen omawianej lustracji z uwagi na fakt, e umowa zawarta zostala juz po
okresie objetym ww. badaniem lustracyjnym. Sformutowany przez skariacych
wniosek, ?e Rada Nadzorcza nie glosowata nad uchwatz dotyczacg zawarcia
powyzszej umowy w $wietle zbadanych dokumentéw nie znajduje potwierdzenia.
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. Wymienione w protokole lustracji dziatainosci inwestyeyjnej za okres od 01.01.2012

do 30.06.2013 r. decyzje nr 119/BEM/11 z 17.06.2011 r. | nr 169/BEM/11 z
13.09.2011 r. o ustaleniu warunkéw i szczegdtowych zasad zagospodarowania
terenu nie dotyczyly rozpoczetego zadania inwestycyjnego, ktére bylo
przedmiotem badania lustracyjnego. Podane zostaly wylacznie w  kwestii
informacyjnej jako zamierzenia inwestycyjne do realizacji w przyszlym okresie i
nadal pozostajg aktualne.

. Skariacy podnoszg w swym piSmie temat uchwaly Walnego Zgromadzenia nr

2/2011 z dnia 17 listopada 2011 r. w sprawie sposobu realizacji inwestycji objetych
powyiszymi decyzjami. Na mocy tej uchwaly dopuszczone zostato przeniesienie
prawa wieczystego uzytkowania gruntu na rzecz spélek, ktére miatyby realizowaé
inwestycje Spdidzielni. Powyisza uchwata zostata zaskariona przez czlonka
Spotdzielni i uchylona wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 13 wrzesnia
2012r.

. Kwestie dotyczace sposobu wyceny wstepnego kosztu budowy lokali w zadaniu

~Lazurowy Zakatek” i wstepnej wyceny wkiadéw przedstawiono w protokole
lustracji oraz w treéci niniejszego pisma.

Na tle ustalern zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego listu

polustracyjnego stwierdzi¢ nalezy, iz dziatalno$é¢ Spétdzielni w okresie objetym
lustracjq prowadzona byla prawidtowo, niemniej jednak pozadane bytoby, aby organy
samorzgdowe Spétdzielni rozwaizyly podjecie nastepujacych dziatan:

o il

Przestrzegac czestotliwosci przeprowadzania badaii lustracyjnych okreélonej art.
91 ustawy Prawo spdtdzielcze w zakresie lustracji corocznej prowadzonej
dziatalnosci inwestycyjnej;

Dokona¢ analizy postanowien statutu w zakresie wskazanym w protokole lustracji
oraz niniejszej ocenie, w celu dostosowania wszystkich jego rozwigzan do
obowigzujacych spdtdzielnie mieszkaniowe przepiséw prawa;

Przestrzega¢ w  trakcie realizacji kolejnych  inwestycji  postanowiert
regulaminowych w zakresie okre$lania kosztéw budowy lokali;

Kontynuowa¢ podjete dziatania majace na celu doprowadzenie do peinego
stosowania art. 4 ust. 4' pkt. 1 u.s.m w zakresie rozliczania wynikéw finansowych
uzyskanych na gzm, indywiduainie na poszczegdlne nieruchomosci;

Kontynuowaé przewidziane prawem dziatania w celu zwiekszenia skutecznosci
windykacji naleznosci za uzytkowane lokale mieszkalne i uiytkowe, zwlaszcza w
stosunku do oséb zalegajacych z optatami w dtuzszym okresie czasu;

Przedstawiajgc powyzsze, Zwigzek informuje, ie zgodnie z art. 93 § 4 Prawa

spotdzielczego, wnloski z przeprowadzonej lustracji winny byé przedstawione przez
Rade Nadzorczg najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu Cztonkéw.

Uprzejmie prosimy o powiadgmienie Zwigzku o sposobie realizacji ww.

whioskow.
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