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Zgodnie z umowsa z dnia 06 grudnia 2017 roku zawartg pomiedzy
Zwigzkiem Rewizyjnym Spéidzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie
a Spoidzielnig Mieszkaniows ,Lazurowa” w Warszawie, w dniach od
05 marca do 07 maja 2018 roku zostata przeprowadzona przez Zwigzek
lustracja petna dzialalnosci Spéidzielni za okres od 01 stycznia 2016 do
31 grudnia 2016 roku.

Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia:
1. Organizacja Spéidzielni:

- Statut Spétdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (badane
wg kryterium kompletno$ci i poprawnosci merytorycznej
regulaminéw),

- dziatalno$¢é organéw Spétdzielni,

— struktura organizacyjna stuzb etatowych Spotdzielni.

2. Stan prawny gruntéw bedgcych we wladaniu Spoétdzielni (i budynkow

z nimi zwigzanych) oraz racjonalno$é ich wykorzystania.

3. Sprawy czlonkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

— stan iloSciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkéw
i ich otoczenia,

— koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz
prawidiowo$¢ ustalania optat za uzywanie lokali,

~ gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegblinym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych,

— terminowos$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznosci Spétdzielni,

- tresC umoéw o ustugi komunaine i ich realizacja (dostawa energii
ciepinej, wody i kanalizacji, wyw6z nieczystosci statych, dostawa
energii elektrycznej i gazu).

5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:



nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegoinym
uwzglednieniem dziatan energooszczednych,
akumulacja $rodkow finansowych na remonty,
tryb doboru wykonawcow robét remontowych, tres¢ zawartych umow

i ich realizacja.

. Gospodarka finansowa:

stan funduszéw, wielko$¢ wolnych $rodkéw finansowych i sposoéb ich
wykorzystania, efektywno$¢  zaangazowania  finansowego
Spotdzielni w zakup akcji lub udziatébw w innych podmiotach
gospodarczych,

rozliczanie kosztéw ogéinych Spéidzielni,

obstuga spiaty kredytéw mieszkaniowych,

terminowo$é regulowania zobowigzan finansowych Spétdzielni
(podatki, ZUS,PFRON),

dochodzenie naleznosci Spétdzielni,

rozliczenia finansowe z czlonkami z tytutu wktadow.

. Dziatalno$¢ inwestycyjna:

potrzeby mieszkaniowe, a program inwestycji,

pozyskanie terenéw budowlanych,

poprawno$¢ przygotowania inwestycji,

tryb doboru wykonawcéw inwestycji, tres¢ zawartych umoéw oraz ich
realizacja,

nadzor inwestorski,

system finansowania inwestycji,

rozliczenie kosztéw inwestycji i ustalanie warto$ci poczatkowej lokali.

. Ocena realizacji przez Spétdzielnie obowigzkéw wynikajgcych z ustawy

o spoéldzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie obejmowala badania sprawozdan finansowych

Spotdzielni w rozumieniu art. 64 Ustawy o rachunkowosci, jak rowniez
weryfikacji rozliczen kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych fakiéw na podstawie

przediozonych lustratorowi dokumentéw oraz wyjasnien ztozonych przez
czionkéw Zarzgdu oraz podlegtych im pracownikéw.

W szczegblnoéci ustaleniom lustracji stuzyly:

statut i inne uregulowania wewnetrzne,

dokumentacja z dziatalnoéci organéw samorzgdowych Spotdzielni,
dokumentacja czionkowska,

dokumentacja zwigzana z przygotowaniem i realizacjg inwestycji,
dokumentacja dotyczgca gospodarki remontowej,



— dokumentacja finansowo-ksiegowa,
— dokumentacja dotyczaca pozostatych zagadnien objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach niniejszej lustracji.

Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokole lustracii, ktéry tacznie
Z ninigjszym listem polustracyjnym stanowi integralng cato$¢. Protokét
lustracji zostat podpisany przez Zarzad Spéidzielni bez zastrzezer.

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Lazurowa” w Warszawie przestrzega
obowigzku okreslonego w art. 91 § 1 Prawa spotdzielczego albowiem
poprzednia lustracja peina zostata przeprowadzona przez Zwigzek
w 2016 roku obejmujgc cato§é dziatania Spoétdzielni w okresie
od 01.01.2015 roku do 31.12.2015 roku. Na podstawie tej lustracji Zwigzek
w liscie polustracyinym z dnia 12.01.2017 roku przedstawit ocene
dziatalno$ci Spétdzielni formutujgc dwa wnioski. W dniu 06.06.2017 roku
Walne Zgromadzenie Czionkéw rozpatrzylo wnioski polustracyjne
i przyjeto je do realizacji uchwata nr 4/2017.

W okresie objetym lustracja Spotdzielnia dziatata w oparciu
o statut uchwalony przez Zebranie Przedstawicieli Czionkéw w dniu
28.05.2011 roku, a jego zmian dokonatlo Walne Zgromadzenie
w 2016 i w 2017 roku. Wszelkie zmiany zostaly zarejestrowane przez Sad.
Postanowienia statutu nalezycie rozgraniczaja kompetencje organéw
samorzagdowych. Statut ten dostosowany byl do przepiséw Prawa
spotdzielczego i ustawy o spoidzielniach mieszkaniowych obowigzujgcych
w badanym okresie.

System normatywny Spéidzielni tworzg réwniez unormowania
wewnetrzne o charakterze regulaminowym, ktérych koniecznoéé
posiadania wynika z postanowien statutu i jej potrzeb. Regulaminy
te zostaly uchwalone przez statutowo uprawnione organy. W zwigzku
ze zmianami wprowadzonymi ustawa z dnia 20.07.2017 roku o zmianie
ustawy o spéfdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postepowania
cywilnego oraz ustawy Prawo spoldzielcze, wewnetrzny system
normatywny (statut i regulaminy) Spétdzielni wymaga dokonania analizy
pod katem zapewnienia peinej zgodnosci regulacji wewnetrznych
z aktualnym porzadkiem prawnym okreélonym jej przepisami.

W 2016 roku w Spéidzielni funkcjonowaly wszystkie organy
wymienione w jej statucie (§ 37), ti. Walne Zgromadzenie, Rada
Nadzorcza, Zarzad oraz Rady Budynkéw.
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W okresie objetym lustracjg odbyto sie jedno posiedzenie Walnego
Zgromadzenia, ktére zwolane bylo w terminie, zgodnie z wymogami
obowigzujgcego prawa oraz w sposob okreslony w statucie. Dokumentacja
przebiegu obrad tego organu oraz podjetych uchwai jest kompletna

i wiasciwie przechowywana.

W badanym okresie Rada Nadzorcza zajmowaia sie
najwazniejszymi sprawami zwigzanymi z dziatalno$cig Spotdzielni oraz
sprawowata biezacg kontrole i nadzér nad pracg Zarzgdu. Organ ten
pracowal w oparciu o postanowienia statutu i regulaminu Rady
Nadzorczej, a podjete uchwaly dotyczyly spraw bedgcych w kompetencji
Rady i zostaty wiaéciwie udokumentowane. W skitad Rady Nadzorczej
wchodzi nie mniej niz 11 czionkéw, wybranych spos$réd czionkow
Spoétdzielni na okres 3 lat. W zwigzku z przedstawionym wnioskiem
z poprzedniej lustracji dokonano zmian w § 48 statutu, okreslajagc tym
samym nowa liczbe cztonkow Rady w wysokosci 18 os6b. Honorujgc zapis
statutu ,Zgromadzenie wybiera czlonkéw Rady Nadzorczej po jednym
czionku z kazdego budynku”, to w najblizszym czasie w zwigzku
z oddaniem do uzytkowania nastepnych budynkéw, wskazane byloby
przeprowadzenie wyboréw uzupetniajacych.

Lustracja nie wykazata nieprawidlowosci w pracy Zarzadu, ktory
kierowat biezgca dziatalno$cia Spoldzielni, rozumiang jako podmiot
gospodarczy i ocena dziatania Spotdzielni zawarta w niniejszym liscie
polustracyjnym jest gtéwnie oceng pracy tego organu. Zarzad pracowat
w oparciu o postanowienia statutu i regulaminu Zarzadu uchwalonego
przez Rade Nadzorczg. Podejmowane decyzje byly zgodne z zakresem
kompetencji Zarzadu okreslonymi w statucie.

Statutowymi organami Spotdzielni jest takze 15 Rad Budynkoéw,
ktorych zakres kompetenciji oraz tryb obradowania normuje statut oraz
regulamin uchwalony przez Rade Nadzorcza.

W okresie objetym lustracjg w Spoéldzielni obowigzywata struktura
organizacyjna dostosowywana do istniejgcego stanu zatrudnienia
w Spotdzielni. Przyjete w niej rozwigzania zapewnialy warunki
prawidtowego funkcjonowania Spétdzielni jako podmiotu gospodarczego.
Zasady wynagradzania i organizacji pracy normujg stosowne regulaminy,
a lustracja nie wykazala przypadkow niedostosowania tych unormowar do
Kodeksu Pracy oraz przypadkéw nieprzestrzegania ich postanowien.
Dokumentacja pracownicza prowadzona jest zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami, tj. Rozporzadzeniem Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia
28.05.1986 1. (z p6z. zm.).



Spétdzielnia wdrozyta system kontroli gospodarczej i ochrony
mienia, a przyjete rozwigzania oraz sposob ich realizacji zastrzezen nie

budza.

Pozytywnie nalezy ocenic fakt, iz Spétdzielnia prowadzi réznorodne
formy dziatalnosci spotecznej, oswiatowej i kulturalnej, co odpowiada
postanowieniem jej statutu. Zrédlem finansowania kosztéw tej dziatalnosci
sg optaty od lokali mieszkainych.

Wedlug stanu na koniec 2016 roku Spéidzielnia wiadata gruntami,
ktérych stan prawny byt w petni uregulowany. Umoizliwito to prawidtowg
realizacje postanowien ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
dotyczgcych okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali.

Badania  dotyczace  spraw cztonkowsko-mieszkaniowych
i dyspozycji lokalami wykazaty poprawnoéé dziatan Spéidzielni w tym
zakresie. Zastrzezen\ nie budzi takze kompletnoéé i spos6b prowadzenia
dokumentacji czionkowskiej oraz wymaganych prawem rejestréow, w tym
takze wymaganego art. 176 ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych
rejestru lokali, dla ktérych zostaly zalozone oddzielne ksiegi wieczyste.

Wediug stanu na koniec Ilustrowanego okresu Spoétdzielnia
zarzadzata 18 budynkami mieszkalnymi oraz 3 budynkami uzytkowymi.
Zasoby Spoéfdzielni liczyly 1455 lokali mieszkalnych oraz 43 lokale
uzytkowe. Przeprowadzona w trakcie lustracji wizytacja zasobow
mieszkaniowych Spétdzielni wykazata, iz s3 one utrzymane w czystosci
oraz w ogoélnie nalezytym stanie estetyczno-porzadkowym i technicznym
mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego przegladu.

W badanym okresie Spéidzielnia realizowata wymogi okreslone
w art. 4 ust. 47 pkt. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych dotyczgce
prowadzenia odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencji i rozliczen
przychodéw oraz kosztéw, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m.
Spoldzielnia zachowuje wymogi art. 6 ust. 1 okreélajace, ze réznica miedzy
kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomoéci, zarzadzanej
przez Spéidzielnie na podstawie art. 1 ust. 3, a przychodami z optat, o
ktorych mowa w art.4 ust. 1-2 i 4, zwigksza odpowiednio przychody lub
koszty eksploataciji i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym.

W 2016 roku gospodarka zasobami mieszkaniowymi (eksploatacja
i utrzymanie nieruchomosci) zamknefa sie nadwyzka kosztéw nad
przychodami wynoszac 221.323,51 zt. Z tytutu prowadzenia dziatalnosci
operacyjnej i finansowej niekwalifikowanej jako gospodarka zasobami
mieszkaniowymi (opodatkowanej podatkiem dochodowym od oséb



prawnych), Spéidzielnia uzyskala nadwyzke bilansowg wynoszacg
226.991,37 zi, ktéra zostata rozdysponowana na podstawie stosownej
uchwaty dorocznego Walnego Zgromadzenia w 2017 roku.

Na koniec 2016 roku wskaznik zadtuzenia w oplatach za uzywanie
lokali mieszkalnych ksztattowat sie na poziomie 8,49 % rocznego wymiaru
optat od tych lokal. W poréwnaniu do stanu na koniec 2015 roku wskaznik
ten utrzymat sie na zblizonym poziomie. Natomiast wzrosty w znaczacy
sposob zalegloéci trzymiesieczne oraz wzrosta liczba lokali zalegajgcych
z optatami z 49 do 109 w poréwnaniu z rokiem poprzednim.

W odniesieniu do lokali uzytkowych zaleglo$ci z tytutu optat
wyniosty 77.481,93 zi, co stanowito 5,37 % rocznego wymiaru optat od tych
lokali i w poréwnaniu do roku 2015 ulegly zmniejszeniu. Zmalala rowniez
liczba lokali zalegajgcych z optatami z 31 w 2015 oku do 18 w 2016 roku.

Poziom zalegtosci w optatach od lokali mieszkalnych byt wyzszy do
przecietnego w spotdzielniach mieszkaniowych, natomiast w przypadku
lokali uzytkowych poziom ten byt nizszy od przecigtnego. W opinii Zwigzku
zalegto$ci diugoterminowe (powyzej frzech miesigcy) w zadtuzeniach od
lokali - wskazuja, ze Spoéidzielnia powinna zintensyfikowaé dziatania
windykacyjne w celu zmniejszenia powstatych zadtuzen.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowos$ci w gospodarce lokalami
uzytkowymi. Zawarte umowy najmu lokali uzytkowych nalezycie
zabezpieczaty interes Spétdzielni.

W badanym okresie dostawa ustug komunalnych oraz innych ustug
zwigzanych z eksploatacjg zasobdéw Spébidzielni odbywata sie na
podstawie uméw zawartych z ustugodawcami, a umowy te w peini
zapewniaja ochrone jej intereséw.

W Swietle ustalen lustracji we wszystkich latach badanego okresu
Spotdzielnia przeprowadzita okresowe przeglady stanu technicznego
zasobow i instalacji wymagane art. 62 Prawa budowlanego. Dla
wszystkich budynkow zatozono ksigzki obiektu budowlanego, a sposob
prowadzenia tych ksigzek zastrzezen nie budzi. Z ustalen lustracji wynika,
Zze wyniki z kontroli i przeglagdéw postuzyly do sporzadzenia bilanséw
potrzeb remontowych oraz rocznych planéw remontéw, ktére uchwalita
Rada Nadzorcza Spoétdzielni.

Zgodnie z art. 6 ust. 3 Ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych
Spétdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych,
a odpisy na ten fundusz obcigzajg koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi. Poniesione w 2016 roku nakiady na prace remontowe w
Spotdzielni wyniosty 4.631.273,83 zt (zatgcznik numer 10 do protokotu



lustracji) i zostaly w pelni sfinansowane $rodkami wiasnymi
zakumulowanymi na funduszu remontowym. Na koniec 2016 roku fundusz
ten wykazywat saldo dodatnie w wysokoéci 315.705,87 zi.

W 2016 roku roboty remontowe w zasobach Spoidzielni
realizowane byly przez obcych wykonawcow, ktérzy wytonieni zostali w
procedurach przetargowych przeprowadzanych zgodnie z wewnetrznymi
przepisami. Umowy zawarte z obcymi wykonawcami w pehi
zabezpieczajg interes Spoldzielni. Lustracja nie wykazata niewtasciwosci
w realizacji przedmiotu tych uméw, w sposobie ich rozliczania i
udokumentowania oraz w prowadzeniu nadzoru inwestycyjnego.

Spétdzielnia posiada dostosowang do ustawy o rachunkowosci
dokumentacje¢ opisujgcq przyjete przez nig zasady (polityke)
rachunkowosci. Lustracja nie wykazata niewtasciwosci
w udokumentowaniu prowadzonych przez Spéldzielnie operacji
gospodarczych oraz w sprawowaniu kontroli funkcjonalnej w obszarze
rachunkowosci.

Sprawozdanie finansowe Spéidzielni za 2016 rok zostalo poddane
badaniu przez bieglego rewidenta, ktéry wykazat poprawnos$é¢ jego
sporzgdzenia oraz poprawno$¢ prowadzenia ksiag rachunkowych.
Sprawozdanie finansowe Spotdzielni zostalo sporzadzone terminowo
i zostato zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie w 2017 roku oraz
terminowo zlozone w uprawnionych instytucjach.

Sytuacja finansowa Spétdzielni w badanym okresie umoziiwiata
terminowe regulowanie wszelkich jej zobowigzan, tak o charakterze
publiczno-prawnym jak i wobec kontrahentéw. Mimo tego Spéidzielnia nie
uniknefa ptacenia odsetek w wysokosci 2.263,96 zt. (vide zalgcznik
nr 13 do protokotu lustracji). Spétdzielnia posiadala takze wolne $rodki
finansowe zdeponowane na lokatach bankowych, uzyskujac dodatkowe
przychody z tytutu oprocentowania, ktore zasility jej gospodarke (vide
zatgcznik 13 do protokofu lustracii).

Ustalenia lustracji wykazuja, ze w badanym okresie:
1. Spéidzielnia realizowata:
- budowe zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych

Z garazami podziemnymi i ustugami wraz z infrastrukturg techniczng
i drogowg - ,Lazurowe Ogrody”
2. Spotdzielnia przygotowywala inwestycije:
- budowa budynku garazowo-ustugowego przy ulicy Sterniczej.



Podstawe prawng realizowanych przez Spétdzielnie inwestycji
stanowia postanowienia statutu i uchwaty organow Spoétdzielni na mocy
ktérych okreslono:

— Regulamin realizacji i rozliczania inwestycji budowane] przez

Spotdzielnie Mieszkaniowa Lazurowa’,

~ Regulamin okreslajacy zasady wstepnej rezerwacji lokali w | etapie

inwestycji ,Lazurowe Ogrody” w Warszawie.

Dokumenty wewnetrzne Spotdzielni okreslajgce zasady realizacji
inwestycji mieszkaniowych sag zgodne z przepisami Prawa spétdzielczego
i ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.

Z ustalen lustracji wynika, ze realizacja zadania inwestycyjnego
Lazurowe Ogrody” odbywa si¢ na podstawie zgody Walnego
Zgromadzenia z 2015 roku (uchwata nr 11/2015), na gruncie
o uporzadkowanym stanie prawnym oraz na podstawie wydanego przez
Prezydenta m. st. Warszawy pozwolenia na budowe (227/BEM/2016
2z dnia 24.08.2016r.). Pozwolenie obejmuje budowe budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych z garazem podziemnym, ustugami wraz
7z infrastruktura techniczng i drogowa przy ulicy Szeligowskiej, tacznie
4 budynki (B1, B2, B3, B4). Rezerwacje mieszkan dla cztonkdw Spotdzielni
w budynku B1 rozpoczgto w 2015 roku, a w zwigzku z duzym
zainteresowaniem Zarzad podijat decyzje o rezerwacii lokali w budynku B4.
Wszystkie rezerwacje zostaly potwierdzone wptatg zaliczki w ustalonej
wysokosci. W kwietniu 2016 roku w wyniku przeprowadzonego przetargu
Spoidzielnia zawarta umoweg numer 4/L0O/2016 na petnienie funkcji
inzyniera kontraktu z Zamojska Dyrekcja Inwestycji ,ZDI" Sp. z o.0.
W czerwcu 2016 roku Rada Nadzorcza zaakceptowana JInstrukcje
przetargowg dotyczgca zamowienia na Generalnego Wykonawce
Inwestycji”, czego rezultatem byto zawarcie umowy z firma P.H.U.B. tucz-
Bud Sp. z 0.0., ktdra w petni zabezpiecza interesy Spotdzielni.

Rada Nadzorcza uchwatg numer 32/2016 z dnia 18.07.2016 roku
zatwierdzita wstepne koszty realizacji inwestycji ,Lazurowe Ogrody”,
wyliczone na poszczegélne budynki oraz z podziatem kosztu na 1m2.

Na dzien 31.12.2016 roku na 218 lokali mieszkalnych Spotdzielnia
posiadata:

- 176 podpisanych uméw o budowe lokalu;

- 23 rezerwacje na budowe lokalu;

- 26 wolnych lokali oferowanych do sprzedazy.

Koszty budowy ,Lazurowe Ogrody” ogotem wyniosty 5.956.138,44 zt
a wptaty wniesione przez nabywcow lokali wyniosty 6.343.854,60 zt.



Umowy o budowe lokali mieszkalnych, uzytkowych i miejsc postojowych
Zarzad Spoétdzielni zawierat wedilug zasad okreslonych w statucie
i regulaminie.

W badanym okresie Spétdzielnia nie uzyskata efektu rzeczowego
zwigzanego z budownictwem mieszkaniowym i rozliczenie kosztéw
inwestycji bedzie podiegato kolejnemu badaniu lustracyjnemu.

Do dnia 31.12.2016 roku na realizacje budynku garazowo-
ustugowego Spétdzielnia wydata 13.000,00 zt; na opracowanie koncepc;ji
architektonicznej niezbednej do uzyskania decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Wniosek o wydanie decyzji zostat ziozony,
jednakze po wniesieniu odwolania przez organizacje ,Zielone Bemowo”
proces wydania decyzji zostat wstrzymany na okres 6 miesiecy. W dniu
26.09.2016 roku ztozono skorygowany wniosek o wydanie warunkow
zabudowy. Obecnie Spéldzielnia oczekuje na rozpatrzenie wniosku przez
Komisje Infrastruktury i Urzedu Dzielnicy Bemowo.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny
niniejszego listu polustracyjnego stwierdzié nalezy, iz dziatalnosé
Spéldzieini w badanym okresie prowadzona byla prawidiowo i poza
wnioskiem o zintensyfikowanie dziatania w zakresie windykacji oplat za
uzywanie lokali, Zwigzek nie formutuje innych wnioskéw.

Ponadto poza ustaleniami zawartymi w protokole lustraciji,
W zwigzku ze zmianami wprowadzonymi ustawa z dnia 20.07.2017 roku
0 zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks
postgpowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spétdzielcze, wnioskujemy
o dokonanie szczegolowej analizy wewnetrznego systemu normatywnego
Spoidzielni (statut oraz regulaminy) pod katem zapewnienia petnej
zgodnosci regulacji wewnetrznych z aktualnym porzadkiem prawnym
okreslonym jej przepisami.

Przedstawiajgc powyzsze, Zwigzek informuje, iz zgodnie
z art. 93 § 4 Prawa spoétdzielczego, ww. wniosek polustracyjny powinien
zostaC przedstawiony przez Rade Nadzorczg na najblizszym Walnym

Zgromadzeniu Czionkow.

erzy Jankowski
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