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Zgodnie z umowq z dnia 07.11.2020 roku zawartg pomigdzy Zwigzkiem
Rewizyjnym Spétdzielni Mieszkaniowych R.P. w Warszawie a Spétdzielniq
Mieszkaniowq ,LAZUROWA" w Warszawie, w dniach od 16.12.2019 roku do
25.02.2020 roku zostata przeprowadzona przez Iwigzek lustracja petna
dziatalnosci Spoétdzielni za okres od 01.01.2018 roku do 31.12.2018 roku.
Przedmiotem lustracji byty nastepujgce zagadnienia
1. Organizacja Spdtdzielni:

» Statut Spétdzielni, wewnetrzny system normatywny (wg kryterium
kompletnosci i poprawnosci merytorycznej regulaminéw),
»  dziatalno$¢ organdw Spoétdzielni,
» struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzieln.
2. Stan prawny gruntdw bedgcych we wiadaniu Spdétdzielni  oraz
racjonalno$¢ ich wykorzystania.
3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
= stan ilodciowy, estetyczno - porzgdkowy i techniczny budynkéw oraz ich
otoczenia,
= koszty i przychody gzm oraz prawidtowos$¢ ustalania optat za uzywanie
lokali,
= gospodarka lokalami uzytkowymi ze szczegdinym uwzglednieniem lokali
wynagjmowanych,
»  terminowo$é wnoszenia optat przez uzytkownikdw lokali i windykacja
naleznosci Spodtdzielni,
«  fre$é umdw o ustugi komunaine i ich realizacja ( dostawa energii
cieplnej, wody i kanalizacji, wywdz nieczystosci statych, dostawa energii
elektryczneji gazu).
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Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

» nadzér techniczny i ustalenie potrzeb remontowych, ze szczegdlnym
uwzglednieniem dziatah energooszczednych,

« akumulacja srodkéw finansowych na remonty,

»  {ryb doboru wykonawcdéw robdt remontowych, tre$é zawartych umow i
ich realizacja.

Gospodarka finansowa:

» stan funduszdw, wielkos¢ wolnych Srodkéw finansowych i sposdb ich
wykorzystania, efektywno$é zaangazowania finansowego Spoétdzielni w
zakup akcji i udziatdw w innych podmiotach gospodarczych,

» rozliczanie kosztéw ogdinych spdtdzielni,

»  obstuga sptaty kredytdw mieszkaniowych,

»  terminowo$¢  regulowania  zobowigzarh  finansowych  Spétdzielni
(podatki, rozliczenia z tytutu sktadek ZUS, PFRON),

» dochodzenie naleznosci Spdtdzielni, w tym dotacii budzetowych,

» rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktaddw.

Dziatalno$¢ inwestycyjna:

= potrzeby mieszkaniowe a program inwestycji,

= pozyskiwanie terenéw budowlanych,

=  poprawnos¢ przygotowania inwestycii,

»  {ryb doboru wykonawcdw, tresé zawartych umow,

» nadzdr inwestorski,

» rozliczenie kosztéw inwestycji | ustalenie wartosci poczgtkowe;j lokali.

Ocena redlizacji przez Spétdzielnie obowigzkow wynikajacych z ustawy o

spotdzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego Spotdzielni

w rozumieniu art. 64 ustawy o rachunkowosci oraz art. 88a ustawy Prawo
spotdzielcze, jak réwniez weryfikacii rozliczeh kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikajq z przedtozonych lustratorowi dokumentow

oraz wyjasnieh ztozonych przez Zarzqd i pracownikéw Spdtdzielni.
W szczegdlnosci ustaleniom stuzyty:

statut i inne uregulowania wewnetrzne,

uchwaty i decyzje organdw samorzgdowych, w tym protokoty z posiedzen,
dokumenty cztonkowskie,

dokumentacja zwigzana z przygotowaniem i realizacjqg inwestycji,

wizia lokalna realizowanych inwestycji oraz przeglgd zasobdw
mieszkaniowych,

dokumentacja nadzoru technicznego nad zasobami i dokumentacja
wykonanych remontéw,

dokumenty finansowo-ksiegowe,

dokumentacja dotyczqca pozostatych zagadnieh objetych zakresem
merytorycznym badah w ramach niniejsze] lustracii.



Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokdle lustracji, ktéry tqcznie z
niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralng cato$é. Protokdt lustracii
zostat podpisany przez Zarzqd Spdtdzielni bez zastrzezen.

Spétdzielnia  Mieszkaniowa ,LAZUROWA" przestrzega obowigzku
okre$lonego art. 93 § 1 Prawa spédtdzielczego. Poprzednia lustracja zostata
przeprowadzona w dniach od 10.12.2018 roku do 06.02.2019 roku i
obejmowata catoksztatt dziatalnosci Spétdzielni za okres 01.01.2017 roku do
31.12.2017 roku.

Na podstawie ustaleh protokotu lustracji Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni
Mieszkaniowych RP dokonat oceny dziatalnosci Spoétdzielni formutujagc wnioski
polustracyjne dotyczgce zintensyfikowania dziatan w zakresie windykacii
optat za uzytkowanie lokali oraz dokonanie szczegdtowej analizy
wewnetrznego systemu normatywnego pod kgtem zapewnienia petnej
zgodnosdci z aktualnym porzgdkiem prawnym i znowelizowanym statutem
Spoétdzielni.

Walne Zgromadzenie uchwatq nr 4/2019 z dnia 24.05.2019 roku przyjeto
do redlizacji wnioski wynikajgce z listu polustracyjnego, o czym Zwiqzek
Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych RP zostat poinformowany przez Zarzgd
Spoétdzielni pismem z dnia 28.06.2019 r.

W okresie objetym lustracjq dziatalno$¢ Spétdzielni normowat  statut
spetniajgcy wymogi Prawa spdtdzielczego i ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych. Walne Zgromadzenie Uchwatg Nr 1/2018 z dnia 7 wrzesnia
2018 roku uchwalito zmiany statutu stosownie do wymogdw ustawy z dnia 20
lipca 2017r, o zmianie ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych, ustawy -
Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spdtdzielcze. Zmiany te
zostaty zarejestrowane przez Sqd.

Spétdzielnia posiada takze szereg norm wewnetrznych o charakterze
regulaminowym wynikajgcych ze statutu i jej potrzeb. Normy te sg kompletne,
uchwalone przez uprawnione organy i poprawne merytorycznie. Aktualizacji
wymaga jednak Regulamin Rady Nadzorczej w zakresie uprawnien Rady do
podejmowania uchwat w sprawach wykluczenia lub wykreslenia z rejestru
cztonkdw Spdétdzielni (§ 6 punkt 8 regulaminu). Zapis ten jest wprawdzie
zgodny ze statutem lecz pozostaje w sprzecznosci z postanowieniami ustawy z
dnia 20 lipca 2017 roku (Dz. U. z 25.08.2017r. poz. 1596). Dlatego tez niezbedne
jest dostosowanie postanowien statutu i regulaminu w tym zakresie do
zgodnosci z obowigzujgcym stanem prawnym.

W badanym okresie odbyty sie dwa Walne Zgromadzenia - jedno
coroczne zebranie sprawozdawcze zwotane zgodnie z art. 8 ust. 2 ustawy o
spotdzielni mieszkaniowych i drugie Walne Zgromadzenie zwotane w celu
uchwalenia zmian statutu Spétdzielni. Zastrzezen nie budzi sposdb zwotania
tych zebran, przebieg obrad oraz sposdb ich udokumentowania.
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Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich kompetencji sprawowata
nadzor i kontrole nad gospodarkg finansowq spdtdzielni, eksploataciq
zasobdw mieszkaniowych, realizacjg inwestycji, sprawami cztonkowskimi oraz
zagadnieniami organizacyjnymi. Rada Nadzorcza byta organem dziatajgcym
aktywnie, o czym Swiadczy liczba posiedzerr i podjetych uchwat, kidre
dotyczyty spraw wynikajgcych ze statutowych kompetencji tego organu i
zostaty wtasciwie udokumentowane.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w funkcjonowaniu Zarzqdu,
ktory kierowat biezqcq dziatalnoiciq Spoétdzielni rozumianej joko podmiot
gospodarczy. Podjete przez Zarzqd decyzje byty zgodne z aktualnym stanem
prawnym, nie wykraczaty poza kompetencje tego organu i byty wiaéciwie
udokumentowane. Tryb zwotywania posiedzeh Zarzgdu, obradowania oraz
podejmowania uchwat byt zgodny z wymogami statutu i regulaminu.

Statutowymi organami Spdétdzielni jest takze 15 Rad Budynkdw, ktére
funkcjonowaty w sposéb ustalony dla tych organéw w normach
wewnetrznych Spétdzielni, a zakres ich dziatania zostat opisany w protokole
lustracii.

Struktura organizacyjna Spétdzielni jest aktualizowana i dostosowana
do form oraz skali prowadzonej przez Spdtdzielnie dziatalnosci. Akta
pracownicze sq kompletne i prowadzone zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami, a zasady wynagradzania pracownikédw normujg stosowne
regulaminy.

Spotdzielnia posiada opracowanqg dokumentacje dotyczacq ochrony
danych osobowych, w ktérej sktad wchodzg polityka bezpieczenstwa
informacii i instrukcja zarzgdzania systemem informatycznym. Dokumenty te sq
zgodne z obowigzujgcymi przepisami w tym zakresie. Wszyscy pracownicy
odbyli szkolenia z dziedziny ochrony danych osobowych oraz posiaddii
upowaznienia do przetwarzania tych danych.

Stosownie do postanowien statutu Spdtdzielnia prowadzi réznorodne
formy dziatainodci spoteczno-kulturalnej. Koszty te] dziatalnodci byty
finansowane z optat za uzywanie lokali, wptywami wtasnymi tej dziatalnosci,
oraz innymi przychodami.

Z ustalen lustracji wynika, ze wszystkie grunty bedgce we wtadaniu
Spotdzielni posiadajg uregulowany stan prawny, co umozliwito realizacje przez
Zarzgd postanowien ustawy o spdétdzielniach mieszkaniowych dotyczqcych
okredlenia przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali. Zastrzezeh nie budzi takze
realizacja wnioskdw w sprawie przeniesienia wiasnoéci lokali — w 2018 roku
zawarto 44 umowy przeniesienia wiasnoscilokalu.  Na  koniec  badanego
okresu 133 lokale mieszkalne posiadaty status odrebnej wtasnosci.

Badania dotyczgce spraw cztonkowsko-mieszkaniowych wykazaty
poprawno$¢ dziatan Zarzqdu w tym zakresie, a dokumentacja cztonkowska
oraz rejestry okreSlone Prawem spdtdzielczym i ustawqg o spdétdzielniach sq
prowadzone wtasciwie.

Wedtug stanu na koniec 2018 roku Spdtdzielnio zarzgdzota 15
budynkami mieszkalnymi oraz 3 budynkami uzytkowymi (1344 lokali
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mieszkalnych oraz 31 lokali uzytkowych). Przeprowadzony w czasie lustracii
selektywny przeglad zasobdw mieszkaniowych wykazat, ze sg one utrzymane
w czystoSci i witadciwym stanie estetyczno-porzqdkowym oraz technicznym
(mozliwym do sprawdzenia w frakcie wizualnego przeglgdu.

1 ustalen lustracji wynika, ze w badanym okresie  Spétdzielnia
realizowata postanowienia art. 4 ust 4.1 pkt. 1 ustawy o spdtdzielnioch
mieszkaniowych dotyczqce prowadzenia odrebnie dla kazdej nieruchomosci
ewidenciji i rozliczen przychoddw oraz kosztdéw, o ktérych mowa w art. 4 ust 1-2
i 4 us.m. Redlizowana byta takze wynikajgca z art. 6 ust. 1 u.s.m, zasada, ze
roznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania nieruchomoséci «
przychodami z optat, zwigksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacii
i utrzymania nieruchomosci w roku nastepnym.

W okresie objetym lustracjg gospodarka zasobami mieszkaniowymi
zamkneta sie¢ nadwyzkg kosztéw nad przychodami w wysokosci 279.582,19 zt.
Wynik na g.z.m. pokrywany jest srodkami z nadwyzki bilansowe;.

Za okres objetym badaniem Spétdzielnia uzyskata nadwyzke bilansowqg
w wysokosci 320.661,52 zt, a za okres ubieglty - w wysokosci 359.786,68 zt.
Nadwyzki te zostaty rozdysponowane na mocy stosownych uchwat Walnych
Igromadzeh; czg$¢ tych Srodkdw  zasiita  gospodarke  zasobami
mieszkaniowymi niwelujgc powstate niedobory.

Zadtuzenie z tytutu optat za lokale mieszkalne na dzieh 31.12.2018 r.
wynosito 733.977,53 zt., co stanowito 7,28 % rocznego wymiaru optat i byto
nieznacznie nizsze od stanu zadtuzenia na dzieh 31.12.2017 r. Zmniejszyta sie
takze (ze 124 do 8¢) liczba lokali zalegajqcych z optatami. Wzrosty natomiast
zalegtosci dtugoterminowe (6 miesieczne i diuzsze) z kwoty 150.507,47 zt w
roku 2017 do 197.911,53 zt w roku 2018., a liczba lokali z takimi zadtuzeniami
wzrostaz 15 do 18.

W odniesieniu do lokali uzytkowych zalegtosci z tytutu optat wyniosty
89.355,53 zt, co stanowito 6,24 % rocznego wymiaru optat od tych lokali (na
koniec 2017 roku wskaZnik ten wynosit 5,67%). Liczba lokali zalegajgeych z
optatami ulegta zmniejszeniu z 35w 2017r. do 26 lokali w 2018r.

Poziom zalegtosci w optatach za uzywanie lokali mieszkalnych i
uzytkowych byt zblizony do przecigtnego w spdétdzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w prowadzeniu  przez
Spétdzielnie gospodarki  lokalomi  uzytkowymi. Kontrola umdw najmu
zawartych w 2018 roku wykazata, ze dobdr najemcdw zostat dokonany
zgodnie z wymogamiregulaminu, a w umowach zawartych z tymi najemcami
interesy Spdétdzielni zostaty nalezycie zabezpieczone.

Spotdzielnia posiada umowy zawarte z dostawcami ustug komunalnych
zwigzanych z eksploatacjg zasobdw mieszkaniowych. Umowy te sg
kompletne, aich postanowienia zabezpieczajq interesy Spdtdzielni.

W  okresie objetym lustracjg Spdtdzielnia przeprowadzita kontrole
okresowe stanu technicznego zasobdw oraz kontrole stanu technicznej
sprawnosci instalacji i elementéw budynkédw wymagane art. 62 Prawa
budowlanego, co znajduje odzwierciedlenie w  ksigzkach  obiektu
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budowlanego, ktére sg kompletne i prowadzone zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami.

Wyniki tych kontroli uwzgledniane sg w planach dziatalnosci
remontowej Spétdzielni. W okresie objetym lustracjq, Srodki wydatkowane
na zaspokojenie pofrzeb technicznych budynkdw wyniosty 1.635.956,45 zt.
Zostaty one sfinansowane $srodkami funduszu remontowego, ktére pochodzity
Z odpiséw od lokali mieszkalnych oraz innych przychoddw tego funduszu.

Na koniec 2018 roku saldo funduszu remontowego byto ujemne i
wynosito (-)18.799,12 zt.

Iredlizowane remonty stanowity 14,9% zinwentaryzowanych potrzeb, a
zwiekszenie zakresu robdt remontowych uwarunkowane jest wielkosciq
Srodkéw zakumulowanych na funduszu remontowym. Naktady na remonty
ponoszone sq w wysokosci srodkdw jakie Spoétdzielnia w badanym okresie
zgromadzita w drodze odpiséw na funduszu remontowym.

Roboty zwigzane z potrzebami technicznymi nieruchomosci Spotdzielni
byty redlizowane przez wykonawcdw obcych, wytonionych w procedurach
okreslonych normami wewnetrznymi Spétdzielni. Umowy zawarte z tymi
wykonawcami zapewniaty ochrone intereséw Spédtdzielni Lustracja nie
wykazata nieprawidtowosci w zakresie realizacji zawartych umdw, ich
udokumentowaniu i rozliczeniu. Lastrzezeh nie budzi takze sposdéb
sprawowania nadzoru nad realizowanymi remontami.

Spoétdzielnia posiada kompleksowo okreslone podstawy normatywne jgj
gospodarki finansowej w ramach polityki rachunkowosci, dostosowane] do
wymogdw ustawy o rachunkowosci. Ewidencja ksiegowa prowadzona byta
na biezgco w oparciu o Zaktadowy Plan Kont.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w sposobie
udokumentowania prowadzonych przez Spétdzielnie operacji gospodarczych
oraz w sprawowaniu kontroli funkcjonalnej w obszarze rachunkowosci.
Sprawozdanie finansowe Spdtdzielni za 2018 rok zostato:

e sporzqgdzone terminowo,

e 7Zbadane przez biegtego rewidenta, ktéry stwierdzit poprawnos¢ jego
sporzqdzenia oraz poprawnos¢ prowadzenia ksigg rachunkowych

o zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie

e ztozOne w terminie ustawowym w Sqdzie Rejestrowym.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w zakresie zgodnosci rozliczeh
kosztéw ogdlnych Spdétdzielni z wymogami ustawy © rachunkowosci, jak
réwniez w rozliczaniu kosztéw obstugi dziatalnosci inwestycyijne;,

Ogdlna sytuacja finansowa Spdtdzielni w badanym okresie umozliwiata
biezqgce regulowanie zobowigzan o charakterze publiczhoprawnym oraz
wobec dostawcdw robdt i ustug.

Spoétdzielnia posiadata takze wolne srodki finansowe zdeponowane na
terminowych lokatach bankowych, od kitérych uzyskata dodatkowe
przychody z tytutu oprocentowania w kwocie 102.933,24 zt.; stan tych
srodkdéw na dziehn 31.12.2018 roku wynosit 2.107.250,10 zt.
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W okresie objetym lustracjq Spétdzielnia kontynuowata dziatalinosé
inwestycyjng. Realizacja zadania inwestycyjnego pn. ,Lazurowe Ogrody"” byta
prowadzona za zgodqg corocznego Walnego Zgromadzenia w 2015 roku
(uchwata nr 11/2015, na gruncie o uporzgdkowanym stanie prawnym oraz na
podstawie wydanego przez Prezydenta m. st. Warszawy pozwolenia na
budowe (227/BEM/2016 z dnia 24.08.2016r.). Zadanie to obejmuje budowe 4
budynkdw mieszkalnych (B1, B2, B3, B4) wraz z towarzyszgcq infrastrukturg.
Planowany efekt kohcowy inwestycji zaktada uzyskanie 218 lokali
mieszkalnych, 13 lokali uzytkowych, 176 miejsc parkingowych w garazach.

Rezultatem postepowania przetargowego byto zawarcie w dniu 25
sierpnia 2016r ,Umowy o roboty budowlane” z Przedsiebiorstiwem Handlowo
Ustugowym Budownictwa ,tucz-Bud” sp. z 0. 0. a umowa zawarta z
Generalnym wykonawcqg zawiera wszystkie podstawowe elementy, kidre
zabezpieczajq interesy Spotdzielni.

Rada Nadzorcza Spdtdzielni uchwatg Nr 32/2016 z dnia 18 lipca 2016 .
zatwierdzita wstepne koszty realizacji inwestycji ,,Lazurowe Ogrody” wyliczone
oddzielnie na poszczegdine budynki.

Na dzieh kohczgcy okres objety badaniem lustracyjnym wszystkie lokale
mieszkalne oraz ustugowe zostaty rozdysponowane, za wyjgtkiem 1 lokalu
zarezerwowdanego na biuro dziatu inwestycji i zarzqgdzania nieruchomosciami.

Umowy o budowe lokali mieszkalnych, uzytkowych i miejsc postojowych
Zarzad Spoétdzielni zawierat wg zasad okreslonych w statucie i regulaminie
Spdétdzielni. W badanym okresie Spdtdzielnia nie uzyskata efektu rzeczowego
z dziatalnosci inwestycyjnej zwigzanej z budownictwem mieszkaniowym i
rozliczenie kosztdw inwestycji bedzie podlegato kolejnemu badaniu
lustracyjnemu.

Wedtug stanu na dzien 31.12.2018r. naktady poniesione na redlizacje
inwestycji wyniosty  64.246.583,63 zi.; na finansowanie kosztow inwestyciji
nabywcy realizowanych lokali wniesli srodki w kwocie 71.893.373,67 zt., co
oznacza petne zabezpieczenie finansowania budowy.

Naktady poniesione na inwestycje w przygotowaniv -  budynku
mieszkalnego garazowo-ustugowego przy ulicy Sterniczej oraz budynku
mieszkalnego z ustugami i garazem podziemnym ,Lazurowa Przystan”
wyniosty na koniec 2018 roku 931.594,98 zt. i dotyczyly opracowania
koncepcji architektoniczno-urbanistycznych, niezbednych do uzyskania
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Naktady te
zostaty sfinansowane przejsciowo srodkami Spétdzielni.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz niniejszej oceny
polustracyjne] nalezy stwierdzi¢, ze dziatalno$¢ Spodtdzielni w okresie objetym
lustracjg prowadzona byta prawidtowo i poza wyeliminowaniem ze statutu i
regulaminu Rady Nadzorcze] zapisdw dotyczgcych ustania cztonkostwa,
niezgodnych aoktualnym stanem prawnym oraz kontynuacjq dziatan w
zakresie windykacji optat za uzywanie lokali Zwigzek nie formutuje innych
whioskdw do przedstawienia przez Rade Nadzorczg Walnemu Zgromadzeniu.



Igodnie z postanowieniami art. 93 § 4 ustawy Prawo spdtdzielcze
whnioski z przeprowadzonej lustracji powinny by¢ przedstawione przez Rade
Nadzorczq najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu Cztonkdw, a informacije o ich
redlizacji Zarzqd obowigzany jest przekoza¢é Walnemu Zgromadzeniu
Cztonkow Spétdzielni oraz Zwigzkowi (art. 93 §1b Prawa spétdzielczego).
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