Protokol nr 3/2023 r.

z posiedzenia Rady Nadzorczej Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa” z dnia

16 marca 2023 r.
I. Miejsce i czas posiedzenia:
. Siedziba Spoéldzielni Mieszkaniowej — ul. Roztogi 8, Warszawa.

. Obrady rozpoczeto w dniu 28.02.2023 r. o godzinie 19:00 a zakonczono o godzinie

20.20.
II. Obecnosé:

e W posiedzeniu uczestniczylo dwunastu z szesnastu czlonkéw Rady Nadzorczej
w skladzie: Marcin Stelmaszynski, Karolina Staszewska, Malgorzata Sosnowska, Jadwiga
Zalisz, Bernadetta Wozniak, Jerzy Czyzewski, Ryszard Jasinowicz, Ewa Bilifiska, Krzysztof
Bielecki, Hanna Gadamska, Pawel Runowski, Kamil Szewczuk. Liczba obecnych stanowi

kworum do podj¢cia wiazacych decyzji. Lista obecnosci stanowi zafgeznik do protokotu.
Dodatkowo w posiedzeniu uczestniczyli:

- Gaca - Richter Zbigniew (Prezes i Czlonek Zarzadu Spoldzielni Mieszkaniowej

,,Lazurowa”),

- Grazyna Szewczyk (Zastepca Glownego Ksiegowego i Pelnomocnik Zarzgdu Spéidzielni

Mieszkaniowej ,,Lazurowa’’),

- Dorota Dolota (Czionek i Glowna Ksiegowa Zarzadu Spdldzielni Mieszkaniowej

,Lazurowa’),

-Beata Kossak-Chrzanowska (Specjalista ds. Organdéw Statutowych i Biura Zarzadu

Spéidzielni Mieszkaniowe]j ,,Lazurowa™),
III. Prowadzenie obrad i przyjecie perzadku obrad:
Przyjeto nastgpujacy porzadek obrad:

1. Otwarcie zebrania.

2. Przyjecie porzadku obrad.
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3. Przyjecie protokotu z posiedzenia Rady Nadzorczej nr 2/2023.

4.  Omowienie z lustratorem protokotu z lustracji z peilnej dziatalnos$ci Spotdzielni
Mieszkaniowej za okres 01.01.2021 r. — 31.12.2021 r. oraz dzialalnosci inwestycyjnej
za okres 01.01.2021 r. —31.03.2022 r.

5.  Podjecie uchwaly w sprawie przyjecia Regulaminu organizowania i funkcjonowania
parkingdw spolecznych w Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa i stawek optaty
eksploatacyjnej za uzytkowanie miejsc postojowych na parkingach spotecznych.

6. Omowienie korespondenc;ji skierowanej do Rady Nadzorcze;j.

7.  Zamknigcie posiedzenia.

Ad pkt 2) Przyjecie porzadku obrad.

e  Obrady posiedzenia rozpoczat Przewodniczacy Rady Nadzorczej Ryszard Jasinowicz.

e Przewodniczacy RN poddal pod glosowanie wniosek: przyjecie porzadku obrad. Wniosek
przyjeto, gdzie:

4 za przyjeciem wniosku glosowatlo 10 cztonkéw (Marcin Stelmaszynski,
Karolina Staszewska, Malgorzata Sosnowska, Jadwiga Zalisz, Bernadetta
Wozniak, Jerzy Czyzewski, Ryszard Jasinowicz, Ewa Bilifiska, Hanna

Gadamska, Pawel Runowski).
# przeciwko przyjeciu wniosku glosowato 0 cztonkéw RN
& wstrzymalo si¢ od glosowania 0 cztonkéw RN
o0 godz: 19:05 przyszedl Krzysztof Bielecki

Ad pkt 3 ) Przyjecie protokolu nr 2/2023 z posiedzen Rady Nadzorczej.

e Przewodniczacy RN poddal pod gltosowanie wniosek: przyjecie protokotu nr 2/ 2023
z posiedzen Rady Nadzorczej. Wniosek przyjeto, gdzie:

4 za przyjeciem wniosku glosowalo 11 (Marcin Stelmaszyfski, Karolina
Staszewska, Malgorzata Sosnowska, Jadwiga Zalisz, Bernadetta Wozniak, Jerzy
Czyzewski, Ryszard Jasinowicz, Ewa Bilinska, Krzysztof Bielecki, Hanna

Gadamska, Pawel Runowski)



& przeciwko przyjeciu wniosku glosowato 0 cztonkéw RN

4 wstrzymato sie od glosowania wniosku 0 cztonkéw RN

O godz; 19: 23 przyszedt Kamil Szewczuk

Ad pkt 4) Omoéwienie z lustratorem protokolu z lustracji z pelnej
dzialainosci Spoldzielni Mieszkaniowej za okres 01.01.2021 r. — 31.12.2021
r. oraz dzialalnosci inwestycyjnej za okres 01.01.2022 r. - 31.03.2022 r.

Lustrator Bohdan Bieganski przedstawit nast¢pujgca informacje na temat przeprowadzonej

lustracji:

W wyniku umowy zawartej w dniu 17.11.2022 roku pomigdzy Zwiagzkiem Rewizyjnym

Spotdzielni Mieszkaniowych R.P. w Warszawie a Spdldzielnia Mieszkaniows

,LAZUROWA” w Warszawie, w dniach od 15.12.2022 roku do 10.03.2023 roku zostala

przeprowadzona przez Zwigzek lustracja pelna dzialalnosci Spoéldzielni za okres od

01.01.2021 roku do 31.12.2021 roku. oraz dziatalnos¢ inwestycyjna w okresie od 01.01.2022r

do 31.03.2022r. Przedmiotem lustracji byly nastgpujace zagadnienia :

1)  Organizacja Spétdzielni :

- statut Spotdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletno$¢ i poprawnosc
merytoryczna regulaminow),

- dziatalno$é¢ organow Spodtdzielni,

- struktura organizacyjna stuzb etatowych Spéldzielni.

2) Stan prawny gruntow bedacych we wladaniu Spoldzielni
(i budynkéw z nimi zwigzanych oraz racjonalno$¢ ich wykorzystania).

3) Sprawy czionkowskie i dyspozycja lokalami.

4) Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

- stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkéw i ich otoczenia,

- koszty 1 przychody gzm oraz prawidlowos¢ ustalania optat za uzywanie lokali,

- gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegdlnym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych,

- terminowo$¢ wnoszenia oplat przez uzytkownikéw i windykacja naleznosci Spéldzielni,



- tres¢ umow o ustugi komunalne i ich realizacja (wodno-kanalizacyjne, wywoz $mieci,
cieplo).
5) Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych :

- nadzor techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdlnym uwzglednieniem

dzialan energooszczednych,

- akumulacja srodkéw finansowych na remonty,

- tryb doboru wykonawcow robét remontowych, tre$¢ zawartych uméw i ich realizacja.

6) Gospodarka finansowa :

- stan funduszéw, wielko$¢ wolnych srodkéw finansowych i sposob ich wykorzystania,
oraz efektywnos$¢ zaangazowania finansowego Spoéldzielni w zakup akcji lub udzialow
w innych podmiotach gospodarczych,

- rozliczanie koszto6w ogélnych Spétdzielni,

- obstuga regulowania zobowigzan finansowych Spotdzielni (podatki, ZUS, PFRON),

- dochodzenie naleznosci Spétdzielni, w tym dotacji budzetowych,

- rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wkladow

7) Dzialalno$¢ inwestycyjna : -

potrzeby mieszkaniowe, a program inwestycji, -

pozyskanie teren6w budowlanych,

- poprawnos¢ przygotowania inwestycji,

- tryb doboru wykonawcédw inwestycji, tre§¢ zawartych uméw oraz ich

realizacja,

- nadzdr inwestorski,

- system finansowania inwestycji,

- rozliczenie kosztow inwestycji i ustalenie wartosci poczatkowej lokali.

» Lustracja nie obejmowata badan sprawozdafi finansowych Spétdzielni w rozumieniu art.
64 ustawy z 29.09.1994r. o rachunkowosci, jak rowniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych i podatkowych. Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktow na
podstawie przedtozonych lustratorowi dokumentéw oraz wyjasnieri ztozonych przez
pracownikow Spotdzielni.

W szczegllnosci ustaleniom lustracji shuzyty:

e statut 1 inne uregulowania wewnetrzne,



uchwaly i  decyzje organéw  samorzadowych, w tym  protokdty
z posiedzen,

dokumenty cztonkowskie,

dokumentacja nadzoru technicznego nad zasobami i dokumentacja wykonanych
remontéw,

dokumenty finansowo-ksiggowe,

plany gospodarczo-finansowe,

dokumentacja zwigzana z przygotowaniem i realizacja inwestycji, wizja lokalna
inwestycji objetych badaniem lustracyjnym oraz przeglad zasobéw mieszkaniowych
dokumentacja  dotyczaca  pozostalych ~ zagadnien  objetych  zakresem
merytorycznym badaf w ramach niniejszej lustracji.

Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,LAZUROWA” w Warszawie przestrzega  obowiazku
okreslonego art. 93 § 1 Prawa spotdzielczego albowiem poprzednia lustracja pelna
dzialalno$ci Spoétdzielni zostala przeprowadzona w dniach od 08 listopada do 06
grudnia 2021 roku i obejmowala caloksztalt dziatalnosci za okres od 01.01.2020 r. do
31.12.2020 roku. Na podstawie ustalen protokotu lustracji Zwigzek Rewizyjny
Spoldzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie dokonal oceny dzialalnosci
Spéldzielni, co zostalo przedstawione w liscie polustracyjnym z dnia 27 grudnia
2021r. W liscie tym stwierdzono, ze w badanym okresie dzialalno$¢ Spoéldzielni
prowadzona byla prawidlowo, jednak zalecano 3 wnioski wskazane do podjecia przez
organy samorzadowe Spéldzielni.

Walne Zgromadzenie Czlonkéw Spoldzielni Mieszkaniowej ,,LAZUROWA” w
Warszawie Uchwatg Nr 8/2022 z dnia 2, 3, 9, wrzesnia 2022r przyjeto do realizacji
wnioski polustracyjne wynikajace z pelnej lustracji dziatalnosci Spoldzielni za okres
od 01.01.2020 r. do 31.12.2020 roku, oraz Uchwalg Nr 7/2022 z dnia 2, 3, 9, wrzesnia
2022r przyjelo do realizacji wnioski polustracyjne wynikajace z pelnej lustracji
dziatalnosci Spotdzielni za okres od 01.10.2019r do 31.12.2019r. Informacja 1aczna o
sposobie realizacji wnioskow zostala przekazana do Zwigzku Rewizyjnego
Spotdzielni Mieszkaniowych RP Warszawie pismem Spoéldzielni z dnia 24
pazdziernika 2022 roku.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym, dziatalnos¢ Spéldzielni opierata si¢ o
statut uchwalony przez Walne Zgromadzenie Czlonkéw Spoéldzielni Uchwalg Nr



1/2018 z dnia 7 wrzesnia 2018 roku, ktére wprowadzilo niezbedne zmiany w statucie
Spoldzielni wymagane zmieniajagcym si¢ stanem prawnym, a Sad Rejonowy dla M.
ST. Warszawy w Warszawie XIII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego w dniu 18.10.2018r. wydat Postanowienie o rejestracji statutu Spétdzielni.
Aktualizacja statutu Spétdzielni wynikata z wielu nowelizacji ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych oraz orzeczeniach Trybunatu Konstytucyjnego, a takze ustawy z dnia
20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks
postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spoldzielcze /Dz.U.2017.1596 z dnia
2017.08.25/, i Spéldzielnia dostosowata postanowienia statutu do obowigzujgcego
stanu prawnego.

W okresie objetym badaniem, wsrdd postanowiefi statutu funkcjonowal nadal
bezprzedmiotowy zapis § 49 punkt 8 statutu, ze do wlasciwosci Rady Nadzorczej
nalezy podejmowanie uchwat w sprawach wykluczenia lub wykreslenia z rejestru
czlonkéw Spéldzielni w zwigzku z art. 8 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, a
ktory wylacza stosowanie przepisow Prawa spotdzielczego dotyczacych wykluczenia
i wykreslenia z rejestru czlonkéw, na co Zwigzek zwrécit uwage w ramach
poprzedniej lustracji. Wniosek zawarty w liScie polustracyjnym Zwigzku wskazuje na
wyeliminowanie ze statutu i regulaminu Rady Nadzorczej postanowienia dotyczacego
ustania cztonkostwa, ktére sa niezgodne z ustawg o spotdzielniach mieszkaniowych. Z
informacji Zarzadu Spéldzielni przekazanej do Zwigzku Rewizyjnego Spoéidzielni
Mieszkaniowych RP dotyczace] realizacji wnioskow, zalgczonej takze do protokotu
lustracji wynika, ze z regulaminu Rady Nadzorczej zapis ten zostal wyeliminowany.
Ponadto, postanowienia statutu w § 6 ust. 1 dot. liczby zadeklarowanych i
wniesionych udzialéw, wysokosci wniesionych wkladéw budowlanych w rejestrze
czlonkéw, nie sa zgodne z ustawa o spdldzielniach mieszkaniowych (Dz. U. 2017
pozycja 1596 z dnia 25.08.2017 roku Art.1.1.2 punkt 9), i wymagaja zmiany.
Spéldzielnia posiada takze szereg norm wewngtrznych o charakterze regulaminowym,
wynikajacych ze statutu i jej potrzeb a normy te zostaly uchwalane badz
aktualizowane przez uprawnione organy, w zakresie wyszczeg6lnionym w protokole
lustracji.

W statucie Spoldzielni obowigzujacym w okresie objetym lustracjg, dzialalnos$é
Walnego Zgromadzenia czlonkéw opierata sie na §§ 40-46 Statutu. W 2021 roku



Walne Zgromadzenie Czlonkéw nie obradowato z uwagi na sytuacje epidemiczng i
ustanowione ograniczenia (rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 9 pazdziernika
2020r. — Dz.U.2020r. poz. 1758).

Rada Nadzorcza (oraz jej Komisje) zgodnie z zakresem swoich kompetencji
zajmowala si¢ najistotniejszymi sprawami zwigzanymi z biezaca dzialalnosciag
Spoldzielni, a przede wszystkim wypelnianiem funkcji kontrolno-nadzorczej oraz
sprawami ekonomicznymi.

Rada Nadzorcza byla organem dzialajacym aktywnie, o czym $wiadczy liczba
posiedzen i podjetych uchwal. Zastrzezen nie budzi sposéb udokumentowania
posiedzen tego organu.

Lustracja nie wykazala nieprawidlowosci w dokumentowaniu pracy Zarzadu i
przestrzeganiu innych wymogdéw formalnych regulaminu Zarzadu. Sposéb
prowadzenia dokumentacji zapewnia wlasciwy nadzér nad realizacja decyzji Zarzadu
Zarzad bedacy organem wykonawczym w strukturze organéw samorzadowych pelnit
jednoczesnie role kierowniczg w biezacej dzialalnosci Spoéldzielni rozumianej jako
podmiot gospodarczy i ocena dzialalnosci Spoldzielni zawarta w niniejszym liscie
polustracyjnym jest przede wszystkim oceng dzialania tego organu. Z oceny tej
wynika, Ze podjete przez Zarzad decyzje nie wykraczaty poza zakres kompetencji tego
organu.

Statutowymi organami Spoéldzielni jest takze 15 Rad Budynkow, ktére w badanym
okresie funkcjonowaly w sposdb ograniczony z uwagi na sytuacje epidemiczng i
ustanowione ograniczenia, a zakres ich dziatania zostat opisany w protokole lustracji.
Przeprowadzone badania wykazaly, ze struktura organizacyjna Spoldzielni jest
aktualizowana i dostosowana do form i skali prowadzonej przez Spéldzielni¢
dziatalnosci. Kontrola akt pracowniczych wykazala, iz sg one kompletne i prowadzone
zgodnie z obowigzujagcymi przepisami, a zasady wynagradzania pracownikéw
normujg stosowne regulaminy. Spoldzielnia posiada opracowang dokumentacje
dotyczaca ochrony danych osobowych, w ktéorej sklad wchodza polityka
bezpieczenstwa informacji i instrukcja zarzadzania systemem informatycznym.
Dokumenty te sg zgodne z obowigzujacymi przepisami w tym zakresie. Wszyscy
pracownicy odbyli szkolenia z dziedziny ochrony danych osobowych oraz posiadali

upowaznienia do przetwarzania tych danych.



> Pozytywnie nalezy ocenié¢ fakt, iz stosownie do postanowien statutu, Spéldzielnia
prowadzi ré6znorodne formy dziatalnosci spoteczno-kulturalnej. Koszty tej dziatalnosci
byly finansowane wptywami z optat za uzywanie lokali oraz innymi przychodami.

» Z ustalen lustracji wynika, Zze wszystkie grunty bedace we wiadaniu Spéldzielni
posiadajg uregulowany stan prawny, co umozliwilo realizacje przez Zarzad
postanowien ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych dotyczacych okreslenia
przedmiotu odrgbnej wiasnosci lokali. Na dzien konczacy okres objety badaniem
Spéldzielnia zawarla ogélem 394 wumowy przeniesienia wlasnosci lokali
mieszkalnych, natomiast w okresie objetym badaniem (w 2021 roku) zawarto 25
umow.

» Badania dotyczace spraw czlonkowsko-mieszkaniowych wykazaly poprawnosé
dzialan Zarzadu w tym zakresie, a dokumentacja cztonkowska oraz okres$lone Prawem
spoldzielczym 1 ustawg o spoéidzielniach mieszkaniowych rejestry sg prowadzone
wlasciwie.

» Wedlug stanu na dzieni 31.12.2021 r. Spdéldzielnia posiadata 19 budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych oraz 3 budynki uzytkowe. Zasoby Spoétdzielni liczyly
1562 lokali mieszkalnych oraz 42 lokale uzytkowe w tym 10 lokali uzytkowych
stanowilo odrebna wlasno$¢é. Powierzchnia uzytkowa zasobow na 31.12.2021 r
wynosita ogélem 100 140,70 m? Przeprowadzony w czasie lustracji selektywny
przeglad zasobow mieszkaniowych wykazal, ze s one utrzymane w czystosci i w
ogblnie nalezytym stanie estetyczno-porzadkowym i technicznym (mozliwym do
sprawdzenia w trakcie wizualnego przegladu).

» W lustrowanym okresie Spoldzielnia realizowata wymogi okres§lone w art. 4 ust 4.1
pkt. 1 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych dotyczace prowadzenia odrebnie dla
kazdej nieruchomosci ewidencji i rozliczen przychodéw oraz kosztéw , o ktérych
mowa w art. 4 ust 1-2 i 4 ustawy. Zgodnie z tg ustawg zréznicowano obcigzenia
kosztami dziatalnosci Spétdzielni cztonkow i os6b nie bedacych cztonkami, ktérzy sa
wlascicielami lokali lub ktérym przyshugujg spétdzielcze wlasnosciowe prawa do
lokali.

> W  badanym okresie dzialalnosci Spoétdzielni, wynik na gospodarce zasobami
mieszkaniowymi zamknal si¢ nadwyzkg kosztéw nad przychodami w wysokosci
371.241,1 zl. Wynik na g.z.m. pokrywany jest wynikiem z prowadzonej przez



Spoldzielni¢ dzialalno$ci gospodarczej i inwestycyjnej. Za okres objetym badaniem
Spéldzielnia uzyskata nadwyzke bilansowg w wysokosci 2.172.485,27 zt ,
natomiast za okres ubiegly w wysokosci 356.052,81 =zt ktére to zostaly
rozdysponowane na mocy stosownych uchwat Walnych Zgromadzen; czg¢s¢ tych
$rodkow zasilita gospodarke zasobami mieszkaniowymi niwelujac nadwyzki kosztow
nad przychodami. Stan zadluzenia z tytulu oplat za lokale mieszkalne na dzien
31.12.2021r. wynosil 673.879,85 zt co stanowi 5,08 % rocznego wymiaru oplat.
Por6wnujgc zadtuzenia na lokalach mieszkalnych do stanu na dziefi 31.12.2020 r. to
poziom zaleglo$ci nieznacznie zmalat. Natomiast wzrosly zaleglosci 3 miesigczne i
wieksze oraz liczba lokali zalegajacych z oplatami. Stan zadluzenia z tytutu oplat z
lokale uzytkowe na dzien 31.12.2021 r. wyni6st 58.806,56 zt co stanowilo 4,07%
rocznego wymiaru oplat. Porownujac zadtuzenia na lokalach uzytkowych do stanu na
dzien 31.12.2020r. to poziom zaleglosci zmalal /uprzednio bylo 66.972,91 zV/.
Wskaznik zadluzeh mierzony stosunkiem zadluzen do wymiaru oplat w 2020 roku
wynidst 4,20%. Poziom zaleglosci w oplatach od lokali mieszkalnych na koniec
2021r byl ponizej przecietnego w spoéidzielniach mieszkaniowych, byl ponizej
rowniez  przecietnego poziomu zadluzenmia w przypadku lokali uzytkowych.
Natomiast w celu utrzymania obecnego poziomu zadluzenia a takze dalszego jego
obnizania, zachodzi potrzeba kontynuowania prowadzonej przez Spoldzielni¢
dziatalno$ci windykacyjnej.

Z przeprowadzonych badan wynika, ze Spéldzielnia posiada zawarte umowy z
dostawcami ustug komunalnych i innych ustug zwigzanych z eksploatacja zasobow
mieszkaniowych. Umowy sa kompletne i zawieraja postanowienia zabezpieczajace
interesy Spotdzielni.

W okresie objetym lustracjg Spoldzielnia przeprowadzala okresowe przeglady stanu
technicznego zasobéw pod katem ustalenia potrzeb remontowych i opracowania
rocznych rzeczowo-finansowych planéw remontéw, ktdre zatwierdzila Rada
Nadzorcza.

Przeprowadzano takze kontrole stanu technicznej sprawnosci instalacji
i elementéw budynkéw okreslone w art. 62 Prawa budowlanego, co znajduje
odzwierciedlenie w ksigzkach obiektu budowlanego, ktore s3 prowadzone zgodnie z

obowigzujacymi przepisami. Kazdy obiekt poddawany jest okresowym kontrolom
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zakresie i z czestotliwoscig okreslong w ustawie. Wyniki tych kontroli uwzgledniane
sa w planach dzialalnosci remontowej Spoldzielni. W okresie  objetym  lustracja,
srodki wydatkowane na zaspokojenie potrzeb technicznych budynkéw wyniosty
2.361.438,38 zl. Naklady te zostaly sfinalizowane srodkami zakumulowanymi na
funduszu remontowym, ktére pochodzily z odpiséw od lokali mieszkalnych oraz
innych przychodéw funduszu remontowego, ktérego stan na 31.12.2021 roku
wykazywal wysokos¢ 41.718,41 zt. Naktady na remonty ponoszone sg w wysokosci
srodkéw jakie Spoldzielnia w badanym okresie zgromadzita w drodze odpisoéw na
funduszu remontowym oraz dodatkowych $rodkow, ale daleko odbiegajg od potrzeb
remontowych Spoldzielni.

W 2021 roku roboty remontowe w zasobach Spéldzielni realizowane byly przez
uslugodawcéw obeych. Ustugodawcy ci zostali wylonieni w procedurach okreslonych
normami wewngtrznymi Spoétdzielni. Zasady oraz tryb postepowania przy doborze
obcych wykonawcow rob6t remontowych zostaly okreslone w regulaminie
uchwalonym przez Walne Zgromadzenie i z przeprowadzonych badai wynika, ze nie
wymaga on nowelizacji.

Umowy zawarte z obcymi wykonawcami robot remontowych zawieraty
postanowienia zapewniajgce nalezyta ochrone interesow Spoldzielni, postanowienia te
byly w pelni realizowane, w tym takze w =zakresie rozliczen finansowych z
wykonawcami.

Ewidencja ksiggowa Spoétdzielni w badanym okresie prowadzona byla na biezgco w
oparciu o Zakladowy Plan Kont dostosowany do wymogéw ustawy
o rachunkowosci, a takze terminowo i prawidlowo sporzadzono sprawozdanie
finansowe, ktore poddane bylo badaniu bieglego rewidenta.

Z ustalen lustracji wynika, ze sprawozdanie finansowe za 2021 rok zostalo
zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie odbyte w 2022 roku i zlozone w terminach
prawem przewidzianym w Sadzie Rejestrowym i w Urzedzie Skarbowy.

Lustracja nie wykazata nieprawidlowosci w  zakresie zgodnosci rozliczen kosztow
ogblnych Spéldzielni z wymogami ustawy o rachunkowosci jak rowniez rozliczaniu
kosztéw obstugi dziatalnosci inwestycyjnej,

W badanym okresie sytuacja finansowa Spoldzielni pozwala jej na terminowsg

regulacje zobowigzan o charakterze publiczno-prawnym.



» Z ustalen lustracji wynika, ze w 2021 roku Spoldzielnia zrealizowata zadanie

inwestycyjne pn. Budynek mieszkalny, wielorodzinny z uslugami i garazem
podziemnym wraz z infrastruktura techniczna i drogowsg - ,,Lazurowa Przystan”. W
2017 roku uchwatami: nr 10/2017 oraz nr 11/2017 z Walnego Zgromadzenia z dnia 9
czerwca 2017 r, w oparciu o koncepcje i uprzednio wydane warunki zabudowy zostala
wyrazona zgoda na rozszerzenie zakresu przyszlych inwestycji Spéldzielni o zespol
budynkéw mieszkaniowych oraz zgoda nabycia nieruchomosci gruntowej pod te
inwestycje. Efekt rzeczowy inwestycji ,,Lazurowa Przystan” przedstawial si¢
nastepujaco:
- 64 lokale mieszkalne o tacznej pow. 3.269,78 m’
- 4 lokale uzytkowe o tacznej pow. 375,03 m?

- 75 miejsc postojowych w garazu podziemnym o iacznej pow. 2.590,13 m?
- 11 miejsc postojowych zewnetrznych
- 63 komorki lokatorskie.
Proces realizacji inwestycji byt przedmiotem analizy corocznych badan lustracyjnych i
do wszelkich elementéw procesu realizacji inwestycji lustratorzy nie wniesli zadnych
uwag. Inwestycja zostala zakonczona w 2021r i przekazana do uzytkowania
ostateczng Decyzjg nr IOT/115/U/2021 z dnia 22 grudnia 2021r a rozliczenie koficowe
inwestycji nastapito w I kwartale 2022 roku.
Koszt netto realizacji inwestycji na ktéry sktadajg si¢ : koszty przypadajace na
budowe nieruchomosci w wysokosci 29.874.153,76zt, oraz warto$¢ rynkowa
wieczystego uzytkowania gruntu przeznaczonego dla tej nieruchomosci w
wysokosci 3.200.000,00zt. stanowia koszt kalkulacyjny netto realizacji inwestycji w
wysokosci 33.074.153,76z1.

Koncowy koszt budowy lokali w wysokosci 33.074.153,76 zt po rozliczeniu

przypada odpowiednio na:
1. Lokale mieszkalne - 28.185.029,04z1,
2. Lokale ustugowe - 3.044.157,2441,
3. Miejsca postojowe w garazu podziemnym - 1.748.219,50z1,
4. Miejsca postojowe zewngtrzne do wylacznego korzystania - 96.747,98zl. co

daje razem - 33.074.153,76z1.
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Tak ustalony podziat kosztéw byl podstawg do rozliczenia inwestycji i ustalenia wartosci

koficowej 1 m® powierzchni uzytkowej na inwestycji ,,Lazurowa Przystan”, a do

wykonanego rozliczenia inwestycji lustrator nie wniést uwag. Rada Nadzorcza Uchwalg

nr 12/2022 z dnia 21 marca 2022 roku zatwierdzila ostateczne rozliczenie inwestycji na

kwote 33.074.153,76z1 i ustalenie ceny koficowej

1 m*> powierzchni uzytkowe] poszczegbélnych lokali wyszczegdlnionych powyzej na

inwestycji ,,Lazurowa Przystan.
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» Do dnia 31.12.2021 roku Spoéldzielnia poniosta koszty w wysokosci 1.971.240,45 z1.

na nastepujace inwestycje w przygotowaniu :
Budynek ustugowo-garazowy ul. Okretowa i Sternicza 125a : -
poniesione koszty ogdtem - 1.184.040,40 zt.
Budynek mieszkalny, garazowo-ustugowy ,,Lazurowe Centrum” :
- poniesione koszty ogotem - 578.868,80 zl.
Parking Lazurowa 4,6 :

- poniesione koszty ogélem - 208.331,25 z1.

Poniesione koszty zwigzane byly z opracowaniem koncepcji architektoniczno —
urbanistycznych, niezbednych do uzyskania decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu. W 2017 roku Walne Zgromadzenie w oparciu o koncepcje i
wydane warunki zabudowy, wyrazilo zgod¢ na rozszerzenie zakresu przysztych
inwestycji Spoéldzielni, stwarzajagc mozliwo$¢ rozpoczecia negocjacji w sprawie
nabycia gruntéw pod inwestycje w przygotowaniu.

Nalezy stwierdzié, ze dzialalnos¢ Spétdzielni w okresie objetym lustracja prowadzona
byla prawidlowo i poza usunigciem : bezprzedmiotowego zapisu § 49 punkt 8 statutu,
ze do wlasciwosci Rady Nadzorczej nalezy podejmowanie uchwal w sprawach
wykluczenia lub wykreslenia z rejestru czlonkéw Spéldzielni w zwigzku z art. 8
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, a ktéry wylacza stosowanie przepiséw
Prawa spoldzielczego dotyczacych wykluczenia i wykredlenia z rejestru cztonkéw,
oraz usunigciem zapisu w § 6 ust. 1 dot. liczby zadeklarowanych i wniesionych
udzialéw, wysokosci wniesionych wkladéw budowlanych w rejestrze cztonkéw,
Zwigzek nie formuluje wnioskéw i zalecen do przedstawienia przez Rade Nadzorcza

najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu Czlonkow.



. Przewodniczacy RN zadal pytanie lustratorowi: jeZzdzi Pan po innych Spéldzielniach i

jak Pan ocenia jak nasza Spoldzielnia wyglada na tle innych?

. Lustrator stwierdzit, iz nie jest w Spoldzielni ,,Lazurowa’’ po raz pierwszy, ale chyba 3
raz. Dodal, iz jako lustrator ma $miato$¢ stwierdzi¢, ze Spoldzielnia ,,Lazurowa’” z roku
na rok zrobila bardzo duzy postep i jest na bardzo dobrej drodze i w jego ocenie nie
mozna z niej zboczy¢. Zaznaczyl, ze wielkim osiagnieciem Zarzadu s3 trzy
zrealizowane zadania inwestycyjne: ,,Lazurowy Zakatek, ,,Lazurowe Ogrody’’ oraz
Lazurowa Przystan’’. Obecny Prezes jest Prezesem od 2010 roku i w tym czasie
zaszczepil Spéldzielnie szczytnymi zadaniami. Nie kazda Spoéldzielnia, nawet jak ma
korzystniejsze warunki do inwestowania, nie wykorzystuje tego. Zarzad Spétdzielni
,.Lazurowa’’ oraz jej organy podjely wyzwania inwestycyjne i zostaly one zrealizowane
z sukcesem i pozytkiem dla Spoldzielni. Dzialalnos¢ inwestycyjna jest zrédiem
zasilania dzialalnosci eksploatacyjnej i dzieki temu mieszkancy maja mniejsze oplaty.
Zaznaczyl, ze w sprawozdaniu Spoldzielni wskazane sg potrzeby remontowe, ktére sa

ogromne i trzeba pozyskiwaé dodatkowe fundusze z inwestycji, aby méc je realizowac.
° Ze strony czlonkéw Rady Nadzorczej nie byto zadnych pytan do lustratora.

o Prezes poinformowal, ze od 2013 roku wybudowano 460 mieszkan i Spéldzielni
przybyto cztonkéw i przybylo majgtku Spotdzielni. Na ten moment nie ma jeszcze
pozwolenia na budowe dla inwestycji ,,Lazurowe Apartamenty” a juz 95% lokali jest
zarezerwowanych - co $wiadczy o zaufaniu do Zarzadu. Mieszkania kupuja nie tylko
czlonkowie, ale osoby z miasta, z zagranicy. Dodal, iz udalo si¢ przekonaé
mieszkancéw, ze warto budowaé i ma nadziej¢, ze bedzie si¢ ten trend nadal

utrzymywal, bo to wprost ma odzwierciedlenie w oplatach czlonk6w.

Ad pkt 5) Podjecie uchwaly w sprawie przyjecia Regulaminu
organizowania i funkcjonowania parkingéw spolecznych w Spoldzielni
Mieszkaniowej ,,Lazurowa i stawek oplaty eksploatacyjnej za uzytkowanie

miejsc postojowych na parkingach spolecznych.
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Prezes stwierdzil, iz sg cztery parkingi spoteczne: Lazurowad, Rozlogi 2, Siemiatycka
1, Lazurowa 12/Rozlogi 9. Byl jeszcze parking spoleczny Lazurowa 2/2a i zostat
zlikwidowany i osoby, ktore tam parkowaty parkujg teraz na miejscach wydzielonych
przy inwestycji ,,Lazurowe Ogrody’’. Nie podnoszono oplat od 2014 i w tej chwili
trzeba bylo podnies¢ stawke eksploatacyjng, w sktad ktérej wchodzi wieczyste
uzytkowanie, podatek od nieruchomosci oraz koszty energii elektrycznej. Parking
Lazurowa 4, Rozlogi 2 ma wlasny licznik i si¢ sam rozlicza za energi¢ elektryczng, zas
pozostate parkingi rozlicza Spétdzielnia. Parkingi Lazurowa 4 i 6 nie majg pozwolenia
na uzytkowanie 1 jest postgpowanie przed powiatowym Inspektorem Nadzoru
Budowlanego, ktéry na dzien dzisiejszy odméwit pozwolenia na uzytkowanie i parkingi
funkcjonuja w tym momencie jak funkcjonuja, dopdki nie natozy Urzad wymogu

dostosowania parkingdéw do przepisow.

Czyzewski Jerzy zadal pytanie: czy w regulaminie nie nalezy doprecyzowaé, ze oplata

ma by¢ wnoszona do 15 dnia kazdego miesigca.

Dorota Dolota stwierdzila, iz oplata ta jest doliczana do czynszu. Dodala, iz oplaty te
pomniejszajg oplate z tytulu wieczystego uzytkowania i podatku dla nieruchomosci
dla danego budynku. Zaznaczyla, ze sa podwyzki za wieczyste uzytkowanie i podatek
od nieruchomosci i trzeba podnie$¢ stawki i jezeli kto§ by chcial zobaczy¢

szczegblowy kalkulacje to jest do wgladu.

Marcin Stelmaszynski zadala pytanie: czy Spoéldzielnia nie ponosi kosztéw za

ochrong, odsniezanie, sprzatanie, ogrodzenie tych parking6w?
Dorota Dolota stwierdzita, iz Spétdzielnia nie ponosi zadnych takich kosztow.

Przewodniczacy RN odczytat projekt uchwaly w sprawie uchwalenia Regulaminu
organizowania 1 funkcjonowania parkingéw spolecznych w  Spoéidzielni
Mieszkaniowej ,Lazurowa” oraz stawek optaty eksploatacyjnej za uzytkowanie

micjsc postojowych na parkingach spotecznych.

Przyjeto uchwale o nastepujacej tresei:

UCHWAELA NR 11/2023



Rady Nadzorczej Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa” w Warszawie, podj¢ta na posiedzeniu
w dniu 16.03.2023 Roku w sprawie uchwalenia Regulaminu organizowania i funkcjonowania
parkingéw spolecznych w Spéldzielni Mieszkaniowej ,Lazurowa” oraz stawek oplaty

eksploatacyjnej za uzytkowanie miejsc postojowych na parkingach spolecznych.

Na podstawie § 49 pkt 22 lit. h) Statutu Spétdzielni Mieszkaniowe;j ,,Lazurowa™ w Warszawie, Rada

Nadzorcza uchwala, co nastgpuje.
§1

Przyjmuje si¢ Regulamin organizowania i funkcjonowania parkingéw spolecznych w Spoétdzielni

Mieszkaniowej ,,Lazurowa”, stanowiacy zalacznik do niniejszej uchwaly.
§2

Przyjmuje sie stawki oplaty eksploatacyjnej za uzytkowanie miejsc postojowych na parkingach

spotecznych, zgodnie z wykazem stanowigcym zalgcznik nr 2 do uchwaly.

§3

Uchyla sie uchwate nr 9/2015 Rady Nadzorczej w sprawie uchwalenia Regulaminu organizowania i

funkcjonowania parkingéw spotecznych w Spétdzielni Mieszkaniowej ,,.Lazurowa”.
§ 4

Wykonanie uchwaly powierza si¢ Zarzadowi Spétdzielni.
§5

Uchwata wchodzi w zycie z dniem jej podjecia.

Za przyjeciem uchwaty glosowato: 12 (Marcin Stelmaszynski, Karolina Staszewska, Malgorzata
Sosnowska, Jadwiga Zalisz, Bernadetta Wozniak, Jerzy Czyzewski, Ryszard Jasinowicz, Ewa

Bilifiska, Krzysztof Bielecki, Hanna Gadamska, Pawel Runowski, Kamil Szewczuk)

Przeciwko glosowalo: 0

Wstrzymalo si¢ od glosowania: 0
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Ad pkt 6) Oméwienie korespondencji skierowanej do Rady Nadzorczej.

Przewodniczacy RN poinformowat, ze do korespondencji RN wplyn¢to pismo z
Veolii w kwestii przyznania Bialych Certyfikatéw. Dla starych zasobéw Spotdzielni
przyznano kwot¢ 124 452, 39 zl brutto, za$ dla wspdlnoty przy ul. Sterniczej 96,98,
100 kwote 1 556, 35 zt netto. To wskakuje, ze dziatania Zarzadu sg prawidiowe,

Dorota Dolota stwierdzila,, iz przyznane kwoty zostaly rozliczone w fakturach, bo

inaczej nie mozna.

Przewodniczagcy RN poinformowal, ze do korespondencji RN wplyneto pismo od
cztonka Rozlogi 9 w sprawie planu termomodernizacji. Ustalono, ze korespondencja
zostanie przestana kazdemu czlonkowi RN na maila. Przewodniczacy stwierdzit, iz

zostanie w odpowiednim czasie udzielona odpowiedz .

Prezes stwierdzil, iz udzielit odpowiedzi nadawcy pisma, ze otrzyma odpowiedz
dopiero za miesigc, ale pewnych informacji nie bedzie sie przekazywaé, gdyz sg to
informacje poufne, ktére nie powinny by¢ przed Walnym Zgromadzeniem

przekazywane.

Ad pkt 7) Zamknigcie obrad.

Przewodniczacy RN ogtosit zamkniecie posiedzenia o godzinie 20:20.

Na tym protokol posiedzenia Rady Nadzorczej z dnia 16.03.2023 r. zakonczono.

Beata Kossak — Chrzanowska
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Zaakceptowali:

CAREN 1%

........................................

Sekretarz Rady Nadzorczej Przewodnigzacy Rady Nadzorczej
(Ewa Bilinska ) (Ryszard Jasinowicz )
Zalaczniki:

- zak. nr 1 - lista obecnosci na posiedzeniu czlonkéw RN.

- zal. nr 2 - UCHWALA NR 11/2023 Rady Nadzorczej Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa” w
Warszawie, podjeta na posiedzeniu w dniu 16.03.2023 roku w sprawie uchwalenia Regulaminu
organizowania i funkcjonowania parkingéw spolecznych w Spoéldzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa”

oraz stawek oplaty eksploatacyjnej za uzytkowanie miejsc postojowych na parkingach spotecznych.
- zal. nr 3 — pismo 1.dz. 997/2023
- zal. nr 4 — pismo 1.dz. 72/2023

- zal. nr 10 — pismo l.dz. 1108/2023
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