SPRAWOZDANIE
z prac Komisji Rewizyjnej Rady Nadzorczej Spoldzielni
Mieszkaniowej ,,LAZUROWA” w Warszawie
Za okres od 01.01.2024 roku do 31.12.2024 roku

W okresie sprawozdawczym od 01.01.2024 roku do 31.12.2024 Komisja Rewizyjna
pracowata w nastepujgcym skladzie:

Ewa Bilinska —Przewodniczaca

Hanna Gadamska-Vice Przewodniczaca
Bernadetta Wozniak

Jadwiga Zalisz

Izabella Irena Kussy

kW=

W okresie sprawozdawczym Komisja Rewizyjna odbyla posiedzenia w dniach:
o 22.02.2024;

e 25.03.2024;
e 11.04.2024;
e 26.06.2024:

o 12.09.2024;
e 19.11.2024;

W okresie sprawozdawczym komisja omdéwita poniZsze punkty:

e Omowienie planu rzeczowo-finansowego Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa” na
2024 rok.

e Omowienie Raportéw Inzyniera Kontraktu inwestycji ,,Lazurowe Apartamenty’” .

e Omowienie sprawozdania z dziatalnosci Zarzadu i Sprawozdania Finansowego
Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa” za 2023 rok.

e Oméwienie projektu zatozen do planu rzeczowo-finansowego Spoéldzielni
Mieszkaniowej ,,Lazurowa” na 2025 rok.

o Kontrola przetargéw zrealizowanych w I i II péiroczu 2024 roku.

e Omoéwienie wniosku Zarzadu w sprawie zmiany wysokosci stawek za media: oplata
stala co i cw, oplata za centralne ogrzewanie, oplata za podgrzanie wody.

e Omoéwienie wniosku Zarzadu w sprawie stawki eksploatacyjnej dla budynkéw

znajdujacych si¢ w zasobach Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa”.
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* Omowienie korekty planu + rzeczowo-finansowego Spéldzielni Mieszkaniowej

»Lazurowa’ na 2024 rok.

e Omowienie wniosku Zarzadu w sprawie zmiany kolejnosci wykonywania robét regulacii
instalacji centralnego ogrzewania w budynkach Sternicza 129, Sternicza 131, Lazurowa
21 Lazurowa 2A.

* Omoéwienie analizy oplacalnosci zagospodarowania nieruchomosci bedacych w
uzytkowaniu wieczystym — Centralna Czes$é Osiedla

¢ Omowienie kalkulacji naktadéw i ceny sprzedazy inwestycji ,,Lazurowa QOaza”- domki
ul. Okretowa.

¢ Omoéwienie oraz analiza wptywajacej do Komisji Rewizyjnej korespondencii.

Na posiedzeniu w dniu 22.02.2024 roku omoéwiono i przyjeto plan pracy Komisji

Rewizyjnej na I potrocze 2024 r.
Do powyzszego punktu nie wplynety zadne uwagi. Wniosek w sprawie przyjecia planu zostat
przyjety jednoglosnie.

Na tym samym posiedzeniu oméwiono projekt zatozeri do planu rzeczowo-finansowego
Spotdzielni Mieszkaniowej ,Lazurowa” na 2024 rok. Projekt zostal przygotowany na
podstawie planu za 2023 r. Z uwagi na przekroczenia wynikajace z realizacji planu za 2023
rok nalezalo w zatozeniach na 2024 r. dokonaé¢ korekt. Na koszt konserwacji budynkéw i
urzadzen zalozono kwote 281000,00 co stanowi wzrost o 6,6%. Na te pozycje zasadniczy
wplyw mialy nastepujgce czynniki: wzrost cen materialéw jak réwniez nowelizacja prawa w
zakresie zmiany minimalnego wynagrodzenia pracownikéw co spowodowato aneksowanie
uméw. Na konserwacje zieleni i nasadzenia ustalona kwote 300 000,00. Na jej wysokosé
wplynely ceny materialéw oraz ushug zwiazanych z utrzymaniem terenéw zieleni jak réwniez
konieczno$¢ wykonania nasadzen w miejsce wycigtych drzew w poprzednim roku. Wydatki
na wynagrodzenia réwniez musialy odnotowa¢ wzrost z uwagi choéby na regularny wzrost
placy minimalne;.

Po dokonaniu analizy przygotowanych zatozeri do planu rzeczowo - finansowego na
2024 r. Komisja Rewizyjna zaaprobowala wszelkie proponowane zmiany planu na 2024 w
stosunku do planu na 2023 rok.

Wniosek w sprawie rekomendacji przyjecia przez Rade Nadzorczg projektu zalozen do

planu rzeczowo-finansowego Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa” na 2024 rok, zostat
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przyjety przez obecnych jednoglosnie. W glosowaniu bralo udzial 5 oséb czyli wszyscy

czlonkowie Komisji Rewizyjne;j.

Na posiedzeniu w dniu 25.03.2024 roku omoéwiono Raport Inzyniera Kontraktu inwestycji

,,Lazurowe Apartamenty’’ za okres od listopada 2023 do stycznia 2024 roku. W posiedzeniu
uczestniczyt Inzynier Kontraktu z firmy INM Consulting sp. z 0.0. z Zyrardowa. Stwierdzono,
iz stan surowy budynku zostat zakonczony a budowa weszla w stan deweloperski. Wartos¢
zaawansowania finansowego robo6t stanowi 58% od poczatku budowy co stanowi 12000000
zlotych netto. Inwestycja jest realizowana w sposéb plynny i bez opéznieh. Sporzadzony
raport uznany zostal za przejrzysty i czytelny. Czlonkowie Komisji przyjeli dokument

jednoglosnie.

Na posiedzeniu w dniu 11.04.2024 roku oméwiono sprawozdanie z dziatalnosci Zarzadu i

Sprawozdanie Finansowe Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa’ za okres 01.01.2023 r.-
31.12.2023 r. oraz projekt planu rzeczowo finansowego na 2025 r. Stwierdzono zgodnosé

sprawozdania finansowego ze sprawozdaniem Zarzadu .

Poszczegblne pozycje planu rzeczowo — finansowego zostaly omoéwione przez

przedstawicieli Spoldzielni, gdzie wskazano m.in nastgpujace kwestie:

> W wyniku analizy stwierdzono, iz prognozy dotyczace wykonania planu
eksploatacji zaznaczyly réznice zaledwie 0,26 %. Plan eksploatacji zamknat si¢
kwota 3 824 236,60 zl. co dato wynik na GZM dos$¢ wysoki bo jest to kwota 1 152
221,05 I, plus 1 420 000 zt - wynik, ktéry nie zostal pokryty a dotyczyt ubieglego
roku. Zarzad zaproponowal podniesienie stawki eksploatacji o 0,50 zl, co mialoby
zniwelowaé wynik na GZM ale tez nie w pelni.

» Zbyt drastyczna podwyzka stawki eksploatacji moglaby spowodowaé problemy z
systematycznym placeniem oplat eksploatacyjnych przez mieszkanicéw osiedla.

» W planach na rok 2025 wykazano odpis z inwestycji w kwocie 880 000 zi.

» Istotny wplyw na wynik eksploatacji mialo zwigkszenie najnizszego
wynagrodzenia pracownikéw, co spowodowato wzrost osobowego funduszu plac.

» Przychody ze sprzedazy lokali Lazurowa Przystan i z lokali uzytkowych w kwocie

483 000 zt netto zaplanowano przeznaczy¢ w catosci na GZM.
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» Minus na funduszu remontowym - 180 000 zt spowodowany byl gléwnie
usuwaniem awarii.
> Nalezalo zwigkszy¢ kwote na eksploatacje dzwigéw, co bylo podyktowane
wzrostem stawki odpisu na remonty dzwigéw. Resursy wykazujg procentowe
zuzycie poszczeg6lnych elementéw dzwigdw. Zalezy to nie tylko od uszkodzen
wynikajgcych z eksploatacji lecz takze z ilosci przebiegow danego dzwigu. W
szczegolnosci starsze dzwigi wymagaja wymiany elementéw, ktérych zuzycie
zbliza si¢ do catkowitego. Aby zapobiec zatrzymaniu dzwigu przez inspektorow
UDT nalezy dokona¢ wymiany z listy, ktéra powstala na podstawie resurséw co
niestety generuje znaczne koszty.
» Bardzo duzy wplyw na poszczegdlne wyniki majg ciagle rosnace ceny energii a
ich skala ciggle zaskakuje.
Whniosek w sprawie rekomendacji przyjecia przez Rade Nadzorczg projektu zalozen do
planu rzeczowo-finansowego Spoéldzielni Mieszkaniowej ,.Lazurowa™ na 2025 rok, zostat

przyjety przez obecnych jednoglosnie.

Na posiedzeniu w dniu 26.06.2024 roku omdwiono Rapoit Inzyniera Kontraktu

inwestycji ,,Lazurowe Apartamenty’’ za okres od lutego 2024 roku do kwietnia 2024 roku.
Na dzien 30 kwietnia 2024 roku stan zaawansowania catosci prac zostat okreslony na 65%. W

rozbiciu na poszczegdlne prace mozna uznaé iz:

» Tynki wewnetrzne wykonano w 90%
> Pokrycie dachow w 80%

> Instalacja sanitarna wewnetrzna ok 45%

Mimo koniecznosci podpisania z Generalnym Wykonawcg protokoléw na dodatkowe
prace np. dotozenie izolacji termicznej inne parapety itp. Prace wykonywane sg niezwykle
sprawnie i terminowo.

Na tym samym posiedzeniu Komisja dokonata kontroli przetargdéw, ktore odbyly sie w
I potroczu 2024 roku. Przebieg i zakres przetargéw zostal omowiony przez P. Roberta
Krawczaka. Stwierdzono iz wszystkie przetargi przeprowadzone zostaly zgodnie z zasadami
organizacji zlecenia prac remontowych SM ,.Lazurowa” i zgodnie z § 3. wskazanych zasad
dotyczacym przetargdw nieograniczonych dla robot przekraczajgcych 150 tys. =zt
W pierwszym pétroczu 2024 roku odbyly sie 4 przetargi:
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1. przetarg — wykonanie remontu dachu w budynku Rozlogi 7.

» Zostala wybrana firma Z-d Remontowo-Budowlany Bogdan Okrasiak
2. przetarg ograniczony na opracowanie dokumentacji projektowej na wykonanie instalacji
fotowoltaicznej na budynkach Sternicza 129 1 131 razem z uzyskaniem grantu OZE z Banku
Gospodarstwa Krajowego. Zostata wybrana firma SUNGREEN Sp. z 0.0
3. przetarg na docieplenie stropéw piwnic zaprawg termoizolacyjng CAFCOTERM w
budynkach Sternicza 129 i 131 na wykonanie prac ujetych w planie termomodernizacji,
przyjetym przez Walne Zgromadzenie w ubieglym roku.

» Zostala wybrana firma STOLBAO EKO sp. z o.0. 4. Przetarg ograniczony na
wykonanie wymiany legalizacji wodomierzy do pomiaru zuzycia CW i ZW w
lokalach mieszkalnych i ustugowych wraz z montazem moduléw odczytu radiowego.

» Zostaly zaproszone 4 firmy. Jedna nie zlozyla oferty.

> Zostala wybrana przez Komisj¢ Przetargowa firma PIASKAN.

» W zeszlym roku dokonano wymiany legalizacji wodomierzy na budynkach Roztogi 4

i Roztogi 5 i teren wspdlnoty. Przetarg dotyczyl tych wlasnie prac.

Stwierdzono, iz przetargi zostaly przeprowadzone w sposob rzetelny i z zachowaniem
wszelkich zasad. Zauwazono, ze nie zawsze cena odgrywala najwazniejsza role ale rowniez
jakos$¢ oferowanych ushug (dotyczy to firm wczesniej ze Spoldzielnia wspolpracujacych.
ktérych prace mozna bylo ocenié ) jak rowniez jako$¢ proponowanych materiatow. Dotyczy
to wodomierzy. Firma TECHEM ktéra zaproponowala wodomierze o mniejszej doktadnosei
odczytu niz PIASKAN oraz konieczno$¢ zakupu nowego programu do odczytu co
spowodowatoby dodatkowy koszt. Ostateczny wyb6r firm poprzedzony byt doktadng analizg
zmierzajaca do dokonania wyboru najkorzystniejszej oferty.

Poddany pod glosowanie wniosek: ,,Przyjecie kontroli przetargéw, ktore odbyly sie w

I pétroczu bez uwag” zostal przyjety jednoglosnie. W glosowaniu brato udziat 4 obecnych

czionkow z 5 cztonkéw Komisji.

Ponadto na posiedzeniu w dniu_26.06.2024 roku omoéwiono i przyjeto plan pracy
Komisji Rewizyjnej na II pétrocze 2024 r.
Do powyzszego punktu nie wplynely zadne uwagi. Wniosek w sprawie przyjecia planu zostat
przyjety jednoglosnie.

Na posiedzeniu w dniu 12.09.2024 roku oméwiono nastepujace dokumenty:
» sprawozdanie z dzialalnosci Zarzadu Spoéldzielni Mieszkaniowej ,.Lazurowa” za I

potrocze 2024 roku.
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W stosunku do poprzedniego pélrocza najwicksza roéznica zaznacza sie w pozycji

»Zobowigzania” . Zaptata za faktury z Veolii zalezy od wplywu oplat od wlascicieli mieszkan,

ktére zgodnie ze Statutem powinny wplyna¢ do 20 - ego dnia kazdego miesigca. Niestety

wigkszo$¢ wlascicieli dokonuje zaptaty za biezacy miesigc dopiero w nastepnym miesigcu.

Komisja nie stwierdzita znacznych roznic, ktore wskazywatyby na brak rzetelnosci czy tez

zdolnosci przewidywania réznych nie zaplanowanych kosztow.

Whiosek Zarzadu w sprawie zmiany wysokosci stawek za media: optata stala co i cw, oplata

za centralne ogrzewanie, oplata za podgrzanie wody.
Zmiana stawki jest podyktowana trzykrotng zmiang ceny energii w ciagu 2024 roku.
Zmiana stawki zostata wprowadzono 1 pazdziernika 2024 roku/

» wniosek Zarzadu w sprawie zmiany wysokosci stawki oplaty eksploatacyjne;

Pierwsza zmiana stawki miata miejsce w styczniu 2025, za$ kolejna planowana jest od lipca

2025 roku. Lacznie w calym roku podwyzka wyniesie 12%.

> omowienie korekty planu rzeczowo-finansowego na 2024 r. Korekta dotyczyla robét
wymiany przylacza wodociggowego. Kwota 100000 zt. zatozona na budynek Lazurowa 4
okazala si¢ by¢ niewystarczajagca. W zatozeniach remontu dokonano zamiany kolejnosci
wykonania prac z budynku Lazurowa 4 na Siemiatyckg 1-budynek mniejszy wymagajacy
tez nizszych nakladow. Oczywiscie prace na budynku Lazurowa 4 réwniez zostana.
Zdecydowano réwniez o przelozeniu na nastgpny rok robét zwigzanych z regulacjg
instalacji centralnego ogrzewania w budynkach Sternicza 129, Sternicza 131. Mial na to

wplyw opor oraz protesty mieszkancéw. Wniosek przyjeto jednoglosnie.

Na posiedzeniu w dniu 19.11.2024 w pierwszej kolejnosci omoéwiono Raport Inzyniera
Kontraktu inwestycji ,,Lazurowe Apartamenty’’ za okres od maja 2024 roku do lipca 2024
roku. Stan zaawansowania prac okreslono na dobiegajacy do konca i oceniono na gotowy do
odbioru przez stuzby takie jak : Straz Pozarna Powiatowy Sanepid Odbioru Budowlanego.
Nalezy zauwazy¢ iz caly proces realizacji budowy przebiegat bardzo sprawnie bez op6znien i
z dbaloscig o jakosc .

Po likwidacji zaplecza budowy rozpocznie si¢ realizacja budowy domkéw. Najwyzsza cena
jaka zaplanowano uzyskac¢ z tej inwestycji to kwota 23500 zt za m2.

Kolejnym bardzo waznym punktem tego same posiedzenia bylo oméwienie inwestycji w
Centralnej Czesci Osiedla. Dotyczy ona 3 pawilonéw Lazurowa 8 czyli GROSS, Lazurowa
10 i Rozlogi 8.
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Po wnikliwej analizie oszacowano iz na remont i doprowadzenie pawilonéw do stanu
umozliwiajacego ich wykorzystanie w pelni nalezatoby przeznaczy¢ kwote 16620375 z1.
Wartos¢ tychze pawilonéw zostata oszacowana na kwote 3428 000 z1, co doprowadzito do
wniosku iz naklady na remont przewyzszylyby ich wartosé pieciokrotnie. Wynik ten z
ekonomicznego punku widzenia w zaden spos6b si¢ nie broni.

Plan wykorzystania terenu na ktérym miedzy innymi znajduja si¢ pawilony zostat
zaplanowany dos¢ precyzyjnie. Mowa tu o ,,Lazurowym Centrum” do ktorego realizacji
niestety na tym etapie z uwagi na liczne przeszkody nie mozna przystapié.

Omoéwiono réwniez kalkulacje nakladow i ceny sprzedazy inwestycji ,,Lazurowa Oaza”. Z
uwagi na brak warunkéw Veolii na przylacze co zaprojektowano piece gazowe. Budynki
zostaly przygotowane réwniez do mozliwosci skorzystania z energii odnawialnej co
pociaggnelo za soba dodatkowe koszty.

Wartos¢ inwestycji brutto to kwota 24116000 zt zas netto 26219000 zt. Do kalkulacji przyjeto
Srednig ceng 22500 zl/m?2. Wynik finansowy tej inwestycji ustalono na kwote ok. 800000 z1.

Komisja stwierdza, iz w trakcie przeprowadzonych kontroli nie zaobserwowata zadnych
dzialaii ze strony Zarzadu, ktore moglyby budzié¢ watpliwosci co do ich skutecznosci lub
rzetelnosci. Komisja Rewizyjna wyraza przekonanie, ze Zarzad dziala w interesie Spétdzielni

oraz podejmuje trafne decyzje, ktére przyczyniaja sie do jej rozwoju.

W zwigzku z powyzszym, Komisja Rewizyjna zaleca Radzie Nadzorczej, aby

rekomendowata udzielenie absolutorium Zarzadowi przez Walne Zgromadzenie.

Hanna Gadamska Ewa Bilinska
V -ce Przewodniczaca Komisji Rewizyjnej Przewodniczaca Komisji Rewizyjnej
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