SPRAWOZDANIE
z prac Komisji Rewizyjnej Rady Nadzorczej Spoldzielni
Mieszkaniowej , LAZUROWA” w Warszawie
Z.a okres od 01.01.2025 roku do 31.12.2025 roku

W okresie sprawozdawczym od 01.01.2025 roku do 31.12.2025 roku Komisja Rewizyjna
pracowata w nastepujgcym skladzie:

1.
2.
3.
4.
5.

Ewa Bilinska — Przewodniczaca
Hanna Gadamska - Vice Przewodniczaca
Bernadetta Wozniak

'Jadwiga Zalisz

Izabella Irena Kussy

W okresie sprawozdawczym Komisja Rewizyjna odbyta posiedzenia w dniach:

16.01.2025;
20.02.2025;
20.03.2025;
24.04.2025;
10.09.2025.

W okresie sprawozdawczym komisja oméwita ponizsze punkty:

Oméwienie planu rzeczowo-finansowego Spétdzielni Mieszkaniowej ,Lazurowa” na
2025 rok.

Oméwienie Raportéw Inzyniera Kontraktu inwestycji ,Lazurowe Apartamenty”.
Oméwienie Raportéw Inzyniera Kontraktu inwestycji ,Lazurowa Oaza”.

Oméwienie Sprawozdania Komisji Rewizyjnej i Rady Nadzorczej Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,LLazurowa’

Oméwienie sprawozdania z dziatalnoSci Zarzadu i Sprawozdania Finansowego
Spotdzielni Mieszkaniowej ,Lazurowa” za 2024 rok.

Oméwienie projektu zatozen do planu rzeczowo-finansowego Spoldzielni
Mieszkaniowej ,Lazurowa” na 2026 rok.

Kontrola przetargéw zrealizowanych w | pétroczu 2025 roku. W |l péiroczu
Spotdzielnia nie przeprowadzata zadnych przetargow.

Omowienie wniosku Zarzadu w sprawie zmiany wysokosci stawek na: fundusz
remontowy dZzwigoéw oraz remonty i modernizacje ciagéw pieszo-jezdnych na terenie
SM Lazurowa.

Omowienie kalkulacji naktadow i ceny sprzedazy inwestycji ,Lazurowa Oaza” — domki
ul. Okretowa.

Omoéwienie oraz analiza wptywajacej do Komisji Rewizyjnej korespondencii.
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1. Posiedzenie z dnia 16 stycznia 2025 r.

Gléwne tematy: Rozliczenie inwestyciji, kontrola przetargéw i plany termomodernizacyjne.

+ Inwestycja ,Lazurowe Apartamenty”: Komisja przeanalizowata raport Inzyniera
Kontraktu za okres sierpien—pazdziernik 2024. Inwestycja zostata oceniona jako
znhacznie zaawansowana, raport przyjeto jednogtosdnie.

o Kontrola Przetargéw (Il pétrocze 2024):

s Regulacja CO: Wybrano firme INSTSAN (najkorzystniejsze ceny dla
wiekszosci budynkoéw).

« Konserwacja i pogotowie techniczne: Po rezygnacji z poprzedniego
wykonawcy (firma Gancarczyk), wybrano firme INSTANT (wfasciciel Andrzej
Siemla). Zwrécono uwage na koniecznosé poprawy jakosci obstugi
technicznej i nowoczesne podejScie nowego wykonawcy.

¢ Plany Inwestycyjne (Fotowoltaika): Spoéidzielnia ubiega sie o granty z BGK na
budynki Sternicza 129 i 131. Szacowany koszt to odpowiednio 187 tys. zt dla
Sterniczej 129 i 210 tys. zt, dla Sterniczej 131. W wyniku przeprowadzonej kontroli
przetargow:

» potwierdzono zgodno$¢ procedur z zasadami obowigzujgcymi w Spétdzielni,
» przetargi nieograniczone byly realizowane dla prac przekraczajgcych 150 tys. zi,
o do udziatu zapraszano sprawdzone firmy o pozytywnej opinii.

W przeprowadzonej kontroli inwestycji ,,Lazurowe Apartamenty” oraz ,Lazurowa Oaza”
Komisja stwierdzita, iz:

o raporty byly przedstawiane cyklicznie,
e nie zgtoszono uwag do przedstawionych materiatow,
o inwestycja byta realizowana zgodnie z harmonogramem.

2. Posiedzenie z dnia 20 lutego 2025 r.

Gléwne tematy: Projekt Planu rzeczowo-finansowego na rok 2025 oraz analiza kosztow
eksploatac;ji.

o Sytuacja Finansowa i Eksploatacja:

e Qdnotowano wzrost planu o ok 10% w stosunku do roku poprzedniego z
uwagi na wzrost cen Srodkdéw czystosci, deratyzacji (Pojawienie sie duzej
ilodci szczurdw i insektéw w budynkach) oraz usuwanie skutkéw wandalizmu
— m.in. uszkodzona winda w budynku Roztogi 2, uszkodzenie stupa miedzy
Lazurowa a Roziogi 9 koszt ok. 8 000 z).

o Stawka eksploatacyjna: Od 1 stycznia 2025 r. wzrasta o 0, 15 gr/™ oraz od
1 lipca 0 0, 15 gr/™- Przewiduje sie niedobér na GZM (Gospodarka Zasobami
Mieszkaniowymi) w wysokosci 1 123 350, 00 zt.

¢ Planowane Remonty 2025:
+« Wymiana przytgcza wodociggowego Lazurowa 4
¢ Remont pokontrolny pionéw wentylacyjnych
o Ptukanie instalacji CO i cyrkulacji we wszystkich budynkach.
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» Kontynuacja docieplen stropéw piwnic (Lazurowa 12, Roziogi 9, Lazurowa 2 i
Lazurowa 6).

» Konserwacja zieleni plus nasadzenia zgodnie z wytycznymi Urzedu Dzielnicy

» Nowe Zasoby (Lazurowe Apartamenty / Sternicza 125A): Budynek generuje nowe
koszty (ochrona, monitoring, utrzymanie platform parkingowych), ale stawka za
sprzatanie zostata ustalona na poziomie 1,85 z{/m?.

3. Posiedzenie z dnia 20 marca 2025 r.

Giéwne tematy: Przygotowanie sprawozdawczoséci rocznej za rok 2024.

o Dziatania formalne: Komisja skupita sig na omoéwieniu Sprawozdania Komisji
Rewizyjnej dla Rady Nadzorczej oraz ogéinego Sprawozdania Rady Nadzorczej za
caty rok 2024 (okres od 01.01.2024 do 31.12.2024).

» Ciagtos¢ kontroli: Przyjeto protokét z poprzedniego miesigca, zatwierdzajac tym
samym kierunki analiz finansowych przedstawione przez Gtéwng Ksiegows i Dziat
Techniczny.

Kluczowe Whnioski dla Rady Nadzorczej:

1. Realia Finansowe: Spdldzielnia mierzy sie z presja inflacyjng (wzrost kosztéw ustug
informatycznych, ochrony i mediow).

2. Modernizacja Energetyczna: Kluczowym punktem jest przejécie na witasne zrodta
energii (fotowoltaika) oraz termomodernizacja, co ma w przysztosci obnizyé koszty
utrzymania nieruchomosci.

3. Utrzymanie Mienia: Duzym wyzwaniem pozostajg koszty usuwania dewastacji np.
wind tawek.

4. Posiedzenie z dnia 24 kwietnia 2025 r.

Omoéwiono sprawozdania:
» Zz dziatalnosci Zarzadu Spotdzielni Mieszkaniowej ,Lazurowa” za 2024 rok
» sprawozdanie finansowe Spdétdzielni za 2024 rok,

s projekt zatozen do planu rzeczowo-finansowego Spodldzielni Mieszkaniowej
,Lazurowa” na 2026 rok.

Na podstawie przedstawionych danych, kondycja finansowa Spéidzielni na koniec 2024 roku
przedstawiata sie nastepujaco:

» Suma bilansowa: 78 777,492 z.

o Srodki trwale w budowie: 35 350 744,38 zt (gtéwnie inwestycja ,Lazurowe
Apartamenty”).

+ Naleznosci: 1 902 089,68 zt z tytutu oplat eksploatacyjnych
s Zobowigzania: 6 034 929,27 zt
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Komisja dokonatla analizy planu rzeczowo-finansowego na rok 2026.

Wydatki i Remonty: Zaplanowano prace remontowe w tym: m.in.:
¢ Remonty dzwigow (wind):
« Instalacje fotowoltaiczne: planowane na budynkach Lazurowa 2 i 2A
+ Wymiana pionow i polimeryzacja instalacji gazowej w kolejnych budynkach.
« Wykonanie instalacji p.poz w budynkach Siemiatycka 1 i Roztogi 6.
¢ Malowanie klatek

» Komisja Rewizyjna w skfadzie: Ewa Bilinska, Hanna Gadomska, Bernadetta Wozniak,
Jadwiga Zalisz, jednogtosnie (4 gtosy ,,za”) przyjeta wszystkie punkty omawiane
podczas spotkania.

5. Posiedzenie z dnia 10 wrzesnia 2025 r.

1. Sytuacja Finansowa i Eksploatacja (I péirocze 2025)

Komisja poddata szczegotowe] analizie sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci za | pétrocze
2025 roku. Gtéwne wnioski z analizy finansowej przedstawiajg sie nastepujgco:

o Przychody i Koszty: Planowane przychody z eksploatacji wyniosty 6 025 000 zi.
Realizacja kosztow na dzierh 30.06.2025 r. zamkneta sie w kwocie 3 122 684,95 zi
(51,83%). Komisja nie stwierdzita istotnych przekroczen budzetowych w tym
obszarze.

o Fundusz Remontowy: Przychody na fundusz remontowy wyniosty 1 811 045,70 zi,
a ich wykonanie uksztattowato sie na poziomie 719 517,43 zt (ok. 40%).

» Zadtuzenie Mieszkancow: Najwiekszy niepokdj wzbudzit utrzymujacy sie wysoki
poziom zadtuzenia mieszkancow z tytutu optat eksploatacyjnych, ktéry wynosit ok.
1200 000 zt.

2. Zmiana Stawek i Fundusze Celowe

Podczas prac Komisja zaakceptowata wnioski Zarzadu dotyczgce urealnienia stawek
funduszy, co jest podyktowane koniecznoscia zapewnienia bezpieczenstwa technicznego
budynkow:

¢ Fundusz remontowy dzwigéw: Zalecono podwyzszenie stawki z 0,53 zt/m? do 0,62
zlm? w budynkach wysokich. Decyzja ta wynika z pilnej potrzeby modernizagii
dzwigow (m.in. w budynku Lazurowa 4). Koszty znacznie przewyzsza zgromadzone
$rodki.

o Ciagi pieszo-jezdne: Komisja pozytywnie zaopiniowata zmiane stawki na fundusz
przeznaczony na utrzymanie i modernizacje infrastruktury komunikacyjnej na terenie
Spoétdzielni.
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» Energia i Fotowoltaika: Odnotowano pozytywne efekty inwestycji w fotowoltaike
(budynki Sternicza 129 i 131) oraz pozyskanie grantéw na kolejne budynki, co ma w
przysztosci generowac oszczednosci w kosztach energii.

3. Inwestycje i Rozwéj — ,,Lazurowa Oaza”

Komisja przeanalizowata raport Inzyniera Kontraktu dla inwestycji ,Lazurowa Oaza” (za
okres listopad 2024 — marzec 2025):

o Pierwszy etap inwestycji (prace ziemne, fundamenty, ptyta fundamentowa) zostat
zakonczony zgodnie z terminem.

« Wskazano na konieczno$¢ zawieszenia planéw  dotyczgcych  garazu
wielopoziomowego

» Planowane zapotrzebowanie na $rodki remontowe w perspektywie najblizszych lat
oszacowano na poziomie ok. 22 000 000 zi, co przy obecnym braku nadmiarowych
przychodéw z nowych inwestycji, wymusza ostrozng polityke finansowa.

Podsumowanie roku 2025

Komisja Rewizyjna w 2025 roku skupita sie na monitorowaniu stabilnoéci finansowej
spdldzielni w obliczu rosngcych kosztéw eksploatacji oraz nadzorze nad kiuczowymi
inwestycjami (Lazurowa Oaza, modernizacja dzwigéw). Giéwnym wyzwaniem pozostaje
koniecznos$¢ dyscyplinowania ptatnosci od mieszkancéw (zadtuzenie na poziomie 1,7 min zt).

Komisja pozytywnie opiniowata wigkszos§¢ wnioskéw Zarzadu, majac na uwadze
podejmowane dziatania w celu zapewnienia ptynnosci finansowej, zatwierdzajgc tym samym:
e zmiang stawki funduszu remontowego dzwigéw : z 0,53 zi/m? — 0,62 zt/m?,
e zmiany opfat eksploatacyjnych
Stwierdzilismy, iz:
e dziatalno$¢ Zarzadu byta prowadzona prawidtowo,
¢ gospodarka finansowa jest przejrzysta,

» decyzje inwestycyjne sa uzasadnione,

Podsumowanie korncowe

W omawianym okresie Komisja Rewizyjna realizowata swoje obowiazki statutowe, w
szczegoblnosci poprzez:

» przeprowadzanie kontroli gospodarki finansowej Spétdzielni,
» analiz¢ sprawozdan finansowych Zarzadu,
» kontrolg zgodnoéci dziatan Zarzadu ze Statutem i uchwatami Walnego Zebrania.

Komisja stwierdza, iz w trakcie przeprowadzonych kontroli nie zaobserwowata zadnych

dziatan ze strony Zarzadu, ktére moglyby budzi¢ watpliwosci co do ich skutecznosci lub
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rzetelnos$ci. Komisja Rewizyjna wyraza przekonanie, ze Zarzad dziata w interesie Spétdzielni
oraz podejmuje trafne decyzje, ktére przyczyniaja sie do jej rozwoju.
W zwiazku z powyzszym, Komisja Rewizyjna zaleca Radzie Nadzorczej, aby

rekomendowala udzielenie absolutorium Zarzadowi przez Walne Zgromadzenie.

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