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. INFORMACJE WSTEPNE

1. USTAWOWA | UMOWNA PODSTAWA PRAWNA PRZEPROWADZENIA
LUSTRACJI
Ustawowa podstawg prawng przeprowadzenia lustracji stanowi art, 91 § 1 ustawy - Prawo

spéidzielcze'.

Lustracje przeprowadzono na podstawie umowy zawartej w dniu 08 maja 2025 roku pomiedzy
Spéldzieinig Mieszkaniowg ,STROP" w Warszawie a Zwigzkiem Rewizyjnym Spotdzielni

Mieszkaniowych RP w Warszawie.

Podmiotem zarzgdzajgcym przeprowadzenie lustracji jest Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni
Mieszkaniowych RP w Warszawie, ktéry do przeprowadzenia badan lustracyjnych w zakresie

merytorycznym i na warunkach okreslonych w umowie upowaznit lustratoréw;
Agnieszke Bzdawke, posiadajaca uprawnienia lustracyjne nr 6124/2015,
Tadeusza Bartkowiaka, posiadajgcego uprawnienia lustracyjne nr 6120/2015.

dziafajgcych na podstawie upowaznien wystawionych w dniu 20.11.2025 r. przez Pana Jerzego
Jankowskiego — Prezesa Zarzadu Zwiazku Rewizyjnego Spéidzielni Mieszkaniowych RP
w Warszawie. Upowaznienia zostaly okazane Zarzadowi Spéidzielni w dniu rozpoczecia

lustracji.

2. DANE IDENTYFIKACYJNE SPOLDZIELNI

- pelna nazwa Spotdzielni: Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,STROP”,

adres: : 01-230 Warszawa, ul. Skierniewicka 21,

— w stosunku do podmiotu objetego lustracjg nie toczy sig postepowanie administracyjno-
egzekucyjne i nie zmienit sig¢ jego stan formalno — prawny; podmiot zarejestrowany
w Rejestrze Przedsigbiorcéw KRS pod numerem 0000135193 — wpis dokonany dnia
06.11.2002 r. przez Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy - XIX Wydzial Gospodarczy

Krajowego Rejestru Sadowego,

- NIP: 5250010812 — nadany przez Pierwszy Urzad Skarbowy Warszawa — Srédmiedcie
w Warszawie — decyzja z dnia 23.06.1993 roku,

" Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 roku - Prawo spdldzielcze (Dz. U, 2 2024 r. poz. 593).
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— REGON: 001007323 - wydruk z Bazy Internetowej REGON z dnia 02.01.2026 roku,
wpisano dnia 06.11.2022 roku,

— Dane kontaktowe:
telefon; +48 22 535 00 00, +48 22 535 00 01,

email: info@strop.com.pl

strona internetowa: www. strop.com.pl

Na stronie internetowej Spdldzielnia w czesci ogdlncdostepnej zamieszcza informacie
o skiadzie organéw samorzadowych oraz ogtoszenia | komunikaty dla mieszkaricow. Cztonkom
Spétdzielni nadawane sq indywidualne dostepy do zakladki ,Strefa mieszkanca”, dostgpnej

pod adresem https://strop.com.pl.pl/strefa-mieszkanca/materialy-dla-czionkow-spoldzielni/,

umozliwiajgce przegladanie dokumentow wewnetrznych Spétdzielni w  szczegdlnosci:
regulaminéw, protokotéw, uchwat i sprawozdah organdéw samorzadowych, rocznych
sprawozdan finansowych oraz protokotéw z lustracji. Udostepniony kanat komunikacii
umozliwia cztonkom Spdidzielni pobieranie publikowanych dokumentéw w dowolnym czasie.
Prawidlowos¢é nadawania i odbierania uprawnien dostgpowych nadzoruje wyznaczony

pracownik ~ specjalista ds. cztonkowsko-mieszkaniowych.
Cztonkom i mieszkafcom Spdtdzielni nadawane s réwniez indywidualne dostepy do portalu
czynszowego E-BOK, umozliwiajace dostep do salda rozliczer czynszowych.
3. OKRES OBJETY LUSTRACJA | ZAKRES TEMATYCZNY LUSTRACJI
Lustracjg peing objeto dziatalnos¢ Spotdzielni w okresie od 01.01,2022 do 31.12.2024 r.
Przedmiotem lustracji zgodnie z zawarta umowa byly nastepujace zagadnienia:
1. Organizacja Spétdzielni:
— Statut Spoidzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletnos¢é oraz
poprawnos¢ merytoryczna regulaminow),
- dzialalnos¢ organdéw Spatdzielni,
~ struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.

2. Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spdidzielni i budynkéw z nimi zwigzanych

oraz racjonalnos¢ ich wykorzystania.

3. Sprawy czionkowskie i dyspozycja lokalami.
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4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
— stan ilodciowy, estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkéw oraz ich otoczenia,

— koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz prawidtowosé

ustalania oplat za uzywanie [okali,

- gospodarka lokalami uzytkowymi ze szczegolnym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych,

- terminowos¢ wnoszenia oplat przez uzytkownikéw lokali i windykacja naleznosci
Spétdzielni,

— tres¢ uméw o ustugi komunalne i ich realizacja (wodno ~ kanalizacyjne, ciepto).

5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

— nadzér techniczny | ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdlnym

uwzglgdnieniem dziatarn energooszczednych,
— akumulacja srodkéw finansowych na remonty,

- tryb doboru wykonawcdéw prac remontowych, tres¢ zawartych uméw i ich

realizacja.
6. Gospodarka finansowa Spéidzielni:

- stan funduszow, wielkos¢ wolnych $rodkéw finansowych | sposéb ich
wykorzystania, efektywnos¢ zaangazowania finansowego Spotdzielni w zakup akcji

lub udziaiéw w innych podmiotach gospodarczych,
- rozliczenie koszidw ogdlnych Spdidzielni,
— obstuga splaty kredytdw mieszkaniowych,

— terminowo$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spéidzielni (podatki, ZUS,
PFRON),

- rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wkiaddw.

Zgodnie z trescig pism kierowanych do Ministra Rozwoju i Technologii (obecnie Ministra

Finansow i Gospodarki) oznaczonych datami 19.02.2025, 01.04.2025, 24.06.2025, 29.11.2025,

12.11.2025 oraz 21.11.2025 roku (znak sprawy: DM-I1.733.33.2024) stanowigcych Zalgcznik

nr26 do protokotu, w zakres lustracji wiaczone zostaly kwestie poruszane w pismach

kierowanych przez cztonka Spotdzielni do Ministra Rozwoju i Technologii. Do spraw bedacych
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przedmiotem korespondencji, nie stanowigcych opinii odniesiono sie w punktach
merytorycznie odpowiadajacych poruszanym zagadnieniom, a dodatkowe ustalenia zawarto
w czesci Hll protokotu. Korespondencja czlonka stanowi Zatgczniki nr 27 - 35 do protokoiu

lustracji.

Zgodnie z postanowieniem § 2 umowy lustracja nie obejmowata badania bilansu Spétdzielni
w rozumieniu art. 64 ustawy z dnia 29 wrzeénia 1994 r. o rachunkowosci, jak réwniez

weryfikacjl rozliczei kosztorysowych i podatkowych.

Zarzad Spéidzielni jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidlowo
prowadzonych ksigg rachunkowych, sprawozdan finansowych za lata obrachunkowe objete
justracja, ktére przedstawiajg rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowe] oraz
wynikéw finansowych Spéldzielni zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci, przyjetymi
zasadami (polityka) rachunkowosci oraz z obowigzujacymi Spétdzielnig przepisami prawa
i Statutem. Zarzad Spéidzielni oraz czlonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani
do zapewnienia, aby sprawozdania finansowe spetnialy wymagania przewidziane w ustawie

o rachunkowosci.

Lustracje przeprowadzono zgodnie z ,Instrukcjg w sprawie lustracji przeprowadzanych przez
Zwiazek Rewizyjny Spoidzielni Mieszkaniowych RP w spétdzielniach mieszkaniowych”,
zatwierdzong uchwalg nr 7/2025 Zarzadu ZRSMRP z dnia 22.09.2025 roku. Uktad
chronologiczny protokotu lustracji dostosowano do ukiadu porzadkowego ramowego
konspektu petnej lustracji dziatalnosci spotdzielni mieszkaniowych.
4. INFORMACJE O PRZEBIEGU LUSTRACJI

1. Data rozpoczecia lustracji: 01.12.2025 r.

Data zakonczenia lustracji: 20.02.2026 r.

Lustracje wpisano do ksigzki ewidencji kontroli w dniu 01.12.2025 r. pod pozycjq 2.

2. W okresie objetym lustracja Zarzad funkcjonowat w skladzie:

1. Prezes Zarzadu Leszek Jedynak 01.10.2015 nadal

2 Ustawa z dnia 29 wrzednia 1994 roku o rachunkowosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 120).
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Wiceprezes
2. Zarzadu - Glowna Anna Kobus 01.03.2022 30.04.2025
Ksiegowa
Wiceprezes
3. Zarzadu ds, Pawel Gafach 01.02.2016 26.02.2024
Technicznych

Od dnia zamykajgcego okres objety lustracjg wystapity zmiany w skiadzie osobowym
Zarzadu Spéidzielni:

~ W zwigzku z rozwigzaniem umowy o prace z powodu przejscia na emeryturg,
uchwatg nr 4/2024 z dnia 19.02.2024 r., Rada Nadzorcza odwolata ze stanowiska

Wiceprezesa Zarzadu ds. Technicznych — Pawta Gatacha,

~ W zwigzku ze ztozona rezygnacja z petnienia funkcji wiceprezesa Zarzgduy, uchwalg
nr 10/2025 z dnia 14.04..2025 roku, Rada Nadzorcza odwotala Anne Kobus
z peinionej funkcji z dniem 30.04.2025 roku.

Na dziers zakoriczenia lustracji, zgodnie z danymi ujawnionymi w Krajowym Rejestrze

Sadowym, sktad organu uprawnionego do reprezentacji Spétdzielni (Zarzadu) stanowili:
- Leszek Jedynak - Prezes Zarzadu,

—~ Mariusz Bozio -~ Wiceprezes Zarzadu ds. Technicznych (powotany uchwatg
nr 5/2025 Rady Nadzorczej SM ,STROP” w Warszawie z dnia 24.02.2025 r.).

Funkcje gtéwnego ksiegowego oraz nadzér nad prawidfowym i terminowym
prowadzeniem ksigg rachunkowych w okresie objetym lustracjg petnita Pani Anna

Kobus, bedaca réwnoczeénie czionkiem Zarzadu do dnia 30.04.2025 .

3. Spotkanie organizacyjne odbylo sie w siedzibie Spotdzielni w dniu 01 wrzesnia

2025 roku. W spotkaniu z ramienia Spdidzieini uczestniczyli:

— Zarzad Spdtdzielni w osobach: Prezes Zarzadu — Leszek Jedynak oraz Wiceprezes

Zarzadu Mariusz Bozio,

- Gidéwna Ksiggowa - Anna Kobus oraz Radca Prawny Spéidzieini — Agnieszka

Chmurzynska.

Podczas spotkania przedstawiono zakres i tematyke badania lustracyjnego, informujgc
rownoczesnie o mozliwosci wskazania lustratorom spraw lub zagadnien, na ktére nalezy

zwroci¢ szczegdlna uwage. Poinformowano réwniez o mozliwosci wiaczenia do badania
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okreslonych kwestii nie objetych zakresem okreslonym w ,Ramowym konspekcie
petnej lustracji dziatalnosci spotdzieini mieszkaniowej™, uwzgledniajac czas okresiony
na przeprowadzenie lusiracji. W trakcie spotkania omdéwiono sprawy organizacyjne
oraz uzgodniono forme i zakres wspdldziatania pomigdzy lustratorami a organami
Spéidzielni. Prezes Spétdzielni zobowigzat sig do powiadomienia Rady Nadzorcze)
o rozpoczeciu lustracji oraz mozliwosci wyznaczenia sposrod jej skiadu osoby
upowaznionej do uczestnictwa w czynnosciach lustracyjnych na najblizszym
posiedzeniu tego organu. Rada Nadzorcza nie inicjowata spotkad z lustratorami
w okresie przeprowadzania lustracji. Nie zgloszono dodatkowych zagadnien poza

objetymi zakresem umownym.

Zarzad uprzedzony zostat o odpowiedzialnosci karnej wynikajacej z art. 267c oraz
art. 267d ustawy - Prawo spéidzielcze, odnosnie obowiazku udzielania lustratorom
informacji i wyjasnien zgodnych ze stanem faktycznym. Czlonkowie Zarzgdu ziozyli
stosowne oswiadczenie (Zalacznik nr2) potwierdzajagce kompletno$¢ przekazania
lustratorom dokumentagji z lustracji oraz kontroli zewngtrznych przeprowadzonych

w okresie objetym badaniem.

4, W trakcie lustracji wyjasnien udzielali cztonkowie Zarzadu oraz pracownicy Spotdzielni,
w odniesieniu do zagadnien mieszczacych sie w zakresie ich kompetencji oraz

odpowiedzialnodci stuzbowei.

5. Ustalenia lustracji zostaty oparte na danych wynikajacych z przediozonych do badania
dokumentéw Zrodiowych, w tym m.in. Statutu, regulacji wewnetrznych, rejestru
czionkdw Spotdzieini, protokotéw z posiedzen organdw Spdtdzielni oraz sprawozdan
z dziatalnosci tych organdw, sprawozdar finansowych i sprawozdar z dziatalnosci
Spéidzielni, dokumentaciji pracowniczej, uméw z wykonawcami, a takze sporzadzonych

analitycznie zestawien.

W zaleznosci od badanego obszaru, badania zostaly przeprowadzone metoda petng

lub metoda reprezentatywng wybranych dokumentow.

3 JRamowy konspskt pelnej lustracji dzialalnosci spoidzielni misszkaniowe]”, ustalony i wprowadzony przez Zwigzek Rewizyjny
Spéidzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie na podstawie uchwaly nr 10/2020 Zebrania Ogdinego Krajowej Rady Spdldzielczej
z dnia 07.07.2020 roku.
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Poszczegodlne punkty protokotu lustracji sporzadzone zostaly przez lustratorow:

Agnieszke Bzdawke (rozdziat |, rozdziat Il - punkty 1, 2, 4, 5, 9, 10), Tadeusza
Bartkowiaka (rozdziat Il - punkty 3, 6, 7, 8).

6. Spoldzielnia opfacala sktadki nalezne Krajowej Radzie Spéldzielczej i na dzier

rozpoczecia fustracji nie miata wymagalnych zobowigzan z tego tytulu. Okazano

lustratorowi potwierdzenia optacenia naleznych skiadek za lata 2022 — 2024, Wpiat

dokonano w nastepujgcych kwotach i terminach:

24.01.2022 r.

2023 550,00 30.01.2023 r.
2024 550,00 26.01.2024 r,

7. Spotdzielnia jest zrzeszona w Zwigzku Rewizyjnym Spétdzielni Mieszkaniowych RP

w Warszawie i posiada jeden udzial. Zobowiazania finansowe wynikajace ze skiadek

naleznych Zwiazkowi Rewizyjnemu Spéldzieini Mieszkaniowych RP w Warszawie byty

regulowane i na dzien rozpoczecia lustracji Spoidzielnia nie posiadala wymagalnych

zobowigzan z tego tytutu. Wptat dokonano w nastepujacych kwotach i terminach:

20.04.2022 r,

1 500,25

| kwartat 1 500,00 1500,00 | 14.03.2023r. 18.03.2024 r.
fl kwartat 1500,00 | 14.06.2022r. | 1500,00 | 19.06.2023r. 1509,25 (3.06.2024 r,
Il kwartat 1500,00 | 18.09.2022r. | 1500,00 | 20.07.2023+. 1 893,68 26.07.2024 r.
IV kwartat 1500,00 | 12.12.2022r. | 1500,00 | 12.12.2023 ., 1893,68 09.10.2024 r.

8. Spdldzielnia optacita nalezng pierwszq rate za przeprowadzenie aktualnej lustracji

przelewem na rachunek bankowy przed dniem rozpoczecia badania.
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[l USTALENIA LUSTRACJI

1. REALIZACJA WNIOSKOW Z POPRZEDNIEJ LUSTRACJI ORAZ ZALECEN
WYDANYCH W WYNIKU KONTROLI ZEWNETRZNYCH

1.1. Realizacja wnioskéw z poprzedniej lustracji

Spétdzielnia wypetniata obowiazki wynikajgce z art. 91 ustawy — Prawo Spotdzielcze w zakresie
terminowego poddawania sig obowigzkowi lustracyjnemu obejmujacemu legalnosé,
gospodarnoséé i rzetelnosé catoksztattu dziatalnosci Spotdzielni. Poprzednia lustracja petna
dziatalnosci Spoldzieini zostala przeprowadzona w okresie od 3 pazdziernika do 30 grudnia
2022 r. przez Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie i ohejmowata

caloksztalt dziatalnosci Spétdzielni w okresie od 01 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2021 roku.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji pelnej Zwiazek Rewizyjny Spétdzielni
Mieszkaniowych RP w Warszawie w liscie polustracyjnym z dnia 23 stycznia 2023 r. dokonat
oceny dziatalnoséci Spétdzielni potwierdzajac prawidtowos¢ dziatania Spétdzielni i poza analizg
regulaminéw pod katem dostosowania ich do obowigzujgcych przepisdw i zmienionego Statutu
oraz celowosci utrzymania w obrocie prawnym regulaminéw, ktdre regulujg zakresy
tematyczne wigczone do innych aktéw prawnych w Spotdzielni, Zwigzek nie sformutowat
innych wnioskéw do przedstawienia przez Rade Nadzorczg na najblizezym wainym

zgromadzeniu.

Ocena zawarta w lidcie polustracyjnym Zwigzku Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych RP
w Warszawie zgodnie z art. 93 § 4 ustawy z dnia 16 wrzeénia 1982 r. - Prawo spotdzielcze —
przediozona zostata najblizezemu walnemu zgromadzeniu czionkow Spdidzieini. Obrady
walnego zgromadzenia, na ktérym przedstawiono wyniki i oceng z lustracji odbyty sie

w czerwcu 2023 roku. Wyniki lustracji petnej zostaty przyjete do realizacji stosowng uchwata®.

Spoidzielnia zrealizowata obowigzek wynikajacy z art. 93 § 1b ustawy - Prawo spéidzielcze
dotyczacy przekazywania podmiotowi przeprowadzajacego lustracje i wainemu zgromadzeniu
informacji o realizacji wnioskéw polustracyjnych. Kopia pisemnej informacji o realizacji

wnioskéw stanowi Zafgcznik nr 3 do protokotu.

Ustalenia lustracji potwierdzajg dokonanie aktualizacji i zmian czesci regulaminéw, w tym

4 Uchwala nr 5/2023 Walnego Zgromadzenia Spéldzielni Mieszkaniowe] , STROP” w Warszawie w sprawie zalecer polustracyjnych
wynikajacych z lustracji pelne] Spdkizielni Mieszkaniowej ,STROP” za lata 2019-2021 przeprowadzonej w dniach od 03.10.2022
r. do 30.12.2022r.
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poprzez nowelizacje oraz uchwalanie tekstéw jednolitych. Jednoczesnie stwierdzono istnienie
regulaminéw ustanowionych wiele lat temu, ktérych aktualnosé merytoryczna nadal wymaga
dalszej weryfikacji. Petna analiza regulacji wewnetrznych, obejmujaca ocene ich spéjnosci,
eliminacje ewentualnych powtdrzen oraz zasadnoséé dalszego obowigzywania w swietle

aktualnego stanu prawnego, moze wymagaé uzupeinienia.

Zalecenie uznaje si¢ za zrealizowane czesciowo.

1.2. Kontrole Spétdzielni przez organy zewnetrzne
W okresie objetym lustracjg Spétdzieinia podlegata kontrolom przeprowadzanym przez organy
zewnegtrzne w ramach ich ustawowych uprawnien.
PKO BP SA - Centrum Razliczeniowo-Ksiegowe

Kontrole zostaly przeprowadzone:
- wdniu 9 marca 2022 r, (protokot kontroli z dnia 9 marca 2022 r.),
— wdniu 13 lutego 2024 r. (protokdt kontroli z dnia 23 lutego 2024 r.).

Zakres kontroli obejmowat sprawdzenie prawidlowosci prowadzenia przez Spdidzielnig
ewidencji analitycznej zadluzenia z tytulu kredytu oraz naleznego oprocentowania
przypadajacego na poszczegoéine lokale mieszkalne. Kontrolujgcy nie zgtosili uwag do okresu

objetego kontrola.
ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH - WYDZIAL KONTROLI PLATNIKOW SKEADEK W WARSZAWIE |
Kontrola zostata przeprowadzona w zakresie:
~ prawidlowosci | rzetelnosci obliczania skladek na ubezpleczenie spoleczne oraz innych

sktadek, do pobierania ktérych zobowigzany jest Zaklad, a takze zglaszania

do ubezpieczen spolecznych i ubezpieczenia zdrowotnego,

— ustalania uprawnieri do swiadcze z ubezpieczer spotecznych, wyptlaty tych $wiadczen

oraz dokonywania rozliczen z tego tytutu,

— prawidtowosci i terminowosci opracowywania wnioskéw o $wiadczenia emerytalne

i rentowe,

— wystawiania zaswiadczen oraz przekazywania danych dla celéw ubezpieczen

spofecznych,
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- prawidiowosci i rzetelnosci danych przekazywanych do ZUS we wniosku o $wiadczenie

postojowe oraz o zwolnienie z obowiazku optacania sktadek (COVID-19).

Kontrole przeprowadzono w dniach 07 - 10.01.2025 roku. Fakt przeprowadzenia kontroli
odnotowano w ksigzce kontroli pod poz. 1. Nie stwierdzono nieprawidiowosci systemowych ani

zaniedban w zakresie nadzoru. Stwierdzone drobne réznice zostaty skorygowane.

1.3. Postepowania sadowe i prokuratorskie

Spéidzielnia monitorowata postepowania sadowe pozostajace w zwigzku z jej dziatalnoscia
statutowa. Z wylaczeniem spraw windykacyjnych, eksmisyjnych oraz spadkowych, w okresie

objetym lustracja przedmiotem rozpoznania przez sady byly sprawy dotyczace miedzy innymi:

stwierdzenia niewaznoéci uchwaly Walnego Zgromadzenia nr 9/2023 z dnia 15 czerwca
2023 r. w sprawie podziatu wyniku finansowego za 2022 rok, w czgsci dotyczacej
przeznaczenia kwoty netto z tytutu odszkodowania od m.st. Warszawy w wysokosci
2 239 368,00 zt na fundusz remontowy mienia Spdidzielni oraz Osiedla Kercelak

{sprawa w toku),

— uchylenia uchwaly Rady Nadzorczej z 2021 roku dotyczgcej sprzedazy w lokalu

uiytkowym alkoholu w petnym asortymencie (sprawa w toku),

~ zaplaty odszkodowania oraz zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie

Z nieruchomosci,
- ustanowienia stuzebnosci przejazdu i przechodu,

- oddania w uzytkowanie wieczyste dziatki gruntu zabudowanej parkingiem

dwupoziomowym,
- przeniesienia wiasnosci dziaki gruntu polozonej przy ul. Ptockiej 15.

Zakres postepowan ustalono na podstawie informacji przekazanych przez Zarzad Spéidzielni.
Lustracja nie obejmowala analizy akt sadowych ani oceny zasadnosci roszczen.
Z przekazanych informacji nie wynika, aby prowadzone postgpowania sadowe powodowaly

zaklécenia w biezgcym funkcjonowaniu Spotdzielni.

Niezaleznie od powyzszego, w oparciu o przediozong dokumentacje ustalono, ze Prokuratura
Rejonowa Warszawa-Wola w Warszawie pismem z dnia 26.02.2025 r. poinformowata
Spétdzieinie o wszczeciu $ledztwa w sprawie usitowania wyrzadzenia szkody majatkowej

Spoldzielni Mieszkaniowej ,Strop” poprzez naduzycie udzielonych uprawnien oraz
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niedopeinienie cigZzgcych obowigzkéw, polegajace na wyborze oferty kontrahenta
z pominigciem obowiazujacych procedur wewnetrznych (Zafacznik nr 37). Postanowieniem
zdnia 22.12.2025 roku, sygn. akt 4316-2.Ds.36.2025 Prokuratura zawiesita prowadzone
sledztwo (Zafacznik nr 38).

STRONA 18 (223)

Protokét lustracii petnej dzialalnosci Spoldzielni Mieszkaniowej ,Strop” w Warszawie
za okres od 01.01.2022 do 31.12.2024 roku



ZWIAZEK REWIZYJNY SPOLDZIELNI MIESZKANIOWYCH RP W WARSZAWIE
Lustratorzy: Agnieszia Bzdawka (upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak {upr. §120/2015)

2. ZAGADNIENIA ORGANIZACYJNE SPOLDZIELNI

2.1. Akta rejestrowe

Spétdzielnia prowadzi dzialalno$é na podstawie wpisu do Rejestru Przedsigbiorcow Krajowego
Rejestru Sadowego (dalej: KRS), dokonanego w dniu 6 listopada 2002 r. przez Sad Rejonowy
dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIX Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego
pod numerem KRS: 0000135193, sygn. sprawy: WAXIX NS-REJ.KRS/14841/02/790. Odpis
aktualny KRS z dnia 01.12.2025 r. stanowi Zafgcznik nr 1 do protokotu.

Siedzibg Spoétdzielni jest miasto stoteczne Warszawa.
Przedmiotem dziatalnosci Spéidzielni, ktéry zostat okreslony w § 3a ust. 1 Statutu® jest:
1) obstuga nieruchomosci na whasny rachunek,
2) zagospodarowanie i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek,
3) kupno i sprzedaz nieruchomosci na whasny rachunek,
4) wynajem nieruchomosci na wiasny rachunek,
5) zarzadzanie nieruchomos$ciami na zlecenie.

W okresie objetym lustracjg Spétdzielnia nie dokonywata zmian w Rejestrze Przedsigbiorcow
KRS w zakresie okreslenia przedmiotu dziatalnosci. Przedmiot przewazajgcej dzialalnosci (Pkp
68.10.Z - ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WYKONYWANE NA ZLECENIE) oraz dziatainosci pozostate]
(68.10.Z, 68.20.Z, 41.10.Z, 41.20.Z, 81.10.Z, 82.99.Z) ujawniony w KRS odpowiadat
przedmiotowi dziatalnosci okreslonemu w § 3a Statutu Spdidzielni. Zakres dziatainosci
ujawniony w KRS nie wykraczat poza przedmiot dziatalnosci przewidziany w Statucie
Spéidzielni, ani nie pozostawat z nim w sprzecznosci. Wpisy PKD w KRS miaty charakter wtérny

wobec postanowien Statutu i stanowily ich odzwierciedienie.

Jednoczeénie stwierdzono, Ze okreslony w Statucie oraz ujawniony w KRS przedmiot
dziatalnosci miescit sie w granicach dopuszczalnych dla spotdzielni mieszkaniowych,

wynikajacych z art. 1 ust. 2, 3, 5 i 6 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach

% Tekst jednolity Statutu zatwierdzony posianowieniem Sadu WA, XIX NS-REJ.KRS/14841/02/790 z dnia 06.11.2002 r,,
uwzgledniajgey zmiany wprowadzone uchwalami Walnego Zgromadzenia w latach 2003 - 2022, wpisanymi do Rejestru
Przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego.
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mieszkaniowych. Przepisy te dopuszczajg prowadzenie przez spétdzielnie mieszkaniowg -
obok podstawowej dziatalnosci polegajgcej na zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych cztonkéw
— takze innej dziatalnosci gospodarczej, w tym w szczegdlnosci zwigzanej z nabywaniem,

zagospodarowaniem, wynajmem oraz zarzadzaniem nieruchomosciami.

Lustracja nie wykazata, aby w badanym okresie dziatalno$é gospodarcza okreslona w KRS byta
prowadzona w sposob sprzeczny z celem statutowym Spoétdzielni, ani aby miata charakter

dominujacy w stosunku do podstawowe| dziatalnosci mieszkaniowe;.

W zakresie okreslenia i ujawnienia przedmiotu dziatalnosci w Rejestrze Przedsiebiorcow KRS
nie stwierdzono naruszenia przepiséw ustawy o spoidzielniach mieszkaniowych ani

postanowien Statutu Spotdzielni.

W analizowanym okresie Spétdzielnia wystepowata z wnioskami o zmiane danych podmiotu
W Rejestrze Przedsigbiorcéw KRS oraz o zmiane wpisu w KRS, co wynikalo ze zmian
w organach statutowych Spéldzielni, a takze z obowiazku zloZenia sprawozdari finansowych
i innych dokumentdw w aktach rejestrowych. Zgloszone zmiany zostaly wpisane do KRS
postanowieniami  Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat

Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego.

W dostepnym petnym odpisie KRS, w dziale IV, V i VI nie odnotowano zadnych wzmianek
dotyczacych zobowiazan publicznoprawnych dochodzonych w drodze postepowania
egzekucyjnego, ustanowienia zarzadu komisarycznego postepowania upadtosciowego,
ukladowego, restrukturyzacyjnego ani postepowania naprawczego lub przymusowej

restrukfuryzaciji.

2.2, Statut oraz normy wewnetrzne o charakterze regulaminowym
2.2.1. Statut Spéldzielni i jego zmiany oraz zgodno$¢ z przepisami prawa

Spotdzielnia prowadzita swojg dziatalnos¢ w oparciu o Statut, przyjety uchwatg Walnego
Zgromadzenia w dniu 2 marca 1983 r. (tekst jednolity z dnia 6 listopada 2002 r.) Z poZniejszymi
zmianam! wprowadzonymi uchwatami organu uprawnionego, zarejestrowanymi w Krajowym
Rejestrze Sadowym. Statut Spétdzieini okresla cel oraz przedmiot dziatalnosci oraz reguluje
kluczowe obszary funkcjonowania, w tym relacje pomiedzy czlonkami a Spéldzielnia, prawa
iobowigzki czlonkéw, przestanki ustania czionkostwa, procedury postepowania

wewnatrzspotdzielczego, dopuszczalne tytuly prawne do lokali, wskazuje organy samorzgdowe
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Spéldzielni i okresla ich kompetencije, ogdine zasady gospodarki lokalami oraz okresla zasady

prowadzenia gospodarki finansowe;j.

W okresie objetym badaniem czionkowie Spétdzielni podjeli uchwate® zmieniajaca zapisy
Statutu. Zmianami objeto m.in. obszar obradowania i podejmowania uchwal przez walne
zgromadzenie, funkcjonowanie Rady Nadzorczej i Zarzadu, zamieszczanie dokumentacji na
stronie internetowej oraz przekazywanie korespondencji cztonkom Spatdzielni. Ponizsze zapisy

otrzymaly nastepujace brzmienie:

— § 17 ust. 3 - Statut Spdtdzielni i regulaminy umieszcza si¢ na stronie internetowej
Spdidzielni. Uchwaty i protokoly obrad organdw Spdfdzielni, a takze protokoly lustraci
i roczne sprawozdania finansowe Spdldzielnia umieszcza na swojej stronie internetowej
w sposdb umoZiiwiajacy dostep do nich jedynie czionkom Spofdzielni. Uchwaly
i protokoly obrad organdw Spdtdzielni beda umieszczane na stronie internetowej bez

danych osobowych czlonkdw Spdldzielni lub stanowigeych tajemnice handiowa,

- § 22 ust. 6 - Przy obliczaniu wymaganej wigkszosci gloséw przy wyborach do organdw
Spdidzielni | przy podejmowaniu innych uchwal przez organy Spdldzielni uwzglednia
sie glosy oddane za wyborem (uchwata), glosy oddane przeciw wyborowi (chwale)
i glosy wstrzymujgce sie od glosowania, z zastrzezeniem, Ze uchwate Walnego
Zgromadzenia, we wszystkich sprawach, uwaza sie za podjels, jezeli za uchwafq
opowiedziala sie wymagana w ustawie lub statucie wigkszosc ogdinej liczby czionkow

uczestniczacych w walnym zgromadzeniu,

~ § 28 ust. 1 - Walne zgromadzenie moze podejmowac uchwaly jedynie w sprawach
objetych porzadkiem obrad podanym do wiadomosci czlonkdw w sposéb okreslony
w827 i 27a Statutu. Walne zgromadzenie moze skreslic z porzadku obrad
poszczegdine sprawy lub odroczyé ich rozpatrzenie do nastgpnego walnego
zgromadzenia, a takZe zmieni¢ kolejnos¢ rozpatrywania spraw objgtych porzadkiem
obrad. Po kazdym punkcie porzadku obrad moZiiwa jest dyskusfa w zakresie tego
punktu porzadku obrad. oraz 5 - W sprawach likwidacji Spdtdzieini, przeznaczenia
majatku pozostalego po zaspokojeniu zobowigzan likwidowanej Spdidzielni, zbycia

nieruchomosci, zbycia zakfadu lub innej wyodrebnionej jednostki organizacyjnej,

6 Uchwala nr 812022 Walnego Zgromadzenia w sprawie zmian w Statucie SM ,STROP”
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w

uchwafa podejmowana jest w glosowaniu czionkdéw uczestniczgcych w walnym

Zgromadzeniu,

§ 31(3) - Glosowanie w sprawie udzielenia absolutorium dla czfonkdw Zarzgdu odbywa
sig dia kaZdego czfonka Zarzadu odrebnie w sposob tajny. Walne zgromadzenie moze

odwofac tych czlonkéw Zarzadu, ktérym nie udzielito absolutorium,
§ 33 ust. 3 - Kadencja Rady Nadzorczej wynosi 3 lata,

§ 38 ust. 3 - Czfonek Rady Nadzorczef lub czionek Zarzadu moga 23daé zwolania
posiedzenia Rady Nadzorczef albo Zarzadu, podajgc proponowany porzadek obrad,
lub podjgcia okreslonej uchwaly na pismie albo przy wykorzystaniu srodkéw

bezposredniego porozumiewania sie na odleglogé,
§ 42 ~ dotyczy zawiadamiania i obradowania Rady Nadzorczej,

§ 43 ust. 2 - Zarzad sklada sie z dwdch lub trzech czlonkéw - Prezesa i jednego
lub dwdch wiceprezeséw, wybranych na czas nieokreslony przez Rade Nadzorcza
fub wyfonionych w drodze konkursu ogloszonego przez Rade. Kandydaci powinni by¢

obecni na posiedzeniu Rady, na ktérym ma by¢ dokonany wybdr,

§ 54 ust. 8 - dotyczy zawiadamiania o uchwatach Zarzadu i Rady, ktére dotycza og6iu
czionkdw albo poszczegdlnych grup czionkdw w zakresie ustalania opfat za

uzytkowanie lokali oraz przenoszenia wtasnosci,

§ 80A ust. 1 - dotyczy powiadamiania o optatach.

Statucie dodano ust. w § 38 dotyczacy procedury zwotywania posiedzen organéw

spofdzielni na wniosek czionka lub innego uprawnionego podmiotu oraz mechanizmu

gwarantujacego prawo do inicjatywy, gdy organy nie podejmg dziatan w okreslonym terminie

oraz skreslono § 31(4) dotyczacy zniesienia obowigzku uchwalenia regulaminu walnego

Zgromadzenia.

Zmiany w Statucie wpisano do Krajowego Rejestru Sadowego Postanowieniem Sadu

Rejonowego dia m.st. Warszawy z dnia 8 lipca 2022 r. Wprowadzone zmiany 53 zgodne

z obowigzujacym prawem spoldzielczym, umozliwiajg czlonkom dostep do dokumentaciji,

prawidtowe prowadzenie glosowan | wyboréw, zwolywanie posiedzen oraz inicjatywe czionkow

w przypadku bezczynnosci organdw, przy zachowaniu przejrzystosci i ochrony danych

osobowych. Numeracja paragraféw i ustepéw zostata poprawiona, aby zachowaé logike

i zgodnosc¢ z konwencjg statutows.
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2.2.2. Wymogi statutowe w zakresie posiadania norm wewnetrznych oraz

ich kompletno$¢ i zgodnos¢ z innymi przepisami

Zapisy Statutu okreslajg kompetencie organdw Spotdzielni w zakresie uchwalania regulaminow

w przypadku podjecia decyzji o ich ustanowieniu, a takZe obowigzek posiadania oraz

stosowania okreslonych wewnetrznych aktow normatywnych o charakterze regulacyjnym,

stanowiacych uszczegbtowienie postanowient Statutu oraz podstawe organizacyjng i prawng

biezgcej dziatalnosci Spoidzielni, tj..

1)

2)

Regulaminu Walnego Zgromadzenia oraz Regulaminu Rady Nadzorczej (§ 25 pkt. 15
Statutu),

regulaminéw okreslajacych szczegotowo funkcjonowanie poszczegélnych obszaréw

dziatalnosci Spétdzielni (§ 37 ust. 1 pkt. 21):

Regulaminu Zarzadu,

Regulaminu Rady Osiedla/Rady Nieruchomosci,

Regulaminu Zebrania Mieszkancow,

Regulaminu gospodarki finansowej,

Regulaminu przyjmowania czionkow, sprzedazy i zamiany mieszkan,
Regulaminu organizowania przetargéw przeprowadzanych przez Spéidzielnig,

Regulaminu ramowych zasad rozliczania kosztéw inwestycji Spétdzielni i ustalania

wartosci poczatkowej — wkiadéw budowlanych lokali,

Regulaminu rozliczen finansowych Spétdzielni z tytutu wktadéw mieszkaniowych

i budowlanych w budynkach eksploatowanych;
Regulaminu funduszu remontowego Spotdzielni,

Regulaminu podziatu obowiazkow pomiedzy Spétdzielnig a uzytkownikami lokali

w zakresie remontow oraz rob6t konserwacyjnych w Spétdzielni,

Regulaminu szczegdtowych zasad rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania

nieruchomosci oraz ustalania wysokosci optat za uzywanie lokali w Spétdzielni,

Regulaminu szczegdtowych zasad indywidualnego rozliczania kosztow zuzycia

energii na cele centralnego ogrzewania i podgrzania wody w Spotdzielni,
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- Regulaminu szczegotowych zasad rozliczania kosztéw zuzycia zimnej wody

i odprowadzania sciekéw w Spotdzielni,
3) Regulaminu organizacyjnego (§ 37 ust. 1 pkt. 6),
4) Zasad tworzenia i gospodarowania $rodkami funduszy Spéldzielni (§ 57 ust. 5),

9) Regulaminu dotyczacego napraw wewnatrz lokali, zasad rozliczen Spéldzielni
z cztonkami zwalniajgcymi lokale oraz rozliczen z tytulu dodatkowego wyposazenia

lokali (§ 79 ust. 1),
6) Regulaminu windykacji (§ 80 ust. 11),
7) Zasad najmu lokali mieszkalnych (§ 86).

Uchwalenie regulaminéw wymienionych w punkcie 1 nalezy do wiasciwoscl walnego
zgromadzenia. Uchwalenie regulamindw i zasad wymienionych w punktach 2 — 7 pozostaje
w kompetencji Rady Nadzorczej. Zgodnie z § 37 ust. 1 pkt. 21 Statutu do kompetenciji Rady
Nadzorczej nalezy réwniez uchwalanie w razie potrzeby innych regulaminéw niezastrzezonych

do kompetenciji walnego zgromadzenia.

Postanowienia statutowe okreslajace kompetencje Zarzadu przewidujg uchwalanie
regulaminéw wewnetrznych dotyczacych Spétdzielni jako zakladu pracy. Kompetencje
Zebrania Mieszkaricédw oraz Rad Osiedli/Rad Nieruchomosci nie przewidujg roli normatywnej

tych organodw.

Wykaz regulaminéw obowigzujacych w okresie od 1 stycznia 2022 r. do dnia zakoriczenia
badania wraz z datami ich uchwalenia, wskazaniem organow wiasciwych do ich uchwalenia

oraz informacjg o zmianach i nowelizacjach stanowi Zafacznik nr 4 do protokotu.

Obowigzujace w Spétdzielni normy wewnetrzne obejmuja w szczegdlnosci nastepujgce grupy
zagadnien:

- regulaminy okreslajgce zasady dziatania organdw statutowych,

~ regulaminy regulujgce dziatalnos$¢ statutowa Spdtdzielni, w tym zasady prowadzenia

gospodarki zasobami mieszkaniowymi, gospodarki finansowej, zasady wyboru

wykonawcow oraz zasady gospodarowania lokalami,

- regulaminy okreslajace zasady postepowania stuzb etatowych Spdétdzielni.
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Regulaminy zostaly przyjete przez organy wiasciwe do ich uchwalania, wskazane w Statucie.
Procedura uchwalania regulamindéw zostata zachowana - protokoly z posiedzen organow

zawierajg informacije o przyjeciu regulaminéw oraz daty ich wejscia w zycie.

Spoldzielnia podejmowata dziatania zmierzajgce do aktualizacji regulaminéw wewnetrznych
w celu dostosowania ich do obowiazujacych zapisow Statutu oraz aktualnych przepisdw prawa
regulujgcych dziatalino$é spotdzielni mieszkaniowych. Ustalenia lustracji wskazujq jednak, ze
w obrocie prawnym nadal funkcjonuja regulaminy o odlegtych datach uchwalenia, ktorych
aktualno$¢ merytoryczna wymaga dalszej weryfikacji, w tym eliminacji ewentualnych
powtorzen oraz oceny zasadnosci ich dalszego obowigzywania w Swietle aktualnego stanu
prawnego. Przyktadowo w obrocie prawnym pozostajg ,Zasady najmu lokali mieszkalnych
i uzytkowych" uchwalone w 1998 roku, a takze ,,Regulamin przyjmowania cztonkow, sprzedazy
i zamiany mieszkan". Zgodnie z obowigzujacym stanem prawnym mozliwos¢ dokonywania
zamian mieszkan przez spétdzieinie mieszkaniowe zostata istotnie ograniczona przepisami
ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych. Ustanowienie spéidzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu jest obecnie dopuszczalne wylgcznie w sytuacjach enumeratywnie wskazanych
w ustawie, a Spoldzielnia nie posiada kompetenciji do kreowania nowych praw tego rodzaju

w innych trybach, w tym w drodze zamiany mieszkan migdzy cztonkami.
Do postanowien obowiazujacych regulamindw odwolano sig w dalszej czgsci protokotu lustraci
przy omawianiu poszczegolnych zagadniert merytorycznych, ktorych dotycza.
2.3. Organizacja dziatalno$ci organéw samorzadowych Spoétdzielni
2.3.1. Organy statutowe Spdéldzielni

Dziatalno$¢ organéw Spoéldzielni zostata uregulowana w Statucie Spotdzielni oraz
uszczegSlowiona w wydanych na jego podstawie regulaminach poszczegdlnych organdw.

Zgodnie z postanowieniem § 22 Statutu organami badanej Spdtdzielni sa:
1) walne zgromadzenie,
2) Rada Nadzorcza,
3) Zarzad,
4) zebrania mieszkancow,

5) rady osiedli/rady nieruchomosci.
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2.3.2. Walne zgromadzenia

Dziatalnos¢ walnego zgromadzenia, kompetencje, tryb i zasady zwolywania oraz tryb
obradowania i podejmowania uchwat okreslone zostaly w Statucie Spéidzielni, W wyniku zmian
Statutu petna regulacja dotyczgca trybu zwolywania, przebiegu obrad oraz podejmowania

uchwat zostata wigczona do Statutu Spétdzielni.

W zwigzku z utratg aktualnosdci dotychczasowych uregulowan oraz zniesieniem w Statugcie
obowigzku posiadania odrebnego regulaminu walnego zgromadzenia, Walne Zgromadzenie
uchwatg nr 4/2023 z dnia 15 czerwca 2023 r. uchylito przedmiotowy regulamin, pozostawiajgc
jako obowigzujace wytgcznie postanowienia Statutu. Brak odrebnego regulaminu walnego

zgromadzenia nie powoduje powstania luki normatywnej.

Postanowienia Statutu uwzgledniajg zakres kompetenciji zastrzezony ustawowo do wytacznej
wiasciwosci walnego zgromadzenia, okreslony wart. 38 § 1 ustawy — Prawo spotdzielcze.
Statut nie wytacza ani nie ogranicza ustawowych kompetencji wainego zgromadzenia i nie

przenosi spraw zastrzezonych do jego wytacznej wiasciwosci na inne organy Spoldzielni.

Walne zgromadzenie zgodnie z zapisami statutowymi jest najwyzszym organem Spotdzielni
i decyduje o najwazniejszych kierunkach jej dziatalnosci. Walne zgromadzenie moze
podejmowac uchwaly bez wzgledu na liczbg obecnych czionkdw Spéidzieini. Zapisy statutowe

s3 zgodne z przepisami zawartymi w art, 8% ust. 8 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.
W obszarze organizacji walnych zgromadzen Statut Spoéldzielni stanowi, ze:

- walne zgromadzenie zwoluje Zarzad raz w roku, w ciggu 6 miesiecy po uplywie roku

obrachunkowego,
~ porzadek obrad walnego zgromadzenia ustala Zarzad po konsultacji z Rada Nadzorczs,

— Zarzad obowigzany jest zwolaé walne zgromadzenie na zadanie Rady Nadzorczej
lub przynajmniej 1/10 ogolinej liczby czionkdw Spétdzielni; zadanie zwolania walnego
zgromadzenia przez cztonkéw Spéitdzielni powinno byé zlozone na pismie z podaniem
celu jego zwolania; uprawnieni do Zadania zwotania walnego zgromadzenia moga
rowniez Zzada¢ umieszczenia oznaczonych spraw w porzadku obrad, pod warunkiem
wystapienia z tym zgdaniem na pi$mie, co najmniej na 15 dni przed terminem walnego

zgromadzenia,

— projekty uchwat i Zadania zamieszczenia oznaczonych spraw w porzadku obrad

walnego zgromadzenia majg prawo zglaszaé: Zarzqd, Rada Nadzorcza i czlonkowie
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Spdldzielni, projekty uchwat i zgdania zamieszczenia oznaczonych spraw, w terminie
do 15 dni przed dniem walnego zgromadzenia lub jego pierwszej czesci, projekt

uchwaly zgtaszanej przez czionkéw musi by¢ poparty przez co najmniej 10 cztonkdw,

0 czasie, miejscu i porzadku obrad walnego zgromadzenia czionkowie Spotdzielni
zawiadamiani sg na pi§mie co najmniej 21 dni przed terminem walnego zgromadzenia
poprzez wywieszenie zawiadomienia na tablicach ogloszer oraz wrzucenie do skrzynek
pocztowych (odbiorczych) znajdujacych sie w budynkach. Dodatkowo zawiadomienie
przekazywane jest poczig elektroniczng w przypadku przekazania przez czionka
Spoéldzielni adresu poczty elektronicznej badZz na wskazany w dokumentach
cztonkowskich adres do korespondencii, za posrednictwem poczty listem zwykiym;
Spétdzielnia umieszcza réwniez zawiadomienie na tablicy ogtoszen umieszczone

w Biurze Spdtdzielni oraz na stronie internetowej Spotdzielni,

glosowanie odbywajg sie jawnie, z wyjatkiem wyboréw do organéw Spotdzielni

i odwotlania cztonkéw tych organdw,

kazdemu czionkowi przysiuguje jeden glos, czlonek moze uczestniczy¢ w walnym
zgromadzeniu osobiscie albo przez petnomocnika. Peinomocnik nie moze zastgpowac
wiecej niz jednego czionka; peinomocnictwo do udziatu w walnym zgromadzeniu
Spéldzielni powinno by¢ udzielone na pismie pod rygorem niewaZnosci, Statut

Spoldzielni okresla wymagane elementy petnomocnictwa,

w przypadku oséb prawnych bedacych czlonkami Spoidzielni przez udziat w walnym
zgromadzeniu nalezy rozumie¢ ich reprezentowanie przez ustanowionego w tym celu
petnomocnika; pethomocnik osoby prawnej moze by¢ wybierany jako cztonek Rady

Nadzorczej,

walne zgromadzenie moze podjgé uchwate o przerwaniu obrad bez wyczerpania
porzadku obrad. Uchwata ta powinna okresla¢ termin zwofania kontynuac

przerwanego Walnego Zgromadzenia nie diuzszy niz 21 dni.

Badaniu poddano tryb zwofywania i przeprowadzania obrad walnego zgromadzenia w swietle

przeplséw ustawowych i postanowien Statutu Spotdzielni. Analizie poddano:

zawiadomienia o wainym zgromadzeniu,
materiaty sprawozdawcze,
uchwaly walnego zgromadzenia,
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— listy obecnosci cztonkow uczestniczacych w obradach oraz prébe petnomocnictw,

— protokoly z obrad i prac powotanych na czas obrad komisji.

2.3.2.1. Zwolywanie walnych zgromadzen

W badanym okresie Zarzad zwolywat coroczne walne zebrania sprawozdawcze, stanowigce
realizacjg obowigzku wynikajacego art. 39 § 1 ustawy — Prawo spodidzielcze. Zebrania

kazdorazowo zwolywane byly w jednej czesci w nastepujacych terminach:
- 21 czerwca 2022 roku (zwyczajne),
- 15 czerweca 2023 roku (zwyczajne),
— 18 czerwca 2024 roku (zwyczajne).

Walne zgromadzenia zostaly zwolane i obradowaty w terminach przewidzianych w ustawie —

Prawo spéldzielcze tj. do 30 czerweca.
Kopie zawiadomien o zwotaniu walnych zgromadzen stanowig Zafacznik nr 5 do protokotu.

Do Zarzgdu Spétdzielni nie wptyneto Zadanie zwotania walnego zgromadzenia na podstawie

art. 8% ust. 3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.

Informacja o planowanych terminach zwotania walnych zgromadzen oraz oméwienie spraw
dotyczacych obrad walnego zgromadzenia stanowita przedmiot posiedzer: Rady Nadzorczej
{(Protokot nr 2 z dnia 25.04.2022 roku, Protokét nr 3 z dnia 20.03.2023 roku, Protokdt nr 4 z dnia
22.04.2024 roku.). Z przekazanych przez Zarzad informacji oraz udostepnionej dokumentac;ji

wynika, ze czlonkowie zostali powiadomieni o czasie, miejscu i porzadku obrad:

zgodnie z trybem okreslonym postanowieniami Statutu, tj. 21 dni przed terminem

walnhego zgromadzenia,

— w formie pisemnej, poprzez umieszczenie zawiadomien na tablicach ogloszen oraz
wrzucenie do skrzynek pocztowych znajdujacych sie w budynkach, co odpowiada

wymogom statutowym,

- dodatkowo - drogg elektroniczng w przypadku uprzedniego przekazania przez czionka

adresu e-mail,

- w przypadku wskazania adresu do korespondencli poza zasobami Spétdzielni — listem

zwyklym, na adres ujawniony w dokumentacji cztonkowskiej.
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Porzadek obrad wraz z informacjg o czasie i migjscu przeprowadzenia Walnego Zgromadzenia
umieszczony zostat réwniez na stronie Internetowej Spétdzielni. Prawidtowosé zwofania

Walnych Zgromadzen byta kazdorazowo stwierdzana i odnotowywana w protokotach z obrad.

Z dokumentagiji wynika, Ze obowigzek informacyjny umozliwiajacy zapoznanie sig uczestnikéw
walnego zgromadzenia z dokumentami, ktorych tres¢ byta poddana ocenie, zatwierdzeniu
i przyjeciu, czy tez miata znaczenie dla podijecia lub odrzucenia objetych porzadkiem uchwat -
zostat zrealizowany. Zgodnie z wymogiem okreglonym w art. 8° ust. 6 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, zawiadomienia o walnym zgromadzeniu zawieraly informacjg o miejscu
wylozZenia oraz mozliwodci zapoznania sie z materiatami, ktére miaty by¢ przedmiotem obrad.
Z materiatami czionkowie mogli zapoznac sie w siedzibie Spétdzielni. Sprawozdania oraz
projekty uchwat zostaly réwniez zamieszczone na stronie internetowe; Spotdzielni w czesci

dostepne} wylacznie dla cztonkow Spotdzielni.

Spétdzielnia stosowata sie do przepiséw art. 40 ustawy — Prawo spoldzielcze o zawiadamianiu
Krajowej Rady Spétdzielczej oraz Zwigzku Rewizyjnego o czasie, miejscu i porzadku obrad
walnego zgromadzenia (KRS - Pismo SM/2405/22 z dnia 26.05.2022 roku, SM/2319/2023
7 dnia 18.05.2023 roku, SM/1882/24 z dnia 27.05.2024 roku; ZRSM RP - Pismo SM/2404/22
7 dnia 26.05.2022 roku, SM/2318/2023 z dnia 18.05.2023 roku, SM/1883/24 z dnia 27.05.2024

roku.).

Problematyka obrad zwotanych walnych zgromadzeri skupiata sig na kluczowych obszarach
dziatalnosci Spoéldzielni. Proponowany przez Zarzad porzadek obrad wypeiniat wymogi
okreslone w art. 38 § 1 ustawy — Prawo spotdzielcze i poza punktami formalno — porzadkowymi

obejmowat:

— rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdari organdw samorzadowych, sprawozdan
finansowych oraz podjecie uchwat w sprawie udzielenia absolutorium cztonkom

Zarzadu,
— podiecie uchwat w sprawie podziatu nadwyzki bilansowej,

— przedstawienie wynikow przeprowadzonej lustracji petnej dziatalnosci ustawowej,

peinej oraz podjecie uchwaty w sprawie przyjecia wnioskéw polustracyjnych,

— ustalenie liczebnosci Rady Nadzorczej oraz przeprowadzenie wyboréw czionkow

do Rady na nowa kadencjg,
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— uchwalenie zmian Statutu i Regulaminu Rady Nadzorczej oraz uchylenie Regulaminu

Walnego Zgromadzenia,
- podjgcie uchwaty w sprawie utworzenia funduszu celowego,
— ©0zZnaczenia najwyiszej sumy zobowigzan,
— wyrazenie zgody na zbycie nieruchomosci.

Zgodnie z postanowieniami Statutu, projekty uchwat oraz zgdania zamieszczenia oznaczonych
spraw w porzadku obrad walnego zgromadzenia moga zgtaszaé czionkowie (projekt uchwaty
musi by¢ poparty przez co najmniej 10 cztonkéw), a takze Zarzad i Rada Nadzorcza - w terminie
do 15 dni przed planowanym terminem obrad. Projekty uchwat zgloszone w tym trybie
podlegajg udostepnieniu co najmniej 14 dni przed terminem Walnego Zgromadzenia.
Informacja o uzupetnieniu porzadku obrad przekazywana jest poprzez wywieszenie ogtoszenia
w siedzibie Spétdzielni oraz na klatkach schodowych budynkéw, w ktérych prawa do lokali
przystuguja czlonkom. Cztonkowie majg réwniez prawo zglaszania poprawek do projektéw
uchwat nie p6zniej niz na trzy dni przed posiedzeniem walnego zgromadzenia. Postanowienia
wewnetrznych aktow prawnych Spoidzielni w powyzszym zakresie pozostajg zgodne

z obowigzujgcymi przepisami prawa powszechnie obowigzujacego.

Z analizy dokumentacji walnych zgromadzen zwotanych w badanym okresie wynika, ze
w trybie art. 8° ust. 10 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych, do Spéidzielni wplynety

ogolem 2 projekty uchwat i Zadania zamieszczenia w porzadku obrad oznaczonych spraw:

- 2023 - 1 sprawa - dotyczy odwofania od decyzji Rady Nadzorczej — wniosek

nieuwzgledniony,

- 2024 - 1 sprawa - dotyczy rozwigzania umowy z Cztonkiem Zarzadu ze skutkiem
natychmiastowym w sytuacji nieuzyskania absolutorium — wniosek nieuwzgledniony,
uznany za ztozony z uchybieniem ustawowego i statutowego terminu oraz bez poparcia

wymaganej liczby cztonkéw Spétdzielni.

W 2023 i 2024 roku cztonkowie Spoldzielni zglaszali réwniez poprawki do projektdw uchwat
dotyczgcych podziatu nadwyzki bilansowej. Wersje uchwat z zaproponowanymi poprawkami

przediozono pod obrady walnych zgromadzefi.
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2.3.2.2. Przebieg walnych zgromadzen

Walne zgromadzenia obradujgce w latach 2023 i 2024 mialy charakter rocznych zebran
sprawozdawczych. Walne Zgromadzenie obradujagce w 2022 roku miato charakter zebrania
sprawozdawczo-wyborczego (wybory czionkéw Rady na nowa kadencjg). Porzadek obrad
walnych zgromadzen zawierat sprawy nalezgce do wiasciwosci tego organu. Na podstawie
przediozone] dokumentacji nie stwierdzono rozbieznosci pomiedzy porzadkiem obrad
przyjetym przez Walne Zgromadzenia a porzadkiem obrad ujetym w zawiadomieniach

przekazanych czionkom Spdldzielni.

Przebieg zebrania byt rejestrowany. Zebrania otwierane byly przez Przewodniczacego Rady
Nadzorczej lub innego upowaznionego cztonka tego organu. W czedci organizacyjnej
W g%oéowaniu jawnym obecni cztonkowie oraz pelnomocnicy przyjeli porzadek obrad i wybrali
ze swojego grona Prezydium , w sktad ktérego wehodzili przewodniczacy prowadzacy dalsze
obrady, zastepcy przewodniczgcego oraz sekretarze. Powolano réwniez komisje mandatowo —
skrutacyjne oraz wnioskowe w sktadzie 3 oséb. Na Walnym Zgromadzeniu w 2024 roku wobec
braku kandydatéw do Komisii Wnioskowej, przeglosowano, zgodnie z ktorym obowigzki te]

Komisji petnito Prezydium. Komisje sporzadzity protokoly ze swojej dziatainosci.

Zgodnie z zapisami art. 8 ust. 8 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych i Statutu waine
zgromadzenie nie wymaga kworum w postaci minimalnej liczby obecnych cztonkow, aby mogto

by¢ uznane za wazne.

Obecno$é czlonkdw oraz ich pelnomocnikéw na walnym zgromadzeniu potwierdzona zostata
na li$cie obecnosci. Warunkiem wykonywania prawa glosu przez pelnomocnika byto ztozenie
pisemnego petnomocnictwa, zgodnie z art. 36 § 4 ustawy -~ Prawo spoldzielcze. Lista
udzielonych petnomocnictw zostata odczytana po rozpoczeciu walnego zgromadzenia, a fakt
ten odnotowano w protokole. Dotgczone do dokumentacji petnomocnictwa zawieraty
oznaczenie mocodawcy, osoby petnomocnika oraz datg walnego zgromadzenia, na ktorym
petnomocnik miat reprezentowaé czlonka Spdldzielni. W toku lustracji nie zidentyfikowano
przypadkéw, w ktérych petnomocnik reprezentowatby wigcej niz jednego cztonka Spotdzielni.

Petnomochictwa zostaty dotgczone do dokumentacji walnych zgromadzen.
Dotaczone do dokumentacji pethomocnictwa:

— udzielone zostaty na standaryzowanych wzorach udostgpnionych przez Spétdzielnig na
stronie internetowej (informacja o moziiwosci udzielenia petnomocnictwa oraz jego

wzor dostepny byt na stronie internetowej Spétdzielni),
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- zawieraly oznaczenie mocodawcy, osoby pelnomocnika oraz date walnego
zgromadzenia, na ktdrym petnomocnik miat reprezentowac czionka Spoétdzielni,

— w probie 20 wybranych pelnomocnictw potwierdzono, Ze zostaly one udzielone przez
osoby figurujgce w ewidencji czionkdw Spotdzielni, a zatem posiadajgce zdolnogé

do skutecznego udzielenia petnomocnictwa,
- nie zawieraty klauzul substytucyjnych.

Liczbe podjetych przez czionkéw i petnomocnikéw uchwat oraz frekwencje na walnych

zgromadzeniach, ktore odbyly sie w okresie objetym lustracjg przedstawia ponizsza tabela.

| zprawemglosu

4,48%

2022 15 3367 104 47
2023 12 3617 132 102 6,47%
2024 8 3602 80 50 3,61%

Zgodnie z zapisami statutowymi, glosowania na walnych zgromadzeniach odbywaly sie
w sposob jawny, z wyjagtkiem udzielenia absolutorium oraz wyboru i odwotania czionkéw Rady
Nadzorcze], ktore przeprowadzano w glosowaniu tajnym. Na podstawie analizy dokumentagji
stwierdzono, Ze glosowania w badanym okresie przebiegaty zgodnie z wymogami statutowymi
i ustawowymi. Przebieg gtosowan znajduje odzwierciedlenie w zapisach protokotéw walnych
zgromadzen oraz protokotach powolanych komisji mandatowo — skrutacyjnych. Na walnym
zgromadzeniu w 2024 roku glosowania przeprowadzono przy uzyciu systemu elektronicznego.
Z kazdego glosowania elekironicznego wydrukowane zostaly katy zbiorczych wynikéw
glosowan zawierajgce liczbe gloséw oddanych za, przeciw i wstrzymujacych sie oraz liczbe

gtoséw oddanych ogditem,

Zapisy Statutu stanowig, ze uchwaty podejmowane sg zwykla wiekszoscig gloséw, za wyjatkiem
spraw wymagajacych kwaliflkowane] wigkszosci. Przy obliczaniu wymaganej wiekszosci
gloséw zaréwno przy wyborach do organdw Spodldzielni, jak i przy podejmowaniu innych
uchwat, uwzglednia si¢ glosy oddane za uchwalg, glosy oddane przeciw oraz glosy

wstrzymujace sie od glosowania, Uchwate walnego zgromadzenia uwaza sie za padjeta, jesli
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za jej przyjeciem opowiedziala sie wymagana w ustawie lub Statucie wigkszos¢ czionkow

uczestniczacych w walnym zgromadzeniu.

Statut Spotdzielni stanowi, ze kwalifikowanej wiekszosci glosow wymagajg uchwaly walnego

zgromadzenia stanowigce o:

— zmianie Statutu Spétdzielni oraz pofgczenia sie Spétdzielni — wymagana wigkszos¢ 2/3

oddanych giosow,
~ likwidacji Spotdzielni - wymagana wiekszos$¢ 3/4 oddanych glosow.

Uchwaly w sprawach likwidacji Spoldzielni, przeznaczenia majatku pozostatego po
zaspokojeniu zobowigzan likwidowanej Spétdzieini, zbycia nieruchomosci, zbycia zaktadu lub
innej wyodrebnionej jednostki organizacyjnej podejmowane sa w glosowaniu czlonkow

uczestniczacych w Walnym Zgromadzeniu.

Walne zgromadzenie w 2022 roku bylo zdolne do podejmowania uchwat i podejmowaio
uchwaty, w tym wymagajace kwalifikowanej liczby gloséw (zmiany w Statucie). W trakcie obrad

walnego zgromadzenia przeprowadzono glosowanie nad uchwalami w nastgpujacych

sprawach:
1 Uchwala nr 1/2022 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu 108 1" 13
* | z dziatalnosci Spéidzielni za 2019 rok
2 Uchwala nr 2/2022 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu a9 12 15
’ z dziatalnosci Spoldzieini za 2020 rok
3 Uchwala nr 3/2022 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu 96 18 22
" | z dzialalnodci Spotdzielni za 2021 rok
Uchwala nr 4/2022 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego
4 110 13 15
za 2019 rok
Uchwata nr 5/2022 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego
5. 103 12 20
za 2020 rok
Uchwala nr 6/2022 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego
6. 105 10 19
za 2021 rok
Uchwata nr 7/2022 w sprawie udzielenia absolutorium czfenkom
Zarzgdu za lata 2019 - 2021
7. Prezes Zarzadu — Leszek Jedynak 75 57 11
Wiceprezes Zarzadu ~ Bogusfawa Kopec (do 31.08.2021 r.} 73 58 12
Wiceprezes Zarzadu — Pawst Galach 69 50 24
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g Uchwata nr 8/2022 w sprawie zmian w Statucle 15 0 0
WYMAGANA KWALIFIKOWANA LICZBA GLOSOW
9. Uchwala nr 8/2022 w sprawie zmian w Regulaminie Rady Nadzorczej 116 0 2
Uchwaia nr 10/2022 w sprawie podzialu wyniku finansowego za 2019
10 rok 98 6 11
11 Uchwata nr 11/2022 w sprawie podziatu wyniku finansowego za 2020 89 14 9
"] rok
12, tJOc]:(hwala nr 12/2022 w sprawie podziafu wyniku finansowego za 2021 50 40 23
Uchwala nr 13/2022 w sprawie oznaczenia najwyz2szej sumy
13. L bttt X L 52 25 21
zobowiazar jaka Spoldzielnia moze zaciggad
14 Uchwata nr 14/2022 w sprawie zmiany Uchwaly nr 8/2018 Walnago a7 6 7
" | Zgromadzenia z dnia 21.06,2018 r.
15. | Uchwala nr 16/2022 w sprawie wyboru czlonkdw Rady Nadzorczej WYBORY

W zakresie uchwaly nr 9/2023, dotyczacej podziatu wyniku finansowego za 2022 rok, czionek
Spotdzielni wnidst pozew o stwierdzenie niewaznosci zaskarzonej uchwaly, a w przypadku
uznania powyzszego zadania za niezasadne — o jej uchylenie. Jednoczesénie czionek Spoldzielni
whidst o zabezpieczenie powodztwa poprzez wstrzymanie wykonania uchwaly w zaskarzonym

zakresie do czasu prawomocnego zakoriczenia postepowania.

Wyrokiem z dnia 1 sierpnia 2024 r. (sygn. akt | C 849/23) Sad Okregowy w Warszawie, | Wydziat
Cywilny, oddalit powédztwo w zakresie roszczenia o stwierdzenie niewaznosci uchwaty,
natomiast uchylit uchwate w czesci dotyczagcej przeznaczenia kwoty 2 239 368,00 zt na fundusz
remontowy mienia Spotdzielni | Osiedla Kercelak, W uzasadnieniu sad wskazal, ze
przedmiotowa uchwata naruszata interes czionkow Spéidzielni posiadajacych lokale przy
ul. Dzielnej 21. W grudniu 2024 roku Spdldzielnia ziozyta apelacje od wydanego wyroku.

Sprawa pozostaje obecnie na etapie rozpoznania przez sad |l instangii.

Walne zgromadzenie w 2023 roku byto zdolne do podejmowania uchwat i nie podejmowalo
uchwat wymagajgcych kwalifikowanej liczby gtoséw. W trakcie obrad walnego zgromadzenia

przeprowadzono glosowanie nad uchwatami w nastepujgcych sprawach:
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EDMIOT UCHWALY

Uchwata nr 1/2023 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzgdu 179 33 6
z dziatalnodci Spdtdzielni za 2022 rok

Uchwala nr 2/2023 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego
196 11 11
za 2022 rok

Uchwala nr 3/2023 w sprawie udzielenia absolutorium czionkom
Zarzadu za rok 2022

3. | - Prezesowi Zarzadu Spdldzielni ~ Leszkawi Jedynakowi 152 63 9
- Wiceprezes Zarzadu Spéldzieini — Annie Kobus 161 51 12
- Wiceprezes Zarzadu Spétdzielni — Pawlowi Galachowi 137 12 11

Uchwata nr 4/2023 w sprawie uchylenia Regulaminu Walnego 201 3 8
Zgromadzenia SM ,STROP"

Uchwata nr 5/2023 w sprawie przyjecia zalecert polustracyjnych
wynikajgeych z lustracji pelnej Spétdzielni Mieszkaniowej ,STROP” 210 3 2
za lata 2019 — 2021 przeprowadzonej przez Zwigzek Rewizyiny SM RP
w SM ,,STROP" w dniach od 03.10. do 30.12.2022 r.

Uchwata nr 6/2023 w sprawie zmian w Regulaminie Rady Nadzorczej 113 a8 1
SM ,,STROP”

7. | Uchwala nr 7/2023 w sprawie utworzenia funduszu celowego 150 70 3

Uchwala nr 8/2023 w sprawie podzialu wyniku finansowego za 2021 rok

- I wersja 152 63 4

Uichwala nr 8/2023 w sprawie podzialu wyniku finansowego za 2021 rok
9. — Il wersja {propozycja Zarzadu) 66 181 4
UCHWALA NIEPODJETA

Uchwala nr 9/2023 w sprawie podziatu wyniku finansowego za 2022 rok
10. } — | wersja (zmiana wg poprawki czlonka Spéidzielni) 42 146 2
UCHWALA NIEPODJETA

Uchwala nr 9/2023 w sprawie podziatu wyniku finansowego za 2022 rok 155 58 2

11. ;
- | wersja

Uchwata nr 9/2023 w sprawie podzialu wyniku finansowego za 2022 rok
12. | - wersja (zmiana wg poprawki czionka Spéldzielni) 39 151 2
UCHWALEA NIEPODJETA

Uchwata nr 8/2023 w sprawie podziatu wyniku finansowego za 2022 rok
13. | - Il wersja (propozycja Zarzadu) 37 183 5
UCHWALA NIEPODJETA

Uchwala nr 10/2023 w sprawie oznaczenia najwyzszej sumy 143 24 1

14. zobowigzari jakie Spoldzielnia moze zaciggnad

Uchwala nr 11/2023 w sprawie wyrazenia zgody na zbycie |okalu
15. | mieszkainego nr 5 w budynku przy ulicy Grochowskiej 80/82 w 145 1 9
Warszawie

Uchwata nr 12/2023 w sprawie zgody na sprzedaz dzialki nr 32/5, o 159 0 5

16. obszarze 96 m2, opisanej w ksiedze wieczystej nr WA4M/0015647/0
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Walne zgromadzenie w 2024 roku zdolne do podejmowania uchwat i nie podejmowato uchwat
wymagajacych kwalifikowanej liczby gtoséw. W toku obrad walnego zgromadzenia zwolanego

przeprowadzono glosowanie nad uchwatami w nastepujacych sprawach:

Uchwala nr 1/2024 w sprawie glosowania przy pomocy systemu 119 2 0
slektronicznego

Uchwala nr 2/2024 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu

2| 2 dzistalnosci Spoidzieini za 2023 rok 103 18 !
Uchwata nr 3/2024 w sprawie przyjecia sprawazdania finansowego

3. 108 15 1
za 2023 rok
Uchwata nr 4/2024 w sprawie udzislenia absolutorium Panu Leszkowi

4. | Jedynakowi - Prezesowi Zarzadu za rok 2023 81 36 8
GEOSOWANIE TAJNE
Uchwaia nr 5/2024 w sprawie udzielenia absolutorium Pani Annie

5, Kobus -~ Wiceprezes Zarzadu za rok 2023 80 37 2

GLOSOWANIE TAJNE

Uchwala nr 6/2024 w sprawie udzielenia absolutorium Panu Pawiowi
8. Galachowi - Wiceprezesowi Zarzadu za rok 2023 73 41 11
GLOSOWANIE TAJNE

Uchwata nr 7/2024 w sprawie podzialu wyniku finansowego za 2023 rok
7. | -lwersja 53 67 5
UCHWALEA NIEPODJETA

Uchwata nr 7/2024 w sprawie podzialu wyniku finansawego za 2023 rok

— uchwata wniesiona przez czlonka Spdldzielni - || wersja 74 48 5

9. Uchwala nr 8/2024 w sprawie oznaczenia najwy2szej sumy zobowigzar 100 18 5
jakie Spoldzielnia moie zaciagad

W toku badania nie stwierdzono sprzecznosci treéci podjetych | niezaskarzonych uchwat
z przepisami okreslonymi w art. 38 § 1 i 2 ustawy ~ Prawo spdéidzielcze. Uchwaly podejmowane

przez walne zgromadzenie nie wykraczaly poza zakres kompetenciji ustawowych tego organu.

Porzadek obrad zostat wyczerpany. Nie wystapily przypadki podejmowania przez walne
zgromadzenia uchwat w sprawach nie objetych porzadkiem obrad ani skreglenia z porzadku

obrad poszczegoinych spraw lub odroczenia ich do rozpoznania do nastepnego zebrania.

2.3.2.3. Dokumentacja walnych zgromadzer: oraz realizacja
uchwatl i wnioskéw przyjetych przez walne zgromadzenie

Dokumentacja z obrad walnego zgromadzenia zostata skatalogowana i przechowywana jest

w segregatorach zawierajgcych:
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listy obecnosci cztonkow uprawnionych do glosowania, listy petnomocnikéw oraz

petnomocnictwa,
- protokoty z czynnosci komisji (mandatowo — skrutacyjnej, wnioskowej, wyborczej),

~ protokoty z poszczegdinych walnych zgromadzen, podpisane przez przewodniczacych

i sekretarzy zgodnie z § 31 ust. 1 Statutu,
- tresé podjetych uchwat i zgtoszone wnioski,

- Zadania czlonkéw Spdidzielni dot. zamieszczenia oznaczonych spraw w porzadku

obrad walnego zgromadzenia oraz pisma wnoszace poprawki do projektéw uchwat,

~ inne materialy zwigzane z organizacja i przeprowadzeniem obrad, w tym sprawozdania
Zarzadu, Rady Nadzorczej, sprawozdania finansowe, wydruki z urzadzen gtosujacych,
karty wyborcze, karty do gtosowania z wynikami glosowan tajnych oraz dokumenty
przygotowawcze (zawiadomienia o terminie, miejscu i porzadku obrad, kopie
zawiadomien informujacych KRS | ZRSM RP w Warszawie o terminie i porzadku abrad

walnego zgromadzenia).

Obstuge techniczng walnego zgromadzenia zapewniali pracownicy Spotdzielni oraz podmiot

zewnetrzny (nagrywanie i nagtosnienie sali).

Dokumentacja walnego zgromadzenia zostala sporzadzona w sposéb umozliwiajgcy oceng
przebiegu obrad, tres¢ dyskusji oraz formalnoprawng i merytoryczng oceng podejmowanych
uchwat. W toku badania nie stwierdzono brakéw w dokumentacji, dokumentacja jest opisana,
wiasciwie archiwizowana i przechowywana w siedzibie Spétdzielni przez okres co najmniej

10 lat, co jest zgodne z wymogiem okreslonym w art. 41 § 5 ustawy — Prawo Spétdzielcze.

Spotdzielnia prowadzi rejestr uchwat podjetych przez walne zgromadzenie. Zapis statutowy
jest realizowany. Uchwaly majace charakter formalny tj. dotyczace sprawozdan Zarzadu oraz
sprawozdar: finansowych zostaly zlozone do Krajowego Rejestru Sadowego oraz do Urzedu
Skarbowego odpowiednich organéw. Nadwyzki bilansowe zostaly przeznaczone zgodnie
z decyzja walnego zgromadzenia, a uchwaty ztozone w obligatoryjnym terminie do wskazanych
organéw. Uchwaly wymagajace podjecia dziatar wykonawezych, obejmujacych m.in. sprzedaz
nieruchomosci, zostaly zrealizowane zgodnie z warunkami okreélonymi w uchwatach walnego

zgromadzenia.

Na walnych zgromadzeniach, do powolywanych komisji wnioskowych oraz — w 2024 roku do

Prezydium Walnego Zgromadzenia, realizujacego zadania komisji wnioskowej, czionkowie
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zgtosili tgcznie 16 wnioskéw: 3 w 2022 roku, 8 w 2023 roku {w tym 1 wniosek nie zostat
sformutowany na pismie) oraz 5 w 2024 roku. W zaleznosci od ustalen uczestnikéw wainego
zgromadzenia, wnioski zostaly przekazane do rozpatrzenia Radzie Nadzorczej lub
przeprowadzono glosowanie nad kazdym z nich odrebnie. Z prac komisji sporzadzono

protokoly. Ziozone wnioski dotyczyty miedzy innymi:

zaktywizowania dziatan Zarzadu w zakresie uzyskania prawa do terenu przy ul. Plockiej,

— zobowigzania Rady Nadzorczej do zmiany regulaminu wynagradzania Zarzadu,

- zobowigzania Zarzadu do zastosowania innej formuly glosowania na walnym

zgromadzeniu (wykorzystanie urzadzer elektronicznych),
— odwoilania cztonkéw Rady Nadzorczej,

— utworzenia strony umoZliwiajgcej czionkom Spoldzielni zapoznawanie sie

z dokumentacja.

2.3.3. Rada Nadzorcza

Dziatainos¢ Rady Nadzorczej regulowaty zapisy Statutu oraz postanowienia ,,Regulaminu Rady
Nadzorczej”, na podstawie ktérych Rada sprawowata kontrole i nadzdr nad dziatalnoscig
Spdtdzielni. Regulamin znowelizowany zostat w 2023 roku i okreslat wewnetrzng strukture
Rady, zakres jej dziatania, tryb obradowania i podejmowania uchwat oraz organizacje pracy,

stanowigc podstawe organizacyjng i proceduralng dziatalnosci Rady.

Zgodnie z postanowieniami Statutu oraz Regulaminu Rady Nadzorczej, Rada Nadzorcza liczy
od 11 do 15 czlonkéw. Czlonkowie Rady wybierani sg spogréd czionkéw Spéldzielni na
trzytetnig kadencje, co jest zgodne z art. 82 ust. 4 ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych.
Liczebnos¢ Rady Nadzorczej ustala walne zgromadzenie w glosowaniu jawnym przed
przystapieniem do zgtaszania kandydatéw na czionkéw Rady Nadzorczej. W celu zapewnienia
reprezentacji czlonkéw Spétdzielni w Radzie Nadzorczej, dang nieruchomo$é moze

reprezentowac, nie wiecej niz jeden jej przedstawiciel.

W badanym okresie Rada Nadzorcza wykonywata przypisanej jej zadania w ponizszym skiadzie

osobowym,
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1. gg?f’;;;’b":f:;ka x - 2 16.072014 | 08.07.2022
2. gzegiag}’ﬂ‘:k% X . 2 16.07.2014 | 08.07.2022
3. 2‘;973,3;;*]?:?7) x ) 2 16.07.2014 | 08.07.2022
4. F;fjgf’gieujiﬁjfpnowsm X - 2 16.07.2014 | 08.07.2022
5. ’?;';22‘ ‘fﬂ% Irii);‘g)a”ek X . 2 16.07.2014 | 08.07.2022
B. 22’1‘2, gj::,ﬁ:a‘z‘sabisz x - 2 16.07.2014 | 08.07.2022
7. 22"3‘3‘:3‘; gzzzgczak X . 1 25.07.2017 | 08.07.2022
8. E‘Q’?ﬁﬁiﬁ 9 X - 1 25.07.2017 | 08.07.2022
9. }zzg;”ggﬁs’;ﬁgws“ X . 1 25072017 | 08.07.2022
10. Zigé;,Kg’ge"?;fechka 2 X - 1 25.07.2017 | 08.07.2022
11, m‘ggf S‘ﬁ‘j’jg‘;’;;‘ X - 1 2507.2017 | 08.07.2022
12. ngg'f’gﬁg?g;j?;‘;;°“’5ki X - 2 26.07.2017 | nie dotyczy
13, ?ﬂ?ﬁfsﬁagzﬁak X - 1 25072017 | 08.07.2022
14, gaégr%a G"g;g?;ﬁ%kﬁ:mk) x - 1 25.07.2017 | 08.07.2022
15. ?%%%f‘ifgi‘;‘;"zka - x 1 08.07.2022 | 03.07.2025
16, | o k) . x ’ 08.07.2022 | 08.07.2025
17. alggzagg;;gﬁg% ) . x 1 08.07.2022 | 03.07.2025
18, g?;;}eszt’?ssa 20 . X 1 08.07.2022 | 03.07.2025
19. é%;?if‘;ﬁ;a " - X 1 08.07.2022 | nie dotyczy
20. Pfg;g,koi"g;fi (oa) - X 1 08.07.2022 | nie dotyczy
21 ‘(Dzi%g,‘]gsz.iir:rtie:ak ~ Wolnosé 6) - x ! 08.07.2022 | nie dotyczy
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Lustratorzy: Agnieszia Bzdawka {upr. 6124/2015), Tadeusz Barthowiak {upr. 6120/2015)

Kadencja .
(2022 :

Ewa Wolska

22 (1014, os. Kercelak — Bellottiego 1) B x 1 08.07.2022 | nie dotyczy
2. P:gé%%?f?eg:izwﬁ;:&mego 7 ) X 1 08.07.2022 | nie dotyczy
24 FTI Szg ;ezef(r;r:e?:fi{ i Bellottiego 3B) i X 1 08.07.2022 | nie dotyczy
25. éﬁyﬁ?;?;ﬂa 76/76A) - X 1 08.07.2022 | nie dotyczy
26. | reeaore Halrdbe - X 1 08.07.2022 | nie dotyczy

(2650, os. Plocka 17}

27, | Liliana Ogrodnik - X 1 08.07.2022 | nie dotyczy

(197, os. Deotymy)

28, ggg?fi El;;;i;ikm) - x 1 08.07.2022 | 03.07.2025

Spdtdzielnia wypetniata obowigzek dotyczgcy aktualizacji wpiséw w Krajowym Rejestrze
Sgdowym dotyczacych skladu osobowego Rady Nadzorczej. Wszyscy czionkowie Rady

Nadzorczej zostali ujawnieni w KRS, a w przypadku wygasniecia mandatu z niego wykresleni.

Nie wystapity przypadki, w kidrych czlonkowie Rady Nadzorczej pemiliby swoja funkcje przez

okres diuzszy niz dwie kolejne kadencje. Ustalenia skiadu osobowego Rady Nadzorczej
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dokonano z uwzglednieniem art. 45 §§ 1, 27 oraz art. 56 §§ 1, 3, 4° iart. 57° Prawa

spéldzielczego oraz ustawy o spétdzieiniach mieszkaniowych art. 82 ust. 2.

W okresie objetym lustracjg zmiany w skiadzie osobowym Rady Nadzorczej wynikajgce
z wygasnigcia mandatow w zwigzku z uplywem kadencji wystapily jeden raz. Kadencja Rady
Nadzorczej, ktorej termin uplywat w 2020 roku ze wzgledu na ogtoszony stan zagrozenia
epidemicznego, a nastepnie epidemii — zostata przediuzona z mocy prawa. Nowa Rada
Nadzorcza zostata powotana na walnym zgromadzeniu sprawozdawczo-wyborczym w 2022
roku. Walne Zgromadzenie ustalito liczebno$¢ Rady Nadzorczej okreslajgc jej 15 osobowy
sktad.

Procedure zgtaszania kandydatéw i wyboru czionkéw Rady Nadzorcze] okreslaly
postanowienia Statutu. Statut stanowil, ze kandydatami na czionkow Rady Nadzorcze] moga

by¢ osoby:

- wskazane na pi$mie przez cztonkéw Spoétdzielnt do Komisji Wyborczej lub Prezydium

Walnego Zgromadzenia, bedace czionkami Spdtdzielni,

— zgtoszone w terminie wyznaczonym przez Przewodniczacego obrad po dokonaniu

oceny sprawozdania Rady Nadzorczej,

— wyrazily zgode na kandydowanie,

7 Art, 45, [Skiad | kadencja rady nadzorczej spofdzieini]

§ 1. Rada sklada sig co najmniej z trzech czlonkéw wybranych stosownie do postanowient statutu przez walne zgromadzenie,
zebranie przedstawicieli lub zebrania grup czlonkowskich,

§ 2, Do rady moga by¢ wybierani wylgcznie cztonkowie spoldzislni. Jezeli czlonkiem spotdzielni jest osoba prawna, do rady moze
by¢ wybrana osoba niebgdaca czlonkiem spotdzielni, wskazana przez osobg prawna.

% ant 58, [Zakaz laczenia funkcfi; zakaz udziatu w glosowaniach; zakaz dzialainoscl konkurencyjnej]

§ 1. Nie mozna by¢ jednoczesnie cztonkiem zarzadu i przedstawicielem na zebranie przedstawicieli te| samej spotdzielni, Nie
mozna byé jednoczednie czlonkiem rady i zarzadu tej samej spéfdzielni. W razie keniecznoscl rada moze wyznaczyc jednego
lub kilku ze swoich czlonkéw do czasowego petnienia funkeji czlonka (cztonkdw) zarzadu.

§ 3. Czlonkowie rady | zarzadu nie moga zajmowaé sig interesami konkurencyjnymi wobec spoldzielni, a w szczegdInodci
uczestniczyd jako wspdinicy lub czlonkowie wiadz przedsigbiorcéw prowadzacych dzialainosé konkurencyjna wabec spoldzielni,
Naruszenie zakazu konkurencji stanowi podstawe odwolania czlonka rady lub zarzadu oraz powoduje inne skutki prawne
przewidziane w odrebnych przepisach,

§ 4. W wypadku naruszenia przez czlonka rady nadzorcze zakazu konkurencji okreslonego w § 3 - rada moze podjaé uchwale
o zawleszeniu czlonka tego organu w pelnieniu czynnosei. Statut okresla termin zwolania posiedzenia organu, kitdry dokonat
wyboru zawieszonego czlonka rady. Powyzszy organ rozstrzyga o uchyleniu zawieszenia badZ odwolaniu zawieszonego cztonka
rady.

9 Art. 57, [Zakaz uczestnictwa w radzie]

W skiad rady nie moga wchodzi¢ osoby bedace kisrownikami biezacej dzialalnoéci gospodarczej spdldzietni lub petnomocnikami
zarzadu araz osoby pozostajace z czilonkami zarzadu lub kierownikemi biezgce] dziatalnosci gospodarczej spoidzieini w zwigzku
matzerskim albo w stosunku pokrewienstwa lub powinowactwa w linii prostej i w drugim stopni finii bocznei.

% At 82 [Rada nadzorcza spdidzielni mieszkaniowe|]

2. W sktad rady nadzorczej spéldzielni mieszkaniowej nie mogy wehodzié osoby, bedgce pracownikami spdidzielni. Uchwala
w sprawie wyboru takiej csoby do rady nadzorczej jest miewazna, Z chwila nawigzania stosunku pracy przez czlonka rady
nadzorczej ustaje jego czlonkostwo w radzie nadzorczej te] samej spotdzielni.
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- zozyly pisemne oéwiadczenie o nie zatrudnieniu w Spétdzielni, nie prowadzeniu
dziatalnosci konkurencyjnej wobec Spétdzielni, nie pozostawaniu w sporze sgdowym

ze Spoldzielnig, wywiazywaniu sig z zobowigzan finansowych wobec Spétdzielni.

Regulacje definiujg obowigzkowe elementy zgtoszenia (imig i nazwisko kandydata, adres
nieruchomosci, ktérg kandydat ma reprezentowaé w Radzie Nadzorczej, imig i nazwisko osoby

zglaszajacej).

Decyzjg o zamknigciu listy kandydatéw podejmuje Walne Zgromadzenie przez glosowanie
jawne, zarzgdzone przez Przewodniczacego obrad. Czionkami Rady moga byé réwniez
czlonkowie Spéldzieini - osoby prawne, reprezentowane przez upetnomocnionych
przedstawicieli. Do Rady Nadzorczej nie mogg kandydowaé Cztonkowie Komisji Mandatowo-

Skrutacyjne;.

Statut przewiduje, ze wybory do Rady Nadzorczej odbywajg sie w glosowaniu tajnym,
z wykorzystaniem kart wyborczych. Glosujacy wybierajg cztonkéw Rady Nadzorczej sposrod
wszystkich kandydatéw umieszczonych w kolejnosci alfabetycznej na karcie do glosowania
poprzez skreslenie kandydatéw, na ktorych sig nie glosuje. Do Rady Nadzorczej wybierani sg
kandydaci, ktérzy w wyborach otrzymali kolejno najwigkszg liczbe oddanych gloséw,
W sytuaciji, gdy po ustaleniu wynikéw kandydaci z tej samej nieruchomosci otrzymaja roéwng

liczbe gloséw, mandat obsadza sie w drodze wyboréw uzupehiajacych.

Ustalenia lustracji wskazuja, ze zgtaszanie kandydatur na Walnym Zgromadzeniu w 2022 roku
odbyto si¢ zgodnie z procedura okreslong w obowigzujacych regulacjach wewnetrznych.
Kandydatéw do Rady Nadzorczej zglaszano do Komisji Wyborczej z podaniem imienia
i nazwiska kandydata, imienia i nazwiska osoby zgtaszajgcej oraz wskazaniem nieruchomosci,

ktérg kandydat miat reprezentowac¢ w Radzie Nadzorczej.
Przebieg gtosowania odbywat sie zgodnie z zapisami statutowymi:

— glosowanie przeprowadzono w sposéb tajny, zgodnie z wymogiem w przypadku

wyboru cztonkéw Rady Nadzorczei,

— wybory zostaly przeprowadzone przy pomocy kart wyborczych, na ktérych
umieszczono nazwiska | imiona kandydatéw w kolejnosci alfabetycznej poprzez
skreslenie nazwisk kandydatdéw na ktorych uprawniony do glosowania czionek nie

glosowal,
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~ kazdy czionek lub jego peinomocnik posiadajgcy prawo glosu otrzymat karte do

glosowania,

— przebieg glosowania nadzorowala Komisja Mandatowo-Skrutacyjna, ktora sporzadzita

protokét z glosowania zawierajacy liczbe oddanych gtoséw za kazdym kandydatem.

Na podstawie wynikéw glosowania ustalono skiad Rady Nadzorczej nowej kadencii. Wyniki
zostaly ogtoszone na Walnym Zgromadzeniu, a protokét Komisji Wyborczej wraz z lista

wybranych czionkéw dotgczono do dokumentacji Spotdzielni.

W oparciu o postanowienia ,Regulaminu Rady Nadzorczej”, Rada Nadzorcza na pierwszym
posiedzeniu po wyborach (2022 rok), ukonstytuowata sig i wybrala ze swojego grona
Prezydium, w skifad kiorego weszli: przewodniczacy Rady, zastepcy przewodniczacego

(dwdch) | dwéch sekretarzy (pierwsze posiedzenie zwotane zostato na dzien 23.06.2022 r.).

Skiad Prezydium Rady Nadzorczej (wybor w glosowaniu tajnym) w badanym okresie stanowili:

Eugeniusz Stepnowski —

rezygnacja z funkcji N *
Przewodniczacego z dniem 2017 - 2022 27.06.2017 28.02.2022
Przewodniczacy/a Rady 28.02.2022 .
Nadzorczej
° Arkadiusz Szymanek 2017 - 2022 25.04.2022 21.06.2022
Elzbieta Gromacka 2022 - 2025 23.08.2022 12.06.2025
Piotr Kapler 2017 -2022* | 27.06.2017 | 23.06.2022

Jacek Szymczak

Zastepca Przewodniczacegolej
Teresa Cwiek

Piotr Jezierski 2022 - 2025 | 23.06.2022 | 12.06.2025

Anna Galecka-Babisz

*
Anna Nowacka 2017 - 2022 27.06.2017 | 21.06.2022

Sekretarz Rady Nadzorczej

Joanna Koziowska 2022 - 2025 | 23.06.2022 | 12.06.2025
Aleksander Oziewicz
. - Arkadiusz Szymanek 2017 - 2022* | 27.06.2017 | 23.06.2022
Przewodniczacy Komisji :
Rewizyine] Grzegorz Watrobski 2022 - 2025 | 23.062022 | 12.06.2025
: . Ewa Pupek 2017 - 2022% | 20.05.2019 | 21.06.2022
Przewodniczaca Komisji
Ekonomicznej Teresa Cwiek 2022~ 2025 | 23.06.2022 | 12.06.2025
. . Piotr Kapler 2017 - 2022 | 27.06.2017 | 21.06.2022
Przewodniczacy Komisfi
Techniczne] Piotr Jezierski 2022 - 2025 | 23.062022 | 12.06.2025
*kadencja przediuzona
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Utrata mandatu cztonka Rady Nadzorczej przed uptywem kadencji nastepuje w przypadku:
odwotania przez walne zgromadzenie wigkszoscig 2/3 gtoséw, zrzeczenia sie mandatu, ustania

cztonkostwa w Spdéldzielni oraz odwotania petnomocnictwa przez osobe prawna.

Regulacje wewngtrzne Spoldzielni przewiduja procedure uzupetniania sktadu Rady Nadzorczej
w przypadku wygasnigcia mandatu cztonka Rady przed uptywem kadenciji. Na miejsce czionka
Rady Nadzorcze], ktérego mandat wygast przed uplywem kadencji, najblizsze Walne
Zgromadzenie dokonuje wyboru innego czionka. Kadencja czionka wybranego w tym trybie

uptywa wraz z koricem kadencji cztonka, ktérego mandat wygast.

Od poczatku badanego okresu do dnia wyboru nowego sktadu Rady Nadzorczej organ ten
wykonywat swoje zadania w niepelnym, czternastoosobowym skladzie, co wynikato
zrezygnacjl jednego z czionkéw Rady Nadzorczej, kidra nastgpita przed rozpoczeciem
badanego okresu. Po przeprowadzeniu wyboréw na Walnym Zgromadzeniu w 2022 roku Rada

Nadzorcza realizowala swoje obowigzki w petnym sktadzie osobowym.

Rada Nadzorcza realizowata swoje funkcje statutowe poprzez prowadzenie czynnosci
kontrolno -~ nadzorczych na posiedzeniach plenarnych oraz wykonywanie funkgji
opiniodawczej przez komisje Rady. W posiedzeniach Rady uczestniczyli cztonkowie Zarzadu
oraz inni zaproszeni goscie, w tym radca prawny Spétdzielni. Posiedzenia plenarne Rady
Nadzorczej zwotywal Przewodniczacy Rady lub jego zastgpca. Czestotliwo$é zwolywania
posiedzent Rady Nadzorczej okreslona w Statucie - co najmniej raz na kwartat - zostata

zachowana.

Zapisy regulaminowe okreélaly termin powiadamiania cztonkéw Rady Nadzorczej
o planowanym posiedzeniu. Cztonkowie Rady powinni by¢ zawiadamiani pisemnie co najmniej
na 3 dni przed wyznaczonym terminem. Do porzadku obrad dotacza sie zawiadomienie
o terminie posiedzenia wraz z porzgdkiem obrad oraz kompletem materialow dotyczacych
spraw w nim ujetych, w tym projektami uchwat. W badanym okresie wszystkie posiedzenia

Rady Nadzorczej zostaly zwotane zgodnie z zapisami regulaminowymi.

Liczbg posiedzert Rady Nadzorczej oraz podjgtych uchwat w poszczegolnych latach objetych

badaniem przedstawia ponizsza tabela.
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2022 9 54 83,97

2023 9 53 80,00

Zdolnosé Rady Nadzorczej do podejmowania uchwat uzalezniona byla od obecnosci
wiekszosci jej cztonkéw, w tym przewodniczacego lub jego zastepcy oraz sekretarza. Uchwaly

Rady byly wazne, jezeli objete byly porzadkiem obrad.

Statut dopuszcza podejmowanie uchwal na pismie albo przy wykorzystaniu $rodkow
bezposredniego porozumiewania si¢ na odleglosé. Uchwaly podejmowane w tym trybie sg
wazne pod warunkiem prawidtowego zawiadomienia wszystkich cztonkdw Rady o posiedzeniu.
Dopuszczalne byto réwniez podejmowanie uchwal w trybie mieszanym, tj. przy czesciowym
oddaniu gloséw na posiedzeniu, a czesciowym — na pismie lub przy wykorzystaniu srodkéw

bezposredniego porozumiewania sig na odlegiosc.

W protokotach posiedzer kazdorazowo odnotowywano stwierdzenie zdolnosci Rady do
podejmowania uchwat. W przypadku odbywania posiedzern w trybie innym niz stacjonarny

informacja o zastosowanym trybie byta zamieszczana w protokole.

W latach 2022 - 2024 Rada Nadzorcza przeprowadzita gtosowanie nad 159 uchwatami. Zakres
przedmiotowy podejmowanych uchwat byt kompletny. Uchwaly podejmowane byly wymagang
wiekszoscia gloséw, przy obecnosci liczby czionkéw Rady okredlonej w regutaminie. Poza
uchwatami o charakterze formalno — dokumentacyjnym, organizacyjno — reprezentacyjnym
oraz peiniacymi funkcje dowodowa, proceduralng i kontrolng, Rada Nadzorcza podjeta m.in.

nastepuigce uchwaly:

— nr 22/2022 z dnia 12.12.2022 r. w sprawie utworzenia rezerwy finansowej w cigzar

kosztow Spdtdzielni,

— nr 11/2023 z dnia 19.06.2023 r. w sprawie zakwalifikowania do sprzedazy lokalu
funkcyjnego, stanowigcego majgtek Spétdzielni (dot. lokalu mieszkainego przy ulicy
Dzielnej 21 nr 85),
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— nr 1/2024 z dnia 22.01.2024 r. w sprawie zakwalifikowania do sprzedazy lokalu
funkcyjnego, stanowigcego majatek Spétdzielni (dot. lokalu mieszkalnego przy ulicy

Jugostowianskiej 8 nr 22),

— nr 2/2024 z dnia 22,01.2024 r. w sprawie zakwalifikowania do sprzedazy lokalu
funkeyjnego, stanowigcego majatek Spétdzielni (dot. lokalu mieszkalnego przy ulicy

Jugostowiariskiej 10 nr 34).

Spétdzietnia prowadzita rejestr podjgtych uchwat, w ktorym odnotowana zostata: data podijetej

uchwaly, nr uchwaly oraz w jakiej sprawie uchwata zostafa podjeta.

Praca Rady Nadzorczej udokumentowana zostata w protokotach z posiedzeri Rady. Obstuge
techniczng posiedzen zapewniat Zarzad Spotdzielni. Protokolant Spéldzielni odpowiadat
réwniez za elekironiczny zapis petnego przebiegu posiedzeri Rady Nadzorczej. Protokoty'!
posiedzen zawieraly kolejny numer oraz date posiedzenia, imienna liste obecnych czionkow
Rady (stanowigcyg zatgcznik do protokotu), a takze wykaz innych oséb uczestniczacych
w posiedzeniu, porzgdek obrad, syntetyczny przebieg dyskusji oraz wyniki przeprowadzonych
gtosowart. Protokoly zostaly podpisane przez przewodniczacego lub prowadzacego
posiedzenie zastgpce przewodniczacego oraz sekretarza Rady Nadzorczej, co wypehia
wymog regulaminowy. Dokumentacja Rady Nadzorczej prowadzona byla ze starannoscig
| prawidlowo archiwizowana. Protokoly przechowywane sg w Biurze Zarzadu. Lustracja nie
wykazata nieprawidtowosci w zakresie prowadzenia oraz przechowywania dokumentacji Rady

Nadzorcze.

Tematyka bedgca przedmiotem obrad Rady Nadzorczej wynikata z przyjetych plandw pracy
oraz biezgcych potrzeb. Problematyka ujeta w planach pracy znajdowala odzwierciedlenie
w protokotach posiedzen. Rada Nadzorcza przyjmowala wytyczne, plany oraz kierunki
dziatalnosci Spoldzielni, Z dokumentacji RN za lata 2022 ~ 2024 wynika, ze Rada Nadzorcza

podczas odbywanych posiedzer) omawiata migdzy innymi sprawy dotyczace:

— rocznych plandw rzeczowo-finansowych Spdtdzielni w zakresie kosztéw witasnych
izZrodet ich finansowania, dziatalnosci remontowe] oraz kosztéw utrzymania

nieruchomosci w tym dokonywanie cyklicznych oceny stopnia ich realizacj,

- zatwierdzaniem plandw wydatkdw z Funduszu wsparcia,

" préba badawcza: protakdt nr 1 (14) z dnia 28.02,2022 r., or 5 (1) z dnia 23.06,2022 r., nr 7 {3) z dnia 24.10.2022 r,, nr 1 z dnia
16.01.2023 r,, nr 3 z dnia 20.03.2023 r., nr 8 z dnia 13.11.2023 1., nr 9 z dnia 14.12.2023 r., nr 1 z dnia 22.01.2024 r.: nr 5 z dnia
20.05.2024 r., nr 7 z dnia 07.10.2024 r.
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zatwierdzaniem struktury organizacyjnej oraz uchwalanie wewnetrznych regulamindw

i zmian do nich,
— ustanowienia stuzebnos$ci gruntowej na nieruchomosciach,

- podejmowaniem uchwat w sprawie zatwierdzenia miesigcznych optat na pokrycie
kosztéw utrzymania nieruchomosci dla uzytkownikéw fokali w poszczegdinych

nieruchomosciach bedacych w zasobach Spétdzielni,

~ wyboru biegtego rewidenta do zbadania sprawozdania finansowego Spotdzielni,

a nastepnie przyjecie opinii z przeprowadzonego badania,

- zapoznawania sie z informacjami dotyczacymi dziatalnosci Zarzadu oraz dokonywanie
okresowych ocen wykonania przez spdldzielnie jej zadan gospodarczych

z uwzglednieniem przestrzegania przez Spétdzielnie praw jej cztonkow,

— rozpatrywania pism interwencyjnych, skarg i wnioskéw kierowanych do Rady

Nadzorczej przez cztonkow Spdtdzielni i jej mieszkancow,

— decyzji personalnych w tym przyznawaniem premii uznaniowej oraz cdwotania

i powotania Cztonkdw Zarzagdu,

Wypetniajac funkcje reprezentacyjng Rada Nadzorcza podejmowata czynnosci prawne miedzy
Spétdzielnig a cztonkami Zarzadu polegajace na podjgciu decyzji personalnych, w formie

uchwat dotyczacych przyznania premii kwartalnych i nagrod rocznych.

Czlonkowie Rady, wskazani przez Przewodniczacego, uczestniczyli w komisjach
konkursowych przy wyborze wykonawcow ustug dotyczacych wigeej niz jednego csiedla

fnieruchomosci lub ustug o wartosci powyzej 100 tys. zt.

Wyznaczeni czlonkowie Rady Nadzorcze] zgodnie z ustalonym harmonogramem petnili dyzury.
Informacje o terminach dyzuréw oraz osobach peligcych dyzur byta dostgpne dla cztonkow
Spéldzielni. W okresie objetym lustracja w prowadzonym rejestrze odnotowano jedng sprawe
(kwiecien 2023 r.), dotyczacq zagadnien technicznych, w szczegoInosci wymiany wodomierzy
oraz kwestii zwigzanych z balkonami. Poza wskazang sprawg nie odnotowano innych zgtoszen

do dyzurujgcych czionkéw Rady Nadzorczej.

Rada Nadzorcza powolata ze swojego grona komisje state przewidziane w wewngtrznych

regulacjach Spoidzielni ti. Komisje Rewizyjna, Komisjg¢ Ekonomiczng oraz Techniczna,
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w sktadach zgodnych z regulaminowym wymogiem ¢o najmniej 3 0s6b. Kompetencje komisji

statych okreslone zostaly w regulaminach poszczeg6inych Komisji.

Liczbe posiedzen komisji statych w poszczegélnych latach przedstawia ponizsze zestawienie.

KOMISJA REWIZYJNA 1 1 2
Liczba czfonkdw Komisj 5 8 6
KOMISJA EKONOMICZNA 4 4 2
Liczba czionkdw Komisji 5 5 7
KOMISJA TECHNICZNA 3 2 1
Liczba cztonkéw Komisji 5 6 6

Opinie i stanowiska powolanych Komisji mialy charakter pomocniczy dla Rady Nadzorczej.
Komisje nie podejmowaly uchwat ani nie formutowaty wiazacych zalecen. Ich opinie, wnioski,
oceny lub wyrazone w innej formie propozycje byly przedkiadane Radzie w formie
skonkretyzowanych wnioskéw dotyczacych sposobu zatatwienia sprawy. Dziatalnosé stalych
Komisji Rady Nadzorczej nie wykraczata poza zakres nakreslony w regulaminach, a wynikajace

z nich zadania byly realizowane. Posiedzenia komisji byly protokolowane.

W styczniu 2024 r. Rada Nadzorcza powotata dodatkowo komisje dorazng do realizacji zadan
zwigzanych z przygotowaniem zmian do Regulaminu GZM w zakresie odptatnosci z tytutu
ochrony oraz Zasad dysponowania nieruchomaoscia wspding. W sktad komisji weszlo szesciu
czionkow Rady Nadzorczej. Wypracowane przez komisje propozycje zmian zostaly
przediozone Radzie Nadzorczej i przyjete uchwata w grudniu 2024 r. Powolanie komisji
doraznej oraz zakres je] dziatania miescity sie w kompetencjach Rady Nadzorczej i pozostawaly

zgodne z obowigzujacymi regulacjami wewnetrznymi.

Analiza unormowari wewnetrznych dotyczacych prowadzenia dokumentacii pracy Rady
Nadzorczej oraz komisji statych, zestawiona i poréwnana ze sposobem ich realizacji, nie budzi

zastrzezen pod wzglgdem kompletnosci i poprawnosci.

Podsumowuijac, na podstawie przedtozonej dokumentacji pracy Rady Nadzorczej, nalezy

stwierdzi¢, ze:
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|

wszystkie zmiany dotyczace sktadu osobowego RN ujawnione zostaty w KRS,

- tematyka obrad Rady Nadzorczej wynikata z przyjetych planéw pracy oraz biezacych

potrzeb,

— Rada Nadzorcza realizowata zadania w zakresie nadzoru i kontroli okreslone w Statucie

Spétdzielni i regulaminach wewnetrznych,

— praca komisji statych miala charakter opiniodawczy i byta realizowana zgodnie

z zakresem okreslonym w regulaminach,

- dokumentacja Rady i jej komisji jest kompletna oraz spetnia wymogi regulaminowe,

a tryb sporzadzania i zatwierdzania protokotéw z posiedzen Rady nie budzi zastrzezen,

— Spétdzielnia prowadzi rejestr uchwat z zachowaniem numeracji w ujgciu rocznym (do

potowy 2022 roku w ujeciu rocznym i kadencyjnym).

Rada Nadzorcza przygotowywata sprawozdania ze swojej dzialainosci, informujac o sposobie
realizacji zadan, pracy powotanych komisji, strukiurze wewnetrznej Rady oraz o trybie
rozpatrywania spraw i podejmowanych decyzjach. Sprawozdania zostaly przediozone

walnemu zgromadzeniu i przyjete uchwatami tego organu.

Czlonkowie Rady Nadzorczej i komisji tego organu nie ofrzymywali wynagrodzenia za udziat w

posiedzeniach prezydium, posiedzeniach plenarnych i w pracach komisji.

2.3.4. Zarzad

Dziatalno$é Zarzadu regulowaly zapisy Statutu oraz ,Regulamin Zarzadu” uchwalony przez
Rade Nadzorcza. Regulamin Zarzadu, stanowigcy uzupetnienie postanowieri statutowych
okresla skiad, zakres uprawnied oraz organizacje pracy Zarzadu. Regulamin zostat

uaktuainiony w 2025 roku.

Zarzad kierowal biezacg dzialalnoscig Spotdzielni oraz reprezentowat jg na zewnafrz,
funkcjonujac jako organ kolegialny. W okresie objetym lustracjg wprowadzono zmiany
w Statucie dotyczace ficzebno$ci Zarzadu. Zmiany zostaly uchwalone przez Walne

Zgromadzenie w 2022 roku i polegaty na:

- dodnia 7 lipca 2022 r. - Statut przewidywal Zarzad w sktadzie co najmniej irzech osob,

w tym Prezesa oraz dwoch wiceprezesow,
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- od dnia 8 lipca 2022 r. — Zarzad skiada sie z dwdch lub trzech czlonkéw: Prezesa
i jednego lub dwdch wiceprezesow.

Prezesa i wiceprezeséw powotuje Rada Nadzorcza. Zapisy Statutu nie obliguja Rady

Nadzorczej do wytaniania Czionkéw Zarzadu w drodze konkursu.

W latach 2022 - 2024 Zarzad pracowat w ponizszym sktadzie osobowym i funkcyjnym:

Zarzadu ds..
fechnicznych .

01.01.2022 | 28.02.2022 Leszek Jedynak - Pawet Gatach

01.03.2022 | 26.02.2024 Leszek Jedynak Anna Kobus Pawst Galach
27.02.2024 31.12.2024 Leszek Jedynak Anna Kobus

W okresie od 01.01.2022 r. do 28.02.2022 r. Zarzad pracowat w niepetnym skiadzie osobowym,
co bezposrednio wynikato z rozwigzania umowy przed okresem objetym lustracjg w Zwigzku
z nabyciem praw emerytalnych przez Wiceprezesa Bogustawa Kopeé. Skiad Zarzadu zostat
uzupetniony na posiedzeniu Rady Nadzorczej w dniu 28.02,2022 roku. Uchwatg nr 4/2022 Rada
Nadzorcza 12 glosami ,,za” przy braku gtoséw przeciw i wstrzymujacych sie powotlata z dniem

1 marca 2022 r. Anng Kobus ~ Giowng Ksiegowa na stanowisko wiceprezesa Zarzadu.

W zwiazku z rozwigzaniem umowy o pracg z powodu przejscia na emeryture przez
Wiceprezesa Zarzadu ds. Technicznych — Pawta Gatacha, Rada Nadzorcza uchwatg nr 4/2024
z dnia 19 lutego 2024 r. odwolala go ze stanowiska. Zmiana personalna nie powodowata
niezgodnosci z obowigzujgcymi w tym czasie postanowieniami Statutu w zakresie jego

liczebnosci.

Zmiany w skfadzie Zarzadu byly prawidiowo ujawniane w Krajowym Rejestrze Sadowym.
Z cztonkami Zarzadu zostat nawigzany stosunek pracy na podstawie zawartych uméw o prace
w pelnym wymiarze czasu pracy. W okresie objetym lustracjg Zaden z czionkéw Zarzadu nie
Zostat zawieszony w czynnosciach przez Rade Nadzorcza z powodu dziatalnosci sprzeczne;

zZ przepisami prawa lub postanowieniami Statutu.

Walne zgromadzenia w oparciu o § 25 pkt 3 Statutu podejmowalo uchwaly w sprawie
udzielenia absolutorium cztonkom Zarzadu za okresy objete lustracja. Glosowania w powyzszej

sprawie odbywaly sig dla kazdego cztonka odrgbnie. W wyniku glosowania za okresy objete
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badaniem wszyscy cztonkowie Zarzadu otrzymali absolutorium. Walne Zgromadzenie zwotane
w 2022 udzielito réwniez Zarzadowi absolutorium za okres 2019 - 2021. Wyjatek stanowi
Wiceprezes Zarzadu Pawet Gatach, ktéry za okres 2019 — 2021 nie uzyskat absolutorium
(69 glosow ,.za”, 50 ,przeciw”, 24 ,wstrzymujace sig"). Walne Zgromadzenie nie podejmowato

uchwaly w sprawie odwolania cztonka Zarzadu, ktory nie uzyskat absoiutorium.

Zarzad Spétdzielni jest uprawniony do ustanawiania petnomocnikow do dokonywania
czynnosci prawnych, zwigzanych z kierowaniem biezgca dziatainoscig gospodarczg Spotdzielni
lub jej wyodrebnionej organizacyjnie | gospodarczo jednostki, a takze petnomocnika do
dokonywania czynnoscl okreslonego rodzaju lub czynnosci szczegdinych. Udzielenie
petnomocnictwa do dokonywania czynnosci prawnych zwigzanych z kierowaniem hiezacy
dziatalnoscia gospodarcza Spétdzielni lub jej wyodrebnionej organizacyjnie i gospodarczo
jednostki wymaga uzyskania zgody Rady Nadzorczej (§ 46 ust. 4 Statutu). Rada Nadzorcza

w tym zakresie peini funkcjg kontrolng i autoryzacyjna.

W okresie objetym lustracjg nie udzielano nowych petnomocnictw. W odpisie KRS ujawniono
jednego pelnomocnika (wpis z dnia 01.12.2015 r, sygn. akt WAMXI NS-REJ.
KRS/77633/15/334). Peinomocnictwo udzielone zostato przez Zarzad w trybie art. 54 ustawy
Prawo Spoldzielcze pracownikowi Spoldzielni — Radcy Prawnemu do reprezentowania

Spétdzielni, z prawem skiadania oswiadczeri woli za Spotdzielnig z jednym czionkiem Zarzadu.

W okresie objetym lustracjg obowiazujace byto réwniez peinomocnictwo udzielone
pracownikowi Spétdzielni do dokonywania okreslonego rodzaju czynnosci prawnych lub
czynnosci szczegdinych. Petnomocnictwa udzielono z zachowaniem formy szczegdinej (Akt
notarialny z dnia 07.01.2021 r.) do dokonywania okreslonego rodzaju czynnosci prawnych
w imieniu  Spotdzielni, w tym do ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali pozostajacych
w zasobach Spoidzielni, jak réwniez do zawierania w imieniu Spétdzielni uméw ustanowienia

odrebnej wtasnosci lokali i przeniesienia ich wiasnosci.

Do zakresu dziatania Zarzadu naley podejmowanie decyzji oraz nadzorowanie ich wykonania
w zakresie niezastrzezonym w ustawie — Prawo Spéldzielcze i Statucie do innych organéw
Spéidzielni. Zakres spraw zastrzezonych do decyzji kolegialnych okreslony zostat w § 44 ust. 3
Statutu Spéldzielni. Decyzje wymagajace podjecia uchwaly kolegialnie dotyczg migdzy innymi:
spraw czlonkowskich - przyjecia, zawierania umow na budowe lokali oraz ustanawiajgcych
tytuly prawne do lokali, wynajmowania lokali przez Spdldzielnig, sporzgdzania projektow

planéw gospodarczych i programéw dziatalnosci Spdtdzielni, zabezpieczenia majatku,
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zwolywania walnych zgromadzen, sporzadzania sprawozdar dla Rady | walnego zgromadzenia,
zawierania Umow zwigzanych z dziatalnodcia Spoéldzielni, zaciagania zobowigzar kredytowych
i innych zobowigzan, powolywania i odwotania petnomocnikow Zarzadu oraz ustalania zakresu

ich peinomocnictw.

Czionkowie Zarzadu wykonujac czynnosci, w zakresie niezastrzezonym do kolegialnych decyzji
Zarzadu wydaja decyzje niezbedne dla prawidtowej realizacji powierzonych im zadan. Podziat
czynnosci i kompetencji zostal odzwierciediony w schemacie organizacyjnym oraz

uszczegolowiony w indywidualnych zakresach czynnosci poszczegdinych czionkéw Zarzadu.

Prace Zarzgdu koordynuje Prezes Zarzadu na okresowo odbywanych posiedzeniach, ktéry
zwotuje posiedzenia Zarzadu, ustala termin i porzadek obrad oraz im przewodniczy. Zapisy
regulaminowe tego organu umozliwiajg czlonkom Zarzadu przed rozpoczeciem posiedzenia
wniesienie do porzadku obrad sprawy, ktéra w jego opinii wymaga kolegiainego

rozstrzygniecia.

W oparciu o przediozong dokumentacje z prac Zarzadu ustalono, Ze w latach 2022 — 2024

Zarzad odbyt tacznie 89 posiedzeri i podjat 138 uchwal, w tym:

| — w2022 roku - 34 protokotowane posiedzenia, na ktérych podjeto 44 uchwaly,
— W 2023 roku - 25 protokotowanych posiedzen, na ktérych podjeto 34 uchwaty,
~ w2024 roku - 30 protokotowanych posiedzen, na ktérych podjeto 60 uchwat.

Tematem posiedzen Zarzadu byly sprawy wynikajace z biezgcej dzialalnosci Spéidzielni,
ktdrych rozpatrzenie nie bylo zastrzezone do wylacznej kompetencji innych organdw
samorzadowych. Podczas odbywanych posiedzert Zarzad rozpatrywat zagadnienia dotyczace

migdzy innyrmi:

— spraw cztonkowsko-mieszkaniowych, w tym przyje¢ w poczet czlonkéw Spéidzielni na
podstawie deklaracji osdb, ktére nabyly prawa do lokalu, a takze przyjec¢ wynikajgcych
Ze zmian przepisow prawa niewymagajacych ztoZzenia deklaraciji, ustania czlonkostwa

oraz ustanawiania odrebnej wiasnosci lokali mieszkalnych,

— dziatart majacych na celu poprawe stanu technicznego zasobéw mieszkaniowych oraz

estetyki budynkdw i ich otoczenia,
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utrzymania wiasciwych relacji i wskaznikéw ekonomicznych oraz stabiinej syluacii
finansowej Spéidzielni, w tym zawarcia umowy zlecenia z podmiofem zewnetrznym

w zakresie czynnosci windykacyjnych,

- ustalania i zmiany wysokosci indywidualnych zaliczek na poczet kosztdw centralnego
ogrzewania oraz zatwierdzania wysokosci optat stalych za cieplo technologiczne dla

lokali uzytkowych i optat stalych za podgrzanie wody,

— obcigzania nieruchomosci kosztami eksploatacji | utrzymania pomieszczenia

technicznego hydroforni,
- finansowania kosztow wykonania drogi pozarowsj,

— uruchamiania procedur postepowan przetargowych, zatwierdzania ich wynikow,
zlecania przegladdw, prac remontowych i instalacyjnych, powolywania komisji

konkursowych oraz zatwierdzania wyboru wykonawcow,

— przystgpienia do przedwstepnej umowy sprzedazy prawa wiasnosci, stanowigcego
odrebna nieruchomosc¢ lokalu mieszkalnego oraz wystapienia z wnioskiem do wainego

zgromadzenia o podjecie uchwaly w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz,
— zlecenia uruchomienia i zarzadzania strefg parkingowa,

— zwotywania i organizacji walnych zgromadzen,

spraw arganizacyjno ~ pracowniczych i organizacyjno-prawnych.

Zakres spraw rozpatrywanych przez Zarzad miescit sie w granicach kompetencji okreslonych
w Statucie oraz przepisach prawa i nie obejmowat spraw zastrzezonych do wytacznej

wiasciwosci innych organdw Spotdzielni.

Z przebiegu posiedzen Zarzadu sporzadzone zostaly protokoly, kidre w swojej strukiurze
zawieraty kolejny numer, date posiedzenia, dane cztonkéw Zarzadu i innych oséb biorgcych
udziat w posiedzeniu, porzadek obrad oraz opis dyskusji. Protokoly zostaly podpisane przez
cztonkéw Zarzadu uczestniczacych w posiedzeniu. Archiwizacja protokoléw Zarzadu i uchwat

jest prawidtowa, z zachcwaniem chronclogii.

Zarzad przygotowywal roczne sprawozdania z dziatainogci Spoldzielni za lata kalendarzowe
objete badaniem lustracyinym. Sprawozdania zawieraly opis dziatalnosci w danym okresie,
w tym informacje o sprawach organizacyjnych, strukturze zasobdw, dziatalnosci cztonkowsko-

mieszkaniowej, wynikach finansowych (przychody, koszty) oraz dziatalnosci remontows;.
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Sprawozdania zostaly przediozone pod obrady walnego zgromadzenia i przyjete

uchwatami tego organu.

Dziatalno$¢ Zarzadu szerzej opisano w poszczegolnych rozdziatach ninigjszego protokotu.
Z ogdtu przedtozonych do badania dokumentéw wynika, ze Zarzad zgodnie z kompetencjami
okreslonym dla tego organu realizowat zadania zwiazane z kierowaniem | zarzadzaniem
Spéidzielnia. Prowadzit miedzy innymi dziatania majace na celu realizacje uchwalonych planow
gospodarczych oraz podejmowat decyzje z zakresu biezgcej eksploatacji zasobow,
realizowanych i pfanowanych remontow. Zarzad realizowat cele i zadania statutowe, w tym

zadania wynikajgce z prowadzonej dziatalnosci jako podmiotu gospodarczego.

2.3.5. Zebrania mieszkancow

Na podstawie § 22 ust. 1 pkt 4 Statutu w Spétdzielni dziatajg - jako organy samorzadowe
o charakterze fakultatywnym wzgledem przepiséw powszechnie cbowigzujacych — Zebrania
Mieszkancow. Dziatainos¢ Zebran Mieszkancow zostata uregulowana w § 48-49 Statutu oraz
w ,,Regulaminie Zebran Mieszkancéw”, przyjetym uchwatg Nr 5/10 Rady Nadzorczej z dnia
22.02.2010 r, ze zmianami wprowadzonymi uchwatg Nr 69/16 Rady Nadzorcze] z dnia
12.12.2016 r.

Zebranie Mieszkancow jest organem Spotdzielni tworzonym przez cztonkéw Spétdzielni
posiadajacych tytuty prawne do lokali potozonych na terenie danego osiedla, stanowigcego
odrebng nieruchomosé. Zakres kompetencji Zebrania Mieszkarcow okresla § 49 ust. 1 Statutu

zgodnie z ktorym do jego uprawnien nalezy:
- wybieranie sposrod czionkéw Zebrania Mieszkancédw kandydatow do Rady
Osiedla/Rady Nieruchomosci,
— wybieranie i odwotywanie cztonkow Rady Osiedla/Rady Nieruchomosci,

— rozpatrywanie okresowych sprawozdan Rady Osiedla/Rady Nieruchomosci,

- wyrazanie opinli i zgtaszanie do wiasciwych organéw Spdtdzielni wnioskdw w sprawach

dotyczacych osiedla.

Zgodnie z postanowieniami Statutu oraz ,Regulaminu Zebran Mieszkancéw”, Zebranie
Mieszkancow posiada zdolno$é do podejmowania uchwat bez wzgledu na liczbe obecnych

cztonkow. Decyzje podejmowane sg w formie wnioskéw, postulatdéw oraz uchwat w glosowaniu
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jawnym, z wyjatkiem wyboru i odwotania czionkéw Rady Osiedla/Rady Nieruchomosci, ktore

przeprowadzane sg w gtosowaniu tajnym.

Zebrania mieszkahcow zwoluje Zarzad Spéldzielni co najmniej raz w roku poprzez wywieszenie
ogloszen na tablicach ogloszery w budynkach 2lokalizowanych na terenie osiedla, co najmnigj
na 14 dni przed data zebrania, z podaniem daty, miejsca i porzgdku obrad. Zebranie moze
zostag rowniez zwotane na wniosek Rad Osiedli/Nieruchomosci, na Zadanie Rady Nadzorczej
lub co najmniej 1/5 cztonkdéw posiadajacych tytuly prawne do lokali znajdujgcych sie na terenie

danego osiedla/nieruchomosci.

W okresie objetym lustracja Zarzad Spotdzielni zwolywat Zebrania Mieszkaricdéw o charakterze

sprawozdawczym oraz sprawozdawczo-wyborczym:
- wroku 2022 - 24 Zebrania Mieszkancow,
— wroku 2023 — 26 Zebran Mieszkancow,
— wroku 2024 - 23 Zebrania Mieszkaficow.

Czlonkowie byli zawiadamiani o czasie, migjscu i porzadku obrad w terminie i w sposéb
ckreslony w regulacjach wewnetrznych Spdidzielni, tj. co najmniej na 14 dni przed datg
zebrania poprzez wywieszenie zawiadomienia na tablicach ogloszen w budynkach
Zlokalizowanych na terenie osiedla. Zawiadomienia zawieraty informacje o terminie, migjscu

oraz porzadku obrad.

Porzadek obrad Zebranh Mieszkancdw, ktdre odbyly sie w latach 2022 - 2024 kazdorazowo
zawieraly sprawy halezgce do wiasciwo$ci tego organu. Na zebraniach omawiano zgloszone
wnioski w sprawach biezacych, zwigzane z funkcjonowaniem osiedli. Wnioski podejmowane
byly wiekszoscig oddanych gltoséw. Lacznie na wszystkich Zebraniach Mieszkancow zgtoszono

192 wnioski.

Badanie realizacji wnioskdw przeprowadzono na probie 5 wybranych Zebran Mieszkancdw.

AGAWY 1. Wymiana oswietlenia na { 1. Zbieranie ofert wykonawcéw.

(03.11.2022) energooszczgdre. 2. Analiza moZliwosci ponownego
2. Wyjasnienie statusy stacji trafe na wystapienia do Sadu.
terenie nieruchomosci. 3. Brak informacji o dofinansowaniu 33%
3. Sprawdzenie maozliwosci zewnetrznym na wymiang altany.

dofinansowania wymiany altany
$mietnikowej.
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'NERUGHOGSC] | WNIOSKI ZSLOSZONE W
_DATAZEBRANIA | TRAKCIEZEBRANIA =
BELLOTIEGO 38 BRAK WiNIOSKOW NIE DOTYCZY 8%
(13.04,2023) ’
SKIERNIEWICKA Whniosek o braku zgody na zmiane | Zrealizowano
(29.05.2023) przeznaczenia lokalu biurowego na 6%
placowke oswiatowg na 1 pietrze w °
budynku Skierniewicka 21,
ZELAZNA 1. udostgpnienie dokumentacji dot. | 1. Zrealizowano, udastepnione
(15.10.2024) remontu loggii na Zelaznej 76 zainteresowanym
2. umieszczanie wszystkich ogloszen | 2.  BieZaco realizowany 14%
na stronie internetowe] w zakladce
Osiedla Zelazna
1. spotkanie z projektantem instalacji
Co. o
DEOTYMY 2. wyslanie ankiety do wlascicieli w realizacj
garazy dot, wymiany drzwi | 2. W realizacji - rozestano ankiete do 26%
(23102024) garaiowych. wiascicieli garaiy
3. przyznanie premii uznaniowej dla | 3. zrealizowano.
Gospoedyni nieruchomosci

Zebrania byly protokotowane. Protokoly zawieraly date, stwierdzenie prawidtowosci zwotania
zebrania, liczbe obecnych, porzadek obrad oraz tre$é przyjetych wnioskéw wraz z podaniem

liczby glosow oddanych ,za” i ,przeciw”, co odpowiada wymogom regulaminowym.,

Protokoly z zebran oraz protokoly powotanych komisji zostaly podpisane przez osoby
upowaznione, tj. przewodniczagcego zebrania oraz sekretarza. W zakresie poddanym

weryfikacji nie stwierdzono uchybiert o charakterze formalnym.

2.3.6. Rady Osiedli/Rady Nieruchomosci

Dziatalnos¢ Rad Osiedli/Rad Nieruchomosci zostata uregulowana w § 50 — 53 Statutu oraz
uszczegdtowiona w ,Regulaminie Rady Osiedla”, przyjetym uchwalg Nr 41/15 Rady Nadzorczej
z dnia 28.09.2015 roku.

Rady Osiedli/Rady Nieruchomosci sg organami Spéldzielni powolywanymi przez czionkow
posiadajacych tytuly prawne do lokali na terenie danego osiedla lub nieruchomosci. Dziatajg
w interesie mieszkancow wyodrgbnionej nieruchomosci (lub  kilku nieruchomosgci -

w przypadkach okreslonych przez Rade Nadzorczg zgodnie z § 2 ust. 3 Regulaminu).
Zakres kompetencji tych organéw obejmuje w szczegolnosci:
- reprezentowanie intereséw mieszkancow,

- whnioskowanie w sprawach planéw gospodarczych i dziatainosci spofeczno-kulturalne;,
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wspotprace z Zarzgdem w zakresie nadzoru nad administracjg osiedla,

- inicjowanie dziatafh w obszarze pomocy spolecznej i poprawy warunkow bytowych,
— krzewienie zasad wspotzycia spotecznego i ochrony mienia wspdlnego,
— rozpatrywanie i opiniowanie wnioskow oraz skarg mieszkancow,

- udziat przedstawicieli Rady - w charakterze obserwatoréw - w komisjach

przetargowych i odbioru robot.

Rada Osiedla liczy od 3 do 11 czionkdw wybieranych przez Zebranie Mieszkarcow na trzyletnig
kadencje. Liczbe czlonkow kazdorazowo ustala Zebranie Mieszkarncéw przed dokonaniem
wyboru. Kadencja trwa od dnia zebrania mieszkancow, zwolanego w trybie zwyczajnym

w trzecim roku kadencji poprzedniej Rady.

Wybory przeprowadzane sg w gltosowaniu tajnym, sposréd nieograniczonej liczby czlonkéw
Spotdzielni zamieszkatych na terenie danego osiedla/nieruchomodci, zgodnie z regulaminem
uchwalonym przez Rade Nadzorczg' Kandydatury zglaszane sg przez czionkow obecnych

na zebraniu - pisemnie lub ustnie — wraz z uzasadnieniem.

Utrata mandatu przed uptywem kadencji nastepuje w przypadku $mierci, rezygnacji, ustania
czionkostwa w Spdéidzielni lub odwotania przez Zebranie Mieszkaicodw. W takim przypadku
mandat obejmuje osoba, ktdra w wyborach uzyskala kolejng najwyzszg liczbe glosdw, a w razie

jej braku - przeprowadza sie wybory uzupetniajace,

W badanym okresie wybory do Rad Osiedli/Rad Nieruchomosci zostaly przeprowadzone
w 2022 roku. Do czasu ich przeprowadzenia Rady dziataly w skladach wybranych w 2017 roku,
a ich kadencja zostata przediuzona w zwigzku z ogloszonym stanem epidemii oraz stanem
zagroZenia epidemicznego. Wyjatek stanowita Rada Osiedla Schroegera, kiéra przeprowadzita
wybory w 2020 r., przed ogloszeniem stanu zagrozenia epidemicznego. Rada Osiedla
Al. Jerozolimskie nie funkcjonowala - jej kadencja zakoinczyta sie w trzecim roku trwania i nie

dokonano wyboru nowego skiadu.

W 2022 r. wybory do Rad Osiedli/Rad Nieruchomosci odbyly sie na Zebraniach Mieszkaricow
w glosowaniu tajnym, zgodnie z postanowieniami Statutu i obowigzujacym Regulaminem Rady
Osiedla. Przed przystapieniem do wybordéw kazdorazowo ustalano liczbe czionkow danej Rady,

mieszczacy sie w granicach okreslonych w Regulaminie {od 3 do 11 oséb). W wyniku

12 Regulamin zebran mieszkancéw SM ,,STROP" {tekst jednolity wg stanu prawnego na dzien 12.12.2016r.).
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przeprowadzonych wyboréw poszczegodlne Rady Osiedli/Rady Nieruchomosci zostaty wybrane

w nastepujgcych skiadach ilosciowych:

1. Rada Osiedla AGAWY 4

2 Rada Osiedla AL. JEROZOLIMSKIE - Rada nie funkcjonowata, brak woli mieszkaricow
3 Rada Nieruchemosci BELLOTTIEGO 1 5
4. Rada Nieruchomosci BELLOTTIEGO 3 5
5 Rada Nieruchomosci BELLOTTIEGO 38 8
8 Rada Osiedla BRYLOWSKA 3

Wybory przeprowadzone w 2023 roku. Rada

7. Rada Osiedla CHMIELNA - .
wybrana w trzyosobowym skdadzie,

8. | Rada Osiedla DEOTYMY 5

9. Rada Osiedla DZIELNA 21 10

10. | Rada Osiedla EKOLOGICZNA 7

1" Rada Osiedla KACZA 1, KACZA 2, 7
WOLNOSC 3A

12. | Rada Osiedla NARWIK-GORCZEWSKA 5
13. | Rada Osiedia NASIELSKA 3
14. | Rada Osiedla PLOCKA 15 5
15. | Rada Osiedla PLOCKA 17 8
5
7
5

16. | Rada Osiedla ROZBRAT
17. | Rada Osiedla SAMOLOTOWA,
18. | Rada Osiledla SKIERNIEWICKA

Rada funkcjonowata w skladzie wybranym na

19. | Rada Osiedia SCHROEGERA 85 ) Zebraniu Mieszkanncow w 2020 roku

20. | Rada Osiedla SZELIGOWSKA - Rada nie funkcjonowala, brak woli mieszkaricow
21. | Rada Nieruchomosci WOLNOSC 6 10
22. | Rada Osiedla ZELAZNA 5
23. | Rada Osiedia ZYTNIA 8

Zgodnie z Regulaminem, posiedzenia Rad powinny odbywac sie w miare potrzeb, nie rzadziej
niz raz w kwartale. Z przebiegu posiedzenia Rady Osiedla, sekretarz sporzadza pisemng
informacje zawierajgca opinie i wnioski w sprawach bedgcych przedmiotem posiedzenia
i przekazuje do Spétdzielni. Do informacji dofacza sie liste cztonkdéw Rady Osiedla obecnych

na posiedzeniu. Dokumentacja Rady Osiedla jest przechowywana przez Dziale Administracji.

W toku czynnosci lustracyjnych, w zakresie objetym badaniem, nie stwierdzono przekroczenia

kompetenciji ani uchybieri o charakierze formainym w sposobie dokumentowania prac Rad.
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Czionkowie Rad Osiedli/Rad Nieruchomosci pelnili funkcje spotecznie i nie otrzymywali

wynagrodzenia.

2.4, Organizacja Spoétdzielni
2.4.1. Struktura organizacyjna

Spdatdzielnla prowadzl dzialalnosc operacyjng jake zorganizowany podmiot gospodarczy.
Czynnosci z zakresu prawa pracy w imieniu pracodawcy wykonuje Zarzad, kiéry realizuje
polityke kadrowa i placowag poprzez dobér kandydatéw do pracy, zalatwianie spraw
pracowniczych zwigzanych z zatrudnianiem pracownikdw, zmiang stanowisk pracy lub
wynagrodzenia, rozwigzywaniem umdéw o pracg oraz uchwalanie regulamindw i innych
unormowan wewnetrznych dotyczacych porzadku i dyscypliny pracy (regulamin pracy), zasad
wynagradzania oraz gospodarowania zakladowym funduszem socjalnym pracownikow.
Dokumentacja organizacyjna Spotdzielni jest kompletna i obejmuje graficzny schemat struktury
organizacyjnej, regulamin organizacyjny uchwalony przez Rade Nadzorcza oraz indywidualne

Zakresy obowigzkow i odpowiedzialnosci pracownikdw.

Regulamin organizacyjny byt aktualizowany (ostatnia nowelizacja uchwala nr 4/2025 z dnia
24,02.2025 r.) i ckregla podzial kompetencji, podporzadkowanie stuzbowe oraz zakres
odpowiedzialnoscei czionkdw Zarzadu | komdérek organizacyjnych, Podziat zadah pomiedzy
komérkami organizacyjnymi zostat okreslony w sposdb umozliwiajacy zachowanie rozdziatu

funkgcji decyzyjnych, wykonawczych i kontrolnych,

Zatwierdzenie struktury organizacyjnej oraz regulaminu organizacyjnego Spétdzielni nalezy do
kompetencji Rady Nadzorczei, co jest zgodne z art. 46 § 1 pkt 4 ustawy — Prawo Spotdzielcze.
W okresie objetym badaniem obowiazywaly schematy organizacyjne zatwierdzane uchwatami

organu statutowo upowaznionego tj. Rady Nadzorcze;:

~ w okresie od 01.01.2022 do 29.02.2024 obowigzywat schemat organizacyjny
zatwierdzony uchwata nr 52/15 Rady Nadzorczej z dnia 14.12.2015 roku,

- w okresie od 01.03.2024 do 31.12,2024 obowigzywat schemat organizacyjny
zatwierdzony uchwatg 6/2024 Rady Nadzorczej z dnia 22.04.2024 roku.

Schematy struktury organizacyjnej obowiazujgce w okresie od 01.01.2022 do 31.12.2024 roku

stanowig Zafacznik nr 6 do protokotu.
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Zgodnie z obowigzujgcym schematem organizacyjnym najwyzszym w hierarchii stanowiskiem
jest stanowisko Prezesa Zarzadu. Czlonkowie Zarzadu przy zachowaniu jednoosobowego
kierownictwa ponosza odpowiedzialnos¢ za wilasciwg organizacie pracy oraz wyniki

dziatalnosci komdrek organizacyjnych i stanowisk bezposdrednio im podlegtych.
Dziatalnos$¢ Spoétdzielni oparto na funkcjonowaniu trzech pionéw kompetencyjnych:

— Pion Prezesa Spoldzielni - Dyrektora Spétdzielni,

— Pion Wiceprezesa Zarzgdu - Gidwnego Ksiegowego,

- Pion Wiceprezesa Zarzadu — Zastepcy Dyrektora Spéidzielni ds. technicznych.

Od marca 2024 r. dokonano zmiany struktury organizacyjnej polegajgcej na zmniejszeniu liczby
czlonkéw Zarzadu. Zadania dotychczas realizowane w ramach pionu technicznego przez
Wiceprezesa - Zastepcg Dyrekiora ds. Technicznych zostaly przypisane do struktury
kierowanej przez Kierownika Dziatu Technicznego, podlegajacego Zarzadowi. Zmiana ta miala

charakter organizacyjno-personalny i nie wplyneia na ciagtos¢ procesow operacyjnych.

Zakres dziafania poszczegdinych piondw kompetencyjnych okrediony zostat w Regulaminie
organizacyjnym Spokdzielni oraz w zakresach czynnosci osdb zajmujgcych stanowiska

kierownicze.

Pion Prezesa Zarzadu ~ Dyrektora Spoéldzielni obejmowat sprawy zwigzane z ogdlnym
zarzgdzaniem Spéldzielnig, realizacja uchwat organdw Spdldzielni, nadzorem nad dziatalnoscig
administracyjng i organizacyjna, polityka kadrowg oraz reprezenfowaniem Spétdzielni na
zewnatrz. Do kompetencji Prezesa nalezato rowniez koordynowanie wspdlpracy pomiedzy
pionami oraz zapewnienie zgodnosci dziatania Spdidzielni z obowiazujgcymi przepisami prawa

i postanowieniami Statutu,

Pion Wiceprezesa Zarzadu - Glownego Ksiegowego odpowiadat za prowadzenie
rachunkowosci Spdtdzielni zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, sporzadzanie sprawozdan
finansowych, nadzér nad gospodarkg finansowg oraz kontrole prawidlowosci operacji

finansowych | majatkowych.

Pion Wiceprezesa Zarzadu - Zastepcy Dyrektora Spokdzielni ds. Technicznych obejmowat
zagadnienia zwigzane z przygotowanie plandw remontowych, harmonograméw przetargow
oraz ich realizacja, a takze prawidlowym przygotowaniem dokumentacji przetargowsi.
Odpowiadat rowniez za terminowe przeprowadzanie obowigzkowych przegladéw stanu

technicznego budynkdw oraz prowadzenie ksigg obiektdw budowlanych. Od marca 2024 r.
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zadania te realizowane sg w ramach Pionu Kierownika Dziaiu Technicznego podlegajacego

bezposrednio Zarzadowi.

Przyjety model organizacyjny odpowiada wielkosci zarzadzanego zasobu oraz zakresowi
prowadzonej dziatalnosci. W toku czynnosci lustracyjnych przeanalizowano obowigzujacy
schemat organizacyjny, Regulamin organizacyjny oraz wybrane zakresy czynnosci
pracownikow. Nie stwierdzono wystgpowania dubiowania kompetencji ani braku

jednoznacznego przypisania odpowiedziainosci w obszarach objetych analiza.

2.4.2. Zatrudnienie oraz sprawy pracownicze i wynagrodzen

W okresie objetym lustracja w Spéidzielni obowigzywaly ponizsze regulaminy wewnetrzne

regulujgce sprawy pracownicze:

|

-Regulamin pracy” zatwierdzony uchwata nr 10/15 Zarzadu z dnia 30.12.2015 r. ze

zmianami wprowadzonymi Aneksem nr 1 z dnia 02.01.2019 r.,

-, Zakladowy Regulamin wynagradzania pracownikéw” wprowadzony uchwatg nr 28/15
Zarzadu SM ,,.STROP” z dnia 30.12.2015 r. z pdzniejszymi zmianami obowiazujgcymi
od 01.03,2018 r., (Aneks wprowadzony uchwalg Zarzgdu nr 1/2018 z dnia 14.02.2018

r.),

- ,Regulamin wynagradzania i premiowania Cztonkéw Zarzadu” uchwalony przez Rade
Nadzorczg (ostatnia aktualizacja uchwatg 1/2025 z dnia 20.01.2025 1.},

- ,Regulamin Zaktadowego Funduszu Swiadczer Socjalnych” uchwalony przez Zarzad

w dniu 17.03.2014 r., znowelizowany w kwietniu 2025 r.

~Regulamin pracy” i ,Zakiadowy Reguiamin wynagradzania pracownikéw” obowigzujg od Kilku
lat, a zakres ich dotychczasowych nowelizacji nie obejmowat wszystkich zmian wynikajgeych 2z
ostatnich nowelizacji prawa pracy m.in.: pracy zdainej, kontroli trzeiwosci, zmian w
dokumentacji pracowniczej, uprawnien zwigzanych z rodzicielstwem, dostosowania regulagji
do RODO. Przeglad reguiamindéw powinien obejmowad zaréwno zgodnosé formaina, jak i

aktualizacje proceduralna.

Szczegdtowe dane dotyczace zatrudnienia i wynagrodzen zawiera Tabela nr 4 stanowigca
integralng czes¢ protokotu. Zatrudnienie w badanym okresie limitowane byto wielkosciami

okreslonymi w rocznych planach uchwalanych przez Rade Nadzorcza.
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Planowane $rednioroczne miesieczne

1. zairudnienie w etatach 51,75 51,50 53,00
2. | Wykonanie zatrudnienia felaty] 51,42 48 67 48,59
3. | Wskaznik % 99,36 94,50 91,68

Srednioroczne  zatrudnienie pracownikéw etatowych nie przekraczato  wielkosci
przewidzianych w planach rocznych. Struktura zatrudnienia w podstawowych grupach
pracowniczych (pracownicy umysiowi, dozorcy i sprzatacze, konserwatorzy) nie ulegata
istotnym zmianom. Zatrudnienie w grupie pracownikdw umystowych utrzymywato sie na
stabilnym poziomie, w granicach 28 - 29 etatdw, natomiast liczba dozoréw i sprzataczy

wykazywata trend spadkowy z 21,00 etatow w 2022 r. do 17,88 w 2024 roku.

Obowiazujacy ,,Regulamin Pracy” okreslat organizacje i porzgdek wewnetrzny w Spéidzielni,
a takze prawa i obowigzki pracownikow coraz Spdtdzielni jako pracodawcy. Z trescia regulaminu
zostali zapoznani pracownicy Spdldzielni, W regulaminie zdefiniowano podstawowe obowigzki

pracownika oraz Spotdzielni w zakresie bezpieczenstwa i higieny pracy.

Zadania z obszaru bhp i ochrony przeciwpozarowej, w tym szkoienia wstepne i okresowe,
realizowano na podstawie corocznie zawieranych umow zlecen (umowa zlecenia nr
44/ADM/21 z dnia 28.12.2021 r.; 25/ADM/22 z dnia 30.12.2022 r., 39/ADM/23 z dnia

29.12.2023 r.). Umowny zakres zadan obejmowat migdzy innymi:

— prowadzenie rejestréw, kompletowanie i przechowywanie dokumentagji dotyczacej

wypadkéw przy pracy,

— organizacje szkoleri wstepnych, okresowych z zakresu bhp dia pracownikéw oraz

prowadzenie dokumentacji szkolen bhp,
— opracowanie dokumentacji ryzyka zawodowego dla poszczegdinych stanowisk pracy,

— przeprowadzanie Kontroli warunkdw pracy oraz przestrzegania przepiséw i zasad

w cbszarze bhp.

Wszyscy pracownicy objeci proba badawcza posiadali aktualne szkolenia oraz zaswiadczenia
wymagane przepisami. Spotdzielnia prowadzi rejestr wypadkdw przy pracy zgodnie z art. 234

§ 3 Kodeksu pracy.
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Badania lekarskie wstepne, okresowe i kontrolne potwierdzajgce zdolno$¢ do wykonywania
pracy na zajmowanym stanowisku wykonywane byly przed uptywem terminu ich waznosci
i realizowane w ramach obowigzujgcej wtym zakresie umowy o sSwiadczenie ushug
medycznych (Umowa nr 71383/P/2012 z dnia 01.02.2012 r; Centrum Leczniczo
Rehabilitacyjne i Medycyny Pracy ,ATTIS”). Wszyscy pracownicy objeci probg badawcza
posiadali aktuaine orzeczenia lekarskie o braku przeciwwskazan do pracy na zajmowanym

stanowisku.

Sprawy kadrowe prowadzone byly przez pracownika zatrudnionego na stanowisku
ds. pracowniczych i administracyjnych (1 etat). Kazdy zatrudniony pracownik posiada teczke
akt osobowych. Kompletno$¢ dokumentacji kadrowej zostata zweryfikowana na podstawie
przegladu losowo wybranych akt osobowych pracownikéw™. Akta osobowe prowadzone sg
zgodnie z wymogami obowigzujgcego rozporzadzenia' i uporzadkowane w pigciu czesciach:
A~ E, zwyodrebnieniem czesci na dokumenty dotyczace natozenia kar porzgdkowych (D) oraz
czesci na dokumenty dotyczace kontroli trzezwosci (E). Dokumentacja kadrowa jest kompletna,
uporzadkowana, ponumerowana i ufozona chronologicznie, a akta osobowe zostaly wilasciwie
zabezpieczone przed dostepem oséb nieuprawnionych. W okresie objetym lustracja
Spotdzielnia ponosita wydatki zwigzane 2z podnoszeniem kwalifikacji zawodowych

pracownikow.

Wykorzystanie urlopéw wypoczynkowych bylo monitorowane. Ewidencja urlopowa
prowadzona byta w systemie informatycznym 2z zachowaniem zasady cigglosci. Nie
stwierdzono przypadkéw posiadania zaleglych urlopow niewykorzystanych w wymaganym

terminie kodeksowym.

Zasady wynagradzania oraz innych swiadczen pracowniczych dla pracownikow etatowych
okreslat ,Zaktadowy regulamin wynagradzania pracownikow”. W Spéidzielni obowigzuje
czasowo-premiowy system wynagradzania. W ramach planowanych $rodkow na

wynagrodzenia pracownicy otrzymujg miesigczng premie uznaniowg za prawidtowe

13 PROBA BADAWCZA: Gospodarz nieruchomosci (kod systemowy — GIO001, RD0O001) ~ 2 teczki, Ksiggowa - Specjalista ds.
planowania, analiz | rozliczert (kod systemowy — ZL0014, GM0001) - 2 teczki, Konserwator Ogdlnchudowlany (kod systemowy —
BAO0O1), Zastgpca Dyrektora — Wiceprezes Zarzadu ds. Technicznych (kod systemowy — BM0001), Specialista ds. technicznego
utrzymania zasobéw (kod systemowy — PT0001), Specjalista ds. czionkowskich {kod systemowy — JMOOO1), Sprzataczka biurowa
{kod systemowy ~ MB00O1), Inspektor nadzoru budowlanego (kod systemowy — ST0003),

14 Rozporzadzenie Ministra Rodziny, Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 10 grudnia 2018 r. w sprawie dokumentacji pracownicze
{Dz.U. z 2018 r. poz. 2369, z pdZn. zm.}.
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i terminowe wykonanie obowigzkéw. Regulamin zawierat tabele kategorii zaszeregowania

i miesiecznych stawek wynagradzania.

Wynagrodzenia Zarzagdu wynikajgce ze stosunku pracy ustalata Rada Nadzorcza w formie

uchwal. W oparciu o delegacje ,Zakladowego regulaminu wynagradzania”, zasady
wynagradzania oraz premiowania Zarzadu, Rada Nadzorcza okresiita w ,Reguiaminie
wynagradzania i premiowania Czlonkdw Zarzgdu”. Regulamin definiuje obligatoryjne oraz

dedatkowe sktadniki wynagrodzenia.

Fundusz ptac limitowany byt wielkosciami ujetymi w rocznych planach uchwalanych przez
Rade Nadzorcza. Przyjmujac i zatwierdzajac plan funduszu ptac, Rada Nadzorcza ustalata
i zatwierdzata odrebnie wysokos¢ funduszu bezoscbowego. Planowana wysokoéé funduszu

ptac byta przez Zarzad zachowywana.

Dane dotyczace planu i wykonania funduszu plac w ujeciu rocznym w latach 2022 - 2024

przedstawiono w ponizszej tabeli,

1. | Osobowy fundusz plac

1.1.} Plan [zf] 378327583 | 4145001,19 | 4 664 863,43
1.2. | Wykonanie [z1] 352481599 | 391255189 | 4292792,18
1.3. | Wskaznik % (wykenanie / plan * 100) 93,17 94,39 92,02

2. | Bezosobowy fundusz plac
2.1.| Plan [zi] 140 332,00 139 170,00 212 952,00
2.2. | Wykonanie [z1] 100 470,00 135 457,00 128 948,00
2.3. | Wskaznik % {wykonanie / plan * 100) 71,59 97,33 60,55

3. | Fundusz plac ogéltem

3.1.| Plan [zi] 392360783 | 4284171,19 | 487781543
3.2, | Wykonanie [z] 362528599 | 4048008,89 | 442174018
3.3. | Wskainik % (wykonanie / plan * 100} 92,40 94,49 90,65

Rzeczywiste koszty wynagrodzen ogdtem (zaréwno osobowych, jak | bezosobowych) w 2024

roku byly wyZsze o0 22% (796,5 tys. zt) w poréwnaniu z pierwszym rokiem objetym badaniem.
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Planowana wysoko$é funduszu plac ogdlem, zatwierdzana corocznie, byta przez Zarzad

przestrzegana i nie przekraczata ustalonych iimitdw. W catym okresie udzial osobowego

funduszu ptac w funduszu ogétem pozostawat stabilny i wynosit ok. 97%.

W toku lustracji nie stwierdzono przypadkow naruszenia przez Spotdzielnie obowigzkow
pracodawcy wynikajacych z przepiséw prawa pracy ani przepisow szczegélnych dotyczgcych
wynagrodzen pracowniczych, w tym w zakresie terminowosci wyplat i wysokosci naleznych
$wiadczen. Sporzadzone listy ptac byly kazdorazowo poddawane weryfikacji formalnej i
merytorycznej przez osoby uprawnione, a nastepnie zatwierdzane zgodnie z obowigzujgcg
procedura. W badanym okresie nie ujawniono sygnaldw ani zgtoszen ze strony pracownikow
wskazujacych na niewlasciwe realizowanie zobowigzain pracodawcy w zakresie wyptaty

wynagrodzen.

Spdidzielnia posiada ewidencje zawartych uméw zlecern. Rejestry prowadzone sg
i archiwizowane przez pracownika zafrudnionego na stanowisku ds. pracowniczych
i administracyjnych. W badanym okresie zawarto igcznie 104 umowy zlecenia, ktore obcigzaty
fundusz bezosobowy. Liczbe umow zawartych w Spétdzielni w podziale na lata objete lustracjg

przedstawia poniZsze zestawienie;

W badanym okresie Spdldzielnia nie zawierata umoéw zlecenia z pracownikami Spoidzieini.
Przedmiotem zawartych umdw zlecenia byto zobowigzanie zleceniohiorcéw do wykonania

czynnhosci obejmujgcych miedzy innymi:
— sprzatania nieruchomosci na terenie Spatdzielni,
— archiwizacji dokumentdw ksiegowych,
— wsparcie wdrozenia programu ksiegowego.

Na prébie wybranych uméw15 przeprowadzono kontrole zakresu oraz prawidiowosci ich
zawierania, a takze sposcbu rozliczania wynagrodzen obcigzajgecych bezosobowy fundusz

ptac. Umowy zawieraly w swojej fresci podstawowe dane dotyczace stron i przedmiotu umowy,

15 Lmowa e 33/ADM/24 z dnia 04.11.2024 r., nr 11/ADM/23 z dnia 28.04.2023 1., nr 25/ADM/22 z dnia 30.12.2022 ., nr 8/ADM/22
z dnia 14.03.2022 r.
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a takze zapisy zabezpieczajace interes Spdidzielni oraz skutki naruszania zapiséw umowy.

Wynptacone wynagrodzenia byly zgodne z ustaleniami umownymi.

Spaidzielnia tworzy ZAKEADOWY FUNDUSZ SWIADCZEN SOCJALNYCH (ZFS$S) zgodnie
z przepisami ustawowymi. Zasady przeznaczania $rodkéw funduszu na poszczegdine cele
i rodzaje dziatalnosci socjalnej oraz zasady i warunki korzystania z funduszu przez osoby
uprawnione okresla ,Regulamin Zakladowego Funduszu Swiadczen Socjalnych”. Regulamin

ten zostat uchwalony w 2014 roku i znowelizowany w 2025 roku.

Zgodnie z zapisami regulaminu srodki funduszu moga by¢ przeznaczane na:

dofinansowanie wypoczynku urlopowego pracownikow i ich dzieci,
— pomoc materiaina | rzeczows dla pracownikow,

dziatalnos¢ kulturalno-oswiatowa i sportowo-rekreacyjna,

pozyczki zwrotne.

Osobami uprawnionymi do korzystania z funduszu sg pracownicy zatrudnieni na podstawie
umowy o prace bez wzgledu na wymiar czasu pracy i czionkowie ich rodzin, a takie byli
pracownicy Spotdzielni — emeryci i rencidci. Przyznanie dofinansowania na organizacje
wypoczynku uzaleznione jest od wysokosci dochodu przypadajgcego na jednego czlonka

rodziny osoby uprawnionej.

Podstawg gospodarowania srodkami funduszu $wiadczen socjalnych jest roczny plan
wysokosci odpisu i wydatkéw funduszu. Propozycje podzialu na czes¢ socjalng i mieszkaniowg
ustalat corocznie Zarzad Spotdzielni po uzgodnieniu z Radg Pracownikéw. Dysponentem
i administratorem srodkéw funduszu jest Zarzad Spotdzielni jako pracodawca. Decyzje
w sprawie przyznania pracownikom $wiadczenn poprzedzone jest opinig pracownika

zatrudnionego na stanowisku ds. pracowniczych i administracyjnych.

W okresie 2022 - 2024 srodki zaktadowego funduszu swiadcze socjalnych przeznaczane byly
w szczegolnosci na zorganizowany we wlasnym zakresie wypoczynek pracownikéw.
Przychody oraz sposdb wykorzystania srodkéw ZFSS w poszczegdlnych latach przedstawia

ponizsza tabela.
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Stan funduszu na dzier 01.01 57 542,09 50 097,51 45 903,08
Przychody funduszu: 85 103,63 93 539,02 126 497,74
- odpis podstawowy 85 024,85 93 379,73 126 146,58
- odsetki od udzielonych poZyczek mieszk. 78,78 159,29 351,16
Wydatki finansowane z funduszu: 92 548,21 97 733,45 121 167,62
- swiadczenia pienfeZne na weczasy ,pod grusza” 63 300,00 60 800,00 66 500,00
- zapomogi losowe 0,00 10 000,00 1000,00
- igiig// prowadzenia r-ku bankowego i pozostale 20 248,21 26 833.45 53 667,62
Stan funduszu na dzien 31.12 50 097,51 45 903,08 51 233,20

Zgodnie z zapisami regulaminu w ramach dostepnych srodkéw w latach 2022 - 2024

dokonywano réwniez wyptaty pozyczek mieszkaniowych.

Udzielone pozyczki mieszkaniowe w ciaggu roku 30 000,00 25 000,00 10 000,00
Splacone pozyczki mieszkaniowe w ciggu roku 23 321,00 24 020,00 27 854,00
Udzielone pozyczki mieszkaniowe w okresie

splaty na ostatni dzieri roku 26 810,00 18 113,08 41297,20

Sptata pozyczek dokonywana byta miesiecznie (potrgcenie z wynagrodzenia).

Srodki zakladowego funduszu $wiadczen socjalnych sg gromadzone na odrebnym rachunku
bankowym, co spehia wymag ustawowy. Wediug ewidencji na dzien 31.12.2024 r. dostepne
Srodki finansowe wynosity 41 297,20 z}. Stan $rodkéw finansowych wykazany na rachunku
bankowym wynosit 41 309,20 zi. Drobna réznica pomiedzy érodkami zgromadzonymi na

rachunku ZFSS a stanem konta ksiegowego zostata skorygowana w miesigcu styczniu.

2.4.3. Funkcjonowanie systemu kontroli gospodarczej i ochrony mienia

Kontrola wewnetrzna w Spoldzielni realizowana jest jako element systemu zarzadzania, bez
wyodrebnienia odrgbnego stanowiska, w ramach kompetencji przypisanych poszczegdlnym
organom i osobom funkcyjnym oraz w oparciu o mechanizmy kontroli ryzyka okreslone

w regulaminach. Struktura nadzoru i podziat kompetenci pomiedzy organy Spotdzielni zostaty
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okreslone w sposob zapewniajacy sprawne funkcjonowanie procesu decyzyjnego.
Odpowiedziaino$é¢ za funkcjonowanie mechanizméw kontrolnych oraz nadzér nad ich

przesirzeganiem ponosi Prezes Zarzadu.

Sposéb dokumentowania w Spdldzielni zdarzen gospodarczych oraz ich kontroli pod
wzgledem merytorycznym, formalnym irachunkowym jest sformalizowany. Kontrola

gospodarcza w okresie objetym lustracjg byla realizowana poprzez:

— okreslenie zakresu i rodzaju decyzji podejmowanych przez poszczegdinych

pracownikow oraz ustalenie Sciezki przebiegu operacii gospodarczych,
— stosowanie zasad kontroli (akceptacji} przez przeloZzonego,

- podziat czynnosci ograniczajacy faczenie uprawnien dyspozycyjnych z wykonawczymi

{(zasada rozdziatu funkcji generujacych ryzyko od funkcji kontrolnych),

- przeprowadzanie inwentaryzacji skladnikéw majatkowych zgodnie z ustawg

o rachunkowosci — co potwierdzili biegli rewidenci badajacy sprawozdania finansowe.

Przygotowywanie danych finansowych podiega procedurom akceptacyjnym. System kontroli i
zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do sprawozdawczosci finansowe] oparfo na ocenie
sprawozdar przez Rade Nadzorczg oraz jej komisje przed zatwierdzeniem przez walne
zgromadzenie. Roczne sprawozdania finansowe sg badane przez niezaleznego bieglego
rewidenta, wybieranego przez Rade Nadzorczg. W ramach prac biegly rewident dokonywat
niezaleznej oceny rzeteinosci i prawidtowosci sprawozdania finansowego oraz potwierdzenia

skutecznosci systemu kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem.

Ochrona mienia Spéidzielni zostata powierzona podmiotom zewnetrznym na podstawie
stosownych, pisemnych umow. Dobér ustugodawcow nastepowat w oparciu o wewngtrzne
zasady wyboru wykonawcow, przy uwzglednieniu kryterium ceny oraz zakresu oferowanych
swiadczen. Zawarte umowy precyzowaly zakres czynnosdci ochronnych, w tym obowigzki
w zakresie dozoru mienia, reagowania na zdarzenia craz wspolpracy z przedstawicielami

Spotdzielni.

W okresie objgtym lustracjg obowigzywaiy ponizsze umowy.

Spekfra Sp. z. 0.0. uk. Uranowa 22, 03- 134/2016 29.04.2016

586 Warszawa (zakoficzona) AGAWY 8 manitoring
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| Datazawarcia

Spektra Sp. 2. 0.0. ul. Uranowa 22, 03- I
586 Warszawa 135/2016 29.04.2016 AGAWY 8 monitaring
Monitoring Wizyjny.com Sp. z.c.o. ul. ALEJE JEROZOLIMSKIE T
Podmiejska 21, 01-498 Warszawa 05/0j2024 22.01.2024 157 monitoring
Obsluga Budynkéw i Osiedli ochrona
Mieszkaniowych Marek Pec 15/S/ADM/2024 22.01.2024 EKOLOGICZNA 8 fizvezna
ul. Kujawska 1A, 056-820 Piastow s
Solid Security Sp. z. 0. . ul. Postepu 17, . achrana
02-676 Warszawa OF117/00/MWAR 02.03.2000 Zytnia 13, 15, 15a, 15b, 15¢ fizyozna

KACZA MIIWOLNOSC 3A
Solid Security Sp. . 0. 0. ul. Postepu 17, {Kacza 4,689, Wolnosé ochrona
(02-676 Warszawa OFI1S2/01WAR 02.04.2001 5,7, Zytnia 16,18, Wolnosé fizyczna

3A)
Solid Security Sp. z. 0. 0. ul. Postgpu 17, . ochrona
02-676 Warszawa OFI21114/WAR 31.10.2014 Bellottiego 5a fizyozna
Solid Security Sp. z. 0. 0. ul. Postepu 17, . ochrona
02-676 Warszawa 30.03.2022 Bellottiego 5A fizyczna
ITS Security Group 8 S.C. ul. Aluzyjna Narwik 17,17A,178B, ochrona
2361205, 03-149 Warszawa 08/0/2020 09.03.2020 Gorczewska 242 fizyczna
ITS Security Group 8 S.C. ul. Aluzyjna achrona
23G/205, 03-149 Warszawa bez numeru 28.04.2023 PLOCKA 15, 15a, 15h, 15c fizyczna
Noble Security S.C. ul. Kamieniecka & 22.09.2008 ochrona
lok. 2, 05-270 Marki 02/10/2008 (zakoriczona) | PEOCKA 15,152, 15b, 15 | 50 ra
Noble Security 8.C. ul. Kamieniecka 5 achrona
lok. 2, 05-270 Marki 011042008 22.09.2008 PLOCKA 17 fizyozna
Noble Security S.C. ul. Kamieniecka 5 ochrona
lok. 2, 05-270 Marki 01/04/2012 20.04.2012 SKIERNIEWICKA 21 fizyczna

Koszty zwigzane z ochrong ohbiektéw w okresie objetym lustracja wyniosty 7 528 518,49 zt

i w poszczegolnych latach ksztattowaly sie nastepujgco:

w roku 2022 — 2 264 802,51 =,

w roku 2023 - 2 507 133,84 zi,

w roku 2024 - 2 756 582,14 zt.

Nieruchomosci budynkowe oraz majatek ruchomy Spdétdzieini sg ubezpieczone.

Nazwa ubezpieczyciela i siedziba

Generali T.U. 8.A,, ul. Senatorska 18, 00-082 Warszawa

Ubezpieczenie majatkowe i ubezpieczenie
odpowiedzialnosci cywilnej {polisy odrebne}

polisa nr

PO/01004613/2021
PO/01004687/2021
PO/01004690/2021
PO/01004695/2021
PO/01004703/2021

polisa nr

PO/01066167/2022
PO/01072283/2022

polisa nr
POI01122142/2023
PO/Q1122517/2023
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Ubezpieczenie odpowiedzialnosci  cywilngj polisa nr polésa nr polisa nr
zarzadcy PO/01005020/2021 | PO/01066398/2022 | POJ011225989/2023

Koszty ubezpieczenia majagtku w okresie badanym wyniosty 851 000,00 zt (rok 2022 —
255 717,00 zt; rok 2023 ~ 292 993,00 z}; rok 2024 — 302 290,00 zt).

Na okresy roczne zawarto odrgbne polisy ubezpieczeniowe odpowiedzialnodci cywilnej
czionkow statutowych organdw Spéidzielni i obejmujace ubezpieczenie szkéd powstatych
w nastgpstwie roszczen | zaistnialych wypadkéw w okresie ubezpieczenia - polisy
nr PO/01005491/2021, PO/01066401/2022, PO/01122588/2023.

Polisy ubezpieczeniowe obejmujace okresy objete badaniem zostaty podpisane przez osoby

upowaznione do reprezentowania Spdidzielni. Kontynuacja polis zostata zachowana.

2.4.4. Ochrona danych osobowych czlonkéw i pracownikéw Spétdzielni

Spotdzielnia posiada opracowang i wdrozong dokumentacje® okreslajacg sposdb
zabezpieczenia danych osobowych. W toku lustracji nie stwierdzono uchybieri proceduralnych
dotyczacych jej obowigzywania. Dokumentacja opisuje zasady przetwarzania oraz
zabezpieczenia danych osobowych niezbedne do zapewnienia wymaganego poziomu
bezpieczenstwa i obejmuje dane przetwarzane w sposdb calkowicie lub czesciowo

zautomatyzowany, a takze dane przetwarzane w sposob tradycyjny (papierowy).

W dokumentacji zdefiniowano obowigzki osob uczestniczgcych w procesie przetwarzania
danych oraz osOb je przetwarzajacych. Pracownikom Spdldzielni zapewniono szkoienia
z zakresu bezpiecznego i zgodnego z prawem przetwarzania danych osobowych. Ostatni cyk

szkolen, realizowany w formie online, odbyt sie w styczniu 2023 roku.

Spotdzielnia prowadzi Rejestr czynnodci przetwarzania danych osobowych, zgodny
zwymogami art. 30 ogdlnego rozporzgdzenia o ochronie danych (RODO). Procesy
przetwarzania danych zostaly poddane analizie obejmujacej identyfikacje czynnosci, celdéw,
zakresu oraz podstaw prawnych przetwarzania. Osoby upowaznione do przetwarzania danych
posiadajg stosowne upowaznienia. Dokumentacja potwierdzajgca nadanie upowaznien zostata

przedstawiona do wgladu | nie budzi zastrzezen.

% wPolityki ochrony danych” wprowadzona uchwalg 28/2020 z dnia 14.10.2020 r.
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Dane osobowe czlonkow Spoldzielni oraz innych osdb sg przechowywane w sposob
zapewniajacy odpowiedni poziom bezpieczenistwa, a dostep do nich majg wylgcznie osoby
upowaznione, zgodnie z zakresem nadanych uprawnief. Spoidzielnia zawiera umowy
powierzenia przetwarzania danych z podmiotami zewnetrznymi, kidre obejmujg wymagane
klauzule dotyczace zakresu, celu i srodkéw zabezpieczenia danych. Spdtdzielnia wypetnia
réwniez obowigzek informacyjny wynikajacy z art. 13 i 14 RODO wobec oséb, ktérych dane
dotyczg. Informacje o zasadach przetwarzania danych udostepniane zostaly na stronie

internetowej Spdidzielni.

Zarzad powierzyt petnienie funkcji Koordynatora ds. ochrony danych osobowych pracownikowi

Spotdzielni. Zakres obowigzkow Koordynatora obejmuje w szczegdlnosci:

— zapewnienie informowania Zarzadu, Rady Nadzorczej oraz pracownikow
przetwarzajgcych dane oschowe o obowigzkach wynikajgcych z RODO i innych

przepiséw o ochronie danych,
— doradztwo w zakresle przetwarzania danych osobowych,

— wspoOlprace z organem nadzorczym i petnienie punktu kontaktowego dla organu

nadzorczego.

Obsluga prawna z zakresu ochrony danych osobowych wykonywana byla w ramach umowy
zawartej z podmiotem zewnetrznym (umowa z dnia 15.10.2021 r.). Przedmiot umowy

obejmowat;

— przesylanie wytycznych dotyczgeych érodkow bezpieczenstwa i obowigzkow prawnych

w cbszarze technicznym i organizacyjnym,
— udzielanie wyjasnien z zakresu ochrony danych osobowych,

— udostepnianie szkolen online dia pracownikow i Rady Nadzorczej z zakresu ochrony

danych osobowych.

Zgodnie z oswiadczeniem pracownika petnigcego funkcje Koordynatora Ochrony Danych
w okresie objetym lustracjg nie odnotowano postepowari administracyjnych wszczgtych przez
Prezesa Urzedu Ochrony Danych Oscbowych ani zdarzers wymagajgcych przeprowadzenia

wewnetrznych postepowan wyjasniajacych.
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W toku czynnosci lustracyjnych nie stwierdzono uchybien w zakresie przestrzegania przepisow
o ochronie danych osobowych. Przyjete procedury craz praktyka ich stosowania zapewniajg

wtasciwy poziom zgodnosci z przepisami RODO oraz ustawg o ochronie danych oscbowych.

2.4.5. Rozpatrywanie skarg i wnioskow

System rozpatrywania skarg i wnioskéw czionkow Spoldzielni opiera sie na postanowieniach
Statutu oraz wewnetrznych procedurach organizacyjnych. Kompetencje dotyczace
rozpatrywania skarg i wnioskdw zostaly przypisane Zarzadowi z wylaczeniem skarg
dotyczacych dziatalnosci Zarzadu oraz skarg | wnioskéw odnoszacych sie do dziatalnosci rad

osiedli i rad nieruchomosci, kiorych rozpatrywanie nalezy do Rady Nadzorczej.

Postepowania w sprawach wynikajgcych z cztonkostwa w Spéldzielni prowadzone sg zgodnie

z procedurami wewnatrzspdéldzieiczymi. Zgodnie z postanowieniami Statutu:

— wnioski cztonkéw kierowane do Zarzadu w sprawach miedzy cztonkiem a Spotdzielnig
powinny by¢ rozpatrzone przez Zarzad w ciggu 30 dni od dnia ich ziozenia, a jezeli
sprawa jest skomplikowana o terminie jej rozpatrzenia (nie przekraczajacym kolejnych

30 dni} Zarzad informuje cztonka w terminie standardowego jej rozpatrzenia,
— wnioski skierowane do Rady Nadzorczej nalezy zatatwi¢ w terminie 90 dni,

Statut okresla réwniez prawa czlonkéw do odwotania sie od uchwat Zarzadu i Rady Nadzorczej
w sprawach migdzy czionkiem a Spodldzielnia oraz obowigzek pouczenla czionkow
o przystugujacym prawie wniesienia odwotania lub wskazaniu ostatecznosci decyzji

w postepowaniu wewnairzspotdzielczym.

Skargi i wnioski skladane na pismie nie byly rejestrowane w odrebnym rejestrze. Podiegalty
dekretacji w ramach ogodlnego obiegu korespondencji i byly ewidencjonowane w dzienniku
korespondencyjnym prowadzonym w sekrefariacie Zarzadu. Pisma czionkdéw wplywajgce
do Spdéldzielni byly analizowane przez organy Spdidzielni, a nastepnie kierowane
do odpowiednich stanowisk celem rozpoznhania przedstawionych okolicznosci oraz
przygotowania projekfu odpowiedzi. Proces rozpatrywania obejmowat analize merytoryczna,

oraz wyjasnienia dotyczace poszczegdlnych aspekiow przedstawionych w pismie.

taczna liczba pism wplywajgcych 1 wychodzacych zarejestrowanych w  dzienniku

korespondencyjnym biura Zarzadu w latach objetych lustracjg wynosita:

- w2022 roku — 6 223 pisma,
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~ w2023 roku — 6 304 pisma,
— w2024 roku — 4 322 pisma.

W toku badania lustracyjnego zbadano terminowos¢ zalatwiania pism cztonkow w dwietle
regulacji statutowych, Sprawy kierowane do Zarzadu i Rady Nadzorczej byly przedmiotem
posiedzen tych organdw po wczesniejszym przygotowaniu materialdw przez stuzby etatowe.
Na wszystkie przedtozone lustratorom pisma udzielone zostaty odpowiedzi. Dokumentacja byta
kompletna, a poréwnanie daty wptywu i udzielenia odpowiedzi dla zbadanych losowo spraw™

nie wykazato naruszen termindw okreslonych w regulacjach.

W Spdéidzielni wyznaczono state dni i godziny przyje¢ przez Rade Nadzorczag oraz Zarzad.
Informacja o osobach, dniach i godzinach przyje¢ w sprawach skarg i wnioskéw umieszczona
Zostata na sfronie internetowej Spoétdzielni.

2.5. Dziatalnoéé spoteczna, oswiatowa i kulturalna

Spoitdzielnia nie prowadzi dziatalnosci spotecznej, odwiatowe] i kulturalnej.

7 rok 2022 - Ldz. 1036, 2046, 4282, 5211; rok 2023 — L.dz. 316, 1248, 3553, 3050, 4589; rok 2024: L.dz. 418, 858, 1792, 3457
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3. STAN PRAWNY GRUN'T'OW WE WLADANIU SPOLDZIELNI
ORAZ RACJONALNOSC ICH WYKORZYSTANIA

3.1. Formy prawne wiadania gruntami

Dane liczbowe dotyczgqce gruntdw bedacych we wiadaniu Spétdzielni, z wyszczegblnieniem
powierzchni gruntéw zabudowanych, powierzchni gruntdw planowanych do zabudowy
i powierzchni gruntow nie nadajgcych sig do zabudowy oraz informacje o posiadanych tytutach

prawnych do gruntéw zawiera Tabela nr 2.

W okresie objetym badaniem Justracyinym powierzchnia gruntéw pozostajgcych we wiadaniu

Spoldzielni nie ulegta zadnym zmianom w stosunku do okresu poprzedzajacego lustracje.

Na koniec okresu objetego badaniem lustracyjnym Spdtdzielnia posiadata we wiadaniu grunty

o powierzchni 14,1146 ha, ktérych wykaz zawiera Zafacznik nr 13 do protokotu.

Strukture gruntéw wg tytutéw prawnych do wiadania nimi przedstawia poniZzsze zestawienie:

1. | Whasnosé 0,7954 5,64
2. | Wspdltwlasnosé 11,4802 81,34
3. | Uzytkowanie wieczyste 1,6011 11,34
4, | Uzytkowanie bez tytutu prawnego 0,2378 1,68

Wspdiwtasnosc gruntéw jest wynikiem ustanowienia praw odrebnych wiasnosci do lokali
w budynkach posadowionych na gruntach, ktorymi Spoidzielnia wiadata wezesnigj

samodzielnie.

WskaZznik procentowy udziatbw ulamkowych w gruntach stanowigcych wspolwlasnosc,
wyrazony stosunkiem powierzchni odpowiadajgcej udzialom utamkowym do ogdlnej
powierzchni gruntéw, ktérych Spoétdzielnia jest wspotwladcicielem wykazuje stalg tendencje
malejgca, co wynikiem frwajacego procesu wyodrebnien lokali i ustanawiania ich odrgbnej

wiasnosci,
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Spdtdzielnia posiada udziaty utamkowe w gruntach pozostajacych we wiadaniu (w zarzadzie)
innych podmiotéw, ktérych ogdlna powierzchnia wynosi 0,2450 ha. Wykaz tych gruntow

stanowi Zafacznik nr 14 do protokotu.
Udzialy utamkowe Spétdzielni w tych gruntach odpowiadajg tacznie powierzchni 0,0078 ha.

Wartos¢ gruntdw, w tym prawa wieczystego uzytkowania wedtug ewidencji ksiggowej wynosi

na koniec okresu objgtego badaniem 22 285 512,03 zi.

3.2. Uporzadkowanie stanu prawnego gruntow
Stan prawny gruntow jest uregulowany, z wyjatkiem:
— dziakki nr 31 o powierzchni 651 m? potozonej przy ul. Plockiej 15,

- czesci dzialek nr 44/1 i 43 o lacznej powierzchni 1728 m?), potozonych przy

ul. Skierniewickiej 21,

Uzyskanie tytutu prawnego (prawa wiasnosci) do dziatki nr 31 potozonej przy ul. Plockiej 15
warunkuje mozliwos¢ przeksztatcers spéidzielczych praw do lokali w odrebng wiasnosc

w nieruchomosci mieszkaniowej przy ul. Plockiej 15.

Przed sgdem | instancii toczy sie postepowanie sadowe z powédziwa Spoidzielni, wniesionego
w 2022 roku przeciwko m. st. Warszawa o zobowigzanie do przeniesienia na rzecz Spotdzielni
wiasnosci nieruchomosci gruntowej zajetej przez cze$¢ budynku przy ul. Ptockiej 15.
Powddztwo zostato ztoZone w trybie art. 231 § 1 Kodeksu cywilnege w celu przytagczenia tego
gruntu do gruntu, na ktérym potozony jest budynek mieszkalny i ostatecznego uregulowania
stanu prawnego nieruchomosci Ptocka 15, 15a, 15b i 15¢, co umozliwi podjgcie przez Zarzad

uchwaty w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali.

W zakresie uzyskania prawa do dziatek nr 44/1 i 43 (teren zabudowany obiektem Spdétdzielni —
dwupoziomowy parking na Skierniewickiej 21), Spdldzielnia uczesthiczy w postepowaniu
sagdowym z powddztwa wniesionego w 2020 roku przeciwko m.st. Warszawa o oddanie
w uzytkowanie wieczyste tych gruntéw. Po oddaleniu w 2024 roku przez Sad roszczenia

Spétdzielni, zostala ztozona apelacja i sprawa toczy sie przed sadem |l instanciji.

Niezaleznie od toczacego sie powyzszego postepowania, Spoldzielnia korzystajac z innej
podstawy prawnej, w czerwcu 2023 r. ziozyla do sadu wniosek o zasiedzenie tego terenu.
Na rozprawie w maju 2024 roku zostali przestuchani swiadkowie zgloszeni przez strony

postepowania. W styczniu 2025 roku Sad wydat postanowienie o powolaniu biegtego geodety,
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w celu wydzielenia gruntu zabudowanego dwupoziomowym parkingiem. Na dzien zakoriczenia

iustracji sprawa pozostaje w toku.

3.3. Charakterystyka podziatu gruntéw na nieruchomosci
Na dzien konczacy okres objety badaniem lustracyjnym:

- powierzchnia gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi wynosila 12,3407 ha

(87,43% powierzchni wszystkich gruntéw),

— powierzchnia gruntéw zabudowanych stanowiacych mienie Spéidzielni wynosita

1,6080 ha (11,39% powierzchni wszystkich gruntow),

- powierzchnia gruntdw zabudowanych ogdtem wynosita 13,9452 ha (98,82%

powierzchni wszystkich gruntow),

- powierzchnia wszystkich gruntéw stanowiacych mienie Spétdzielni wynosita 1,7739 ha

(12,57% powierzchni wszystkich gruntéw),

— powierzchnia gruntéw niezabudowanych wynosita 0,1659 ha (1,18% powierzchni

wszystkich gruntow),

~ powierzchnia gruntéw uznanych za nie nadajace sig do zabudowy wynosita 0,8506 ha

(6,03% powierzchni wszystkich gruntéw).

Grunty zabudowane budynkami mieszkalnymi zostaly podzielone na 26 nieruchomosci

mieszkaniowych.

Szczegdlowy charakterystyke gruntéw nieruchomosdci zabudowanych na cele mieszkaniowe
wraz ze wskazaniem liczby budynkéw posadowionych na tych gruntach oraz adresami

administracyjnymi budynkow zawiera Zafgcznik nr 15 do protokotu.

Wykaz nieruchomosci gruntowych stanowigcych mienie Spétdzielni oraz ich charakterystyke

zawiera Zalgcznik nr 16 do protokotu,

Sposéb zagospodarowania gruntéw, ktére uznane sg za grunty nie nadajg sie do zabudowania

przedstawia ponizsza tabela;
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Lustratorzy: Agnieszika Bzdawka (upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak {upr. 6120/2015)

umer ksieg
‘wieczystej
1, | farszawa, ul. Deielna - droga 50/2 313| WAAM/00397151/7 .
ojazdowa potarowa
3 Wa_rszawa, ul. uk. Dzielna — droga 6042 73| WAAMIO0397151/7 d‘roga
dojazdowa pozarowa
3. | Warszawa, ul. ul. Dzielna - gdrka 63 481 WA4M/00397151/7 { teren zielony
4. | Warszawa, ul. ul. Kacza — ulica 109 2876 WA4M/003B2578/8 ulica
5. | Warszawa, ul. ul. Wolnosc — ulica 1712 938 WAAM/OD397150/0 ulica
6. | Warszawa, ul. ul. Wolnos¢ — ulica 16/10 2359 1 WA4M/00387150/0 ulica
7. | Warszawa, ul. ul. Wolnogé - ulica 5713 232 WA4M/00387150/0 ulica
8. | Warszawa, ul. ul. Woinosé¢ - ulica 16/5 56| WA4M/00397150/0 ulica
9. | Warszawa, ul. ul. Welnosé — zawrotka 16/4 94101 WA4M/00397148/3 teren zielony
10. | Warszawa, ul. ul. Wolnoéé — zawrotka 16/6 2681 WA4MO0D397148/3 teren zielony

Spotdzielnia nie posiada wydzielonych gruntéw planowanych do zabudowy oraz nie planuje

inwestycji mieszkaniowych na gruntach juz zabudowanych,

3.4. Ksiegi wieczyste

Wszystkie nieruchomosci, do ktérych Spdétdzielnia posiada tytut prawny posiadajg urzgdzone

ksiegi wieczyste. Wpisy w ksiggach wieczystych sg aktualne.

3.5. Grunty nieprzydatne

Na dzient 31.12.2024 r. Spotdzielnia nie posiadata gruntéw uznanych za grunty nieprzydatne.

3.6. Ustanawianie siuzebnosci na gruntach bedacych we wiadaniu
Spéldzielni
Zgodnie ze Statutem ustanowienie wszelkich siuzebnosci (gruntowych, osobistych i przesytu)

na nieruchomosciach Spofdzielni wymaga zgody Rady Nadzorczej.

W wykonaniu podjetych uchwat w okresie objetym lustracjg zostaty ustanowione stuzebnosci

gruntowe, ktérych wykaz stanowi Zalgcznik nr 17 do protokolu.
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Lustratorzy: Agnieszha Bzdawka (upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak (upr, §120/2015)

3.7. Obciazenia hipoteczne nieruchomosci

Zgodnie ze Statutem obcigzenie hipoteczne nieruchomosci Spétdzielni wymaga zgody Rady

Nadzorczej.
W okresie objetym lustracjg nie podejmowano decyzji w sprawie obciazen hipotecznych
nieruchomaosci gruntowych.

3.8. Przejmowanie budynkéw mieszkalnych od zaktadow pracy

W latach 2022 - 2024 Spétdzielnia nie przejmowata budynkéw mieszkainych od zakladdéw
pracy.
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Lusiratorzy: Agnieszka Bzdawka (upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowialk {upr. 6120/2015)

4, SPRAWY CZLONKOWSKIE, TYTULY PRAWNE DO LOKALI 1 DYSPOZYCJA
LOKALAMI

Statut Spoéidzielni w § 3 stanowi, Ze celem Spoidzieini jest zaspokajanie potrzeb

mieszkaniowych i innych potrzeb czionkéw oraz ich rodzin przez dostarczanie im

samodzielnych lokali mieszkalnych lub domdéw jednorodzinnych, a takze iokali o innym

przeznaczeniu.

Realizujac cel statutowy, Spétdzielnia w okresie objetym lustracig prowadzita obstuge cztonkdw
oraz wykonywata zadania zwigzane z gospodarkg lokalami mieszkalnymi, znajdujacymi sie w jej
zasobach, w szczegélnosci w zakresie administrowania lokalami, obstugi tytutow prawnych do

lokali oraz realizacji uprawnien czionkdw wynikajacych z przepisow ustawowych i statutowych.
W zakresie spraw czlonkowskich i mieszkaniowych Statut regulowat nastepujgce obszary:

— sprawy czlonkowskie (§ 7 — 21 Statutu),

— tytuly prawne do lokali (§ 61 — 65b Statutu),

- najem lokali mieszkalnych (§ 83 - 86 Statufu).

Uzupelnieniem regulacji statutowych byly obowiazujgce w Spoéfdzielni akty prawa

wewnhetrznego, w szczegdlnosci:

-Regulamin przyjmowania czlonkow, sprzedazy i zamiany mieszkan”, wprowadzony
uchwatg nr 43/12 Rady Nadzorczej z dnia 22.10.2012 roku, ktérego zapisy zostaly

znowelizowane uchwata nr 2/19 z dnia 21.01.2019 roku”,

- Zasady najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych” (uchwata nr 17/98 Rady Nadzorczej
z dnia 26.06.1998 r.},

- ,Regutamin rozliczern finansowych spéfdzielni z tytulu wkiadéw mieszkaniowych

i budowlanych w budynkach eksploatowanych”.

Prowadzenie spraw czionkowsko-lokalowych, obejmujgcych w szczegolnosci aktualizacje
rejestru cztonkdw, kompletowanie dokumentacji stanowigcej podstawe do przyjecia w poczet
czionkow, dokumentowanie ustania czlonkostwa oraz biezgcg obstuge czionkéw Spdaldzieln,
realizowane bylo przez specjaliste ds. czlonkowsko-mieszkaniowych., Zadania dotyczgce
prowadzenia ewidencji analitycznej wkladéw mieszkaniowych oraz ich rozliczanie przypisane

zostaly do Dzialu Finansowo - Ksiegowego.
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Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka (upr. 6124/20135), Tadeusz Bartkowiak (upr. 6120/2015)

4.1. Prowadzenie rejestru czlonkow i rejestru lokali

Spdtdzielnia prowadzi rejestr czlonkéw zgodnie z wymogami art. 30 ustawy ~ Prawo
spdldzielcze, z uwzglednieniem art. 1 ust. 9 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, zgodnie
z ktorym nie stosuje sig przepiséw dotyczacych udziatow | wpisowego. Statut Spdtdzielni nie

rozszerza ustawowego zakresu danych ujmowanych w rejestrze.

Rejestr czionkow Spdidzielni prowadzony jest w wersji papierowej, w formie ksigg
zawierajgcych spiete kartki, Zakres gromadzonych danych odpowiada wymogom okreslonym
w przepisach ustawowych oraz statutowych, z wyjgtkiem informacji dotyczacych wysokosci
zadeklarowanych | wniesionych udziatdw, kiérych ujmowanie — w dwietle obowigzujgcych

przepisdw — nie jest wymagane.

W okresie objgtym lustracjg pierwszego wpisu do rejestru cztonkdw dokonano na podstawie
nabycia spotdzielczego wtasnodciowego prawa do lokalu. Wpis zostat dokonany na podstawie
protokotu z dnia 5 stycznia 2022 r., pod numerem czlonkowskim 6 464 | dotyczyt lokalu
mieszkalnego potozonego przy ul. Plockiej 15B. Ostatniego wpisu do rejestru czionkéw
dokonano w dniu 30 grudnia 2024 r., pod numerem czionkowskim 6 678. Wpis dotyczyt
nabycia prawa odrgbnej wiasnoscl lokalu w drodze darowizny i odnosit sie do lokalu

mieszkalnego potozonego przy ul. Zytniej 18.

Rejestr prowadzony jest z zachowaniem ciagiosci zapiséw oraz chronologicznego porzadku
wpisow, determinowanego datg pozyskania przez Spéidzielnie informacji o zdarzeniu

uzasadniajgcym nabycie cztonkostwa.

Jednoczesnie Spdldzielnia prowadzi dziatania organizacyjne i techniczne zmierzajgce do
wdrozenia informatycznego systemu ewidencyjnego PROBIT, ktérego celem jest usprawnienie
prowadzenia rejestru czlonkdw, zwigkszenie przejrzystosci i dostepnosci danych oraz poprawa
bezpieczeristwa ich przetwarzania. Planowane rozwigzanie ma na celu dostosowanie sposobu
prowadzenia rejestru czionkdw do aktualnych standarddw organizacyjnych i informatycznych,
a takze usprawnienie obstugi cztonkéw Spétdzielni, w tym przyspieszenie dostepu do informacji

niezbednych do realizacji czynnosci statutowych i ustawowych.

W Spotdzielni w celach pomocniczych prowadzone byly dodatkowo w wersji papierowej
rejestry. wnioskéw o ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokali, wnioskéw o zamiane lokali
(w okresie objetym badaniem brak wpiséw), zawieranych umdéw na realizacje (w okresie

objetym badaniem brak wpisow).
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Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka (upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak (upr. 6120/2015})

Realizujac obowigzek wynikajacy z art. 176 ustawy o spdidzielniach mieszkaniowych,
Spéidzielnia prowadzi rejestr lokali, dla ktérych zostaty zatoZzone ksiegi wieczyste. Rejestr
zawiera dane wymagane przepisami, fj. adres fokalu oraz numer ksiegi wieczystej. Ewidencja
aktualizowana byla niezwlocznie po ofrzymaniu zawiadomien z sadu o zalozeniu ksiegi
wieczystej. Wedtug stanu na dzieri 31.12.2024 r. w zasobach Spéidzielni znajdowato sie 1 873

lokali mieszkalnych, dla ktdrych urzadzono ksiegi wieczyste,

Liczbe lokali mieszkainych posiadajgcych urzadzone ksiegi wieczyste wediug stanu na dzien

31.12. kazdego roku przedstawia ponizsza tabela.

1. Spoldzielcze wiasnosciowe prawo do lokali 622 647 664

2. Lokale z odrebna wiasnoscig 1132 1174 1209
Razem 1754 1821 1873

4.2. Stan liczbowy czlonkow oraz oséb nie bedacych czlonkami,
posiadajacych prawa do lokali

Dane o liczbie czlonkow Spoétdzieln! oraz osob posiadajgeych prawa do lokali nie bedaeych
czionkami w okresie objetym lustracjg zawarto w Tabefinr 1. Na dzien 31.12.2024 roku

Spoldzielnia zrzeszata 3 602 czionkdw, w tym 42 oscby prawne.

Spotdzielnia nie posiada czionkdw oczekujacych, o ktorych mowa w art. 3 ust. 1 pkt3i4
ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych. Liczba osdb posiadajacych prawo do lokalu, a nie

bedacych cztonkami Spotdzielni na koniec badanego okresu wynasita 219 oséb.

Ogodlna liczba czionkéw na przestrzeni okresu objetego lustracjg ksztaitowata sig na zblizonym
poziomie (spadek w stosunku do pierwszego dnia okresu objetego lustracjg o 1,4 %). Zmiany
stanu liczbowego czionkdw wynikaly z przyczyn naturalnhych i czynnosci prawnych zwigzanych

Z obrotem lokalami.

Zmiany w stanie liczbowym czlonkdw z okresleniem przyczyn zmian w poszczegdlnych latach

przedstawia ponizsze zestawienie:

STRONA 81 (223)

Protokd! lustracji peinej dziatalnosci Spéldzielni Mieszkanlowej ,,Strap” w Warszawie
za okres od 01.01.2022 do 31.12.2024 roku




ZWIAZEK REWIZYINY SPOLDZIELNE MIESZKANIOWYCH RP W WARSZAWIE
Lustratorzy: Agniesika Bzdawka (upr. 6124/2015), Tadeusy Bartkowiak (upr. 6120/2015)

1. | Liczba przyjetych czlonkdw ogélem 72 78 58
w fym:
- liczba osdb, ktdre nabyly czlonkostwo z mocy prawa 3 72 46
- liczha 0s0b przyfetych na podstawie zfoZonych dekiaracji 11 6 12
2. | Liczba oséb skreslonych z rejestru z powodu $mierci 9 33 16
3. | Liczba osob wykreslonych w zwigzku ze zmiang u.s.m. 0 0 0
4 Liczba os6b wykreslonych - rezygnacia (wypowiedzenie 0 5 0

czlonkostwa przez czlonka)

5, | lLiczba osdb wykluczonych 0 0 4]

Liczba osdh wykreslonych z rejestru z powodu wygasniecia

8. spdldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu 1 0 0
Liczba ostb wykredlonych z powodu zbycia spdldzielczego

7. o 47 52 32
wiasnosciowego prawa do lokalu

8. Liczba o§ob wykreslonych z powodu zhbycia prawa odrebnej 24 19 16
wiasnosci

9 Liczba osdb wykreslonych z powodu zbycia ekspektatywy 1 2 2

* | wiasnosci
Liczba oséb wykreslonych z powodu wygasniecia roszezenla o

10. L o - 0 0 0
ustanowienie spdtdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

11 Liczba oséh wykreslonych z powodu rozwigzania umowy o 0 0 0

budowe lokaiu

Dokumentacje cztonkowska stanowia teczki z aktami cztonkow.

Dokumentacjg cztonkowskg stanowig teczki lokalowe zawierajgce akta poszczegdlnych
czionkow prowadzone w sposéb umotliwiajgcy petng identyfikacje poszczegolnych czionkéw
oraz ich uprawnien i zobowigzan wobec Spéidzielni. W teczkach znajdujg sie deklaracje
0 przyjeciu w poczet cztonkéw (w przypadku ich wymagalnosci), uchwaly i decyzje Zarzadu
zawierajgce informacje¢ o podstawie nabycia czionkostwa lub wykreslenia z rejestru,
zawiadomienia o nabyciu praw czionkowskich, dokumenty poswiadczajace uzyskanie tytutéw
prawnych do lokali, zawiadomienia o zatozeniu ksiag wieczystych i inne dokumenty stanowiace
korespondencig pomiedzy Spoétdzielnig a cztonkami. Dokumentacja byta przechowywana
w siedzibie Spoldzielni, skatalogowana i archiwizowana zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
prawa oraz wymogami Statutu, co zapewnialo mozliwo$¢ odtworzenia przebiegu spraw
cztonkowskich | mieszkaniowych w kazdym czasie. Nie stwierdzono brakow w prowadzeniu

dokumentacji cztonkowsko-mieszkaniowej.
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Lusiraforzy: Agnieszka Bzdawka (upr. 6124/2015}, Tadeusz Bartkowiak (upr, 6120/2015)

4.3. Struktura stanu prawnego lokali stanowiacych zasoby Spotdzielni

Na ostatni dzien okresu objetego lustracig Spdtdzielnia posiadata 2 904 lokale mieszkalne oraz
311 lokali uzytkowych, Spétdzielnia posiadata takze 1975 miejsc postojowych. Najwiekszy
udziat procentowy zaréwno wéréd lokali mieszkalnych, jak i uzytkowych stanowity lokale

o statusie spéldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu — odpowiedni 63,89% i 58,84 %.

Struktura zasobow Spotdzielni wedtug tytutdw prawnych do uzytkowania lokali przedstawia sig

nastepujaco:

Spaidzielcze lokatorskie prawo 46 158 X X X X

1. do lokalu

p, | Spoldzielcze wlasnosciowe 1565 53,89 183 58,84 1156 58,53
prawo do lokalu

3. | Prawo odrghnej wiasnasci 1271 43,77 125 40,19 77 36,30
Lokale wolne w sensie

4. | prawnym w wynajmie {umowy 17 0,59 0 0,00 89 4,51
najmu)}
Lokale wolne w sensie

5. | prawnym, uzytkowane bez 0 0,00 0 0,00 0 0,00

tytulu prawnego
Pozostate Ickale wolne
W sensie prawnym

6. | {uzytkowane na potrzeby 5 017 3 0,97 13 0,66
wiasne, pustastany | inne

w dyspozycji spoldzieini)

Spotdzielnia w okresie objetym lustracjg nie pozyskata nowych lokali mieszkalnych:

z howego budownictwa,

w wyniku podzialu istniejgcych lokali,

w wyniku wykorzystania wolnych powierzchni,

z innych Zrodet, w tym w wyniku przeksztatcenia lokali uzytkowych w lokale mieszkalne.

Strukture lokali mieszkalnych w poszczegdinych nieruchomosciach wedtug tytutdw prawnych
do ich uzytkowania na dzien 31.12.2024 roku przedstawiono w Tabeli nr 3, ktéra stanowi

integralng czesc protokolu.
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4.4. Zasady przyjmowania cztonkow i ustanawiania praw do lokali
4.4.1. Przyjmowanie w poczet cztonkéw

Tryb i zasady przyjmowania w poczet czionkow Spoldzielni okreslajg zapisy Statutu oraz
~Regulamin przyjmowania czionkdw, sprzedazy | zamlany mieszkan". Zapisy Statutu

i regulaminu w tym zakresie sg spdjne z przepisami ustawowymi.

Zgodnie z zapisami Statutu Spotdzieini cztonkami Spéldzielni moga by¢ osoby fizyczne, w tym
osoby nieposiadajgce zdolnosci do czynnosci prawnych albo posiadajgce ograniczong

zdolnos¢ do czynnosci prawnych, kidrym przystuguje:

i

spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu,

spoétdzielcze wiasnogciowe prawo do lokalu,

roszczenie o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,

roszczenie o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu (ekspektatywa).

Cztonkami spétdzielni s3 oboje matzonkowie, jezeli prawo do lokalu przystuguje im wspdlnie,
albo jezeli wspdlnie ubiegaja sie o zawarcie umowy o ustanowienie spdidzielczego prawa
do lokalu mieszkalnego albo prawa odrebnej wiasnosci. Czlonkiem Spdétdzielni moze byé takze
osoba prawna, ktérej przystuguje spéidzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu lub ekspektatywa
prawa wiasnosci. Osobie prawnej nie przystuguje spdldzielcze lokatorskie prawo do lokalu

misszkalnego.

Prawidlowos¢ postepowania w zakresie przyjmowania czlionkdw w badanym okresie
zweryfikowano na podstawie préby losowo wybranych spraw dotyczgeych czionkdw przyjetych
w latach 2022-2024,

SPOLDZIELCZE WEASNOSCIOWE PRAWO DO LOKALL
6467 - * | Akt notarialny Rep. A nr 590/2022 z dnia -

02.02.2022 r.

Protokét 07.02.2022 r. - umowa sprzedazy

SPOLDZIELCZE WEASNOSCIOWE PRAWO DO LOKALU
21.09.2022 r. ) )
6509 - Protokat Akt notarialny Rep. A nr 3302/2022 z dnia -
20.06.2022 r. - umowa sprzedazy
21.09.2022 1. SPOLDZIELCZE WEASNOSCIOWE PRAWO DO LOKALU

6516 - Protokél Akt notarialny Rep. A nr 1035/2022 z dnia -
03.08.2022 r. - umowa darowizny
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Lustratorzy: Agnieszia Bzdawka (upr. 6124/2015), Tadeausz Bartkowiak (upr, 6120/2015)

S e | pisma
16.11.2022 SPOLDZIELCZE WEASNOSCIOWE PRAWO DO LOKALU
6530 - F’ t 6t I LAkt notarialny Rep. A nr 6440/2022 z dnia -
rotoxo 14.10.2022 r. - umowa sprzedazy
SPOLDZIELCZE WEASNOSCIOWE PRAWO DO LOKALL
6547 . 19.04.2023r. | At notarialny Rep. A nr 2228/2023 z dnia .
Protokol 15.06.2023 r. - umowa o0 czedciowy dziat
spadku
31.05.2023 1. SPOLDZ{EL(':ZE WEASNOSCIOWE PRAWO DO LOKAE_lU
6561 - Pratokél Akt notarialny Rep. A nr 1328/2023 z dnia -
12.05.2023 r. - umowa sprzedazy
6582 04.08.2023 1. SPOLDZIEL(?ZE WEASNOSCIOWE PRAWO DO LOKAL‘U
- Protokdi Akt notarialny Rep. A nr 3185/2023 z dnia -
19.07.2023 r. - umowa sprzedazy
. 98.12.2023 1. SPOLDZIEL(:.‘,ZE WELASNOSCIOWE PRAWO DO LOKALIU
6606 - Protokét Akt notarialny Rep. A nr 6792/2023 z dnia -
11.10.2023 r. - umowa sprzedazy
6621 SPOEDZIELCZE WEASNOSCIOWE PRAWO DO LOKALU
6622 - 06'03'2?(2,‘: - | Akt notarialny Rep. A nr 108/2024 z dnia -
matzonkowie* Protoké 16.01.2024 r. - umowa sprzedazy
06.03.2024 r. | PRAWO ODREBNEJ WEASNOSCI
6632 06.02.2024 | Uchwala Zarzadu | Akt notarialny Rep. A nr 121/2024 z dnia| 06.03.2024
nr15/2024 1 40.01.2024 r. - umowa darowizny
05.06.2024 . SPOLDZ[ELF.ZE WEASNOSCIOWE PRAWO DO LOKALIU
6635 - Protokét Akt notarialny Rep. A nr 1364/2024 z dnia -
01.03.2024 r. - umowa sprzedazy
SPOLDZIELCZE WEASNOSCIOWE PRAWO DO LOKALU
8660 - 24;”‘202,4 P | Akt notarialny Rep. A nr 7659/2024 z dnia -
rotokot 09.07.2024 r. — umowa sprzedazy

* cztonkostwo wspdine malzonkdw - jedno prawo do tokalu
** w przypadku czlonkostwa nabytego z mocy ustawy deklaracja czionkowska nie byla sktadana

W latach 2022 - 2024 Spotdzielnia przyjeta w poczet czlonkdw szes¢ 0sdb prawnych, kidrym
nadano nastepujgce numery czionkowskie: 6 470 (SONARHOME SPV Sp. z 0.0.}, 6 497 (Urzad
ds. Cudzoziemcow), 6 501 (AEROBATIC SHOW Sp. z 0.0.), 6 502 (Gmina Wyznaniowa
Zydowska w Warszawie), 6 565 (MO'S Sp. z 0.0.), 6 639 (TRADERO Sp. z 0.0.).

Procedura przyjmowania czlonkéw byla przestrzegana. Osoby przyjete do Spoldzielni spetniaty
warunki okresione w art. 3 ust. 1 i 2 ustawy o spdidzielniach mieszkaniowych. Przyjec
dokonywal Zarzad, na podstawie uprawnien wynikajacych ze Statutu, w formie uchwaty —
w przypadku wiascicieli lokali posiadajgeych odrebng wilasnosé - lub w formie
zaprotokolowane] decyzji, w odniesieniu do 0s6b nabywajgcych czionkostwo z mocy ustawy,
tj. posiadajacych spéldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu. Wiascicieli lokali posiadajacych
odrebng wiasnos¢ zawiadamiano pisemnie o decyzji o przyjeciu. W przypadku czionkow

przyjetych z mocy ustawy informacja o nabyciu cztonkostwa wynikata z tresci aktu notarialnego.
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4.4.2. Ustanawianie spéldzielczych lokatorskich praw do lokali oraz
prawa odrebnej wiasnosci dia lokali odzyskanych
Spdidzielnia posiada w Statucie regulacje dotyczace ustanawianie spdidzielczych lokatorskich
praw do lokali osobom bliskim po émierci cztonka uprawnionego. Zgodnie z zapisami Statutu,
osobom uprawnionym przystuguje roszczenie o zawarcie umowy w terminie jednego roku przy
czym konieczne jest zlozenie pisemnego zapewnienia o gotowosci zawarcia umowy
0 ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. W przypadku
zgtoszenia sie kilku 0s6b, wybor dokonywany jest przez sad w postepowaniu nieprecesowym.
Po bezskutecznym uplywie wyznaczonego przez Spotdzielnig terminu wystapienia do sadu, nie
dhuzszego niz 12 miesigcy, wyboru dokonuje Spéidzielnia. Zapisy Statutu sa spdjne z zapisami

ustawowymi,

W okresie 2022 - 2024 wystgpily trzy sytuacie uzasadniajgce konieczno$é¢ ustanowienia
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego osobom bliskim w zwiazku ze

smiercig cztonka uprawnionego do lokalu.

UL. SZELIGOWSKA 2b — Spotdzielcze lokatorskie prawo zostato nabyte na podstawie przydziatu
lokalu mieszkalnego z dnia z dnia 12.06.1992 r. (nr rej. 813). Cztonek Spéidzielni zmart
23.11.2018 r. W terminie ustawowym pismo o gotowosci zawarcia umowy na spofdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu ztozyta cérka. Spadkobiercy po zmartych rodzicach, ztozyli
wspdlnie w Spotdzielni c$wiadczenie w sprawie wskazania osoby do ubiegania sie o prawo do
lokalu wraz z przypadajacym wkiadem mieszkaniowym. Umowa z dnia 09.09.2022r.
Spétdzielnia ustanowita lokatorskie prawo do lokalu z jednoczesnym przyjeciem w poczet

czionkow (nr rej. 6 476).

UL. SZELIGOWSKA 4 - Spoifdzielcze lokatorskie prawo do lokalu zostato nabyte przez matzonkéw
na podstawie przydziatu lokalu mieszkalnego z dnia 06.05.1992 r. Po $mierci czionka (zgon
20.05.2016 r.), a nastgpnie jego wspdimatzonka (zgon 26.10.2020 r.) do Zarzadu Spéidzielni
wplynat wniosek ztozony przez osobe bliskg — corke zmariej — o gotowosci zawarcia umowy
o ustanowienie spofdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu wraz z uzasadnieniem
dotyczacym opéZnienia terminu uregulowania sprawy. Syn zmartej zlozyt w Spoldzielni
oswiadczenie w sprawie wskazania osoby do ubiegania sie o prawo do lokalu, rezygnujgc
ztego prawa wraz z przypadajgcym na niego wkiadem mieszkaniowym. Umowg z dnia
28.07.2023 r. Spdldzielnia ustanowita lokatorskie prawo do lokalu z jednoczesnym przyjeciem

w poczet cztonkdw (nr rej. 6 580).
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UL. BELLOTTIEGO 1 — Spdldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego zostato nabyte na
podstawie przydziatu lokalu z dnia 01.09.1992 r. Po smierci cztonka (20.06.2023 r.) do Zarzadu
Spatdzielni wplynat wniosek o gotowos¢ zawarcia umowy o ustanowienie spdldzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu. Wnioskodawca wskazal, ze malzenstwo zostato rozwigzane
wyrokiem Sgdu Okregowego w Warszawie XXV Wydziat Cywilny z dnia 18.04.2016 r. (sygn.
akt XXVC 253/16), Na podstawie wniosku, dnia 24.07.2023 r. Spdidzielnia ustanowila
spéldzielcze lokatorskie prawo do lokalu na rzecz wnioskodawcy, kiory posiadat juz

czlonkostwo w Spéldzielni (nr rej. 5016).

Sposdb postepowania Spoidzielni w zakresie ustanawiania prawa odrebnej wiasnosci lokali
odzyskanych {(wolnych w sensie prawnym), tj. lokali, do kidrych wygasto spéldzielcze
lokatorskie prawo do lokalu albo spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu i kidre zostaly
opréznione oraz przekazane do dyspozycji Spétdzielni, regulowaly zapisy Statutu oraz

Regulaminu przyjmowania cztonkdw, sprzedazy | zamiany mieszkan.

Zgodnie z obowigzujacymi regulacjami wewnetrznymi Spétdzielnia ustanawia prawo odrebnej
wiasnosci dla lokali odzyskanych w drodze przetargu przeprowadzanego w formie pisemnego
naboru ofert. Postepowanie przetargowe oglasza, organizuje i przeprowadza Zarzad
Spdldzielni. Ogtoszenie o przetargu zamieszczane jest przez okres co najmniej 30 dni na tablicy
ogtoszen w biurze Spdidzielni, na tablicach ogloszerh w budynkach mieszkalnych Spotdzielni
oraz na stronie internetowej Spoldzielni, a takze publikowane w prasie Iokalnej co najmniej
14 dni przed wyznaczonym terminem przetargu. Regulamin wewnetrzny okresdla wymagane
elementy ogltoszenia przetargowego. Przetarg przeprowadza Komisja Przetargowa
powolywana przez Zarzad Spoidzielni. W sklad Komisji wchodza pracownicy Spoétdzielni,
a takze - fakultatywnie — czionek Rady Nadzorczej. Z posiedzenia Komisji sporzadzany jest

protokdt, natomiast zatwierdzenia wyboru oferenta dokonuje Zarzad Spotdzielni.

W latach 2022-2024 Spoldzielnia nie dysponowata lokalami mieszkalnymi, co do kidrych
wygasto spéldzielcze lokatorskie prawo do lokalu ani spoldzielcze whasnosciowe prawo do
lokalu. Spéldzielnia dysponowata natomiast jednym Iokalem mieszkalnym potozonym
w budynku przy ul. Jugostowianskiej 8 w Warszawie, ktéry po zakonczeniu diugotrwatego
najmu przez gospodarza domu zostal w dniu 28.03.2024 r. przekazany do dyspozycji
Spoldzielni. Wartos¢ rynkowa lokalu zostata okreslona w operacie szacunkowym
sporzadzonym przez rzeczoznawce majgtkowego na kwotg 585 000 zi. Zgoda na sprzedaz

fokalu zostata wyrazona w uchwale nr 11/2012 Walnego Zgromadzenia z dnia 14.06.2012 r.
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w sprawie zmiany uchwaly nr 13/2009 dotyczacej sprzedazy lokali funkecyjnych stanowigcych

mienie Spotdzielni,

Spotdzielnia oglosita w dniu 18.04.2024 r. pisemny przetarg na sprzedaz prawa odrgbnej
wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 22 przy ul. Jugostowiariskiej 8. Zarzad na posiedzeniu w dniu
15.05.2024 r. powoial Komisje Przetargowa, w sklad ktorej weszli pracownicy Spéldzielni oraz
cztonek Rady Nadzorczej. Przetarg zakoriczono w dniu 20.05.2024 r. Do Biura Spoldzielni

wplyneto szes¢ ofert. Z przebiegu postepowania sporzadzono protokat,

Zarzad zatwierdzit wynik przetargu w dniu 22.05.2024 r. (uchwala nr 31/24). W dniu 19.07.2024
r. zawarto umoweg przeniesienia whasnosci lokalu w formie aktu notarialnego (Rep. A
4199/2024).

W okresie 2022-2024 Spdldzielnia nie ustanawiala praw do lokali nowo wybudowanych.
W dyspozycji Spotdzielni pozostajg trzy lokale potozone przy ul. Bellottiego 5, objete
ekspektatywg prawa odrebnej wlasnosci.

4.5. Przeksztalcenia praw do lokali

Regulacje wewnetrzne w zakresie przeksztatcania spétdzielczych praw do lokali mieszkalnych
w prawa odrebnej wiasnosci zawarte sa w Statucie Spoéidzielni i pozostajg spdjne z przepisami

ustawowymi. Spotdzielnia nie posiada odrebnych uregulowan w tym zakresie,

Spotdzielnia realizowata uprawnienia czlonkéw zwigzane z przeksztatceniem praw do lokali.

W okresie objetym lustracjg dokonano nastepujgcych przeksztatcen praw do lokal:

~ przeksztalcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w prawo odrebnegj
wiasnosci na podstawie art. 12 u.s.m — zrealizowano 25 wnioskéw dotyczacych lokali

mieszkainych,

— przeksztatcenia spéidzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w prawo odrgbnej
wlasnosci w oparciu o art. 17" u.s.m, — wystapily w Spoldzielni, zrealizowano 120
wnioskow dotyczacych lokali mieszkalnych oraz 23 wnioski dotyczace lokali
uzytkowych, Spoldzielnia zrealizowata réwniez 82 wnioski dotyczace miejsc

postojowych.

W okresie objetym lustracjg w Spdldzielni nie wystapity sytuacje wymagajace wszczecia

procedur;

STRONA 88 (223)

Protokét lustracji pelnej dzialalnosci Spdtdzielni Mieszkaniowej , Strop™ w Warszawie
za okres od 01.01.2022 do 31.12.2024 roku



ZWIAZEK REWIZYJINY SPOLDZIELNE MIESZKANIOWYCH RP W WARSZAWIE
Lusitratorzy: Agnieszka Bzdawka {upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak (upr. 6120/2015)

- przeksztalcenia prawa najmu lokalu mieszkalnego w prawo odrebnej wiasnosci

na podstawie art. 48 u.s.m,

-~ przeksztalcenia prawa najmu lokalu uZytkowego w prawo odrebnej wiasnosci

na podstawie art. 39 u.s.m.

Spotdzielnia nie dokonywata przeksztalcen spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
w spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu w spoldzielniach, ktére nie posiadaja gruntu ani

wieczystego uzytkowania.

Ocena w zakresie zachowania procedury przeksztalceri oraz zachowania ustawowych
terminéw zawierania umow o przeniesienie wiasnosci wydana zostata na podstawie proby

wnioskéw zrealizowanych ztoZonych w okresie lat 2022 - 2024.

Spéldzielcze Uchwalg nr 19/12/06 z
wlasnosciowe prawo ul. Wolnosé 7 dnia 24.05.2006 r. 05.05.2022 Rze‘c)i.nf; r;r0519 J 0;_%232
do lokalu {nlezaskarzona} B
Spéldzielcze Uchwala nr 31/24/11
wlasnosciowe prawo ul. Dzielna 21 z dnia 30.12.2011r. | 21.01.2019 Rzeg;‘;: '1‘; 10719%02222
do lokalu (niezaskarzona) e
Spéidzielcze Uchwala nr 24/13/06
wlasnosciowe prawo ul. Ekologiczna 8 Z dnia 14.06.2006 r. 14.10.2022 Rzegr.}i/;\ 35%?;%%233
do lokalu (niezaskarzona} o
Spoldzielcze Uchwata nr 10/11/06
wilasnodciowe prawo ul. Zytnia 13 z dnia 15.03.2006 r. 31.01.2019 Rzedpr"li;a\ 2;501142%%233
do lokalu (niezaskarzona) o
Uchwala 4/25/12 z
Spdidzielcze dnia 25.01.2012, zm.
wiasnosdciowe prawo ul. Belottiego 3b uchwalg nr 12/27/16z | 21.05.2024 RE%nj?an1r05183:32l§3§4
do lokalu dnia 27.07.2016 r. o
(niezaskarzona)
P . Uchwalg nr 27/06/04 z
Spdidzielcze lokatorskie . - Rep. A nr 3584/2022
prawo do lokaiu ul. Szeligowska 4 dmg 05.05.2.004 r. 24.01.2022 7 dnia 28.06.2022
(niezaskarzona)
. ) Uchwalg nr 12/21/11 2
Spdidzielcze lokatorskie ul. Belottiego 1 dnia 18.05.2011 . 17.06.2019 Rep. A nr 7001/2023
prawo do lokalu (niezaskarzona) z dnia 10.10.2023
- . Uchwatg nr 21/15/07 z
Spdidzielcze lokatorskie ul. Jugosiowianska 10 dnia 03,10.2007 r. 22.06.2018 Rep. A nr 2214/2024
prawo do lokalu (niezaskarzona) z dnia 16.04.2024
- . Uchwala nr 31/9/05 z
Spoldzielcze lokatorskie X Rep. A nr 3140/2024
prawo do lokalu ul. Szeregera 85 d;‘{']?elg's?géggi)r' 20.06.2022 z dnia 23.05.2024
Spoldzielcze Uchwata nr 54/8/04 z
wiasnosciowe prawo ul. Wolnosé 7 dnia 24.04.2004 r. 23.10.2023 Rlze%nl;nor;ggilggfft
do lokalu (niezaskarzona) o
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Spotdzielnia przestrzegata ustawowego terminu zawierania uméw o ustanowienie odrgbnej
wtasnosci lokalu. Umowy byly zawierane w formie aktu notariainego przez prawidiowo
umocowane osoby z ramienia Spdidzielni, a dokumentacja w kazdym przypadku byta

kompletna i zgodna z wymogami ustawowymi.
W kazdym badanym przypadku:

- czlonek posiadajgcy tytut prawny do lokalu w Spdidzielni ziozyt wniosek

o przeksztatcenie spotdzielczego prawa do lokalu w prawo odrebnej wtasnosci,

- Spdéldzielnia udzielita pisemnej informaciji o wysokosci zobowigzar finansowych wobec
Spétdzielni,

- na lokalach nie cigzyty zalegto$ci z tytutu zobowigzar okreslonych w art. 12 ust. 1 pkt 1

i 2 u.s.m. ani optat za uzytkowanie lokalu.

Dla lokali, dla ktorych mozliwe byto przeksztatcenie prawa spdéldzielczego w odrebng wiasnosé
Spotdzielnia przestrzegata ustawowego terminu zawierania umoéw. Wyijatek stanowia
przypadki, w ktorych dotrzymanie terminu bylo niemozliwe z przyczyn niezaleznych
od Spotdzielni tj. gdy cztonkowie nie przystapili do zawarcia aktu notarialnego lub nie uzupetnili

wymaganej dokumentacii.
W toku lustracji nie stwierdzono nieprawidiowosci w realizacji wnioskdéw dotyczacych

ustanowienia odrgbnej wltasnosci lokali mieszkainych.

4.6. Prawidlowo$¢ postepowan w zakresie ustania czlonkostwa i wygaszania
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

Obszar ustania czionkostwa i jego skutki zostaty uregulowane w Statucie Spotdzielni.

Cztonkostwo w SM ,,STROP” w Warszawie ustaje w przypadku:
- wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,

—  zbycia spdidzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkainego lub udziatu w tym

prawie,
— zbycia prawa odrebnej wiasnosci lokalu fub udziatu w tym prawie,

— zbycia ekspektatywy wiasnosci lub udzialu w tym prawie,
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- wygasniecia roszczenia o ustanowienie spdldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

migszkalnego,

- rozwigzania umowy o budowe lokalu mieszkalnego z osobg, kitdra ubiegata sig

o ustanowienie prawa odrebnej wlasnosci lokalu.
Czionkostwo w Spéldzielni ustaje rowniez w przypadku, gdy:

— wiekszodé whascicieli lokali w budynku lub budynkach polozonych w obrebie danej
nieruchomosci, obliczana wedlug wielkoséci udziatébw w nieruchomosci wspdlnej
podejmie uchwate, Ze w zakresie ich praw i obowigzkéw oraz zarzadu nieruchomosécig

wspolng bedg mialy zastosowanie przepisy ustawy o wlasnosci lokali,

— w budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomodci zostata wyodrebniona

wiasnosé wszystkich lokali — z chwilg wyodregbnienia ostatniego lokalu.

Czlonka zmartego skresla sie z rejestru cztonkdw Spotdzielni ze skutkiem na dzien jego smierci.
Osobe prawng — ze skutkiem od dnia jej ustania. Cztonek Spétdzielni bedacy wiascicielem
lokalu moze wystgpic¢ ze Spétdzielni w kazdym czasie za wypowiedzeniem pisemnym zioZzonym
Zarzadowi. Okres wypowiedzenia wynosi 1 miesiac i rozpoczyna sie pierwszego dnia miesiaca
kalendarzowego nastepujgcego po dniu zgioszenia. Za date wystgpienia czionka ze Spdidzielni
przyjmuje sie dzien nastepujacy po uplywie okresu wypowiedzenia.

W latach 2022 - 2024 czlonkostwo w Spéidzielni ustato dla 259 oséb. Liczbe oséb

wykreslonych skategoryzowanych wedlug powoddéw utraty czlonkostwa przedstawia ponizszy

wykres.
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Liczba osdb wykreélonych skategoryzowanych wediug powoddw utraty czfonkostwa

2022 2023 2024

# drnierd i rezygnacja - wypowiedzenie czlonkostwa prze czlonka
I wygasnigeie spoldzielczega lokatorskiego prawa do lokalu @ zbycie spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu

@ zbycie prawa odrgbnej wiasnodci R zbycie ekspektatywy wlasnosci

Prawidlowo$é postepowania Spétdzielni w zakresie wykreslen cztonkéw zostata zweryfikowana
na probie 10 losowo wybranych przypadkéw™, Podstawsg wykreslenia z rejestru byty: akty
notarialne potwierdzajgce zbycie praw do lokalu (sprzedaz, darowizna), akty zgonu, a w jednym
przypadku — umowa o podzial majatku. Fakty wykreslef zostaly odzwisrciedlone w rejestrze
czionkow. W przypadku zgondw datg skutku wykreslenia byla data smierci, a decyzje

zatwierdzal Zarzad, zgodnie z zapisami Statutu.

Spotdzielnia moze zadaé orzeczenia przez sad o wygasnieciu spoétdzielczego lokatorskie prawa

de lokalu mieszkalnego w przypadku:
- zalegtosci z zaplatg oplat za okres co najmniej 6 miesiecy,

- razgcego lub uporczywego wykraczania osoby korzystajacej z lokalu przeciwko

obowigzujgcemu porzadkowi domowemu,

- niewlasciwego zachowania czynigcego korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci

wspdinej ucigzliwym.

18 5229 - akt zgonu nr 1465011/00/AZ/2022/282772 z dnia 28.01.2022 r., 5213 — umowa ¢ podziat majatku wspdinego Rep. A nr
735072022 z dnia 04.08,2022 v, 5229 - akt zgonu nr 146501 1/00/AZ/2022/623844 z dnia 21,09.2022 r., ustanie czlonkostwa w
wyniku sprzedazy prawa do lokalu: 4304 (Rep. A nr 6907/2023 z dnia 15.12.2023 r.), 8580 (Rep. A nr 4982/2024 z dnia 29.07.2024
1., 294 (Rep. A nr 9750/2024 z dnia 23.10.2024 r., ), umowa darowizny: 4839 - Rep. A nr 7731/2023 z dnia 20.11.2023; 2654 - Rep.
Anr2231/2023 z dnia 13.09.2023 r.; 4057 - Rep. A nr 1100/2022 z dnia 08.03.2023 r.
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W okresie objetym lustracjg Spéidzielnia nie dokonywata wykreslen czionkdw z powyzszych

powodow.

W okresie objetym lustracja stwierdzono jeden przypadek wygasniecia spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu w zwigzku z rozwodem, Spdtdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego zostato nabyte przez matzonkéw w wyniku przydziatu lokalu z dnia 27.01.1992 r.
Po orzeczeniu rozwodu przez Sad Okregowy w Warszawie VIl Wydziat Cywilny Rodzinny
i Rejestrowy {sygn. akt VIl C 1605/21) prawo do lokalu przystugiwalo wylacznie jednemu
z bytych matzonkdow. W zwiazku z tym drugi matZzonek utracit cztonkostwo w Spotdzielni, a

rejestr czionkéw zostat zaktualizowany w dniu 21.09.2022 r. zgodnie z zapisami Statutu.

4.7. Rozliczenia Spéldzielni z osobami uprawnionymi z tytulu wygasniecia
spotdzielczych praw do lokali
Obszar rozliczen finansowych 2z osobami uprawnionymi w przypadku wygasniecia
spoldzielczych praw do lokali regulowany jest zapisami Statutu Spétdzielni oraz ,Regulaminu
rozliczen finansowych spéldzielni z tytufu wkiadow mieszkaniowych i budowlanych”. Ostatnia
nowelizacja Regulaminu zostala dokonana w 2010 r. Czgs¢ jego postanowieri nie jest w peni
dostosowana do aktualnie obowigzujacych przepiséw oraz utrwalonego orzecznictwa

sadowego.

Statut Spétdzielni stanowi, Ze w przypadku wygasniecia prawa do lokalu mieszkalnego
Spoldzielnia wyplaca osobie uprawnionej wartosé rynkowa tego lokaly, jednak nie wyzsza niz
kwota uzyskana przez Spdidzielnig od osoby obejmujacej lokal w wyniku przetargu. Warunkiem
wyplaty jest opréznienie lokalu, Jezeli wartos¢ lokalu ustalana jest w trybie przetargu, wyptata
naleznosci z tytulu wygastego prawa nastepuje w terminie wynikajgcym z rozstrzygniecia

przetargowego.

W przypadku wygasniecia spdldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego

z wartosci rynkowej lokalu potracane sa:

— przypadajaca na lokal czedé zobowigzan Spdétdzielni zwigzanych z jego budows, w tym

niewniesiony wktad mieszkaniowy,

— nominalna kwota umorzenia kredytu lub dotacji w czesci przypadajacej na dany lokal -
w sytuacji skorzystania z pomocy uzyskanej ze srodkdw publicznych lub innych

srodkow,

STRONA 93 (223)

Protokdf lustraci pelnej dziatalnosci Spétdzielni Mieszkaniowej , Strop” w Warszawie
za okres od 01.01.2022 do 31.12.2024 roku




ZWIAZEK REWIZYINY SPOLDZIELNI MIESZKANIOWYCH RP W WARSZAWIE
Lusiratorzy: Agnieszka Badawka {upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak (upr. 6120/2015)

- kwoty zalegtych optat za uzywanie lokalu i innych zobowigzan w czesciach

przypadajacych na dany lokal,
— koszty okreslenia wartosci rynkowej lokalu.

W przypadku wygasniecia spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego

z wartosci rynkowej lokalu potrgcane sa:

- niewniesiona przez osobe, ktdrej przystugiwato spotdzielcze wiasnosciowe prawo

do lokalu, czeé¢ wkiladu budowlanego,

- kwota niesptaconego kredytu wraz z odsetkami — w wypadku gdy nie zostat sptacony

kredyt zaciggniety przez Spétdzielnie na sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu,
- zadiuzenie z tytutu optat oraz inne zobowigzania wobec Spdétdzieln.

Obowigzek wyptaty powstaje z chwilg zbycia prawa w drodze przetargu oraz po oddaniu lokalu

do dyspozycji Spétdzieln.

W badanym okresie nie wystapity zdarzenia uzasadniajgce dokonanie rozliczen finansowych
z osobami  uprawnionymi (spadkobiercami, bytymi czlonkami) z tytufu wygaslych
spofdzielczych praw do lokali (art. 11 ust. 21, 22§ 2%). Przepisy art. 17" ustawy o spétdzielniach

mieszkaniowych nie mialy zastosowania.

4.8. Najem lokali mieszkalnych

Spotdzielnia posiada statutowe i regulaminowe uregulowania dotyczace najmu lokali
mieszkalnych. Zgodnie z zapisami Statutu Spoidzielni, lokale mieszkalne moga byé
wynajmowane kaZdej osobie fizycznej lub prawnej, ktéra zapewnia wywigzywanie sie ze
zobowigzan okreslonych w umowie najmu, niezaleinie od czionkostwa w Spéidzielni.
Szczegolowe zasady najmu lokali mieszkalnych okreslaja ,Zasady najmu lokali mieszkalnych
i uzytkowych” ustanowione przez Rade Nadzorcza (uchwata 17/98 z dnia 29.06.1998 r.).
Z uwagi na odlegty okres uchwalenia zapisy regulaminu powinny zosta¢ poddane analizie pod
katem ich aktualnosci oraz dostosowania do aktualnego modelu najmu (w tym najmu

instytucjonalnego).
Spdldzielnia moze wynajmowac lokale mieszkalne, ktore:
— stanowig wiasnosc Spéidzielni,

- pozostajg w dyspozyciji Spotdzielni i sa wolne w sensie prawnym,
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- stanowia lokale funkcyjne z przeznaczeniem na zabezpieczenie okreslonych potrzeb

grupy pracownikéw Spotdzielni.

Procedura wynajmu przewiduje wywieszenie informacji o dostepnych lokalach (z wyjatkiem
lokali funkcyjnych) na tablicy ogtoszen w hiurze Spotdzielni. O wyborze najemcy decyduje
Zarzad Spotdzielni, ktéry zawiera z najemca umowe najmu, okreslajgc m.in. obowigzek
whiesienia kaucji w wysokosci dwukrotnosci czynszu. Srodki uzyskane z wynajmu
przeznaczone sg na pokrycie kosziow utrzymania budynkdw lub osiedia, a w przypadku lokali

finansowanych z funduszy Spdtdzielni — na fundusz zascbhowy.

Lokale funkcyjne dla pracownikow wynajmowane sg ha czas trwania stosunku pracy. Decyzje
o wynajmie podejmuje Zarzad na podstawie wniosku Dzialu Administracji (ADM), okreslajac

okres najmu oraz warunki umowy, w tym wyscko$¢ czynszu i cbowigzki najemcy.

Spétdzielnia prowadzi ewidencje najemcow lokali mieszkalnych. Na dziehn 31.12.2024 r.
w Spotdzielni znajdowato sie 17 lokali mieszkalnych przeznaczonych na wynajem na cele

mieszkaniowe, w tym:
— 3 lokate wynajete w ramach najmu instytucjonalnego,
— 12 lokali zajmowanych przez obechych gospodarzy domdw,
— 1 lokal wynajmowany bytemu gospodarzowi nieruchomosci,

— 1 lokal pozostawat w dyspozycji Spotdzielni,

W okresie 2022-2024 Spoldzieinia zawarta 5 umdéw najmu lokali mieszkalnych. W toku
czynnosci lustracyjnych poddano analizie dokumentacje dotyczgcg trzech fokali mieszkainych

przeznaczonych na wynajem.
UMOWA NAJMU NR 19/2021 - lokal funkeyjny (gospodarz domu)

Wynajem lokalu nastapit na podstawie decyzji Zarzadu Spétdzielni, podjetej w oparciu
o wniosek Dziatu Administracji. Umowa najmu zostata zawarta w dniu 29.12.2021 r. z mocg
cbowigzywania od dnia 01.01.2022 r. na czas trwania stosunku pracy najemcy ze Spoldzielnig,

zgodnie z chowigzujgcg procedurg wynajmu lokali funkcyjnych.

Umowa sporzgdzona zostata wedtug jednolitego wzoru stosowanego w Spdldzielni i zawierata

postanowienia zabezpieczajace interes Spotdzielni, w tym:

— okreslenie wysokosci miesiecznych oplat oraz termindw ich wnoszenia,
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— obowigzek przestrzegania regulaminéw obowigzujgcych w Spaétdzielni,

— moZliwos¢ wypowiedzenia umowy =z zachowaniem trzymiesigcznego okresu

wypowiedzenia w przypadkach okreslonych w umowie.

Wysokos¢ oplat ustalono na zasadach analogicznych do obowigzujacych czlonkow Spotdzielni
posiadajgcych tytut prawny do lokalu. Dokumentacja najmu byta kompletna i nie budzila

zastrzezen formalnych.
UMOWA NAJMU NR 22/2022 - lokal mieszkalny wynajety w trybie ogdlnym

Informacja o dostepnosci lokalu zostala podana do wiadomosci poprzez wywieszenie
ogloszenia w siedzibie Spoldzielni, zgodnie z przyjeta procedurs. O wyborze najemcy
zdecydowat Zarzad Spoétdzielni. Umowa zawarta zostata w dniu 15.11.2022 r. na czas

nieokreslony, z obowiazywaniem od dnia 01.01.2023 r. Umowa okre$lata:
— wysokosé czynszu ustalonego na poziomie rynkowym,
- obowigzek wniesienia kauciji zabezpieczajgcej,
— terminy i sposéb wnoszenia optat,

- warunki wypowiedzenia umowy.

Srodki uzyskiwane z najmu przeznaczane sq na pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomosci,

zgodnie z zasadami chowigzujgcymi w Spétdzielni.
UMOWA NAJMU NR 23/2024 - lokal mieszkalny wynajety w trybie ogdlnym

Informacja o dostgpnosci lokalu zostata podana do wiadomosci poprzez wywieszenie
ogloszenia w siedzibie Spotdzielni, zgodnie z przyjeta procedurg. O wyborze najemcy
zdecydowal Zarzad Spoldzielni. Umowa zawarta zostata w dniu 29.02.2024 r. na czas

nieokreslony, z obowigzywaniem od dnia 01.03.2024 r. Umowa okreslata w szczegdlnosci:
— wysokos¢ czynszu ustalonego na poziomie rynkowym,
- obowigzek wniesienia kaucji zabezpieczajace;,
— terminy i sposdb wnoszenia oplat,

-~ warunki wypowiedzenia umowy.

Srodki uzyskiwane z najmu przeznaczane sq na pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomosci,

zgodnie z zasadami obowigzujacymi w Spdidzielnd,
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W badanych przypadkach procedura wynajmu lokali mieszkalnych byta realizowana zgodnie
Z przyjetymi zasadami. Decyzje o wynajmie podejmowane byly przez Zarzad Spéidzielni,
umowy zawieraly postanowienia zabezpieczajgce interes Spoldzielni, a dokumentacja najmu

byla kompletna i prowadzona prawidtowo.

4.9. Lokale mieszkalne uzytkowane bez tytulu prawnego

Wedtug stanu na dziert 31.12.2024 r. Spdidzielnia nie posiadata w swoich zasobach lokali

mieszkalnych zajmowanych bez tytulu prawnego.

4.10. Ograniczenia praw czionkowskich na podstawie Statutu i przepisow
ustawowych
Na podstawie oswiadczenia Zarzadu stwierdzono, ze w okresie objetym lustracja nie wystgpity
przypadki ograniczenia praw cztonkowskich przewidzianych w Statucie Spétdzielni ani
w obowigzujgcych przepisach ustawowych. W badanym okresie nie toczyly sie w tym zakresie

postepowanla sgdowe, |ak réwniez nie kierowano spraw do organdw Scigania.

Oswiadczenie Zarzadu stanowi Zafacznik nr 7 do protokotu.

5. DZIALALNOSC INWESTYCYJNA

W okresie objetym badaniem lustracyjnym nie prowadzita dziatalnosci inwestycyjnej z zakresie

budownictwa mieszkaniowego.
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6. ZAGADNIENIA GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

6.1. Stan ilosciowy, estetyczno-porzadkowy i techniczny zasobéw
mieszkaniowych

6.1.1. Ogélna charakterystyka zasobéw mieszkaniowych i organizacja
zarzadzania zasobami mieszkaniowymi

Stan zasobow Spéidzielni na koniec okresu objetego badaniem lustracyjnym to zespét
50 budynkow, pofozonych w Warszawie w dzielnicach: Wola, Srédmiescie, Ochota, Ursyndw,
Praga - Poludnie, Bemowo i Bielany, w tym 47 budynkéw mieszkalnych i mieszkalno -
ustugowych oraz 3 budynki o innych funkcjach uzytkowych (ustugowych, handlowych,

biurowych).

Stan zasobdw Spdidzielni na koniec okresu objetego badaniem lustracyjnym przedstawiat sie

nastepujgco:

31.12.2024 50 280 121,19 2904 186 446,80 336 93 674,39

* Budynki mieszkalne | wazystkie budynki ¢ innym przeznaczeniu
** Lokale ustugowe, handlowe, biurows, hale garazowe, garaze i inne lokale o funkcjach uzytkowych

Uwzgledniajac usytuowanie gruntéw, nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi

podzielone zostaty na 24 nieruchomosci jedno i wielobudynkowe.

Strukture zasobdw lokalowych w podziale na zasoby pozostajace we wiadaniu Spétdzielni

i pozostajgce we wiadaniu innych podmiotéw, wedlug stanu na ostatni dziert okresu objetego

lustracjg przedstawia ponizsze zestawienie:

Niaruchomoéci we wtac‘janiu Spoldmeln: 2900 205 23 1734
zabudowane na cele mieszkaniowe

Nzerucl}omosrlzl V\fe w{a‘dan.lu S.;?oidmelnl 0 16 2 233
stanowigce mienie Spoéldzielni i

Nieruchomesci we wladaniu innych
o ) : 4 0 0 8
podmiotéw (w tym wspdlnot mieszk.)
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Stan ilodciowy zasobow mieszkaniowych Spdidzielni (liczbe budynkéw, liczbe fokali
mieszkainych, liczbe lokali uzytkowych) oraz podstawowg charakterystyke tych zasobéw
w zakresie dostgpu do medidw, stan docieplen wedlug norm dotyczacych eksploatowanych
budynkéw istan wyposazenia budynkow w urzadzenia pomiarowe medidw przedstawia
Tabela nr 5.

Strukture lokali mieszkainych wedlug posiadanych tytutéw prawnych do ich uzytkowania

przedstawiono w punkcie 4.4.

Strukture lokali uzytkowych wedlug posiadanych tytuldw prawnych do ich uzytkowania

przedstawiono w punkcie 6.3.1.

Podstawowe zasoby mieszkaniowe stanowig budynki wielorodzinne o charakterystyce
wielokondygnacyjnej. Wiek budynkdw jest roZny (najstarszy budynek wybudowany zostat
w 1986 r.).

Budynki wysokie wyposazone sg w dZwigi osobowe. Ogdlem eksploatowane sg 124 dzwigi

osobowe.

Eksploatowane budynki mieszkalne wyposazone sg w podstawowe instalacje: instalacje
elektryczng, wodno —kanalizacyjng, centralnego ogrzewania, centralnej cieptej wody,

wentylacyjna, gazowg oraz instalacje domofonowa.

Wedtug stanu na dzien 31.12.2024 roku wszyscy uzytkownicy lokali mieszkalnych posiadali

dostep do centrainych sieci dostarczajgcych media.

Energia elekiryczna na potrzeby uzytkownikéw lokali dostarczana byta na podstawie

indywidualnych umow zawartych z dostawcami energii.

Woda do lokali dostarczana jest centralnie z sieci miejskiej na podstawie umowy zawartej przez

Spdidzielnie z dostawcg wody. Odbidr sciekdw zapewnia dostawca wody.

Wszystkie budynki mieszkalne ogrzewane sa cieptem dostarczanym centralnie. Energia
cieplna dla potrzeb centrainego ogrzewania dostarczana jest na podstawie umowy zawartej

przez Spdtdzielnie z dostawcey clepla.

Do podgrzewania wody wykorzystywana jest energia cieplna dostarczana przez dostawce

ciepla, ktéry zapewnia dostawe cieptej wody do lokali, do ktérych dostarcza cieplo.
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Wszystkie budynki posiadajg dciany ocieplone wediug norm  obowigzujacych

dla eksploatowanych budynkdw.
Spdtdzielnia eksploatuje posiadane zasoby mieszkaniowe jako jedng cato$¢ organizacyjna.

Nadzér nad prawidiowa gospodarkg zasohami mieszkaniowymi w okresie objetym lustracja
sprawowal Zarzad, a zadania z tego obszaru realizowal Dziat Administracyjny, zatrudniajgcy
administratoréw i gospodarzy budynkdw. Zgednie z obowigzujgca strukturg organizacyjng

bezposredni nadzor nad pracg Dziatu Administracyjnego sprawuje Prezes Zarzadu.

6.1.2. Wykonanie dyspozycji ustawowych w zakresie eksploataciji
nieruchomosci
Spotdzielnia wypetnita obowigzek wynikajacy z art. 27g ustawy o wspieraniu termomodernizacji
i remontéw oraz centrainej ewidencji emisyjnosci budynkéw' i ztozyta w dniach 16, 17,
18.05.2022 r. do Centralnej Ewidencji Emisyjnosci Budynkdéw (CEEB) deklaracje dotyczace
zrédet ciepta i Zrodet spalania paliw w budynkach, ktérych jest zarzadca.

W celu korzystania z ochrony w zakresie maksymalnych cen energii cieplnej Spotdzielnia
ztozyta w dniu 10.10.2022 r. dostawcy (sprzedawcy) ciepta (Veolia Energia Warszawa S.A.)
oswiadczenie odbiorcy ciepta w zakresie Zrodet ciepla, o ktdrym mowa w art. 5 ust. 1 ustawy

o szczegbinych rozwigzaniach w zakresie zradet ciepta w zwigzku z sytuacja na rynku paliw?.

W zwigzku z ustawg ustawa o srodkach nadzwyczajnych majacych na celu ograniczenie
wysokosel cen energii elekirycznej oraz wsparcia niekiorych odbiorcow w latach 2023 -
2025%", Spdtdzielnia w dniach 29.11.2022 i 31.01.2023 roku zlozyta dostawcy energii
elektrycznej E.ON Polska S.A. wWarszawie oswiadczenie odbiorcy uprawnionego

do skorzystania z maksymalnej ceny energii elektryczne;.

1 Ustawa z dnia 21 listopada 2008 roku o wspieraniu termomodernizacji i remontdw oraz centralnej ewidencji emisyjnosci
budynkéw (Dz. U. z 2024 r. poz. 1446, z pdén, zm.). Zgodnie z ustawg wiasciciel lub zarzadea budynku lub lokalu skiada do wdjta,
burmistrza lub prezydenta miasta deklaracje o Zrédlach clepla lub Zrédtach spalania paliw w terminie 14 dni od dnia pierwszego
uruchomienia tego Zrodta ciepla lub Zrédia spalania paliw. W CEEB gromadzi sig miedzy innymi informacje dotyczace budynkdw
i lokali w zakresie Zrédia ciepla, w tym zasilania z steci cieplowniczej, wykorzystywanego na potrzeby budynku [ub lokalu oraz
Zrodia ciepla, w tym zasilania z sieci cieptowniczej, wykorzystywanego na potrzeby budynku lub lokatu.

2 Ustawa z dnia 15 wrzednia 2022 roku o szczegolnych rozwigzaniach w zakresie Zradet ciepla w zwiazku z sytuacja na rynku
paliw (Dz. U. z 2024 r. poz. 1508, z pézn. zm.).

2 Ustawa o rodkach nadzwyczajnych majacych na celu ograniczenie wysokosci cen energii elektrycznej oraz wsparcia
niektérych odbiorcow w latach 2023 ~ 2025 (Dz. U. y 2024 r, poz, 1622, z pdzn. zm.}.
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Spoéidzielnia jest odbiorcg paliwa gazowego w  rozumieniu ustawy ~ Prawo
energetyczne?. W dniu 29,01.2022 roku weszla w Zycie ustawa o szczegdlnych rozwigzaniach
stuzacych ochronie odbiorcéw paliw gazowych® wprowadzajaca zmiany w ustawie Prawo
energetyczne®®, ktéra naktada na odbiorcéw paliw gazowych, w tym spdidzielnie
mieszkaniowe, obowiazek zioZenia oswiadczenia dotyczacego czesdci paliwa gazowego

zuzywanego ha potrzeby odbiorcdw, kiérym ta ochrona przystuguje.

W celu korzystania z ochrony taryfowej w zakresie cen paliw gazowych Spdldzielnia w dniu
(3.01.2022 roky zZlozyla w dniach 08.03.2022, 11,12,2023 i 30.09.2024 roku do dostawcy
paliwa gazowego PGNIG Obrot Detaliczny Sp. z 0.0. w Warszawie oswiadczenia wymagane
przepisami ustawy — Prawo energetyczne, wypetniajgc obowigzek odbiorcy paliwa gazowego,

wynikajacy z tej ustawy.

W dniu 28 kwietnia 2023 roku weszta w zycie nowelizacja® ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 roku
0 charakterystyce energetycznej budynkéw®, ktdra naktada na zarzadcow budynkow
obowigzek sporzadzania $wiadectw charakterystyki energetycznej w odniesieniu do
wszystkich lokali zbywanych lub wynajmowanych w istniejacych zasobach po dniu wejscia
w 2ycie ustawy, a takze w odniesieniu do wszystkich budynkéw nowo wybudowanych

i modernizowanych. Przepis byt stosowany.

6.1.3. Wyadrebnienia nieruchomosci

W latach 2022 - 2024 nie wystapity przypadki podjecia przez wigkszos¢ wiascicieli lokali
w budynku lub budynkach potozonych w obrebie tej samej nieruchomosci, uchwaly, o ktérej
mowa w art. 24" ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, okreslajgcej, ze w zakresie praw
i obowiazkow oraz zarzadu nieruchomoscia wspélng beda mialy zastosowanie przepisy ustawy

o wiasnosci lokali%.

22 |ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 roku Prawo energetyczne (Dz. U. z 2024 r. poz. 266, z poin. zm.).

2 Ustawa z dnia 28 stycznia 2022 roku o szczegolnych rozwiazaniach stuzacych ochronie adbiorcow paliw gazowych w zwiazku
z sytuacja na rynku paliw (Dz. U. z 2022 roku, poz. 202).

2 |Jstawa z dnia 10 kwietnia 1997 roku Prawo energetyczne (Dz. U. z 2024 r. poz. 266, z pdin. zm.).

2 Nowelizacja wprowadzona ustaws z dnia 07 paZdziernika 2022 roku o zmianie ustawy o charakterystyce energetyczngj
budynkdw oraz ustawy ~ Prawo budowlang (Dz. U. poz. 2206).

28 |stawa z dnia 29 sierpnia 2014 roku o charakterystyce energetycznej budynkéw (Dz. U, z 2023 r. poz. 697).

%7 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (bz. U, z 2021 r,, poz. 1048 — z pdén. zm,).
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W okresie objetym lustracjg nie wystapity przypadki wyodrebnienia wiasnosci wszystkich lokali
w budynkach pofozonych w obrebie tej samej nieruchomosci, do ktérych zgodnie z art. 26
ust. 1 ustawy o spdétdzielniach mieszkaniowych, po wyodrebnieniu wtasnosci ostatniego lokalu

stosuje sie przepisy ustawy o wiasnosci lokali.

6.1.4. Zarzadzanie nieruchomosciami powierzonymi

W badanym okresie Spdtdzielnia wykonywata zarzad powierzony w trybie art. 18 ust. 1 ustawy
o wiasnosci lokali dwoma nieruchomosciami nalezacymi do wspdinot mieszkaniowych. Wykaz
wspdlnot mieszkaniowych oraz szczegdtowg charakterystyke nieruchomosci w odniesieniu

do ktérych wykonywany jest zarzad powierzony stanowi Zafacznik nr 25 do protokotu.

W odniesieniu do nieruchomosci, ktérg wiada Wspéinota Mieszkaniowa ,,Bellottiego 5" zarzad
nieruchomoscia wspdlng, stanowigcg wspdtwlasnosé Spéidzielni miat zastosowanie art. 27

ustawy o spdoldzielniach mieszkaniowych.

Zarzad powierzony wykonywany byl na podstawie umdéw o zarzadzanie zawartych ze

Spoldzieinia,

Z przedstawionej dokumentacji wynika, 2e zarzad powierzony wykonywany byt w granicach

posiadanych uprawnien i prawidlowo.

Z ramienia Spéidzielni obowigzki nalezace do zarzadcy wykonywali pracownicy Spoétdzielni,

zgodnie z zakresem czynnosci ustalonym dia nich w regulaminie organizacyjnym.

Spotdzielnia zwotywata zebrania wiascicieli lokali, na ktérych wiasciciele nieruchomosci podjeli
miedzy innymi uchwaly o zatwierdzeniu rocznych planéw rzeczowo-finansowych, w tym
rocznych plandw funduszu remontowego, uchwaly o zatwierdzeniu sprawozdan finansowych
za zakoniczone lata obrotowe oraz rozpatrywali inne sprawy zgloszone do porzadku obrad

jub wniesione na zebraniach.

6.1.5. Stan estetyczno-porzadkowy i techniczny zasobow
mieszkaniowych
Obowigzek utrzymania przez Spéidzielnie nalezytego stanu technicznego zasobow

mieszkaniowych oraz ich estetyki i porzadku wynika z przepiséw ustawowych i ze Stafutu.

W okresie objetym tustracjg podziat obowigzkow pomiedzy Spoétdzielnig a uzytkownikami lokali
w zakresie utrzymania w nalezytym porzadku oraz stanie technicznym budynkéw, urzadzen

i instalacji szczegétowo okreslaly regulaminy: "Regulamin uzywania lokali i zasad porzadku
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domowego™® i ,Regulamin podziatu obowiazkéw pomiedzy Spodtdzielnia, a uzytkownikami

fokali w zakresie remontow oraz robdt konserwacyjnych”,

W czasie trwania lustracji dokonano wizytacji wybranych nieruchomosci {Chmielna 104, Kacza
6, Nasielska 30, Schroegera 85, Wolnosé 3A, Zelazna 76, Zytnia 13, Zytnia 15, 15A, B, C, Zytnia
18) wecelu oceny stanu porzadkowego i estetycznego budynkéw, ze szczegolnym
uwzglednieniem czystosci i porzadku na terenach osiedlowych, w klatkach schodowych oraz
w pomieszczeniach ogdlnego uzytku. Dokonano ogledzin stanu estetycznego tynkdw, elewacji
i powiok malarskich. Sprawdzono sprawnos$¢ wybranych losowo domofondw, instalacii
slektrycznej w klatkach schodowych i pomieszczeniach czgsci wspdlnych oraz diwigow

osobowych.

Stan wizytowanych budynkdw nie budzi zastrzezen. Instalacje elektryczne, instalacje
domofonowe i dZwigi osobowe sg sprawne. Wizytowane budynki sa utrzymane w dobrym
stanie technicznym, a klatki schodowe, pomieszczenia piwniczne i wnetrza wind sg utrzymane

w czystosci,

Oswietlenie na klatkach schodowych i w piwnicach jest sprawne. Nie stwierdzono braku
zarowek, kioszy, przykrywek na rozetkach, czy tez uszkodzen wytacznikdw. Wejscia do piwnic

sg pozamykane.

Otoczenie budynkdw, w tym place zabaw, tereny zielone, alejki komunikacyjne, a takZze miejsca

zbidrki odpaddw utrzymane sg w czystosci oraz w nalezytym stanie estetycznym i sanitarnym.

Nie stwierdzono zaniedbail w zakresie utrzymania czystosci zaréwno wewnatrz budynkéw, jak

rowniez na terenach nalezacych do Spaéldzielni.

Dokumentacja fotograficzna wykonana w czasie wizytacji zasobdw mieszkaniowych stanowi

Zatacznik nr 18 do protokotu.

= Regulamin uzywania lokali i zasad porzgdku domowego ustanowiony uchwalg nr 26/18 Rady Nadzorcze] z dnia 08.10.2018 1.

3w okresie objetym lustracja obowiazywal ,Regulamin podziatu obowiazkéw pomigdzy Spéldzisint, a uzytkownlkarni Jokali
w zakresie remontdw oraz rohdt konserwacyjnych”, ktdrego tekst jednolity ustanowiony zostal uchwalg nr 23/2023 Rady
Nadzorczej z dnia 14,12,2023 roku, Uchwatg nr 9/2025 Rady Nadzorczej z dnia 14.04.2025 roku ustanowiony zostal nowy
regulamin.
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6.2. Koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi
oraz prawidfowos¢ ustalania oplat za uzywanie lokali

6.2.1. Ustalanie i rozliczanie kosztoéw eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci oraz ustalanie oplat na pokrycie tych kosztow

6.2.1.1. Stosowanie przepiséw ustawowych i regulacje wewnetrzne

Zgodnie z art. 4 ust. 4* pkt 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych Spéldzielnia prowadzita

ewidencje kasztow i przychoddw wedtug nieruchomosci.

W badanym okresie przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi stanowity przychody,

o ktorych mowa w art. 4 ust. 1 -2 i 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Nie stwierdzono rozliczania w ramach gospodarki zasobami mieszkaniowymi przychoddw

lub kosztow, ktore nie byly zwigzane z zarzgdzanymi zasobami mieszkaniowymi.

Zgodnie z art. 4 ust. 4 ustawy o spdéldzielniach mieszkaniowych réznicowano obcigzenia
kosztami dzialalnosci Spoldzielni jej czlonkdw i oséb nie bedacych czlonkami, ktdrzy sg
wiascicielami lokali, w zaleznosci od tego czy mienie jest przeznaczone do wspdlnego

korzystania przez osoby zamieszkujgce w okreslonych budynkach lub osiedlach.

Spoidzielnia zachowala wymogi okreslone w art. 6 ust. 1 ustawy o spoidzielniach
mieszkaniowych, zgodnie z ktérymi, wynikajgce z rozliczenia rocznego nadwyzki kosztéw nad
przychodami oraz nadwyzki przychodéw nad kosztami poszczegolnych nieruchomosci,

zwiekszyly odpowiednio koszty albo przychody tych nieruchomosdci w latach nastepnych.

Ogodlne zasady rozliczania kosztéw eksploatacii i utrzymania nieruchomosci, w tym zasady
wynikajgce z zapisdow art. 4 — 6 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, okreslone zostaly
w §§ 56b — 56¢ oraz 57a Statutu Spdtdzielni.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym w zakresie ustalania i rozliczania kosztdw
eksploataciji i utrzymania nieruchomos$ci obowigzywaly ,Zasady ustalania i rozliczania kosztéw

eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz ustalania optat za uzywanie lokali"®,

Ustanowione regulacje okreslajg zasady rozliczania przychoddw i kosztéw zwigzanych
z eksploatacjg nieruchomosci stanowigcych wspdiwtasnosé Spdidzielni, pozostajacych

w zarzadzie Spotdzielni oraz eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie

30 W okresie objetym lustracia obowiazywaly regulacje ustanowicne uchwalg nr 6/14 Rady Nadzorczej z dnia 17.04.2014 roku,
ktdrych tekst jadnolity wprowadzono uchwalg nr 2/2020 Rady Nadzorczej z dnia 20.01.2020 roku, do ktérego wprowadzono zmiany
uchwalg nr 5/2024 Rady Nadzorczej z dnia 22.04.2024 roku.
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Spoéidzielni, a takze zasady pokrywania tych kosztéw przez wnoszenie ustalonych przez
Spétdzielnie optat.

Ustanowione zasady obowigzujg czlonkdw Spotdzielni, ktérym przystugujg spétdzielcze prawa
do lckali, cztonkéw Spoidzielni bedgcych wiascicielami lokali, wtascicieli lokali, ktérzy nie sg

cztonkami Spétdzielni oraz osoby, ktdre uzytkuja lokale bez tytuiu prawnego.

Ponadto w Spdéidzielni oboWiqzujq «Zasady rozliczania oplat z tytutu zbierania i wywozu
odpadow komunainych™, okreslajace szczegdtowe zasady rozliczania kosztéw ponoszonych
ztytulu gospodarki odpadami komunalnymi oraz ustalania optat wnoszonych przez

uzytkownikéw lokali mieszkalnych i uzytkowych stanowigcych zasoby Spétdzielni.

W badanym okresie indywidualnie z uzytkownikami lokali rozliczane byly:
- koszty dostawy zimnej wody i cdprowadzanie $ciekow,
— koszty dostawy energii ciepinej na potrzeby centralnego ogrzewania,
— koszty dostawy energii cieplnej do podgrzania wody,

— koszty dostawy gazu na potrzeby gospodarstw domowych nie posiadajgcych
indywidualnych gazomierzy w lokalach, w budynkach wyposazonych w zbiorcze

urzadzenia pomiarowe zuzycia gazu,

- koszty pakietu podstawowego telewizji kablowej w nieruchomosciach lub budynkach,

dia ktérych zastepuje on sygnat anteny zbiorczej,

— koszty zuzycia energii elektrycznej w czedciach wspdinych nieruchomosci.

Spéldzielnia posiada nizej wymienione regulacje wewnetrzne w zakresie rozliczania kosztow
dostawy medidw, kidre rozliczane byty indywidualnie z uzytkownikami lokali w okresie objetym

badaniem lustracyjnym:

+Zasady rozliczania kosztow zuzycia zimnej wody | odprowadzania sciekdw"®,

87w akresie objgtym lustracia obowiazywaiy regulacje ustanowione uchwala nr 2/2022 Rady Nadzorczej z dnia 27.01.2022 roku

32 w ckresie objetym lustracjg obowigzywaly zasady wprowadzene uchwalg nr 4/16 Rady Nadzorczej z dnia 16.02.2016 roku, ze
Zmianami wprowadzonymi uchwalami Rady Nadzorczej nr 2/2020 z dnia 20,01,2020 roku i nr 5/2024 z dnia 22.04.2024 roku.
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- ,Zasady indywidualnego rozliczania kosztéw zuZycia energii na cele centralnego
ogrzewania i podgrzania wody"%,

- ,Regulamin ustalania opiat i rozliczania kosztéw gazu”¥,

- ,Regulamin ustalania oplat i rozliczania kosztéw energii elektrycznej?,

Regulacje majg zastosowanie do uzytkownikow lokali mieszkalnych i lokali o innym
przeznaczeniu znajdujacych sie w nieruchomosciach zarzadzanych przez Spéldzielnie,

niezaleznie od tytutu prawnego do uzywania lokali.

6.2.1.2. Ogélne zasady ustalania i rozliczania kosztéw eksploatacji
i utrzymania nieruchomosci

Zgodnie z wewnetrznymi regulacjami Spdidzielni koszty eksploatacji i utrzymania

nieruchomosci obejmuija:
— koszty eksploatacii i utrzymania lokali,

— koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci przeznaczonych do wspdlnego

korzystania (nieruchomosci wspéine),
- koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie Spétdzielni.
Koszty eksploatacji i utrzymania lokali obejmuja;
— koszty dostawy wody do lokali i odprowadzanie $ciekdw,
— koszty zakupu energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania,
- koszty zakupu energii ciepinej do podgrzania wody,

— koszty dostawy gazu do gospodarstw domowych nie posiadajacych indywidualnych
gazomierzy w lokalach, w budynkach wyposazonych w zbiorcze urzadzenia pomiarowe

zuzycia gazu,

33 W okresie objetym lustracja obowigzywaly zasady wprowadzone uchwala nr 5/16 Rady Nadzorczej z dnia 16.02.2016 roku, ze
zmianami wprowadzonymi uchwatami Rady Nadzorczej nr 70/2016 z dnia 12.12.2016 raku, nr 24/18 z dnia 17.09.2016 roku,
nr 21/2022 z dnia 14.11.2022 roku i nr 22/2023 z dnia 13.11.2023 roku. Uchwala nr 222023 wprowadzono réwnoczesnie tekst
jednolity zasad.

34 W okresie objgtym lustracja obowigzywal regulamin ustanowlony uchwatg nr 7/19 Rady Nadzorczej z dnia 18.03.2019 roku.

3% W okresie objetym lustracjg obowigzywat regulamin ustanowiony uchwalg nr 6/19 Rady Nadzorczej z dnia 18.03.2019 roku.

STRONA 106 (223)

Protokdt lustracji pelnej dziatalnosci Spotdzielni Mieszkaniowsj ,Strop” w Warszawie
za okres ed 01.01,2022 do 31.12.2024 roku



ZWIAZEK REWIZYJNY SPOLDZIELNE MIESZKANIOWYCH RP W WARSZAWIE
Lustratorzy: Agniesika Bzdawka (upr. 6124/2015), Tadeusz Barthowiak (upr. 6120/2015)

— koszty pakietu podstawowego telewizji kablowej w nieruchomosciach lub budynkach,

dia ktérych zastepuje on sygnat anteny zbiorczej,

— koszty zuzycia energii elektrycznej w czesciach wspdinych nieruchomosci.

Jednostka organizacyjng dla rozliczen kosztow dostawy wody i odprowadzania sciekdéw oraz

kosztow zakupu energii ciepinegj i kosztéw dostawy gazu sieciowego jest budynek.

Jednostkg organizacyjng dla rozliczenn kosztéw zuzycia energii elekirycznej w czesciach

wspolnych nieruchomosci jest nieruchomosé.

Jednostka organizacyjng dla rozliczedn koszitdw zakupu pakietu podstawowego telewizji
kablowej w nieruchomosciach lub budynkach, dla ktorych zastepuje on sygnat anteny zbiorczej

jest lokal.
Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspéinych obejmuja:

— koszty obstugi eksploatacyjnej i utrzymania nieruchomodci wspdlnych (dalej:

eksploatacja podstawowa),
— odpisy na fundusz rementowy zasobdw mieszkaniowych,
— koszty eksploatacji dzwigdw osobowych,
—  koszty dozoru fizycznego nieruchomaosci,
— podatek od nieruchomosci,
— opfata za wieczyste uzytkowanie gruntdw,

— optata przeksztaiceniowa (za przeksztatcenie prawa wieczystego uzytkowania gruntéw

w prawo wiasnosci),
—~ koszty wywozu odpaddéw komunalnych.

Podstawowg jednostks organizacyjng dla rozliczen poszczegoélnych kosztow eksploatacii
i utrzymania nieruchomosci wspolnych jest nieruchomosé wyodrebniona dia potrzeb ustalenia

odrebnej wiasnosci lokali.

Fizycznymi jednostkami rozliczeniowymi kosztdw eksploatacji i utrzymania nieruchomaosci sa;
- 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu lub gruntu,
- lokal,
— liczba osdb zamieszkatych w lokalu,
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— liczba lokali w nieruchomosci (budynku),
— udziat w nieruchomosci wspolne;.

- jednostki stosowane w urzadzeniach pomiarowych wykorzystywanych do rozliczania

kosztéw eksploatacii i utrzymania nieruchomosci.

Udziat wiadciciela lokalu w nieruchomosci wspdinej odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powlerzchnia pomieszczen przynaleznych do lgcznej powierzchni
wszystkich lokali i pomieszczen przynaleznych w budynku lub budynkach, stanowiacych

odrebng nieruchomosé.

Udziat Spoldzielni w nieruchomosci wspdlnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej
lokali niewyodrgbnionych i pomieszczen przynaleznych do tgcznej powierzchni wszystkich
lokali wraz z pomieszczeniami przynaleznymi w budynku lub budynkach stanowigcych odrebng

nieruchomosa.

6.2.1.3. Charakterystyka wyposazenia budynkéw i lokali w urzadzenia
pomiarowe zuzycia mediow

Szczegolowa charakterystyke wyposazenia budynkow i lokali w urzadzenia pomiarowe zuzycia

mediow przedstawia Tabela nr 5, stanowigca integralng czesc protokotu.

Wszystkie budynki mieszkalne w zasobach Spétdzielni posiadajg opomiarowanie zuzycia wody.
Opomiarowanie zuzycia ciepia posiada 45 budynkow (95,7%).

Na dzienl koriczacy okres objety badaniem lustracyjnym indywidualne opomiarowanie zuzycia

ciepta posiadato 2700 lokali mieszkainych (93,0% wszystkich lokali mieszkalnych) i 193 lokale

uzytkowe (86,2% wszystkich lokali uzytkowych, z wylgczeniem garazy).

Indywidualne opomiarowanie zuzycia cieplej i zimnej wody posiadato 2904 lokale mieszkalne
{100,0% wszystkich lokali mieszkalnych) i 214 lokali uzytkowych (95,5% wszystkich lokali

uzytkowych, z wylgczeniem garazy).

Za lokal opomiarowany uwaza sie lokal mieszkalny, uzytkowy lub lokal o innym przeznaczeniu,
wyposazony w przyrzady pomiarowe, nienaruszong plombe, wazng legalizacje | dokumentacje

montazowsg sporzadzong przez stuzby eksploatacyjne Spétdzielni.
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Zgodnie z rozporzadzeniem Minisira Rozwoju i Finansdéw w sprawie rodzajéw przyrzadow
pomiarowych podiegajgcych prawnej kontroli metrologicznef®® wodomierze i mierniki ciepta
wykorzystywane do rozliczen zuzycia wody i ciepla, podlegajg prawnej kontroli metrologicznej

(legalizacji ponownej) co 5 lat.

Wodomierze zainstalowane w lokalach mieszkalnych stanowig dodatkowe wyposazenie lokali

i naleza do nieruchomosci wspoinej.

Pierwszy montaZ wodomierzy dokonuje Spéidzieinia na pisemny wniosek uzytkownikow lokali.

Koszt wodomierza i jego montazu obcigza uzytkownika lokalu.

Wymiana wodomierzy, ktore utracity cechy fegalizacji lub ich legalizacja nalezy do obowigzkow

Spoéidzielni.

6.2.1.4. Zasady ustalania i rozliczania kosztoéw eksploatacji
i utrzymania nieruchomosci wspélnych
Okresem rozliczeniowym kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspéinych jest rok
kalendarzowy. Rozliczenie kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi w zakresie kosztéw
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci nastepuje po zamknieciu ksiag rachunkowych za dany

rok obrotowy.
Eksploatacja podstawowa obejmuje:
- Koszty zarzadzania i obstugi,

- koszty utrzymania biura, w tym: energia elekiryczna i cieplna na potrzeby ogrzewania
biura, dostawy ciepltej | zimnej wody oraz wywozu nieczystosci, oplaty
telekomunikacyjne, oplaty pocztowe, materialy pismienne, amortyzacja srodkow
trwalych uzytkowanych przez pracownikow Spétdzielni, ubezpieczenie lokalu

spdidzielni, konserwacja sieci komputerowej i inne,

— wynagrodzenia pracownikéw Spdidzielni — gospodarzy doméw lub koszty firmy
sprzagtajgcej w przypadku indywidualnego w danej nieruchomosci zlecenia tej ustugi

firmie zewnetrznej,

- materialy do konserwacji biezacej i drobnych napraw (smary, zawiasy, auftomaty

drzwiowe, osprzet i przewody elekiryczne, materiaty hydrauliczne, itp.) oraz odziez

36 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Finansow z dnia 13 kwietnia 2017 roku w sprawie rodzajéw przyrzadéw pomiarowych
podlegajacych prawnaj kontroli metrologicznej oraz zakresu tej kontroli (Dz. U. z 2017 r. poz. 885).
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robocza, materiaty bhp, materialy czystosciowe (proszki, plyny), miotly, szufle, szczotki,
zarowki, ktodki, itp. réwniez na potrzeby pracownikéw Spéidzielni w ramach

wykonywanych czynnosci,

— koszty ubezpieczenia majgtkowego zasobow spotdzielni oraz od odpowiedzialnosci
cywilnej z tytulu prowadzonej przez spéldzielnie dziatalnosci, ustalone na podstawie

zawartych polis ubezpieczeniowych,

— konserwacje zasobow mieszkaniowych | ich wyposazenia tj. hydroforni, wideofondw,
domofondw, zbiorczych anten tv, telewizji satelitarnej, dachdw, systeméw oddymiania,
monitoringu, ochrony przeciwkorozyjnej, ochrony przeciwpozarowej, urzgdzen

zautomatyzowanych, zieleni, drzew i krzewdw, itp.,

— obligatoryine przeglady instalacji i dozory ifechniczne urzadzen oraz kontrola stanu
zabezpieczenia przeciwpozarowego - dokonywane zgodnie z obowigzujacymi

przepisami,

— inne koszty zwigzane z funkcjonowaniem nieruchomosci, takie jak: eksploatacja
samochododw, dezynfekcja, dezynsekcja, deratyzacja, dowdz piasku do piaskownic,
druk ksiazeczek czynszowych, prowizje bankowe, wynajem Sali z przeznaczeniem na
zebrania samorzadowe, opfaty zwigzane z biezacg obsluga nieruchomosci w tym
zwigzane z utrzymaniem czesci wspélnej nieruchomosci — piwnic, koszty stuzebnosci
Z tytulu korzystania z sgsiednich nieruchomaosci, koszty zwigzane z likwidacjg szkdd,

w tym koszty udziatu wtasnego w likwidacji szkdd, nasadzenia zieleni, place zabaw.

Koszty ogolne rozliczanie sg w ramach catej Spéidzielni na gospodarke zasobami
mieszkaniowymi i pozostalg dziatalnosé gospodarcza wediug przepiséw prawa podatkowego.
Koszty ogdine zaliczane do kosztdw eksploatacji podstawowej rozliczane sg na poszczegoine
nieruchomosci jako narzut kosztéw ogdlnych proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali.

Fizyczna jednostkg rozliczeniowg kosztéw ogdinych jest 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu,

Odpisy na fundusz remontowy zasobdw mieszkaniowych obcigzajg koszty gospodarki
zasobami mieszkaniowymi. Jednostkg rozliczeniows jest 1 m? powierzchni uzytkowe] lokalu.

Stawki odpisow ustala Rada Nadzorcza.

Podatek od nieruchomosci optacany przez Spétdzielnie w czedci obcigzajacej lokale rozliczany
jest proporcionalnie do powierzchni uzytkowej lokali w poszczegdlnych nieruchomosciach.

Fizyczng jednostkg rozliczeniowg kosztéw eksploatacji podstawowej jest 1 m? powierzchni
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uzytkowe] lokalu. Wiasciciele lokali wyodrgbnionych nie sg obciazani podatkiem od
nieruchomosci w czedci dotyczacej odrgbne] wiasnosci lokali i rozliczajg sie z tego tytulu

samodzielnie z wiasciwym organem podatkowym.

Ponoszone przez Spodldzielnie koszty podatku od czesci wspdinych nieruchomosci sg
rozliczane odpowiednio na lokale proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej tych lokali.

Fizyczng jednostkg rozliczeniowg jest 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu.

Koszty uzytkowania wieczystego gruntéw obcigzajg nieruchomosci, z ktérymi zwigzane sa
grunty i rozliczane sg na lokale proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali. Fizyczng

jednostka rozliczeniows jest 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu.

Koszty eksploatacji i utrzymania dZzwigow osobowych sg ustalane dla budynkéw wyposazonych
w te urzadzenia na podstawie faktur wystawianych przez wykonawcow ustug i rozliczane sa

na lokale wg zasad okreslonych w regulaminie.

Kosztami optat za gospodarowanie odpadami komunalnymi obcigzane sg lokale wediug zasad

okreslonych przez Rade M. St. Warszawy.

Ponoszone przez Spéldzielnie koszty eksploatacii i utrzymania nieruchomosci stanowigcych
mienie Spdétdzielni, rozlicza sie proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
i uzytkowych w danej nieruchomosci. Fizyczng jednostka rozliczeniowg kosztow eksploatacii

i utrzymania mienia jest 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu.

Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowlacych mienie Spétdzielni roziicza sig
na nieruchomosci i obcigza lokale w tych nieruchomosciach, choéby bezposrednio z tego

mienia nie korzystali.

6.2.1.5. Zasady ustalania i rozliczania kosztow dostawy wody
i odprowadzania sciekéw
Koszty dostawy zimnej wody | odprowadzania $ciekow obejmujg wydatki zwigzane z dostawg
wody do budynkéw i odprowadzaniem sciekow jakie Spdétdzielnia ponosi na rzecz dostawcy
ustug wedtug cen wynikajacych z taryfy dla zbiorowego zaopatrzenia w wode i zbiorowego

odprowadzania $ciekdw.

Jednostka organizacyjng dla rozliczen kosztéw dostawy wody i odprowadzania $ciekow jest

budynek.
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Koszty dostawy zimnej wody i odprowadzania $ciekow ponoszone przez Spoldzielnie sg
ewidencjonowane oddzielnie dla kazdego budynku wedtug wskazarn wodomierzy gléwnych
bedacych podstawa rozliczen z dostawcy wody i rozliczane sg na lokale mieszkalne i lokale

uzytkowe.
Fizyczng jednostka rozliczeniows jest 1 m® zuzytej wody.
Za 1 m?® odprowadzonych $ciekdw przyjmuje sie 1 m® zuzytej wody.

Koszty dostawy zimnej wody i odprowadzenia $ciekéw obcigzajgce lokale ustala sie na

podstawie zuzycia zimnej i cieplej wody wedtug wskazan wodomierzy lokalowych.

Odczyt wskazarn wodomierzy wykonywany jest metoda zdalnego odczytu (droga radiowa lub
impulséw elektrycznych), bad? bezposrednio w lokalu. Zdalny odczyt wskazan wodomierzy
wykonywany Jest przez przedstawicieli specjalistycznej firmy rozliczeniowej, z ktdrg
Spotdzielnia zawarla umowe o dokonywanie odczytéw i rozliczen. Termin zdalnego odczytu

wodomierzy przypada na dzieri zakoriczenia okresu rozliczeniowego,

Okres rozliczeniowy kosztdéw zuzycia zimnej wody obejmuje 6 miesiecy i pokrywa sie
z okresem rozliczeniowym kosztéw podgrzania wody w danej nieruchomosci (budynku), a jego

zakonczenie przypada na 30 czerwca oraz 31 grudnia.

Spotdzielnia ma obowigzek dokonania rozliczenia finansowego kosztéw dostawy zimnej wody
i odprowadzania Sciekow oraz zaliczek wnoszonych przez uzytkownikéw lokali na poczet
pokrycia wyzej wymienionych kosztéw w ciggu 4 miesiecy od dnia zakoriczenia okresu
rozliczeniowego oraz dorgczy¢ w tym okresie uzytkownikowi lokalu Indywidualne rozliczenie

kosztow zuzycia wody i odprowadzania $ciekdow.

Réznice powstate w wyniku rozliczenia oplat zaliczkowych, w stosunku do faktycznie naleznych

opflat sg rozliczane wedtug nastgpujacych zasad:

— nadptata wynikajgca z rozliczenia nie jest wyplacana w przypadku zaleglosci z tytutu

opfat za uzywanie lokalu i jest zaliczana na poczet zadiuZzenia wobec Spotdzieln,

— jezeli uzytkownik nie ma zalegtosci wobec Spéitdzielni, nadptata zaliczana jest na poczet
przysziych naleznych oplat za uzywanie iokalu albo wyptacana osobie uprawnione

w przypadku ztoZenia takiej dyspozycji w formie pisemnej,

- w przypadku wystgpienia niedoptaty uzytkownik lokalu zobowigzany jest wptaci¢ kwote

stanowigca niedoptate w ciggu 30 dni od daty otrzymania rozliczenia.
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Terminy rozliczen w okresie objetym lustracjg zostaly zachowane.

6.2.1.6. Zasady ustalania i rozliczania kosztéw zakupu energii
ciepinej na potrzeby centralnego ogrzewania i podgrzania
wody
Rozliczeniu z uzytkownikami lokali podlegajg koszty energii zuZytej na cele centrainego
ogrzewania, na podgrzanie wody oraz na potrzeby ciepta technologicznego, ponoszone przez

Spdidzielnie na rzecz dostawcy energii.

Koszty energii do rozliczenia z indywidualnymi uzytkownikami lokali sa ustalane odrgbnie dla
kazdej nieruchomosci (budynku) na podstawie ewidencji ksiggowej i rozdzielane s3 na koszty
centralnego ogrzewania, koszty podgrzania wody i koszty ciepta technologicznego (dotyczy
budynkdw wyposazonych w wymienniki ciepta technologicznego), wedlug faktur dostawcy

enetgii.

Uzytkownicy lokali zobowigzani sg uiszczaé miesieczne zaliczki na poczet kosztow dostawy

energii dla potrzeb centralnego ogrzewania przez okres 12 miesiecy.

Wysokos¢ zaliczek na po'czet pokrycia kosztéw dostawy energii dla potrzeb centralnego

ogrzewania ustalana jest wedtug zasad:

— w budynkach objetych systemem indywidualnego rozliczania — odrgbnie dla kazdego

lokalu w danym budynku,

- w budynkadh nie obietych systemem indywidualnego rozliczania - wedtug jednakowej
stawki jednostkowej [z/m?] w podziale na grupy lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych,

proporcjonalnie do powierzchni ogrzewanej centralnie.

Regulamin przewiduje, ze wysokos$¢ miesiecznych zaliczek moze ulegaé zmianie w trakcie
trwania okresu rozliczeniowego z powodu zmian cen dostawcy ciepta, znacznych wzrostow
lub spadkdéw zuzycia energii cieplnej w budynkach oraz ze wzgledu na pore roku (okresu letni,

okres zimowy).

W budynkach objetych systemem indywidualnego rozliczania, zaliczka dla kazdego lokalu
mieszkalnego i uzytkowego ustalana jest na podstawie wynikdw ostatniego rozliczenia kosztow
centralnego ogrzewania tego lokalu z uwzglednieniem prognozowanego wzrostu cen energii
oraz prognozowanych warunkéw pogodowych w sezonie grzewczym, a dia garazy
wyposazonych w instalacje centralnego ogrzewania zaliczka ustalana w zaleznosci od

powierzchni garazy, przy zastosowaniu stawki (z¥m?) w wysokosci 40% éredniej. stawki
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jednostkowej pobierane] od uzytkownikéw lokali mieszkalnych i uzytkowych w danym

budynku.

W budynkach nie objetych systemem indywidualnego rozliczania, zaliczka dla lokall
mieszkalnych kalkulowana jest na podstawie kosztow prognozowanych przez Spéidzielnie dia
danego budynku, a dla lokali uzytkowych stosowany jest wskaznik korygujgcy w wysokosci 1,3

w stosunku do zaliczek pobieranych od lokali mieszkalnych.

Rozliczenia kosztéw centralnego ogrzewania dokonywane sg w okresach rocznych, ktére dla
budynkéw nie objetych systemem indywidualnego rozliczania pokrywajg sie z latami
kalendarzowymi i trwajg od 01 stycznia do 31 grudnia, a dla budynkéw objetych systemem
indywidualnego rozliczania trwajg od 01 paZdziernika do 30 wrzesnia nastepnego roku

lub od 01 maja do 30 kwietnia nastepnego roku.

W celu dokonania rozliczenia uzytkownik lokalu jest zobowigzany do umozliwienia
w zaplanowanych terminach odczytu wskazan podzielnikéw kosztéw ogrzewania
{cieptomierzy), a takze do udostepnienia lokalu kazdorazowo w przypadku przeprowadzania
kontroli sprawnosci urzadzen, stanu plomb, polaczen, itp. O terminie odczytow podzielnikéw
kosztow ogrzewania i cieptomierzy zamontowanych wewnatrz lokali, uzytkownicy lokali
mieszkalnych sg powiadamiani w formie pisemnej poprzez wywieszenie informacji w danym
budynku z dwutygodniowym wyprzedzeniem, a uzytkownicy lokali uzytkowych poprzez

dostarczenie informaciji na adres lokalu.

Odczyt wskazan podzielnikow kosztéow ogrzewania i cieptomierzy wykonywany jest przez
przedstawicieli specjalistycznej firmy rozliczeniowej, z ktérg Spdldzielnia zawarta umowe

o dokonywanie odczytow i rozliczen.

Szczegolowy sposob rozliczania kosztéw ciepta dostarczanego na cele centralnego
ogrzewania okreslaja §§ 6 — 8 ,Zasad indywidualnego rozliczania kosztow zuzycia energii

na cele centrainego ogrzewania | podgrzania wody".

Indywidualne rozliczenia kosztéw centralnego ogrzewania uzytkownicy lokali powinni otrzymad

w terminach:

— do dnia 31 stycznia kazdego roku, dla budynkdéw z okresem rozliczeniowym

od 01 pazdziernika do 30 wrzesnia,

— do dnia 31 sierpnia kazdego roku dla budynkow z okresem rozliczeniowym od 01 maja

do 30 kwietnia.
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Spdtdzielnia i uzytkownicy lokali w terminie 3 tygodni od daty zaewidencjonowania wyniku
rozliczenia na kontach optaty lokalowej sg zobowigzani do uregulowania zobowigzania

wynikajgcego z rozliczenia.

Wszystkie rozliczenia za okresy rozliczeniowe konczace sie w okresie objetym lustracja zostaly

dokonane przy zachowaniu chowigzujgcych termindw rozliczen.

Uzytkownicy lokali zobowiazanl sg uiszczac zaliczke na poczet kosztéw dostawy energii na
potrzeby podgrzania wody, jako staly element oplaty z tytutu uzytkowania lokalu. Zaliczki
wnoszone sa przez okres 12 miesiecy, a ich wysokos$¢ ustalana jest indywidualnie dia kazdego

lokalu w danej nieruchomosci (budynku).

Zaliczki na poczet kosztow podgrzania wody skiadaja sie z dwoch czesci:

— oplat statych, przeznaczonych na pokrycie kosztéw mocy zamowionej na cele cieptej

wody, oplat statych za usiuge przesylowg cieptej wody i optat abonamentowych,

- optat zmiennych ustalanych jako iloczyn kosztu podgrzania 1m?® wody i indywidualnej

normy lokalowej zuzycia cieptej wody.

Prognozowany koszt podgrzania 1 m* wody w danym budynku ustalany jest na podstawie
wskazan licznikéw ciepia zamontowanych w jego weZle cieplnym, wediug faktur i cen dostawcy
oraz sumarycznego zuzZycia ciepiej wody, zmierzonego przez wszystkie indywidualne
wodomierze zainstalowane w lokalach tego budynku na instalacji cieplej wody. Do celéw
ustalenia zaliczek na poczet kosztéw podgrzania wody, prognozowany koszt podgrzania 1 m®

wody aktualizowany jest w kwietniu kazdego roku.

Indywidualng norme lokalowg zuzycia ciepiej wody dia lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych
wyposazonych w wodomierze cieptej wody aktualizuje sie raz w roku (w kwietniu kazdego roku)
i jest ona ustalana wediug odczytow wodomierzy jako sredniomiesieczne zuzycie z pierwszego

pohrocza roku poprzedniego.

Wysokos¢ miesigcznych zaliczek na poczet kosztow podgrzania wody moze ulegaé zmianie
w irakcie trwania okresu rozliczeniowego, z powodu zmian cen dostawcy ciepta. Decyzje w tej

sprawie podejmuje Zarzad Spoidzieini.

Okres rozliczeniowy cieplej wody obejmuje 6 miesigcy, a jego zakonczenie przypada

na 30 czerwca oraz 31 grudnia.
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Odczyt wskazari wodomierzy wykonywany jest metoda zdalnego odczytu (drogg radiowg
lub impulséw elekirycznych), bad? bezpodrednio z urzadzenia. Termin zdalnego odczytu

wodomierzy przypada na dzien zakorczenia okresu rozliczeniowego.

Szczegotowy sposob rozliczania kosztéw ciepta dostarczanego na cele podgrzania wody
okresla § 10 , Zasad indywidualnego rozliczania kosztow zuzycia energii na cele centralnego

ogrzewania i podgrzania wody".

Indywidualne rozliczenie kosztéw podgrzania wody uzytkownik lokalu powinien otrzymac nie

péZniej niz w ciagu 4 miesiecy od dnia zakonczenia okresu rozliczeniowego.

Wszystkie rozliczenia za okresy rozliczeniowe koriczgce sie w okresie objetym lustracja zostaty

dokonane przy zachowaniu obowigzujgcych terminéw rozliczen.

Roznice powstate w wyniku rozliczenia optat zaliczkowych w stosunku do faktycznie naleznych

optlat za centralne ogrzewanie i podgrzanie wody sg roziiczane wedlug nastepujgcych zasad:

— nadpflata wynikajaca z rozliczenia nie jest wyplacana w przypadku zalegtosci z tytulu

optat za uzywanie lokalu i jest zaliczana na poczet zadiuzenia wobec Spotdzielni,

— jezeli uzytkownik nie ma zalegtosci wobec Spdéidzielni, nadptata zaliczana jest na poczet
przysziych naleznych optfat za uzywanie lokalu albo wyptacana osobie uprawnionej

w przypadku ztozenia takie] dyspozycji w formie pisemnej,

- w przypadku wystgpienia niedoptaty uzytkownik lokalu zobowigzany jest wplaci¢ kwote

stanowiacg niedopfate w ciggu 30 dni od daty otrzymania rozliczenia.
Spdtdzielnia indywidualnie rozlicza z uzytkownikami lokali koszty ciepta technologicznego.

Okresem rozliczeniowym dla ciepta technologicznego jest miesigc kalendarzowy, Okres ten

moze by¢ zmieniany na podstawie decyzji Zarzadu.

Dla iokali uzytkowych podigczonych do instalacji ciepta technologicznego opfata za ciepto

technologiczne sklada sie z dwdch czesci:

— czesci statej — niezaleZznej od wysokosci zuzycia clepla | przeznaczonej na pokrycie
ponoszonych przez Spoldzieinig: kosztdw mocy zamdwione] na cele ciepta
technologicznego, oplat za ustuge przesytlowa ciepta technologicznego i optaty
abonamentowej zwigzanej z obslugg zainstalowanych w weZle ciepinym budynku

licznikdw ciepta technologicznego,
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— c¢zesci zmiennej — ustalonej na podstawie dokonywanego na koniec miesigca pomiaru
w weZle ciepinym ilosci energii przekazanej do instalacji przez wymienniki ciepta
technologicznego i rozliczonej proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali,
awprzypadku  wyposazenia lokali w indywidualne cieplomierze ciepta
technologicznego, proporcionainie do ich wskazan, z uwzglednieniem strat

przesytowych ciepia.

Czesé stata oplaty nie podlega rozliczeniu i staje sie obowigzkowym sktadnikiem optaty
lokalowe] wnoszonej przez 12 miesiecy. Roznice powstalg miedzy kosztami a wptywami optaty
stalej na koniec roku obrachunkowego odnosi sie do wyniku gospodarki zasobami
mieszkaniowymi na poszczegdlnych budynkach. Opfata stata dla lokali podiaczonych do
instalacji ciepta technologicznego ustalana jest proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej

lokali.

Czesé zmienna oplaty za ciepto technologiczne podlega miesiecznemu rozliczeniu w oparciu
o dokonany odczyt oraz ceng ustalong przez dostawce energii i staje sie skiadnikiem optaty

z tytutu vzytkowania lokalu.

Terminy rozliczen w okresie objetym lustracjg zostaty zachowane.

6.2.1.7. Zasady ustalania i rozliczania kosztéw gospodarowania
odpadami komunalnymi
Koszty gospodarowania odpadami komunalnymi stanowig optaty wnoszone na podstawie

cbowigzujacych w gminie przepisdw w tym zakresie.

Koszty oplat wnoszonych przez Spéldzielnie za zbieranie i odprowadzanie odpadow
komunalnych stanowia koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspdinej, sa
ewidencjonowane i rozliczane na poszczegélne nieruchomosci i obcigzajg uzytkownikow lokali

mieszkalnych i ustugowych.
Wysokos¢ optat z tytulu gospedarowania odpadami komunalnymi ustala Rada M. St. Warszawy.

Uzytkownicy lokali mieszkalnych i uzytkowych wnoszg optaty za odpady komunalne jako cze$é
sktadowq optaty na pokrycie kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspolnei,
wediug stawki podstawowe] ustalonej za lokal (wczesniej wg innych zasad okresionych

uchwatami Rady M. St. Warszawy).

W przypadku dodatkowych opfat wnoszonych przez Spétdzielnig sg one ksiggowane w koszty

nieruchomosci, ktérej dotycza i rozliczane udziatem lokalu w nieruchomosci wspaine;.
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6.2.1.8. Zasady ustalania i rozliczania kosztéw zakupu gazu
sieciowego
Zaliczki wnoszone sg przez okres 12 miesiecy, a ich wysokosé ustalana jest indywidualnie dla

kazdego lokalu.

Wysoko$c¢ zaliczek ustala Zarzad na podstawie srednich kosztéw z okresu poprzedzajacego
okres rozliczeniowy i aktualnie obowigzujacej ceny, z uwzglednieniem planowanego wskaznika
inflacji.

Okres rozliczeniowy kosztoéw dostawy gazu do gospodarstw domowych obejmuje 12 kolejnych

miesigcy pokrywajacych sie z rokiem kalendarzowym.

Podstawa rozliczenia kosztow gazu sg ponoszone przez Spéidzielnie koszty jego zakupu dla

budynkow wyposazonych w zbiorcze urzadzenia pomiarowe jego zuzycia,

Jednostkg rozliczeniowg jest 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu. Koszty rozliczane sa

proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych.

Roznica powstata miedzy wplaconymi zaliczkami a kosztami zakupu gazu rozliczana jest
w okresach rocznych. Wynik rozliczenia danego roku stanowi bilans otwarcia nastepnego roku,
w ktérym w przypadku nadptat zaliczki sg pomniejszane, a w przypadku niedoplat zaliczki sq

powiekszane,

6.2.1.9. Zasady i terminowos¢ rozliczen z tytutu korzystania z pakietu
podstawowego telewizji kablowej
Spotdzielnia rozlicza indywidualnie z uzytkownikami lokali, koszty pakietu podstawowego
telewizji kablowej w budynkach, w ktdrych sygnat telewizji kablowej zastepuje sygnat anteny
zbiorczej. Opfaty pobierane i rozliczane sg wedlug stawek wynikajacych z umowy zawartej

z operatorem telewizji kablowej.

W badanym okresie optaty roziiczane byly terminowo.
6.2.1.10. Zasady i terminowos¢ rozliczen z tytutu kosztéw zuzycia
energii elektrycznej w czesciach wspolnych

Zaliczki na poczet pokrycia kosztdéw energii elektrycznej wnosi w okresie rozliczeniowym

w miesigcznych ratach, a ich wysokos¢ ustalana jest indywidualnie dla kazdego lokalu.
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Wysokos¢ zaliczek ustala Zarzad na podstawie srednich kosztdéw z okresu poprzedzajacego
okres rozliczeniowy i aktualnie obowigzujgcej ceny, z uwzglednieniem planowanego wskaZnika
inflacii.

Okres rozliczeniowy kosziow energii elektrycznej obejmuje kolejnych 12 miesigey

pokrywajacych sie z rokiem kalendarzowym.

Podstawa rozliczenia kosztéw energii elekirycznej sg ponoszone przez Spotdzielnie koszty jej

zakupu.

Jednostka rozliczeniowg jest 1 m? powierzchni uzytkowe] lokalu. Koszty ustalane sg dla

kazdego osiedla i rozliczane sg proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali,

Réinica powstata miedzy wptaconymi zaliczkami a kosztami zakupu energii elektrycznej
rozliczana jest w okresach rocznych. Wynik rozliczenia danego roku stanowi bilans otwarcia
nastepnego roku, w ktérym w przypadku nadptat zaliczki sg pomniejszane, a w przypadku

niedoptat zaliczki sa powigkszane.

6.2.1.11. Zasady wnoszenia i ustalania optat na pokrycie kosztow
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
Obowiazek wnoszenia do Spéidzielni optat na pokrycie kosztéw zwigzanych z eksploatacjg
i utrzymaniem lokali i nieruchomosci wspélnych w czesciach przypadajacych na ich lokale oraz
na pokrycie kosztéw zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruéhomoéci stanowigcych
mienie Spdidzielni majg wszyscy czionkowie Spotdzielni, kidrym przysluguje spdldzielcze
prawa do lokalu lub sg wiascicielami lokalu, wtasciciele lokali nie bedacy cztonkami oraz

najemcy lokali.

Zgodnie ze Statutem Spoétdzielni optaty wynikajace z obowigzku uczestniczenia w pokrywaniu
kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajacych
na poszczegolnych uzytkownikéw lokali powinny by¢ uiszczane za dany miesiac z géry do dnia
15-tego kazdego miesigca. Ustalony w Statucie termin wnoszenia oplat odpowiada wymogom

okreslonym w art. 4 ust. 62 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Od niewptaconych w terminie zobowigzan z tytuiu optat za uzywanie lokalu Spdtdzielnia

naliczata odsetki za zwioke w ustawowej wysokosdci.

W badanym okresie Spéldzieinia dokonywata zmian wysokosci oplat za uzytkowanie lokali.
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Podstawg do kalkulacji oplat sg roczne plany gospodarczo - finansowe Spétdzielni uchwalone

przez Rade Nadzorcza.

W przypadku gdy po uchwaleniu planu gospodarczo — finansowego nastepuja istotne zmiany
w warunkach dziatalnosci Spoétdzielni, dokonuje sie korekty planu, a na jej podstawie wysokosci

optat za uzywanie lokali.

Opflaty na dany rok ustala sie na podstawie planowanych koszty eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci, w oparciu o przypadajace na poszczegélne lokale rzeczywiscie poniesione

koszty w roku poprzedzajgcym i prognozowany wzrost cen dostarczanych towardw i ustug.

Wysokos¢ optat na pokrycie kosztéw niezaleznych od Spétdzielni (podatek od nieruchomosci,
optaty za wieczyste uzytkowanie gruntow, koszty gospodarowania odpadami komunalnymi,
koszty dostawy zimnej wody i odprowadzania $ciekdw, koszty centralnego ogrzewania lokali,
koszty podgrzania wody) naliczana jest w oparciu o ceny (stawki oplat) ustalone przez

dostawcow ustug na podstawie uprawnief wynikajgcych z przepiséw szczegdlnych.

Najemcy lokali mieszkalnych oraz lokali o innym przeznaczeniu wnosza optaty ustalane zgodnie

z trescig zawartych uméw.

Dla poszczegdinych nieruchomosci stosowanc zrdznicowane stawki optat, wynikajgce

z kalkulacii planowanych koszidw.

Przy ustalaniu opiat réznicowano obcigzenia kosztami dziatalnogci Spatdzielni czionkdw i osdb
nie bedacych czionkami, ktérzy sg wiascicielami lokali, stosujac postanowienia art.4 ustawy

0 spoldzielniach mieszkaniowych,

6.2.1.12. Zasady wnoszenia optat zaliczkowych i terminowos¢
indywidualnych rozliczen z uzytkownikami lokali
W okresach rozliczeniowych uzytkownicy lokali zobowigzani sg do wnoszenia miesiecznych
zaliczek na pokrycie koszidw dostawy medidw jako staly element oplaty z tytutu uzytkowania

lokali.

Jezeli lokal posiada indywidualne opomiarowanie zuzycia mediéw indywidualne rozliczenia
z uzytkownikami lokali z tytutu zaliczek wnoszonych na pokrycie kosztéw dostawy (zuzycia)
mediow nastgpujg na podstawie wskazar urzadzerh pomiarowych. W przypadku gdy lokal nie

posiada opomiarowania rozliczenia dokonuje wedtug klucza okreslonego w regulaminach,
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Indywidualne rozliczenie z uzytkownikiem lokalu z tytutu dostarczanych medidw polega
na ustaleniu niedoptaty lub nadplaty za okres rozliczeniowy w wyniku pordwnania rzeczywiscie

poniesionych koszfow | wniesionych zaliczek.

Podstawg do ustalania optat za zuzycie zimnej wody i odprowadzania sciekow sg odczyty
wodomierzy zimnej wody, zainstalowanych w lokalach, pomnoZone przez obowiazujgca

w danym okresie ceng jednostkowg 1 m® zimnej wody i odprowadzania $ciekdw.

Lokale, w ktorych nie dokonanc dwdch kolejnych odczytéw wodomierzy albo w ktGrych
wodomierze nie posiadajg waznej cechy legalizacyjnej, obcigza sig opfatami ryczaltowymi

haliczanymi na lokal.
Miesieczne optaty zaliczkowe podlegajg rozliczeniu po zakonczeniu okresu obrachunkowego.

Podstawg ustalenia indywidualnych miesigcznych zaliczek na pokrycie kosztéw dostawy ciepla
do ogrzewania lokali i podgrzania wody uzytkowej sg planowane w okresie rozliczeniowym
sredniomiesigczne koszty dostawy ciepta ustalane na podstawie $rednich kosztdw z okresu

poprzedzajgcego okres rozliczeniowy oraz przewidywane zuzycie ciepia.

Pobrane miesieczne optalty zaliczkowe podlegajg rozliczeniu po zakoriczeniu okresu

rozliczeniowego.

Wszystkie indywidualne rozliczenia z uzytkownikami lokali optat wnoszonych zaliczkowo
z tytutu dostaw medidéw, w okresie objetym badaniem lustracyjnym, zostaly dokonane

terminowo.

6.2.2. Wyniki finansowe gospodarki zasobami mieszkaniowymi

6.2.2.1. Zmiany jednostkowych kosztow eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci
Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, zgodnie z podziatem przyjetym w planie
rzeczowo ~finansowych i planem kont, w latach objetych badaniem lustracyjnym {2022 - 2024)

zbiorczo dla catej Spotdzielni przedstawia Tabela nr 7, stanowigca integralng czesé protokotu.

Analize zmian w kosztach jednostkowych eksploatacji i utrzymania nieruchomosci w cokresie
objetym lustracjg, przeprowadzono na postawie Sredniorocznych miesiecznych kosziow

jednostkowych.

Srednioroczne zmiany miesigcznych kosztéw jednostkowych zaleznych od Spotdzielni

obrazuje ponizsza tabela:
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' 'ds'zﬁ_t:jéiquétk_b'v& "'_fhig'h-y:ﬁstaﬁn_-.:-:--' .
1. | zarzadzanie i cbsiuga nieruchomosci 1,04 1,20 1,36 0,16 13,3 0,3# 130,8.
2. | utrzymanie czystosci (sprzatanie) 0,64 0,67 0,76 0,09 1134 0,12 118,8
3. | odpis na fundusz remontowy 2,14 2,29 2,42 0,13 1057 0,28 113,1
4. | materialy 0,06 0,06 0,06 0,00 100,0 0,00 100,0
5. | ubezpieczenie 0,07 0,08 0,09 0,01 112,5 0,02 1286
6. | konserwacje 0,39 0,42 0,44 0,02 104,8 0,05 112,8
7. | obligatoryjne przeglady 0,09 0,09 0,08 -0,01 88,9 -0,01 88,9
8. | konserwacje i utrzymanie diwigow 0,10 0,10 0,11 0,01 110,0 0,01 110,0
% | P vostisenioegey 050 045 046 0,01 102,2 0,04 92,0
10. | Inne koszty 0,76 0,85 0,94 0,02 110,6 0,18 123,7

W latach 2022-2024 wzrost kosztdw jednostkowych w poszczegélnych grupach byt

zréznicowany.

Catkowity srednioroczny miesieczny koszi jednostkowy wzrdst z 5,79 z/m? w 2022 roku

do 6,72 z/m? w 2024 r. (wzrost o 7,9 punktu procentowego).

Srednioroczne zmiany miesiecznych kosztéw jednostkowych w grupie kosztéw niezaleznych

od Spotdzielni, w latach objetych badaniem lustracyjnym, obrazuje ponizsza tabela:

1, | {ostawawody | odprowadzenie 114 126|148 o022| 1175 034 1298

2. | centralne ogrzewanie 2,34 3,56 3,75 0,19 1053 1,41 160,3

3. | cieptawoda 0,94 1,54 1,64 0,10 106,5 0,70 174,5

4. |gaz 0,03 0,03 0,04 0,01 133,3 0,01 133,3

5, | wywdz $mieci 1,44 1,44 1,34 -0,10 93,1 -0,10 93,1
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6. | podatek od nieruchomosci 0,45 0,48 3,53 0,05 110,4 0,08 117.8

7. | wieczyste uzytkowanie 0,01 0,01 0,01 0,00 100,0 0,00 100,0

8. |energia elektryczna 0,50 0,86

W latach 2022 -2024 zmiany kosztow jednostkowych niezaleinych w poszczegdlnych

grupach byly zroZnicowane,

Catkowity Srednioroczny miesieczny koszt jednostkowy niezalezny wzrést z 6,85 zifm?* w 2022

roku do 9,54 zt/m? w 2024 r, (wzrost 0 25,4 punktu procentowego).

Wptyw na wazrost kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci w grupie kosztow
niezaleznych od Spdldzielni miat wzrost cen za dostarczane media {energig cieplng, energig

elektryczna, wode, gaz).

Poréwnanie zmian kosztéw jednostkowych z inflacja (ze zmianami cen towarow i ustug

konsumpcyjnych) w Polsce w latach 2022 - 2024 przedstawia sig nastepujgco:

Wsk:alzmk wzrostu kos_ztu jednostkowego 92,5 107,3 108,2
zaleznego [rok poprzedni = 100]

V\{skazn'|k wzrostu kosztu.;fednostkowego 81,7 1340 1038
niezaleznego [rok poprzedni = 100]

Wskaznik wzrostu calkowitego kosztu

jednostkowego {rok poprzedni = 100] 87,4 19,0 106,0
Wskaznik w?rostu cen towarox:v i ustug 1144 11,4 103.6
konsumpcyjnych [rok poprzedni = 100]

Dynamike zmian kosztéw jednostkowych w latach 2022 — 2024 obrazuje ponizszy wykres:
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6.2.2.2. Zmiany jednostkowych stawek optat za uzywanie lokali

Na podstawie Statutu organem uprawnionym do dokonywania zmian wysokosci stawek opfat
za uzywanie lokali jest Rada Nadzorcza. Zmiany stawek optat za uzytkowanie lokali

mieszkalnych zatwierdzane byly uchwatami Rady Nadzorcze,.

Zgodnie z § 80a Statutu o zmianie wysokosci optat Spéldzielnia zobowiazana jest powiadamiaé
uzytkownikéw lokali na trzy miesigce naprzod na koniec miesigca kalendarzowego, poprzez
wywieszenie stosownych informacji w tablicach ogloszen umieszczonych w budynkach
i siedzibie Spdéidzielni. Niezaleznie od wywieszonej informacji kazdy uzytkownik lokalu
otrzymuje w terminie péZniejszym indywidualne powiadomienie o wysokosci opfat. Doreczenie
powiadomienia odbywa sie za posrednictwem gospodarza domu lub innej osoby upowaznionej
lub poprzez wrzucenie zawiadomienia do skrzynki pocztowej w budynku, w ktérym znajduje

sie lokal i uznaje sie je za skuteczne.

W przypadku zmiany wysokosci oplat dotyczacych zmian kosztéw niezaleznych od Spéidzielni,
a w szczegolnosci zmiany taryf przez dostawcow medidw, uzytkownikow lokali zawiadamiano
na co najmniej 14 dni przed uplywem terminu ptatnosci i nie pdzniej niz ostatniego dnia
miesigca poprzedzajgcego termin zaplaty. Zawiadomienia zawieraty informacije o przyczynie

Zmiany.
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Przy zmianie wysokosci optat Spétdzielnia przestrzegata wymogdw okreslonych w art. 4 ust.7
i ust. 7' ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, zawiadamiajgc uzytkownikéw lokali o zmianie

wysokosci w terminach okreslonych ustawa.
Zestawienie stawek optat eksploatacyjnych obowigzujgcych w okresie objetym lustracjg
zawiera Zatgacznik nr 36 do protokotu tustracii.

6.2.2.3. Wyniki finansowe gospodarki zasobami mieszkaniowymi

Stopien pokrycia kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci przychodami z oplat za

lokale cbrazuje ponizsza tabela.

1. | Przychody z optat eksploatacyjnych [zi] 33749413441 40961451,13| 43637 025,63

2. | Koszty eksploatac]l i utrzymania nleruchomodci [2{] | 34 736 304,82 | 41378 176,08 43 805 457,57

3. | Przychody - koszty (wiersz 1 — wiersz 2} [zi] -986 891,38 -416 724,95 -168 431,94
4, | Stopien pokrycia kosztow przychodami z optat [%] 97,16 98,99 99,62
5 Odchylenie od wartosci zapewniajgcej 2,84 1,01 038

zréwnowazenie kosztow z przychodami [%]

Z prezentowanych w tabeli danych wynika, ze w skali catej Spéldzielni w latach 2022 - 2024
przychody z opfat za uzywanie lokali nie pokryly w catosci kosztéw eksploatacji i utrzymania

nieruchomosci.

Niedobdr przychodéw w stosunku do poniesionych kosztéw w poszczegdlnych latach
wystepowat na poziomie od 0,38% do 2,84%, co jest réznicg nieistotna finansowo (nie
przekracza dopuszczalnego w planowaniu odchylenia na poziomie 5%), tym samym kalkulacje

optat za uzytkowanie lokali nalezy uzna¢ za prawidtowe.

Dane o przychodach i kosztach gospodarki zasobami mieszkaniowych, wynikach finansowych
oraz stanie rozliczenn miedzyokresowych gospodarki zasobami mieszkaniowym za lata

obrachunkowe objete badaniem lustracyjnym, w skali catej Spotdzielni, zawiera Tabela nr 6.

Za lata objete lustracjg, Spotdzielnia uzyskata nastepujgce wyniki finansowe gospodarki

zasobami mieszkaniowymi:
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Wynik finansowy gospodarki zasobami

mieszkaniowymi -086 891,38 | 416 724,85 -168 431,94

nadwyzka nadwyzia nadwyZka
3¢ ok e ok ok ok e R ok ke ok ok sk ok 3ok ko ko ok kosztéw nad kosztéw nad %osztéw nad
przychodami przychodami przychodami

W latach 2022 - 2024 przychody z gospodarki zasobami mieszkaniowymi nie pokryly w petni

kosziow tej dziatalnosci.

Na uzyskane wyniki finansowe ziozyly sie nastepujace sumy dodatnich i ujemnych wynikéw

poszczegolnych nieruchomaoscei:

ziotych

Suma wynikow ujemnych nieruchomosci 1029 203,96 630 391,92 549 087,16

Suma wynikdw dodatnich nieruchomogci 42 312,58 213 666,97 380 655,22

Wynikajgce z rozliczenia rocznego, za lata objete badaniem lustracyjnym, nadwyzki kosztow
nad przychodami oraz nadwyzki przychoddw nad kosztami poszczegolnych nieruchomosci,

zwiekszyly odpowiednio koszty albo przychody tych nieruchomosci w latach nastepnych.

Wyniki finansowe poszczegdinych nieruchomosci w latach 2022, 2023 2024 zawiera

zestawienie stanowiace Zafgcznik nr 19 do protokohu,

Relacje pomiedzy kosztami i przychodami gospodarki zasobami mieszkaniowymi w latach

objetych lustracjg w skali catej Spéidzielni obrazujg ponizsza tabela oraz wykresy:

WskaZnik pokrycia kosztdw gzm przychodami gzm [%)]
1. {przychody gzm : koszly gzm*100) 97,16 98,99 99,62

5 Odchylenie od wartosci zapewniajacej zréwnowazenie
" | kosztdw z przychodami [%]

3 | YWynik gzm przypadajgey na 1 m? powierzchni lokali [z4m?] 529
| (wynik gzm : powierzchnia lakali) '
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Réznica migdzy najwiekszg i najmniejszg wartoscig (rozstep) wynosi 2,5%.

Wartosci procentowego pokrycia kosztdw gzm przychodami gzm w poszczegolnych latach sg

oddalone érednio od $redniej arytmetycznej tych wartosci (odchylenie standardowe) 0 1,0%.

Niedobdr przychoddw w stosunku do poniesionych kosztéw w poszczegdlnych latach
wystepowat na poziomie od 0,38% do 2,84%. Wystepujace rdéznice sg nieistotne finansowo (nie

przekraczajg w skali roku przyjetego dopuszczalnego odchylenia na poziomie 5%).

Prezentowane wskazniki potwierdzaja prawidtowe relacje pomiedzy kosztami i przychodami
gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz prawidtowe kalkulowanie optat w okresie objetym
fustracia.
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Stan rozliczen miedzyokresowych w skali catej Spétdzielni na koniec lat objetych badaniem
lustracyjnym przedstawia ponizsze zestawienie:
zlotych

Saldo rozficzer miedzyokresowych gzm 14 180,33| 1730922,23| 2669 872,56

Suma sald dodatnich nieruchomoéci 639 358,91 1813 155,25| 2724 274,56
Suma sald ujemnych nieruchomosci 625 178,58 82 233,02 54 402,00

Na dzien 31.12.2024 r. na koncie rozliczern miedzyokresowych pozostawala do rozliczenia
w nastepnym roku per saldo kwota 2 669 872,50 zt stanowigca nadwyzke przychodow nad
kosztami, na ktérg ziozyly sie sumy dodatnich i ujemnych said rozliczert miedzyokresowych

poszczegblnych nieruchomosci.

Zestawienie sald rozliczeri miedzyokresowych poszczegdlnych nieruchomosci na koniec lat

objetych badaniem lustracyjnym zawiera Zafacznik nr 20 do protakotu,

6.3. Gospodarka lokalami uzytkowymi, pomieszczeniami ogdlnego uzytku
i wolnymi terenami

6.3.1. Zasoby lokalowe

Wykaz posiadanych lokali ustugowych, handlowych i biurowych z wyszczegdinieniem tytutdw

prawnych do ich uzytkowania stanowi Zafgcznik nr 21 do protokolu.

Wykaz posiadanych garazy, hal garazowych i miejsc postojowych w halach garazowych,
z wyszczegoblnieniem tytutdw prawnych do ich uzytkowania stanowi Zafgcznik nr22

do protokotu.

6.3.2. Wynajem lokali uzytkowych

Zgodnie z § 83 ust. 1 - 2 Statutu garaze i miejsca postojowe w wielostanowiskowym garazu
moga by¢ wynajmowane kazdej osobie fizycznej lub prawnej, ktéra gwaraniuje wywigzywanie
sie z zobowigzan okreslonych umowa najmu, niezaleznie od tego, czy osoba ta jest cztonkiem
Spolfdzielni. W przypadku wielosci réwnorzednych ofert pierwszenstwo w otrzymaniu lokalu
w najem majg cztonkowie Spoétdzielni, a gdy wielos¢ réwnorzednych ofert dotyczy tylko

czlonkow Spdétdzielni decyduje kolejnose zgtoszonych ofert.

STRONA 128 (223)

Protokdt lustracji peinej dziatalnosci Spoldzielni Mieszkaniowej ,Strop” w Warszawie
za okras od 01,011.2022 do 31.12.2024 roku



ZWIAZEK REWIZYJINY SPOLDZIELNI MIESZKANIOWYCH RP W WARSZAWIE
Lustratorzy: Agnieszika Bzdawka (upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak (upr. 6120/2015)

Spodldzielnia posiada ustanowione ,Zasady najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych”,
ustanowione uchwalg nr 17/98 Rady nadzorcze] z dnia 29 czerwca 1998 roku, jednak

Spéidzielnia nie posiada lokali uzytkowych, w tym garazy przeznaczonych na wynajem.

Wszystkie lokale uzytkowe bedace w zasobach Spéldzielni stanowia odrebng wiasnosé
lub uzytkowane sg na podstawie spdéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, a 3 lokale
o fgcznej powierzchni uzytkowej 485,50 m? uzytkowane sga na potrzeby administracyjne

Spotdzielni {biuro).

Zasady uzytkowania garazy i miejsc postojowych okresla ,Regulamin uzytkowania garazy
i miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych”, ustanowiony uchwaig nr 52/13 Rady
Nadzorczej z dnia 28 pazdziernika 2013 roku, ze zmianami wprowadzonymi uchwalg nr 10/19
z dnia 15 kwietnia 2019 roku.

6.3.3. Zasady i tryb udostepniania pomieszczen ogélnego uzytku
oraz wolnych terenéw
W okresie objetym lustracja Spéldzielnia udostepniata odptatnie pomieszczenia w oparciu
o ,Zasady dysponowania powierzchnia nieruchomosci wspdlne]” ustanowione uchwalg
nr 43/11 Rady Nadzorczej z dnia 10.10.2011 roku, ze zmianami wprowadzonymi uchwatg
nr 4/2020 z dnia 23.04.2020 roku oraz uchwatg nr 5/2024 z dnia 16.12.2024 roku.

Na czedci wolnych terendw Spdétdzislnia posiada zorganizowane miejsca parkingowe, ktére sg

przedmiotem najmu.
Wszystkie umowy z najemcami zawarte zostalty wedhlug ustalonego, jednolitego wzorca.

Umowy najmu zawarte z najemcami precyzujg zakres obowiazkéw Spéidzielni i najemcy
w zakresie eksploatacji i utrzymania porzadku oraz okreslajg wysokos¢ optaty za uzytkowanie

przedmiotu najmu,

Przedtozone do wgladu umowy nalezycie zabezpieczajg ochrone interesow Spotdzielni. Zostaly
podpisane przez osoby do tego upowaznione. Umowy najmu pod wzgledem formalnym nie

budzg zastrzezen.

Dokumentacja zawiera wszystkie dokumenty, wymagane w zwigzku z przedmiotem umowy

i przechowywana jest w Spéidzielni,

Spétdzielnia posiada zawarte umowy o udostepnienie powierzchni budynkéw na cele

rekiamowe. Zawarte umowy precyzuja zakres obowigzkow najemcy i Spétdzielni. W umowach
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okreslono: przedmiot najmu, obowiazki i prawa stron, czas trwania umowy i tryb jej rozwigzania,
wysokos$¢ czynszu najmu oraz termin wnoszenia optat. Wszystkie umowy sg podpisane przez
osoby do tego upowaznione przez strony. Zawarte umowy w sposob naleiyty zabezpieczaja

ochrone intereséw Spdtdzieini.
Dokumentacja dotyczgca wynajmu jest kompletna i zawiera wszystkie dokumenty wymagane
w zwigzku z przedmiotem wynajmu,
6.4. Terminowos¢ wnoszenia oplat przez uzytkownikéw lokali
6.4.1. Zmiany w stanie zaleglosci z tytulu oplat za uzytkowanie lokali

W skali calej Spofdzielni terminowos¢ wnoszenia optat przez uzytkownikow lokali mieszkalnych

i lokali uzytkowych obrazujg Tabela nr 8 i 9, stanowigce integralng czesé protokotu lustracii.

Zgodnie z danymi prezentowanymi w tabelach wskazniki zadiuzenia okreslajace stosunek
kwoty zaleglosci na ostatni dzieri roku do rocznego wymiaru optat w latach objetych badaniem

lustracyjnym ksztattowaty sie nastepujgco:

Wskaznik zadiuzenia lokali mieszkalnych 1,88 2,40 2,37

Wskaznik zadiuzenia lokali uzytkowych 2,82 1,60 0,91

Zmiany wskaZznikow zadiuzenia w okresie objetym fustracjg obrazuje ponizszy wykres.

%o Zmiany wskaznikéw zadfuzenia tokali mleszkalnych
5,00 1 uzytkowych w fatach 2022-20224

4,00
3,00
2,00

1,00

0,00
Lata 2022 2023 2024

nannenn YW 5kainik zadiuienia lokali mieszkainych

s Wk adnik zadtud enia lokali uiytkowych
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Wskazniki zadluzenia lokali mieszkalnych i uzytkowych ksztattowat sie na stabilnym, dobrym

poziomie.

b gczna kwota zadtuzenia lokali mieszkalnych na koniec 2024 roku wynosita 865 618,17 zi, przy
rocznym wymiarze optat w kwocie 36 502 390,60 zt. Na koniec 2024 roku zadtuzone byly 663

lokale mieszkaine, co stanowi 22,8% wszystkich lokali mieszkalnych (2 904 lokale).

Laczna kwota zadiuzenia z tytutu opfat za lokale uzytkowe na koniec 2024 roku wynosita
93 531,35 z, przy rocznym wymiarze optat w wysokosci 10 248 054,50 zk. Na koniec 2024 roku
zadtuzone byly 62 lokale uzytkowe, co stanowi 19,9% wszystkich lokali uzytkowych {311 lokali).

6.4.2. System windykacji naleznosci z tytulu oplat za uzytkowanie lokali

Organy statutowe Spéidzielni analizowaly okresowo stan zalegiosci w oplatach za uzywanie
lokali. W latach objetych badaniem lustracyjnym Spéidzielnia podejmowalta wiele dziatan,
majacych na celu dyscyplinowanie ptatnikdw w zakresie regulowania zobowiazan z tytulu optat

za uzytkowanie lokali oraz stosowata mechanizmy ograniczajgce powstawanie zadtuzenia.

Spéltdzielnia posiada sformalizowany system windykaciji naleznosci w formie opracowanych
procedur windykacyjnych zawartych w ,Regulaminie windykacji wierzytelnosci”,
ustanowionym uchwalg nr 50/15 Rady Nadzorczej z dnia 18.11.2015 roku, ze zmianami
wprowadzonymi uchwaig nr 27/18 z dnia 19.11.2018 roku,

Spotdzielnia podejmowata konkretne dziatania zmierzajgce do obnizenia stanu zadiuzen

z tytuiu opfat za uzywanie lokali polegajace na:
— biezgcym monitorowaniu stanu rozliczen z uzytkownikami fokali,

— kierowaniu do os¢b z zaleglosciami pisemnych zawiadomien o stanie zadfuzenia

i wysytaniu wezwari do zaptaty,

— prowadzeniu rozmow z diuznikami w przedmiocie ustalenia sposcbu spfaty zaduzenia

wobec Spdtdzielni,
— informowanie dluznikdw o mozliwogci skorzystania z pomocy instytucji publicznych.

Liczbe wystanych wezwarn w okresie objgtym badaniem lustracyjnym przedstawia ponizsze

zestawienie:
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Liczba wystanych wezwan do zaplaty - lokale mieszkalne 177 241 256
Liczba wystanych wezwan do zaplaty - lokale uzytkowe 108 125 128
Liczba wystanych wezwan - razem 285 366 384

W przypadku trudnej sytuacji finansowej diuznika Spéldzielnia proponowata uklady ratalne,

umozliwiajgce diuznikowi sptate zalegioséci, uwzgledniajac jego realne mozliwosci finansowe.

Liczbe pozytywnie rozpatrzonych wnioskdw oraz wysokosé kwot zaleglosci roztozonych na raty

w okresie objetym badaniem lustracyjnym przedstawia ponizsze zestawienie:

Liczba pozytywnie rozpatrzonych wnioskow 14 10 14

Kwota zaleglodci oplat, roziozona na raty 104 339,32 | 137 511,80 | 153 549,41

W przypadku nieuregulowania naleznosci w wyznaczonym terminie mimo wystanych wezwan

do zaptaty podejmowano decyzje o skierowaniu spraw na droge postepowania sagdowego.

Liczbe spraw skierowanych do saddw w ckresie objetym badaniem lustracyjnym przedstawia

ponizsze zestawienie:

liczba spraw skierowanych do sadow - lokale mieszkalne 13 8 14
Liczba uzyskanych nakazdw zaplaty — lokale mieszkalne 11 8 14
Liczba spraw skierowanych do sgdéw - lokale uzytkowe 0 0 4
Liczba uzyskanych nakazdw zaptaty — lokale uzytkowe 0 0 4
Liczba spraw skierowanych do sgdéw - razem 13 8 18
Liczba uzyskanych nakazow zaplaty - razem 11 8 18

Informacje o prowadzonych postepowaniach egzekucyjnych w badanych latach zawiera

ponizsza tabela:
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Liczba prowadzonych postepowari egzekucyjnych na 3%.12. -
. 16 12 12
lokale mieszkalne
Kwota objeta postgpowaniami egzekucyjnymi na 31.12. 149 81669 | 106 277,37 161 263,35
Liczba prowadzonych postepowari egzekucyjnych na 31.12, - 0 0 0
fokale uzytkowe
Kwota objeta postepowaniami egzekucyjnymi na 31.12. 0,00 0,00 0,00
Liczba prowadzonych postepowan egzekucyjnych na 31.12,
16 12 12
— razem
Kwota objeta postepowaniami egzekucyjnymi na 31.12. 149 816,69 106 277,37 161 263,35

W badanych latach nie bylo ocrzeczonych eksmisji.

Podejmowane dziafania windykacyjne byly adekwatne do wystepujacych potrzeb, a ich

skutecznos¢ potwierdzajg niskie wskazniki zadtuzenia.

6.4.3. Dziatania informacyjne Spdtdzielni w zakresie mozliwosci
korzystania z dodatkow mieszkaniowych
Spotdzielnia informowata uzytkownikéw lokali mieszkalnych o mozliwosdci i warunkach

uzyskania dodatkéw mieszkaniowych.

W badanych latach uzytkownicy lokali mieszkalnych korzystali z doptat na czesciowe pokrycie
optat za uzytkowanie lokali mieszkalnych przyznawanych w ramach pomocy socjalnej

udzielonej przez Urzad Dzielnicy Wola M. St. Warszawy.

Liczbe o0sob korzystajacych z dodatkdw mieszkaniowych i kwoty dodatkéw wptaconych

do Spdidzielni przedstawia poniZsze zestawienie.

Liczba 0s0b korzystajacych z dodatkow

1. . . 2 2 2
mieszkaniowych

2. | Kwota otrzymanych dodatkéw [zf] 5 623,70 6 962,62 6 535,02

6.5. Ustugi komunalne i inne ustugi zwigzane z eksploatacja nieruchomosci
6.5.1. Dostawcy usiug

Dostawcami podstawowych ustug komunalnych zwiazanych z eksploatacja nieruchomosci,

na podstawie zawartych umodw, byli:
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= dostawa wody i odbiér sciekdw

~  MIEJSKIE PRZEDSIEBIORSTWO WODOCIAGOW | KANALIZACJ W M. ST.
WARSZAWY S.A. z siedzibg w Warszawie (adres: 02-015 Warszawa, Pl.
Starynkiewicza 5);

Umowa okresla warunki dostarczania wody oraz warunki odprowadzania sciekow
do urzgdzen kanalizacyjnych bedacych w posiadaniu dostawcy usiug w oparciu o przepisy
wynikajgce z ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym odprowadzeniu
sciekow®. Umowa scidle okresla obowigzki stron, okresla parametry dostarczane] wody oraz
okresla warunki, jakimi powinny odpowiada¢ écieki odprowadzane do kanalizacji sanitarne;.
W umowie zostaly okredlone zasady informowania Spoldzielni w przypadku niedotrzymania
przez dostawce ciagtosci swiadczenia ustug oraz w przypadku nieutrzymania parametréw
dostarczanej wody. Naleznosci za dostarczong wode i odprowadzane Scieki pobierane byly
przez dostawce wedlug stawek i cen okreslonych w taryfach obowigzujgcych w danym
okresie rozliczeniowym.

= dystrybucja i dostawa energii elektrycznej

— E.ON POLSKA S.A. z siedziba w Warszawie (adres: 00-347 Warszawa, Wybrzeze
Kosciuszkowskie 41); umowy zawarte wediug jednolitego wzorca obejmujgce rézne

zasoby mieszkaniowe,

— PGE S.A. (adres: 00-496 Warszawa, ul. Mysia 2) —w 2024 roku;

Umowy okreslajg szczegbtowe warunki swiadczenia ustug przewidzianych umowa, zamdwione
moce, prawa | obowigzki stron oraz warunki rozliczen, standardy jakosciowe, warunki
zapewnienia niezawodnosci | ciaglosci dostarczania energii elektrycznej do obiektéw
okreslonych w tresci umow, zasady wstrzymania dostaw energii elektrycznej, odpowiedzialnosé
stron za niedotrzymanie warunkéw uméw, wysokosé rabatéw za niedochowanie parametréw
jakosciowych oraz warunki zmian mocy umownej i grupy taryfowej.

= dostawa energii ciepinej

- VEOLIA ENERGIA WARSZAWA S.A.jz siedzibg w Warszawie (adres: 02-566
Warszawa, Plac Unii C ul. Putawska 2);

Umowa okreéla miedzy innymi obowigzki dostawcy energii ciepinej w zakresie przesytania,
dystrybucji i sprzedazy ciepfa odbiorcy, dotrzymania standardéw jakosciowych obshugi
okreslonych w ogélnych warunkach dostarczania ciepta, granicznych czaséw usuwania
przerw i ograniczeil w dostarczaniu ciepta spowodowanych wadliwg praca urzadzen
dostawcy oraz zasady umozliwiania odbiorcy dostepu do ukladu pomiarowo-
rozliczeniowego i kontroli wskazanego uktadu;

37 Ustawa z dnia 07 czerwca 2001 roku o zblorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzeniu $ciekdw (Dz, U, z 2024 r.
poz. 757).
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= dostawa gazu

PGNIG Obrét Detaliczny Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie (adres: (01-248
Warszawa, ul. Jana Kazimierza 3); dostawa gazu do budynkéw: Deotymy 43a,
Schroegera 85, Zelazna 76, Zelazna 78a, Jugostowianska 10, | Gérczewska 242,

Umowa okresla warunki sprzedazy i dostawy gazu do odbiorcy, dotrzymania standardéw
jakosciowych, granicznych czaséw usuwania przerw i ograniczen w dostarczaniu gazu
spowodowanych wadliwg praca urzgdzen dostawcy, cene | warunki ptatnosci.

Umowy z dostawcami podstawowych ustug komunainych zostaly zawarte wediug

standardowych wzorcodw opracowanych przez dostawcow ustug, a ich tres¢ zawiera

postanowienia typowe dia tego rodzaju umdw.

W badanym okresie Spéidzielnia miata zawarte state umowy o $wiadczenie innych ustug

zwigzanych z eksploatacjg nieruchomosci z nastgpujacymi podmiotami:

TS

usfugi monitoringu

firma FES (adres: ul. Modlinska 6/221, 03-216 Warszawa); Gorczewska — Narwik,

Kacza |, Il

firma MARKON (adres: 01-485 Warszawa, ul. Goluchowska 13/37); Zytnia 13/15,
Piocka 17,

firma WINDA WARSZAWA (adres; 02-784 Warszawa, ul. Surowieckiego 12);
Dzielna 21,

ustugi uzdatniania wody

firma LEMAT (adres: ul. Notecka 6A, Warszawa),

ustugi utrzymania porzadku i czystosci

firma AKRO Roman Kucharczyk (adres: al. Prymasa Tysigclecia 93/75, 01-242

Warszawa); Dzielna 21,

Cleanliness (adres: ul. kard. Stefana Wyszyniskiego 35, 05-281 Urle); Zytnia 13/15,
4 M Cleaning (adres: Plocka 5a, 01-231 Warszawa); Zytnia 13/15,

r 8 Security (ul., Makowska 95, 04-307 Warszaway); Zytnia 13/15,

KR TRANS SP. Z 0.0. (adres: 00-113 Warszawa, ul. Emilii Plater 55/324);
Zytnia 13/15,
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TARMOT Marzanna Tymiriska (02-495 Warszawa, ul. Zagtoby 9/57); Kacza |, Kacza
Il {(bez hal garazowych), Wolnosé 3A (bez hal garazowych),

= utrzymanie zieleni

firma PHU BARTOSZ KOPER (adres: Zabraniec, ul. Dluga 25, 05-079 Okuniew);

Gorczewska — Narwik,

Cleanliness (adres: ul. kard. Stefana Wyszyniskiego 35, 05-281 Urle); Zytnia 13/15,
4 M Cleaning (adres: Plocka 5a, 01-231 Warszawa); Zytnia 13/15,

r 8 Security (ul., Makowska 95, 04-307 Warszawa); Zytnia 13/15,

KR TRANS SP. Z 0.0. (adres: 00-113 Warszawa, ul. Emilii Plater 55/324);
Zytnia 13/15,

SORTED SP. Z O.0. (adres: Chyliczki, ul. Wschodnia 27B, 05-500 Piaseczno;
Bellottiego 1, 3, 3B, Wolnosé 6,

firma PHU BARTOSZ KOPER (adres: Zabraniec, ul. Diuga 25, 05-079 Okunisw);
Bellottiego 1, 3, 3B, Wolnosé 6,

= usiugi ochrony obiektow

KOBRA (adres: ul. Piaseczynskiej 71, 00-765 Warszawa),
MAREK PEC (adres: ul. Kujawska 1A 05-820 Piastow),

SOLID (adres: ul. Postepu 17, 02-676 Warszawa),

NOBLE SECURITY (adres: ul. Kamieniecka 5/2, 05-270 Marki),

ITS SECURITY GROUP 8 S.C. (adres: 03-149 Warszawa, ul. Aluzyjna 23G/205),

= monitorowanie systemoéw przeciwpozarowych

NOMA 2 (adres: 40-041 Katowice, ul. Plebiscytowa 36),

POLPATRON (adres:, 00-095 Warszawa, Plac Bankowy 2),

> monitoring osiedli i patrole interwencyjne

CITY Ochrona (adres: ul, Stawki 2 , 00-193 Warszaway),
SPEKTRA (adres: ul. Uranowej 22, 03-586 Warszawa),

MONITORING WIZYJNY SP. Z O.0. (adres: 01-217 Warszawa, ul. Kolejowa 15/17),
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= usiugi deratyzacyjne
- SERVICE DDD lwona Ochrowicz (adres: 02-655 Warszawa, ul. Biezanowska 2/18).

Umowy z dostawcami wyzej wymienionych ustug zawierajg postanowienia typowe dla tego

rodzaju umaow.

Zawarte umowy okreslajg w szczegolnosch: przedmiot umowy, granice wiadania pomigdzy
uslugodawcy a Spotdzielnig oraz zakres odpowiedzialnosci eksploatacyjnej za sieci, instalacje
i urzgdzenia przeznaczone do realizacji umowy, obowiazki ustugodawcy i Spotdzielni w celu
prawidiowej realizacji umowy, sposéb i zakres korzystania z pomieszczen ogdlnie dostepnych
oraz pomieszczen przeznaczonych do wytacznego uzytkowania przez dostawce ustugi, stawki
oplat za Swiadczone ustugi, sposéb dokonywania rozliczen finansowych za dostarczone ustugi,
a takze rodzaje i wysokos¢ kar umownych za nieterminowe lub zle jakosciowo $wiadczenie

ustug.

Umowy podpisane sa przez uprawnione osoby, zawieraja date i miejsce zawarcia umowy,
oznaczenia stron umowy z adresami siedzib, ich podatkowe numery identyfikacyjne oraz

okreslajg czas na jaki zawarte zostaty umowy.
Umowy pod wzgledem merytorycznym i formalnym nie budzg zastrzezen.

Nie zawierano odrebnych uméw w zakresie statego korzystania z nieruchomosci przez

dostawcdw ustug.

6.5.2. Zasady gospodarowania odpadami

Zasady gospodarowania odpadami komunalnymi ustala M. St. Warszawa na podstawie ustawy
o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach®. Wysokos¢ optat z tytutu gospodarowania

odpadami komunalnymi ustala Rada M. St. Warszawy.

Koszty oplat wnoszonych przez Spdidzielnie za zbieranie i odprowadzanie odpadow
komunalnych stanowig koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspdinej, sg
ewidencjonowane i rozliczane na poszczegdine nieruchomosci i obcigzajg uzytkownikéw lokal

mieszkalnych i ustugowych.

W okresie objetym lustracjg zasady gospodarowania odpadami komunalnymi w zasobach

Spotdzielni regulujg ,Zasady rozliczania oplat z tytulu zbierania i wywozu odpadow

38 Ustawa z dnia 13 wrzesnia 1996 roku o utrzymaniu czystosci | porzadku w gminach (Dz. U. z 2022 . poz. 2518, z pé2n. zm.),
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komunalnych w SM STROP” ustanowione uchwatg nr 2/2022 Rady Nadzorczej z dnia
27.01.2022 roku.

Uzytkownicy lokali majg obowigzek segregacji odpaddw komunalnych na poszczegoine frakcje
zgodnie z uchwatg nr LX1/1632/2018 Rady M. St. Warszawy z dnia 08 lutego 2018 roku.

W przypadku stwierdzenia, ze w danej nieruchomosci odpady nie sg segregowane,
a Spoldzielnia zostanie obcigzona dodatkowymi optatami, koszty z tego tytutu ponosza wszyscy

uzytkownicy lokali w tej nieruchomaséci,

W przypadku gdy w tej samej nieruchomosci wystepuija lokale mieszkalne i lokale uzytkowe
Spdidzielnia w ramach posiadanych mozliwosci oddziela miejsca gromadzenia odpadéw przez

uzytkownikéw lokali mieszkalnych i uzytkownikéw lokali uzytkowych.,

W przypadku nieruchomosgci wielobudynkowych, jezeli jest to uzasadnione wzgledami
technicznymi, selektywne gromadzenie odpaddéw komunalnych i rozliczanie opfat z tego tytuiu

nastepuje tgcznie dla wszystkich budynkow tej nieruchomosci.

Niezaleznie od obowigzku wnoszenia opfat na zasadach ogdlnych, uzytkownicy lokali
uzytkowych, w ktérych z racji prowadzenia specjalistycznej dziatalnoéci powstajg réwniez
odpady inne niz bytowe zobowigzani sg zgodnie z ustawa o odpadach® do zawarcia

indywidualnych umdéw na wywdz tych odpaddw.

W przypadku remontu w lokalu, uzytkownik tego lokalu zobowigzany jest uzgodnié ze

Spotdzielnig sposéb odbioru odpaddéw zwigzanych z remontem.

6.5.3. Regulowanie spraw zwiazanych z usytuowanie obcych obiektéw
w obszarze nieruchomosci wspéinych
Spétdzielnia ustanawiata w badanym okresie stuzebnosci na rzecz podmiotow, kidrych obiekty
sg usytuowane w obszarze nieruchomosci wspdlnych. Stuzebnosci ustanowione zostaty aktami

notarialnymi i zostaly opisane szczegdtowo w pkt 3.6.

% Ustawa z dnia 14 grudnia 2012 roku o odpadach {Dz. U. z 2022 r. poz. 639).
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7. ZASPOKAJANIE POTRZEB TECHNICZNYCH NIERUCHOMOSCI

7.1. Nadzor techniczny i ustalanie potrzeb technicznych nieruchomosci
oraz kolejnosci ich zaspokajania

7.1.1. Organizacja nadzoru technicznego nad zasobami mieszkaniowymi

Obowigzki wynikajace z przepiséw ustawy — Prawo budowlane' w zakresie nadzoru nad
biezacym utrzymaniem wiasciwego stanu technicznego budynkow i infrastruktury technicznej
wykonywat Zarzad, a dziatania operacyjne z tego zakresu zgodnie z obowigzujgcy strukturg
organizacyjna wykonywali w tym okresie pracownicy Dzialu Technicznego, kierowanego przez
Wiceprezesa Zarzadu, zatrudnionego na stanowisku wiceprezesa Zarzadu —zastepcy

dyrektora ds. technicznych.
Zatrudnienie w stuzbach technicznych odpowiadato potrzebom wystepujacym w tym zakresie.

Czynnosci nadzoru technicznego wykonywane byly przez osoby posiadajgce wymagane

uprawnienia oraz legitymujace sie stosownymi kwalifikaciami w zakresie dozoru technicznego.
Wiasne stuzby wykonawcze stanowig: kierowca — konserwator (1 etat) i konserwator (1 etat).

W ckresie objetym badaniem lustracyjnym Spoétdzielnia zatrudniata gospodarzy domu, kiérych
dodatkowym zadaniem, obok utrzymania czystosci w budynku i na terenie, bylo reagowanie

w sytuacjach awaryjnych.

Dziatania majace zapewni¢ utrzymanie wtasciwego stanu technicznego budynkow realizowano
poprzez wizje lokalne, analize zgtoszonych usterek, biezacy nadzdr, ocene stanu estetycznego
budynkdw, kontrole okresowe stanu technicznego obiektéw przeprowadzane w terminach
wynikajacych z przepiséw prawa oraz poprzez analize wynikdw tych kontroli. Ujawnione
podczas kontroli | wizji lokalnych potrzeby remontowe stanowity podstawe do sporzgdzania

plandéw remontowych na kolejne lata.

Roczne i piecioletnie kontrole stanu technicznego budynkéw przeprowadzane byly przez

Spotdzielnie we wlasnym zakresie, przez pracownikéw posiadajgcych wymagane uprawnienia.

Pigcioletnie przegligdy okresowe instalacji elektrycznych i odgromowych zlecano firmom
zewnetrznym, zatrudniajacych pracownikéw posiadajgcych wymagane uprawnienia w zakresie

sieci, instalacji i urzgdzen elekirycznych i elektroenergetycznych.

40 Ustawa z dnia 07 lipca 1994 roku — Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 . poz. 418, z p6#n. zm.)
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Roczne kontrole instalacji gazowych iprzewoddéw kominowych, zlecane byly firmom

zewnetrznym, zatrudniajgcym pracownikow z odpowiednimi uprawnieniami.

Przeglady techniczne i czynnosci konserwacyjne instalacii | urzadzen gasniczych oraz gasnic,
ktorych obowigzek przeprowadzania wynika z przepisdw o ochronie przeciwpozarowej
budynkdw i innych obiektéw budowlanych*!, przeprowadzone zostaly przez pracownikéw firm

zewnetrznych, posiadajgcych odpowiednie uprawnienia.

Remonty realizowane byly systemem zleconym na podstawie zawartych uméw o roboty

budowiane.

Konserwacje wykonywane byly w systemie mieszanym. Spoldzielnia zatrudnia konserwatorow,
ktérzy wykonywali podstawowe czynnosci konserwacyjne, a pozostala czes$é prac
konserwacyjnych wykonywaly firmy zewnetrzne na podstawie statych umow o swiadczenie

ustug.

7.1.2. Dokumentacja techniczna nieruchomosci

Spdldzielnia wypetnia obowiazki wynikajace z art. 60b ustawy - Prawo budowlane i prowadzi
dla kazdego budynku ksigzke obiektu budowlanego oraz gromadzi dokumentacje techniczng
budynkéw (wykonawcza i powykonawcza), protokoly badan i kontroli okresowych, oceny
i ekspertyzy dotyczace stanu technicznego budynkow, a takze wszelkie inne dokumenty

dotyczace zarzadzanych obiektow.
Ksigzki obiektéw budowlanych prowadzone sa w formie papierowej*.

Informacje o dokonanych przegladach | kontrolach okresowych, potwierdzonych protokotami,
zostaly wpisane do ksigzek obiektdw budowlanych. Ksigzki obiektéw budowlanych wraz
z wytworzonymi dokumentami stanowig dokumentacje poszczegdlnych obiektow, ktéra
archiwizowana jest w sposob uporzadkowany, pozwalajacy na tatwe odszukanie potrzebnych

dokumentdw.

4 Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych | Administraci z dnia 07 czerwea 2010 r, w sprawie ochrony przeciwpozarowej
budynkéw, innych obiektéw budowlanych i terenéw (Dz. U. nr 109, poz. 719).

42 Zgodnie z art, 60h ust. 1 ustawy Prawo budowlane {Dz. U. z 2024 roku, poz. 725} ksiazke obiektu budowlanego zaklada sie
i prowadzi w postaci elektroniczne] w systemie teleinformatycznym c-KOB. Zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 7 lipca 2022 roku
o zmianie ustawy - Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw (Dz. U, poz. 1557) wiasciciel lub zarzadeca obiektu
budowlanego, ktory zatozyl ksigike obiektu budowlanego, na podstawie przepiséw w brzmieniu obowiazujacym do 31 grudnia
2022 roku posiada obowigzek zaloZzenia ksigzki obiektu budowlanego w systemie ¢-KOB do dnia 31 grudnia 2026 roku,
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Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka {upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak (upr. 6120/20135)

Ustalenn dokonano na podstawie wybranych ksigzek obiektéw budowlanych (KOB),
sprawdzonych pod katem prawidiowosci ich prowadzenia, kompletnosci zgromadzonej

dokumentacji oraz terminowosci przeprowadzenia cbowigzkowych, okresowych przegigddw

technicznych.

00-894 Warszawa, ul. Zelazna 76

budynek mieszkalny wielorodzinny
1987 r.

Dziatka nr 125 {nieruchomosé Zelazna 76, 76A)
WA4M/00104887/4

17.01.1987 r.

10 + 1 podziemna

670,10 m?

26 325,60 m?

4 387,70 m?

148 (cata nieruchomosc)

7

26.11.2022, 07.11.2023, 07.11.2024 r.
05.06.2022, 14.04.2023, 07.05.2024 v.-
05.06.2022, 14.04.2023, 5-6.2024 r.
17.11.2021, 02.09.2025 r.
2017,09.05.2025 1.

01-845 Warszawa, ul. Schroegera 85

budynek mieszkalny wielorodzinny
19.07.1991 r.

Dzialld: 31/1, 32/6
WA4M/00104887/4

26.07.1991 r.

4 + 1 podziemna

443,10 m?

6 899,20 m®

1 165,80 m2

30

14.00.2022, 03.10.2023 r.
26.10.2022, 21.06.2023, 14.05.2024 r.
5-6.2022, 15.05.2023, 5-6.2024 r.
09.11.2021, 03.09.2025 1,

2018, 14.11.2023 r.
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| 01-216 Warszawa, ul. Brylowska 35

| budynek mieszkalny wielorodzinny

07.11.1994 r.

Dziatka nr 15

WA4M/00138564/2

21.10.1924 r,

6 + 1 podziemna

837,0 m?

13 815,0 m*

3483,0m?

55

1

14.10.2022, 28.10.2023, 15.10.2024 r.

26.10.2022, 05.10.2023, 22.10.2024 r.

5-6.2022, 12.05.2023, 5-6.2024 r.

4 2019, 15.10.2024 r.

|| 2020, 01.09.2025r.

01-013 Warszawa, ul. Kacza 4

budynek mieszkalny wielorodzinny

31.07.2001r.

Dziatka nr 107 (nieruchomoéé Kacza 4, 6, 8, Wolnosé 5/7)

WA4M/00158730/3

06.04.2001 r.

6 + 1 podziemna

9253 m?

2950,0 m?

{ 538,60 m2

2486 (cala nieruchomosé)

31 {cata nieruchomo$é}

09.00.2022, 25.02.2023, 25.11.2024 r.

31.03.2022, 06.03.2023, 04.03.2024 r.

31.03.2022, 06.03.2023, 04.03.2024 r.

23.11.2021, 62.09.2025 r.

2017, 18.05.2022 r.
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Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka (upr. 6124/2018), Fadeusz Bartkowial (upr. 6120/2015)

1 01-013 Warszawa, ul. Kacza 6

budynek mieszkalny wielerodzinny

31.07.2001 r,

Dzialka nr 107 {nieruchomoes¢ Kacza 4, 6, 8, Wolnosé 5/7)

WA4M/00158730/3

06.04.2001 .

9, 12 + 2 podziemne

5 389,0 m?

13039,0 m®

604,90 m?

246 {cata nieruchomosc)

31 {cala nieruchomosé)

09.09.2022, 25.09.2023, 25.11.2024 r.

31.03.2022, 06.03.2023, 04.03.2024 r.

31.03.2022, 06.03.2023, 04.03.2024 r.

24.11.2021, 02.08.2025 r,

2017, 18.05.2022 r.

01-018 Warszawa, Wolnosé 3A

budynek ustugowy

31.07.2001 r.

Dziatka nr 108

WA4M/00382343/2

06.04.2001 1.

bd.

12 047,20 m?

9 864,0 m*

5 730,70 m*

15

21.11.2022, 15.11.2023, 25.11.2024 r.

05.04.2022, 30.03.2023, 04.11.2024 r.

05.04.2022, 30.03.2023, 04.11.2024 r.

23.11.2021, 03.02.2025 r.

2017, 24.05.2022 r.
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Lustratorzy: Agnieszha Bzdawka (upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak {upr. 612072015}

00-162 Warszawa, ul. Dzielna 21

budynek mieszkalny wielorodzinny
1896 r.-

Dzialki nr 57/1, 59/1, 60/1
WA4M/00186051/4

15.03.1996 r.

10 + 1 podziemna

4 030,80 m?

41 831,56 md

8 349,00 m?

130

17

09.09.2022, 15.11.2023, 06.11.2024 r.
05.04.2022, 30.03.2023, 04.04.2024 r,
5-6.2022, 11.05.2023, 5-6.2024 r.

o:] 29.11.2021 r.

| 2017, 16.05.2022 .

Sprawdzone ksiazki obiektow budowlanych posiadajg ponumerowane kolejno strony
i prowadzone sg wediug wzoru okreslonego w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury
w sprawie prowadzenia ksiazki obiektu budowlanego®. Zakres wpiséw odpowiada wymogom

okreslonym w § 5 wyZej wymienionego rozporzadzenia i obejmuje:

— podstawowe dane identyfikujgce obiekt (rodzaj obiekiu i jego adres, numer i date
sporzadzenia protokotu odbioru obiektu, numer i date wydania pozwolenia na

uzytkowanie obiektu oraz nazwe organu, kiéry wydat to pozwolenie),

- dane ogolne o obiekcie wraz z wykazem dokumentaciji, w tym dokumentaciji technicznej

przekazanej whascicielowi {zarzgdcy) przy zakfadaniu ksigzki,

— plan sytuacyjny obiektu z zaznaczonymi granicami nieruchomosci oraz z zaznaczeniem
miejsc przytgczenia obiektu do sieci uzbrojenia terenu oraz urzadzeni przeznaczonych
do odciecia czynnika dostarczanego za pomoca tych sieci (gazu, energii elektrycznej,

energii cieplnej),

43 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 03 lipca 2003 roku w sprawie ksiazki obiektu budowlanego (Dz. U. nr 120, poz.
1134), kidre cbowigzywalo do 31 grudnia 202 roku. Od dnia 01.01.2023 roku obowigzuje rozporzadzenie Ministra Rozwoju
i Technologil z dnia 15 grudnia 2022 roku w sprawle ksigzki obiektu budowlanego oraz systemu Cyfrowa Ksigzka Obiektu
Budowlanego (Dz. U. poz. 2778).
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Lustratorzy: Agnieszia Bzdawka (upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak (upr. 6120/2015)

- informacje o kontrolach przeprowadzanych zgodnie z art. 62 ust. 1i 2 ustawy - Prawo

budowlane oraz o przeprowadzonych remontach i przebudowie obiektu.
Whpisy cechuja sie jednoznacznoscig i zwieztoscia.

Na koniec okresu objetego lustracjg Spéfdzielnia ekspioatowata 124 diwigi osobowe na
podstawie decyzji o dopuszczeniu dZzwigow do eksploatacji, wydanych przez Urzad Dozoru

Technicznego.

Zgodnie z przepisami prawa* dla kazdego uzytkowanego diwigu Spdidzielnia prowadzi

«Ksiazke rewizyjng urzadzenia technicznego”.

Sprawdzone nizej wymienione ksigzki rewizyjne dzwigow:

nr ewidencyjny N3127020121 (Warszawa, ul. Wolnosci 8, kl. 4),

nr ewidencyjny N3127032101 (Warszawa, ul. Ptocka 15, ki, 3),

nr ewidencyjny N3127003976 (Warszawa, ul. Wolnosci 8, kl. 4),

nr ewidencyjny N3127034350 (Warszawa, ul. Narwik 17A, kl. 1),

nr ewidencyjny N3127002523 (Warszawa, ul. Skierniewicka 21, kl. 1).

Sprawdzone ksigzkl rewizyjne dZwigéw osobowych zawierajg wszystkie dokumenty wymagane
przepisami prawa. W ksigzkach przechowywana jest dokumentacja techniczna, protokoty
z wykonania czynnosci dozoru technicznego | zezwolenia na eksploatacje oraz protokoty

okresowych badan i wykonanych prac konserwacyjnych.

7.1.3. Wykonywanie nadzoru technicznego nad nieruchomosciami

Spétdzielnia wypelnita obowigzek wynikajgcy z art. 62 ust. 1 pkt 1 ustawy - Prawo budowlane,
w zakresie poddawania obiektéw budowlanych, co najmniej raz w roku, kontroli okresowej,

polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego:

- elementdéw budynku i instalacji narazonych na szkodliwe wplywy atmosferyczne

i niszczace dziatania czynnikéw wystepujacych podczas uzytkowania obiektu,
- instalacji i urzadzen stuzacych ochronie srodowiska,

- instalacji gazowych | przewodow kominowych (dymowych, wentylacyjnych.

4“4 Rozporzadzenie Ministra Przedsigbiorczodci | Technclogii z dnia 30 paZdziernika 2018 roku w sprawie warunkow technicznych
dozaru technicznege w zakresle eksploataci, napraw i modernizacji urzadzen transportu bliskiege {Dz. U. poz. 2176).
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Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka (upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak (upr. 6120/2015}

spalinowych).

Spoldzielnia posiada budynki o powierzchni zabudowy przekraczajacej 2000 m? co do ktérych
istnieje obowigzek przeprowadzania kontroli okresowych co najmniej dwa razy w roku.

W badanym okresie cbowigzek ten byt zachowany.

Spotdzielnia wypetnita obowigzek wynikajacy z art. 62 ust. 2 pkt 2 ustawy — Prawo budowlane
w zakresie poddawania obiektéw budowlanych, co najmniej raz na 5 lat, okresowej kontroli
polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu
budowlanego, estetyki obiektu i jego otoczenia oraz obejmujgcej badanie instalaciji elektrycznej
i piorunochronne] w zakresie stanu sprawnosci pofaczen, osprzetu, zabezpieczen i srodkéw

ochrony od porazen, opornosci izolacji przewodow oraz uziemien instalacji i aparatéw.

W okresie objetym lustracjg przeprowadzano wszystkie piecioletnie przeglady budynkéw
i instalacji elektrycznych, ktdrych obowigzek wykonania przypadat na lata 2022 - 2024,

Wszystkie wymagane kontrole roczne i kontrole pigcioletnie obiektow budowlanych zostaty

przeprowadzone z zachowaniem wymagalnych termindw i przez osoby uprawnione.

Terminowos¢ przeprowadzania obowigzkowych kontroli okresowych obiektéw zbadano
na podstawie analizy protokotéw dokumentujgcych przeprowadzenie kontroli okresowych
obiektow, w odniesieniu do ktérych badano ksigzki obiektéw budowlanych pod katem
prawidtowosci ich prowadzenia i kompletnoéci zgromadzone] dokumentacji. Dokonane
ustalenia zostaty odnotowane w formatkach opisujgcych zbadane ksigzki obiektdw
budowlanych (pkt 7.1.2.).

Na podstawie przedioZzonych dokumentéw ustalono, ze:

- w trakcie kontroli dokonywano sprawdzenia wykonania zalecen z poprzednich kontroli,

spetniajgc wymag okreslony w art. 62 ust. 1a ustawy — Prawo budowlane,

— Z przegladdéw sporzadzono protokoly, ktére zostaly podpisane przez osoby, ktére

dokonywaly przegladdw,

- protokoly zostaly wpisane do ksiazek obiektéw budowlanych budynkdw, ktdrych
przegigdy dotyczyly,

- protokoly zawierajg wymagane ustalenia i sa kompletne,

— w przypadku stwierdzenia usterek, protokoty zawieraly opis stwierdzonych usterek oraz

stopien pilnosci naprawy.
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Lustratorzy: Agnieszia Badawla {upr. 6124/2015}, Tadeusz Barthowiak {upr, 6120/2015)

W przypadku obiektow, w odniesieniu do ktérych wymagane jest przeprowadzanie kontroli dwa
razy w roku do dokumentacji zalgczone sg zawiadomienia do PINB o przeprowadzonych
kontrolach, kidre sa wymagane na podstawie tresci art. 62 ust. 1 pkt3 ustawy Prawo

Budowlane.

Spoétdzielnia wykonywata obowigzki w zakresie dokonywania przegladéw technicznych
i czynnosci konserwacyjnych urzadzen gasniczych i gasnic wynikajace z przepisow o ochronie

przeciwpozarowej budynkdw i innych obiektéw budowlanych®.

Zgodnie z § 3 ust. 2 wskazanego wyzej rozporzadzenia przeglady techniczne i czynnosci
konserwacyjne byly przeprowadzane w okresach ustalonych przez producenta, nie rzadziej

jednak niz raz w roku.
Przeglady sprzetu gasniczego obejmowaty:

- raz w roku przeglad gasnic (stan gasnicy, waznos¢ srodka gasniczego, cisnienie
w gasnicy, stan plomby) — na kazdej gasnicy jest naklejona kontrolka wykonania

przegladu gasnicy,

- raz w roku przeglad hydrantéw (préba cisnieniowa wody, stan hydrantu, stan skrzynki)
- na kazdej skrzynce hydrantowej jest naklejona kontrolka wykonania przegladu

hydrantu,
- raz na 5 lat prébe cisnieniowg wezy hydrantowych w garazach.

Przeglady udokumentowane sg protokotami sporzadzonymi przez firme przeprowadzajacg
przeglady.

Spotdzielnia uzytkowata dzwigi osobowe na podstawie waznych zezwolen wydanych przez
Urzad Dozoru Technicznego (UDT). Przeprowadzone zostaly wymagane badania rezystancii
izolacji oraz skutecznosci dziatania urzadzeri ochronnych. Czynnosci dozoru technicznego
dzwigdw osobowych, poprzedzajgce wydanie zezwolenia na ich uzytkowanie
udokumentowane sg protokotami, ktore wraz z decyzjami UDT wchodzg w sklad dokumentaciji

uzytkowanych dzwigdw.

45 Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych | Administracji z dnia 07 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony
przeciwpozarowe| budynkéw, innych obiektow budowlanych i terenow (Dz. U. nr 109, poz. 718).
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Z prrediozonych lustratorowi protokotéw wynika, ze czynnosci dozoru technicznego nizej

wymienionych dzwigow osobowych zostaly przeprowadzone w wymienionych datach:

nr ewidencyjny N3127020121 - 07.03.2022, 10.03.2023, 13.03.2024 r.
- nrewidencyjny N3127032101 - 14.09.2022, 14.09.2023, 24.09.2024 r.
- nr ewidencyjny N3127003976 - 15.11.2022, 30.11.2023, 30.01.2024 r.
- nrewidencyjny N3127034350 - 26.10.2022, 22.11.2023, 27.11.2024 r.
- nrewidencyjny N3127002523 - 25.02.2022, 22.03.2023, 18.03.2024 r.
Decyzje zezwalajace na uZytkowanie dZzwigéw wydano w datach wykonania czynnosci nadzoru.

Od 2018 roku w Polsce obowiazujg przepisy, zgodnie z ktérymi kazde urzadzenie dZwigowe
musi mie¢ okreslony resurs (przewidywalny okres eksploatacji windy), wyrazony w latach lub

cyklach pracy. Spotdzielnia okreslita resursy wszystkich uzytkowanych d2wigdéw.

Z przedtozonych lustratorowi protokotéw wynika, Ze resursy nizej wymienionych dZwigéw

osobowych zostaly okreslone nastepujaco w wymienionych nizej datach:

1. N3127020121 14.03.2019r, 18 lati 6 miesiecy

2. N3127032101 09.09.2020 r. 18 fat
okreslono jako wykorzystanie
3. N3127003976 02.03.2020 r. 80%
4, N3127034350 12.10.2020 r. 24 lata
5. N3127002523 22.02.2021 r, 8 lat

W okresie objetym lustracjg kontrole okresowe wynikajgce z art. 62 ustawy — Prawo budowlane

oraz inne kontrole wymagane na podstawie przepisdw szczegolnych wykonywali:

= pigcioletnie kontrole okresowe stanu technicznego obiektéw budowlanych i ich

przydatnosci do uzytkowania
— pracownik Spaldzielni,
= pigcioletnie kontrole okresowe instalacji i urzadzen elektrycznych

- Instalatorstwo Elektryczne Jankowski Krzysztof (adres: 05-120 Legionowo,
ul. Norwida 7/44), NIP 5350013562,
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= roczne kontrole stanu sprawnosci technicznej elementéw budynku i instalacj

narazonych na szkodliwe wplywy atmosferyczne
— pracownik Spoétdzielni,
=> kontrole stanu technicznego insfalacji gazowych

— INSTALAC.JE SANITARNE | GAZOWE Marek Krysinski, 01-452 Warszawa,
uk. Ksigcia Janusza 42 lok. PP1 (wykonawcy: Marek Krysinski — uprawnienia D3-
103/685/23, Jacek Molski — uprawnienia D3-105/685/23),

= kontrole stanu technicznego przewoddéw kominowych

— ZAKEAD UStUG KOMINIARSKO — REMONTOWO — BUDOWLANYCH Janusz
Tyczyniski, 05-870 Btonie, ul, Traugutta 8,

61, NIP 5261204721,
= badania ochrony przeciwporazeniowej i pomiary przewoddéw roboczych

- INSTALATORSTWO ELEKTRYCZNE Krzysztof Jankowski, 06-120 Legionowo,
ul. Norwida 7/44, NIP 5350013562,

= badania rezystancji izolacji oraz skutecznosci dzialania urzadzenn ochronnych
{dzwigi osohowe)

— Uslugi Elekiryczne Mariusz Nogalski, 02-127 Warszawa, ul. Moidawska 13A/34
(wykonawca Wiodzimierz Siliwoniuk — swiad. kwalifikacyjne ,E” nr 681/E/469/2016,
<" ar 681/D/470/2016),

- Instalatorstwo Elekiryczne Andrzej Szczepaniak, 24-200 Putawy, ul. Polesie 12A,
NIP 7161598696 (wykonawca Grzegorz Szczepaniak — $wiad. kwalifikacyjne
+E” nr 336/E-80/2018, ,,D” nr 336/D/93/19).

= wyznaczanie resursow dzwigow oschowych

— Instalatorstwo Elekiryczne | Pomiary Krzysziof Chruscik, 02-795 Warszawa,
ul. Kazury 10/40 (wykonawca Krzysztof Chruscik — $wiad. kwalifikacyjne
+E17 nr 585/324/21, .D1” nr 595/393/21),

- SCHINDLER POLSKA Sp. z 0.0. 02-676 Warszawa, ul. Postepu 12A,

- WINDA WARSZAWA Sp. z 0.0. 02-784 Warszawa, ul. Surowieckiego 12,
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— INTERLIFT - SERWIS s.c. 24-100 Putawy, ul. Lessla 1/78, NIP 7162813961,

- QOTIS 8Sp. z 0.0. 02-673 Warszawa, ul. Konstruktorska 13.

7.1.4. Bilanse potrzeb technicznych nieruchomosci

W okresie objetym badaniem w Spdidzielni dokonywano bilanséw pofrzeb remontowych
na podstawie przeprowadzonych kontroli okresowych stanu technicznego poszczegdinych
budynkow, wnioskow zgtaszanych przez organy samorzadowe i uzytkownikow lokali, w oparciu
o przewidziane okresy eksploatacji instalacji i urzadzen, stopien zuzycia, potrzeby wynikajace
z wdrazania nowych technologii, a takze na podstawie potrzeb ujawnionych w toku biezacej

eksploatacji. Potrzeby w zakresie remontdw okreslono nastepujgco:

Potrzeby w zakresie remontdw w ujeciu finansowym okreglono nastepujaco:

Ziotych

Ujawnione roczne potrzeby remontowe 13 588 372,00 9158 254,76 | 11152 472,03

7.1.5. Planowanie napraw i remontow

Na podstawie ujawnionych potrzeb Spétdzielnia sporzadzata plany remontéw na kolejne lata

kalendarzowe.

Roczne plany remontdw sporzadzano w ujeciu rzeczowym ifinansowym. Zgodnie
z kompetencjami wynikajgcymi ze Statutu plany zatwierdza Rada Nadzorcza. Na lata objete

badaniem {ustracyjnym plany remontdw zostaly zatwierdzone nastepujgcymi uchwatami Rady

Nadzorcze;j:
1. | Data uchwaty zatwierdzajacej plan remontéw | 06.12.2021 12.12.2022 14.12,2023
2. | Numer uchwaly zatwierdzajacej 2612021 23/2022 24/2023
uchwata nr
5/2022 2z dnia | uchwatanr uchwata nr
25.04.2022 r, 152023 18/2024
3. | Korekty . .
uchwata nr z dnia z dnia
9/2022 z dnia | 16.10.2023r, | 18.11.2024 r.
06.06.2022 r.
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W planach remontowych na lata 2022 - 2024 ujete zostaly roboty remontowe wynikajace

z faktycznych potrzeb, ktdrych celem byta poprawa stanu technicznego budynkdw.

7.2. Finansowanie robot zwigzanych z potrzebami technicznymi
nieruchomosci

7.2.1. Zrédta finansowania robét w zakresie zaspokajania potrzeb
technicznych nieruchomosci
Obowiazki Spotdzielni i uzytkownikéw lokali w zakresie zaspokajania potrzeb technicznych
nieruchomosci i lokali wynikaja ze Statutu i zostaly uszczegdlowione w regulaminie

wewnetrznym?s, ustanowionym przez Rade Nadzorcza.

Obowigzki Spdidzielni i uzytkownikdw lokali w zakresie utrzymania i zaspokajania potrzeb
technicznych nieruchomosci i lokali wynikaja ze Statutu i zostaly uszczegdtowione
w ,,Regulaminie podzialu obowigzkdw pomigdzy Spéidzielnia a uzytkownikami lokali w zakresie

remontéw oraz robot konserwacyjnych™,

Zgodnie z tymi regulacjami uzytkownik lokalu ma ohowigzek utrzymywac lokal w nalezytym
stanle technicznym i sanitarnym oraz uzytkowaé |okali w sposéb nie utrudniajgoy korzystanie

z lokali przez innych uzytkownikdw.

W szczegdlnosci uzytkownik lokalu jest zobowigzany do wykonania na wiasny koszt robét

obejmujgcych:

— naprawe lub wymiane podiozy, podidg, posadzek, wyktadzin podicgowych i sciennych

okladzin ceramicznych,

— nhaprawe, regulacje lub wymiane stolarki okienngj i drzwiowsej oraz mebli wbudowanych

w procesie inwestycyjnym,

- naprawe urzadzen sanitarnych w lokalu lub wymiane tych urzadzen w przypadku takiej

koniecznosai,

— niezwioczne usuwanie niedroznosci odptywowych urzgdzen sanitarnych,

4 W okresie objetym |ustracjs, do dnla 26.09.2022 roku obowiazywal ,Regulamin okreslajacy obowigzki Spdldzielni i
uzytkownikéw lokali zwigzane z uzytkowaniem budynku i znajdujacych sie w nim lokali oraz zasady porzadku domowego”,
ustanowiony uchwata nr 11/27.02.2019 r. Rady Nadzorczej z dnia 27.02.2019 roku. Od dnia 27.09.2022 roku obowigzywat
regulamin ustancwiony uchwala nr 29/27.09.2022 r. Rady Madzorczej z dnia 27.09.2022 roku.

47 W okresie objetym lustracjs obowigzywal Regulamin ustanowiony uchwalg b/n Rady Nadzorczej z dnia 19.11.2021 roku,
zmieniony uchwata nr 23/2023 Rady Nadzorcze] z dnia 14.12.2023 roku. Uchwalg nr 8/2025 Rady Nadzorczej 2 dnia 14.04.2025
raku uchyiono dotychezas ebowiazujacy regulamin i ustanowiono nowa norme.
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malowanie drzwi i stolarki okiennej, whudowanych mebli, urzadzent kuchennych oraz

czgsci metalowych wymagajacych ich zabezpieczenia przez korozja,

malowanie lub tapetowanie scian i sufitéw oraz naprawe uszkodzonych tynkéw $cian

i sufitow.

naprawe lub wymiane instalacji elektrycznej wraz z osprzetem od zabezpieczenia

lokalowego.

Do obowiazkow Spétdzielni nalezy wykonywanie prac konserwacyjnych, remontowych

i naprawczych w czesciach wspdlnych nieruchomosci oraz na terenach przylegtych

przeznaczonych do wspdlnego korzystania, a w szczegdlnosci:

remonty, naprawy lub wykonanie nowych przyfaczy do budynkdw,
remonty, naprawy oraz wzmocnienia fundamentéw (facznie z izolacjami),

remonty lub naprawy scian nosnych, $cian zewnetrznych, konstrukeji i pokrycia
dachow, kanaléw wentylacyjnych, a takze pozostalych elementéw konstrukcyjnych

(stupkow, podciggdw, zadaszen itp.),
remonty lub naprawy elementdw konstrukcyjnych balkondw, taraséw i loggii,

remonty lub naprawy obrobek blacharskich, tynkdw i powtok malarskich w czgséciach
wspolnych nieruchomosci oraz stolarki okiennej i slusarki drzwiowej (z wylgczeniem

drzwi do lokali i pomieszczen przynaleznych do poszczegolnych lokali),
remonty lub naprawy instalacji odgromowych,
haprawa lub wymiana pionéw kanalizacyjnych,

konserwacija, naprawa lub wymiana instalacji wodnej do zawordw odcinajacych doplyw

wody do lokali,

konserwacja, naprawa Ilub wymiana piondw instalacji centralnego ogrzewania

do zaworéw odcinajacych doplyw ciepta do lokali,

naprawa lub wymiana instalacji elektrycznej w czesciach wspdlnych do tablic

rozdzielczych do lokali (w tym oswietlenia), -

konserwacja instalacji gazowej w czedciach wspdinych budynku wraz z instalacjg

lokalowg od gazomierza do odbiornika gazu.
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Do obowigzkéw Spdidzielni nalezy konserwacja, naprawa lub wymiana obiektoéw matej
architektury, a takze utrzymanie we witasciwym stanie technicznym placoéw zabaw oraz

utrzymanie we wiasciwym stanie estetycznym zieleni na terenach nieruchomosci.

Regulacje dotyczace rozgraniczenia obowigzkéw remontowych spdtdzielni i uzytkownikow

lokali byty w praktyce przestrzegane.

Koszty wykonanych prac remontowych nalezgcych do obowigzkow Spdldzielni obcigZajg
fundusz remontowy tworzony na podstawie ustawy o spoldzieiniach mieszkaniowych,

natomiast koszty wykonanych prac konserwacyjnych stanowig koszty biezgcej dziatainosci.

7.2.2. Realizacja wymogéw ustawowych w zakresie gospodarki
funduszem remontowym
W zakresie tworzenia funduszu na remonty Spdtdzieinia wypetnita obowigzki wynikajace z art, 6
ust. 3 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych i tworzy fundusz remontowy z odpisow

dokonywanych w ciezar kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

Obowigzek wnoszenia wptat na fundusz remontowy obejmuje czlonkdéw Spétdzielni,
uzytkujacych lokale na podstawie spotdzielczege prawa do lokalu oraz wiascicieli lokali

stanowigcych odrebng wlasnosé, bez wzgledu na to czy sg cztonkami Spdidzielni.

W zakresie ewidencjonowania wplywow i wydatkéw funduszu remontowego Spétdzielnia
przestrzegata zasad okreslonych w art. 4 ust. 4" pkt 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych,
prowadzac odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencje i rozliczenie wplywow i wydatkow
funduszu remontowego, ktéra uwzgledniata wszystkie wplywy i wydatki funduszu

remontowego tych nieruchomosci.

Spotdzielnia posiada opracowane zasady tworzenia i korzystania z funduszu remontowego

w formie odrgbnego regulaminu®, zatwierdzonego uchwatla Rady Nadzorcze;.

W regulaminie przyjeto zasade samowystarczalnosci w finansowaniu remontéw kazdej
wyodrebnionej nieruchomosci w skali kazdego roku., Wysokos¢ planowanych wydatkow na
remonty w danym roku nie powinna przekroczy¢ stanu posiadanych srodkow na funduszu

remontowym nieruchomosci. W przypadku koniecznosci wykonania remontéw, ktorych koszt

4B W ckresie objetym lustracja obowiazywat ,Regulamin funduszu remontowego”, ustanowiony uchwata nr 53/13 Rady Nadzorczej
z dnia 28.10.2013 roky, zmieniony uchwalg Rady Nadzorczej nr 26/19 z dnia 08.09.2019 roku, kt6ra jednoczesnie ustanowiono
tekst jednolity regulaminu. Uchwala nr 20/2025 Rady Nadzorczej z dnia 17.11.2026 roku dokonano nastgpnych zmian regulaminu
i ustanowiono jego tekst jednolity.
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przekracza zgromadzone $rodki na funduszu remontowym nieruchomosci, dopuszcza sie
mozliwos¢ zaciggniecia kredytu bankowego po uzyskaniu zgody uzytkownikéw lokali,
wyrazonej na Zebraniu Mieszkaficéw nieruchomosci w glosowaniu zwykia wiekszoscig glosow,
W takim przypadku zabezpieczeniem kredytu, o ktérym mowa w ust. 2 sg $rodki finansowe
gromadzone na funduszu remontowym nieruchomosci, a kredyt jest sptacany przez

uzytkownikow lokali w ramach wnoszonej miesiecznej optaty na fundusz remontowy,

7.2.3. Gospodarka funduszem remontowym

Wysokosc srodkow finansowych akumulowanych na funduszu remontowym w okresie objetym
badaniem lustracyjnym, w skali catej Spotdzielni przedstawia Tabela nr 10, stanowigca

integralng czes¢ protokotu,

Gtowne Zrodto zwigkszen $rodkéw gromadzonych na funduszu remontowym w badanych

latach stanowity odpisy obcigzajace lokale mieszkalne, stanowigce zasoby Spéidzielni.

Wysoko$¢ odpiséw na fundusz remontowy ustala sig w wysokodci proporcjonalne

do powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych i uzytkowych.

W latach 2022-2024 miesigczne stawki odpisu na fundusz remontowy dla poszczegdinych
nieruchomosci byly zréznicowane i w tym okresie ulegaty zmianom. Zestawienie miesiecznych
stawek odpisu na fundusz remontowy dla poszczegdlnych niertichomosci, obowiazujacych

w badanym okresie stanowi Zafacznik nr 36 do protokolu.

Poza odpisem podstawowym od lokali mieszkalnych Zrodtem akumulacji $rodkéw na funduszu
remontowym byly inne przychody, ktérych gidwng pozycje stanowity przychody pochodzace
z podziatu nadwyzek bilansowych i odpisy od lokali uzytkowych.

W 2023 fundusz remontowy zwigkszyty srodki z podzialu nadwyzki bilansowe] w kwocie
3712 472,00 zt i w 2024 roku w kwocie 760 617,52 zt.

Pozostate wplywy funduszu remontowego stanowity w badanym okresie od 27,2% do 77,3%
odpisu podstawowego od lokali mieszkalnych (2022 rok - 27,2%, 2023 rok — 77,3%, 2024 rok
- 36,2%).

Relacje pomigdzy wielkoscig potrzeb remontowych, a akumulacjg $rodkéw finansowych na
funduszu remontowym, w poszczegdlnych latach badanego okresu w skali catej Spétdzielni

przedstawia ponizsza tabela:
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1. | Potrzeby remontowe [zi] 13 588 372,00 9 158 254,76 11152 472,03

Akumulacja srodkdw na funduszu
2. | remontowyrn w ciggu roku 6143 312,46 6 609 050,22 6 979 664,79
z odpiséw od lokali mieszkalnych [zf]

3. | WskaZnik % (wiersz 2 : wiersz 1) 45,21 72,16 62,58

Akumulacja srodkow na funduszu
4. | remontowym w ciagu roku 7813 286,04 11 715 082,61 9 509 300,15
z wszystkich Zrodet [zf]

5. | Wskaznik % (wiersz 4 : wiersz 1) 57,50 127,92 85,27

5. | Stan Srodkéw na funduszu 211140900 | 189014608 |  3031597,12
remontowym na poczatek roku [zi]

WskaZnik [{wiersz 6 + wiersz 4) :

7. | wiores 11 (% 41,96 107,28 112,45

Zgodnie z danymi przedstawionymi w Tabeli nr 10 w latach 2022 — 2024 na remonty, ktére
rozliczono w funduszu remontowym poniesiono tgcznie naktady w kwocie 13 673 017,07 zi,

w tym na opomiarowanie wody i ciepta wydatkowano lgcznie 1 181 026,42 zt.

Zakres rzeczowy wazniejszych prac remontowych wykonanych w latach objetych badaniem

lustracyjnym zawiera wykaz stanowiacy Zafacznik nr 24 do protokotu.

Stan $rodkoéw zgromadzonych na funduszu remontowym na koniec lat objetych badaniem

lustracyjnym, w skali Spotdzielni, przedstawia Tabela nr 10.

Zgodnie z danymi wykazanymi w tej tabeli stan funduszu remontowego na koniec 2024 roku

wykazuje saldo dodatnie, ktére wynosi 5 710 582,96 2.

Saldo to jest rdznicg pomiedzy saldami dodatnimi funduszéw remontowych nieruchomosci
w kwocie 10 684 060,97 zt i saldami ujemnymi funduszéw remontowych nieruchomosci
w kwocie 4 973 478,01 zk.

PowyzZsza sytuacja oznacza, Ze roboty remontowe o stosunkowo duzej wartosci
w nieruchomosdciach posiadajacych salda ujemne, zostaly sfinansowane srodkami

pochodzacymi z wewnetrznych pozyczek udzielonych w ramach funduszu remontowego.

Informacje o saldach funduszéw remontowych poszczegdlnych nieruchomosci na dzien

konczacy lata objete badaniem lustracyinym zawiera Zafgcznik nr 23 do protokotu.
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7.2.4. Kredyty bankowe na finansowanie robét zwigzanych z realizacja
potrzeb technicznych nieruchomosci
Na dzien 31.12.2024 r, Spéidzielnia posiada w okresie splaty kredyty bankowe zaciggniete na
ogdlng kwote 14 190 039,31 zt na finansowanie robot zwigzanych z realizacja potrzeb
technicznych nieruchomosci , ktdrych wykaz umieszczono w punkcie 8.8.4. kredyty zostaly
udzielone przez PKO BP S.A.

Kwota kredytéw pozostata do splaty wynosi 5 201 012,89 zi.

W badanym okresie spfata rat kredytéw naleznych bankowi dokonywana byta terminowo.

7.2.5. Program dziatan energooszczednych

Spotdzieinia nie posiadala opracowanego odrebnie programu dzialar energooszczednych
na lata 2022 - 2024, Dzialania energooszczedne podejmowane byly w ramach zadan
finansowanych z funduszu remontowego oraz z kredytéw bankowych zaciggnietych na

termomodernizacje.

7.2.6. Finansowanie prac o charakterze konserwacyjnym

Koszty prac konserwacyjnych zwigzanych z uitrzymaniem wiasciwego stanu technicznego
nieruchomosci stanowity koszty eksploatacyjne obciazajace biezgca dziataino$é w zakresie

gospodarki zasobami mieszkalnymi.

Finansowanie obejmuje konserwacje posiadanych zasobdw i ich wyposazenia tj.: hydroforni,
domofondw, zbiorczych anten tv, dachdw, sprzetu przeciwpozarowego, zieleni, drzew

i krzewow, itp. Finansowanie obejmuje takze konserwacje dZzwigéw osobowych,

W okresie objetym badaniem lustracyjnym koszt wymiany i legalizacji wodomierzy byt
finansowany z funduszu remontowego, natomiast wymiana i legalizacja wodomierzy nie jest
remontem®, co wynika z faktu, Zze jest to czynno$é¢ okresowa, wynikajaca z przepisow
metrologicznych, a nie z naprawy zniszczonego urzgdzenia. Koszt wymiany i legalizacii

wodomierzy jest kosztem eksploatacyjnym (konserwacja/utrzymanie).

49 Zgodnie z art. 3 pkt 8 ustawy ~ Prawo budowlane (Dz. U. z 2024 r. poz, 725) przez remont nalezy rozumieé wykonywanie w
istnigjgeym obiekeie budowlanym robét budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a nie stanowiacych
biezgce] konserwagii, przy czym dopuszcza sig stosowanie wyrobéw budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym, natomiast
zgodnie z § 3 pki 4 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16.08.1999 r. w sprawie warunkéw
technicznych uzylkowania budynkéw mieszkalnych (Dz, U. nr 74, poz. 836) przez konserwacje nalezy rozumie¢ wykonywanie
robét majacych na celu utrzymanie sprawnosci techniczne] elementéw budynku.

STRONA 156 (223)

Protokdd lustracji petnej dziatalnodci Spéldzielni Mieszkaniowej . Strop” w Warszawie
za okres od 01.01.2022 do 31.12.2024 roku



ZYWEAZEK REWIZY JNY SPOLDZIEEN] MIESZKANIOWYCH RP W WARSZAWIE
Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka (upr. 6124/2015), Tadeusz Barthkowiak (upr. 6120/2015)

W okresie objetym lustracjg prace konserwacyjne zwiazane z potrzebami fechnicznymi
nieruchomosci byly wykonywane systemem zleconym przez wykonawcow zewnetrznych
posiadajgcych odpowiednie kwalifikacje zawodowe i uprawnienia. Tylko niekiore prace

konserwacyjne | naprawy awaryjne wykonywane bylty przez wtasnych konserwatordw (2 etaty).

Przyiete rozwigzania organizacyjne zapewnialy mozZliwos¢ prawidlowej realizacji zadan

zwigzanych z potrzebami technicznymi nieruchomosci w zakresie konserwaciji.

Wysokos¢ wydatkéw na Kkonserwacje poniesionych w poszczegdlnych latach objetych

badaniem lustracyjnym przedstawia ponizsze zestawienie.
Ziotych

1. 1 Koszty utrzymania i konserwacji dzwigow osobowych 332 024,70 345 588,07 367 011,40

2. | Pozostale koszty konserwacii 132103898 | 141689213 | 1471 11207

7.3. Wykonawstwo robét zwigzanych z potrzebami technicznymi
nieruchomosci

7.3.1. Formy organizacyjne wykonywanych prac

Prace w zakresie utrzymania stanu technicznego lokali, nalezgce do obowiazkéw uzytkownikdw

lokali organizowane byly przez uzytkownikow lokali we wltasnym zakresie.

W okresie objetym lustracjg Spdldzielnia nie posiadata wiasnego wykonawstwa robot
remontowych. Remonty i naprawy gidwne zwigzane z potrzebami technicznymi nieruchomosci
Spdldzielni oraz gtéwne prace o charakterze konserwacyjinym byly wykonywane systemem
Zleconym przez wykonawcdw zewnetrznych. Tyltko niekidre prace konserwacyjne i naprawy

awaryjne wykonywane byly przez wiasnych konserwatorow (2 etaty).

7.3.2. Zasady wyboru obcych wykonawcow robét i ustug

Zasady wyboru wykonawcow robot zwigzanych z zaspokajaniem potrzeb technicznych

nieruchomosci okresla regulamin wewnetrzny®, uchwalony przez Rade Nadzorcza.

50w okresie objetym lustracja, do dnia 27.02.2023 roku obowigzywal "Regulamin wyboru wykonawcéw s$wiadczacych
ustugi na rzecz SM STROP", ustanowiony uchwatg nr 40/15 Rady Nadzorczej z dnia 28.09.2015 roku, ze zmianami
wprowadzonymi uchwala nr 32/19 z dnia 18.11.2019 roku. Uchwalg nr 8/2025 Rady Nadzorcze| z dnia 17.03.2025 roku
uchylony zostat dotychezas obowiazujacy regulamin i ustanowiono nowy regulamin,
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Celem wprowadzenia regulaminu jest zapewnienie wyboru najkorzystniejszej oferty na roboty
bedace przedmiotem zamdwienia, wiasciwe zabezpieczenie intereséw Spdldzielni, w tym
terminowe i jakoSciowe wykonanie robot oraz zapewnienie transparentnosci przy wyborze

wykonawcow. Przyjete regulacje zapewniajg mozliwos¢ realizacji wyzej wymienionych celéw.

Regulamin obowigzujacy w okresie objetym badaniem lustracyjnym stanowi, Ze podstawowym
trybem wyboru wykonawcow jest ,konkurs ofert”. Procedura ma zastosowanie do ustug
w zakresie robot remontowo—-modernizacyjnych oraz innych ustug trwajgcych w sposéb ciggly
przez okres, co najmniej roku lub wykonanych jednorazowo, ktérych wartos$c przekracza kwote
70 000 zt {od 17.03.2025 roku — 90 000 zb).

Regulamin wskazuje réwniez, Ze dla ustug cykliczhie wykonywanych na rzecz Spétdzielni
konkurs ofert powinien by¢ przeprowadzany nie rzadziej niz raz na trzy lata, w sposdb

zapewniajacy ciagtoéc tych prac.

Procedury konkursowej nie stosuje sie¢ w przypadku wystgpienia awarii instalacyino-
budowlanych fub innych zdarzen losowych wymagajacych usuniecia ze wzgledu na ochrone
mienia lub Zycia mieszkancow. W uzasadnionych przypadkach, na wniosek Zebrania
Mieszkanicéw, Rady Osiedla lub Rady Nieruchomosci, Spétdzielnia moze odstgpi¢ od
przeprowadzenia konkursu ofert, kontynuujgc umowe zawarta z wykonawca wybranym

w poprzednim konkursie.

W odniesieniu do ustug, ktérych warto$é miesci sie w granicach od 5 000 zt do 70 000 zi,
Spoétdzielnia dokonuje wyboru wykonawcy, z zachowaniem ,zasady konkurencyjnosci”,
poprzez zapytania z wolnej reki, negocjacje cenowe, powiadamiajac o powyzszym wiasciwg

rade osiedla/nieruchomodci.

Zgodnie z § 1 ust. 5 aktualnie obowiazujacege regulaminu Zarzad moze po wczesniejszym
uzgodnieniu z wiasciwg Radg Osiedla /Nieruchomosci, podja¢ decyzie o odstgpieniu od

przeprowadzania konkursu ofert w uzasadnionych przypadkach:
— na pisemny wniosek Zebrania Mieszkancoéw lub Rady Osiedla /Nieruchomosci,

— gdy z analizy rynku dotyczacej poziomu cen podobnych ustug i braku uwag, co do
sposobu realizacji usfugi przez dotychczasowg firme wynikaé bedzie, ze nie ma

uzasadnienia dla przeprowadzenia konkursu ofert,

- gdy warto$¢ ustugi zawierajacej igcznie zakup, dostawe i montaz urzadzen, po

pomniejszeniu kosztéw zakupu urzadzen nie przekracza 90.000 zt netto.
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Decyzja o odstgpieniu od przeprowadzania konkursu ofert dia ustugi, ktérej wartos¢ miesci sie
powyzej 90 000 zt netto przekazywana jest do wiadomosci Rady Nadzorczej.

Przyjete rozwigzania zapewniajg pelng transparentnos¢ podejmowanych decyzji.

7.3.3. Prawidlowos¢ postepowan przy wyborze wykonawcoéw robét
Analizie poddano sposéb postepowania przy wyborze wykonawcéw robét,

Sprawdzono zgodnos$¢ postepowan przy wyborze wykonawcéw robot z  procedurami
wynikajacymi z obowiazujgcego regulaminu, w odniesieniu do nastepujacych robét:
= Kompleksowa wymiana instalacji wody zimnej, cieplej i cyrkulacji w budynku
mieszkalnym przy ul. Schroegera 85 w Warszawie

- wyboru dokonano w frybie kenkursu ofert,

— ogloszenie konkursu w dodatku do ,Gazety Wyborczej, na tablicy ogtoszen
w siedzibie Spéidzielni oraz na stronie internetowej, kidre ukazato sig w dniu
21.03.2022 roku,

— otwarcie ofert nastapito przez Komisje w dniu 31.05.2022 roku, ztozono 8 ofert,

oferentdw zaproszono do negocjacj,

- wybranc wykonawce, ktérego wynagrodzenie ustalone po negocjacjach wyniosto
172 438,61 zi netto,

- wynik postepowania konkursowego zostat zatwierdzony przez Zarzad w dniu
31.05.2022 roku,

= Remont 45 balkonéw {250 m?) w budynku mieszkalnym przy ul. Gérczewskie 242

w Warszawie
-~ wyboru dokenano w trybie kenkursu ofert,

- ogloszenie konkursu w dodatku do ,Gazety Wyborczej, na tablicy ogloszen
w sledzibie Spéidzielni oraz na stronie internetowej, ktore ukazalo sie w dniu
27.05.2022 roku,

- otwarcie ofert nastgpito przez Komisje w dniu 21.07.2022 roku, ziozono 3 oferty,

oferentdw zaproszono do negocjacii,

wybrano wykonawce, ktérego cena 1 m? po negocjacjach wyniosta 1 280 zi netto,
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— wynik postgpowania konkursowego zostat zatwierdzony przez Zarzad w dniu
27.07.2022 roku,

= Wymiana legalizacyjna wodomierzy w ilosci 1415 szt, w nieruchomosciach

stanowigcych zasoby SM ,,Strop”
- wyboru dokonano w trybie konkursu ofert,

~ ogloszenie konkursu w dodatku do ,Gazety Wyborczej, na tablicy ogloszen
w siedzibie Spdtdzielni oraz na stronie internetowej, kidre ukazato sie w dniu
22.08.2022 roku,

— otwarcie ofert nastapito przez Komisje w dniu 04.10.2022 roku, ztozono 3 oferty,

oferentéw zaproszono do negocjacii,

- wynik postepowania konkursowego zostal zatwierdzony przez Zarzad w dniu
05.11.2022 roku,

= Pielegnacja i konserwacja zieleni na terenie Osiedla Kercelak w 2023 roku
- wyboru dokonano w frybie konkursu ofert,

— ogtoszenie konkursu w dodatku do ,Gazety Wyborczej, na tablicy ogloszen

w siedzibie Spdétdzielni oraz na stronie internetowej,

— otwarcie ofert nastgpito przez Komisje w dniu 22.03.2023 roku, ziozono 4 oferty,

oferentéw zaproszono do negocjacii,
- wybrano wykonawce, ktdrego wynagrodzenie pe negocjacjach wynosito 4 300 z,

— wynik postepowania konkursowego zostat zatwierdzony przez Zarzad w dniu
12.04.2023 roku,

o Calodobowa ochrona nieruchomosci i kontrola centralki przeciwpozarowej

w nieruchomosci Plocka 15, Plocka 15A, B, C w Warszawie

wyboru dokanano w trybie konkursu ofert,

— ogtoszenie w dodatku do ,Gazety Wyborcze}, na tablicy ogloszern w siedzibie

Spdidzielni oraz na stronie internetowe] ukazafo sig w dniu 23.01.2023 roku;

~ otwarcie ofert nastgpito przez Komisje w dniu 22.02.2023 roku, oferty zozyto

13 oferentdw, z ktérych 5 oferentéw zaproszono do negocjacii,

- wybrano wykonawce, ktérego stawka godzinowa w ofercie wynosita 24,90 z,
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- wynik postepowania konkursowego zostat zatwierdzony przez Zarzad w dniu
08.03.2023 roku,

= Wykonanie pomiaréw instalacji elektrycznej i cdgromowej w ramach przegladéw

piecioletnich w 19 budynkach w zasobach Spéldzielni
— wyhoru dokonano w trybie konkursu ofert,

- ogloszenie konkursu w dodatku do ,Gazety Wyborczej, na tablicy ogtoszer

w siedzible Spétdzielni oraz na stronie internetowej,

— otwarcie cofert nastgpilo przez Komisje w dniu 19.05.2023 roku, oferentéw

zaproszono do negocjacii,

—~ wybrano wykonawce, ktérego wynagrodzenie okreslone w ofercie wynosito
67 510 #,

wynik postepowania konkursowego zostatl zatwierdzony przez Zarzgd w dniu
20.06.2023 roku,

= Uruchomienie oraz zarzadzanie strefy parkingowa na osiedliu Kercelak wedtug

szczegotowyeh warunkéw okreslonych w umowie

— wyboru wykonawcy dokonanc w trybie negocjacji warunkdw umowy z wybranym
przez siebie wykonawca, z pominieciem procedury ,konkursu ofert” okreglonej

w regulaminie,

- zadanie zostalo ujete w planie remontéw na 2024 rok (Zafgeznik nr 39

do protokolu),

- koniecznodc¢ stworzenia nowych zasad korzystania z miejsc parkingowych i zmiany
dostepu do terenu Osiedla Kercelak tj. zmiany systemu wjazdu i parkowania,
zgtaszana od lat na Zebraniach Mieszkancéw byfa akceptowana przez Zarzad, ale
brak wypracowanej koncepcji systemu parkowania uniemozliwiat sformutowanie

istotnych warunkow zamoéwienia oraz ogtoszenia konkursu ofert,

- Rada Osiedla Kercelak od marca 2023 roku podjgta szereg rozmdw potencjalnymi
wykonawcami systemu parkowania w celu stworzenia nowych zasad parkowania
spetniajgcego oczekiwania mieszkaicéw, uwzgledniajac poza ceng takze inne

czynniki jak rodzaj przyjetego systemu, funkcjonalnosé systemu, sprawnosc¢ i inne
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czynniki majace znaczenie dla prawidtowego funkcjonowania systemu i spetnienia

oczekiwan mieszkancow,

— po wielomiesigcznej analizie ofert | oczekiwan mieszkancéw zgtaszanych w czasie
konsultacji Rada Osiedla Kercelak przedstawita wyniki swoich prac Zarzgdowi
Spétdzielni | zwrdcita sie z wnioskiem o kontynuowanie dalszych negocjacji ze

wskazang przez Rade firma,

— Zarzad Spéldzielni majgc na uwadze daleko idace zaawansowanie prac nad
wyborem systemu, ktéry zdaniem Rady Osiedla Kercelak odpowiadat
oczekiwaniom mieszkancdw, wyrazit zgode na prowadzenie dalszych rozmdw
z firma wskazana przez Rade Osiedla Kercelak, co miato spoleczne uzasadnienie,
a takze uzasadnienie uwzgledniajgc wiedze nabyta w trakcie wielomiesiecznych

analiz rynku i mozliwych rozwigzan technicznych,

— pozajeciu ostatecznego stanowiska przez Rade Osiedla Kercelak w sprawie wyboru
wykonawcy, Rada wystapita do Zarzadu z wnioskiem o zatwierdzeniem wybranego
wykonawcy; wybrano firme NASQ Sp. z 0.0. z siedziba w Zabkach (adres: 05-091
Zabki, ul, Wyzwolenia 7A, NIP 1251758001),

- wartos¢ wynegocjowanego wynagrodzenia wyniosta 159 200 zi nie przekroczyia

wartosci okreslonej w planie {170 000 zf),

— Zarzad uchwaig nr 22/2023 z dnia 10.04.2024 roku (Zafacznik nr 40) zatwierdzit
wybor wykonawcey i wystgpit do Rady Nadzorczej z wnioskiem o akceptiacje decyzji
Zarzadu o wyborze wykonawcy z pominigciem ,konkursu ofert” (procedury

okreslonej w regulaminie),

— wdniu 07.05.2024 roku z wybranym wykonawcg NASQ Sp. z 0.0. zawarto umoweg

wykonawcza na realizacje zadania,

- uchwalg nr 15/2024 z dnia 28.10.2024 roku (Zalacznik nr 41) Rada Nadzorcza
zaakceptowata dokonany przez Zarzad wyboér wykonawcy zadania,

= Wykonanie pomiaréw Instalac]l elektrycznej | odgromowe]j w ramach przegladéw

piecioletnich w obiektach znajdujacych si¢ w zasohach Spéldzielni

- wybaory dokonano w trybie konkursu ofert,
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ogtoszenie konkursu ukazato sie w dodatku do ,Gazety Wyborczej, na tablicy

ogloszen w siedzibie Spdéidzielni oraz na stronie internetowej,

— otwarcie ofert nastgpito przez Komisje w dniu 21.10.2024 roku, ztozono 2 oferty,
wybranego oferenta zaproszono do negocjacji, ktore odbyly sie w dniu 24.10.2024

roku

- wybrano wykonawce, ktorego cena jednostkowa stanowigca wynagrodzenie

wynosito 63 zI netto,

!

wynik postepowania konkursowego zostat zatwierdzony przez Zarzad w dniu
30.10.20243 roku,

Wszystkie postepowania przeprowadzono zgodnie z procedurami okreslonymi w regulaminie,
z wytaczeniem postgpowania na realizacje zadania obejmujgcego uruchomienie oraz
zarzadzanie strefg parkingowg na osiedlu Kercelak, jednak odstgpstwo od wymaganej
procedury okreslonej w regulaminie zostalo zaakceptowane przez Rade Nadzorczg (organ

ustanawiajacy regulamin), ktéra nie przekroczyta swoich uprawnient wyrazajac zgode.

Wybrano najkorzystniejsze oferty, stosujgc kryteria zawarte w specyfikacjach istotnych
warunkdw zamowienr (SIWZ). Czynnosci wykonywane w ramach prowadzonych postepowan
s3 udokumentowane. Zgromadzona dokumentacja z postgpowan przetargowych odwzorowuje

przebieg postepowan, jest wiasciwie archiwizowana i przechowywana.

Z wybranymi wykonawcami zostaly zawarte umowy realizacyjne.

7.3.4. Poprawnosé zawartych uméw wykonawczych w kontekscie
zapewnienia ochrony intereséw Spoétdzielni
W odniesieniu do uméw wykonawczych na roboty, ktorych wykonawcow wybrano na
podstawie postepowan opisanych w punkcie 7.3.3., analizie poddano tres¢ zawartych uméw,

uzgodnione terminy realizacji i forme zabezpieczenia intereséw Spdldzielni.

Wszystkie umowy o wykonanie robdét zawarte zostaty w formie pisemnej i zostaly podpisane
przez uprawnione osoby. W umowach zostaly okreslone migdzy innymi: data zawarcia umowy,
przedmiot umowy (zakres robdt), termin rozpoczecia i zakoriczenia robét, niezbgdne zapisy
realizacyjne, wysoko$¢ wynagrodzenia za wykonanie przedmiotu umowy, forma
zabezpieczenia wlasciwego wykonania robét, zakres i okresy gwarancyjne, kary umowne iinne

zapisy uznane przez strony za konieczne.
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Zawarte umowy w sposob wlasciwy zabezpieczajg interesy Spotdzielni | przed podpisaniem sg

opiniowane przez radce prawnego.

7.3.5. Realizacja umoéw i dokumentacja wykonawcza

Sprawdzono sposéb realizacji uméw z wykonawcami robot remontowych w oparciu o wybrane
losowo umowy o roboty remontowe wykazane w sprawozdaniach z realizacji robét

remontowych w latach 2022 - 2024.

Roboty stanowigce przedmiot zawartych umdéw zostaly wykonane zgodnie z zakresem
ustalonym w tych umowach., W przypadku koniecznodci rozszerzenia przedmiotu umow
o roboty nieprzewidziane lub w przypadku koniecznosci przediuzenia termindw zakorczenia

robot z przyczyn obiektywnych strony podpisywaly stosowne aneksy.
Odbiory czesciowe i koricowe robdt dokonywane byly protokolarnie.

Zaptata wynagrodzenia nastepowata po dokonanym odbiorze robét na podstawie faktur
wystawionych przez wykonawce. Faktury przed zaptatg zostaly sprawdzone pod wzgledem
merytorycznym, formalnym i rachunkowym i zatwierdzone do wyptaty przez upowaznionych

pracownikow,

Dokumentacje wykonawczg stanowia: umowy 0 wykonanie robot, aneksy do uméw, protokoly
wprowadzenia na budowe, protokoly koniecznosci rozszerzenia zakresu robdt, protokoly
odbioru robét (czesciowe i koricowe), fakfury za wykonane roboty, a takze inne dokumenty

zwigzane z realizacjg umdw,

7.3.6. Efektywnos¢ wykonawstwa realizowanego przez wiasne stuzby

Spotdzielnia zatrudniata tylko dwdch konserwatoréw i nie posiadata wtasnych grup remontowo
~ budowlanych. Wszystkie prace remontowe i wiekszos¢ prac konserwacyjnych w badanym

okresie zlecane byly firmom zewnetrznym.

Spéidzielnia nie posiada sformalizowanego systemu oceny efektywnosci wiasnego
wykonawstwa, opartego na kluczowych wskaznikach efektywnosci (KPI), takich jak: MTBF,
MTTR, MTTF, OEE i innych. Stuzby wykonawcze pracuja zadaniowo, wszystkie prace sg
dokumentowane w ,kartach pracy”, a oceny wykonania poszczegolnych zadari dokonuje
bezposredni przefozony, uwzgledniajgc czas realizacji zadania, jako$é wykonanej pracy oraz

sprawnos¢ dziatania,
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Biorac pod uwage specyfike oraz zakres dziatalnosci, przyjete rozwiazanie daje wystarczajgce

podstawy do oceny wydajnosci i efektywnosci pracy konserwatoréw.

7.3.7. Nadzér nad realizacja roboét

Nadzor nad wykonawstwem robdt zwigzanych z potrzebami technicznymi nieruchomosci
sprawowany byt przez etatowych pracownikéw Spotdzielni, ktérzy posiadali odpowiednie

uprawnienia budowlane.
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8. GOSPODARKA FINANSOWA

8.1. Podstawy normatywne gospodarki finansowej

W okresie objetym badaniem lustracyjnym ogdlne zasady prowadzenia gospodarki finansowej
Spotdzielni okreslaly przepisy Dziatu VII ustawy - Prawo spoldzielcze oraz przepisy ustawy
o spdidzielniach mieszkaniowych, natomiast ogdlne zasady prowadzenia rachunkowosci

w spéldzielczosci mieszkaniowej zostaly okreslone w przepisach ustawy o rachunkowosci,

Podstawowe zasady gospodarki finansowej Spéidzielni zostaly takie zawarte w §§ 55 — 60

aktualnie cbowigzujacego Statutu lustrowanej jednostki.

8.2. Fundusze Spdldzielni

Na podstawie § 57 ust. 1 pkt 1 -6 Statutu Spétdzielnia utworzyta fundusze:
1} fundusz udziatowy (§ 57 ust. 1 pkt 1 Statutu),
2) fundusz wkiaddw mieszkaniowych (§ 57 ust. 1 pkt 3 Statutu),
3) fundusz wktadow budowlanych (§ 57 ust. 1 pkt 4 Statutu),
4) fundusz zasobowy (§ 57 ust. 1 pkt 2 Statutu),
5) fundusz remontowy (§ 57 ust. 1 pkt 5 Statutu),
6) zaktadowy fundusz wiadczen socjalnych (§ 57 ust. 1 pkt 6 Statutu).

Zgodnie z § 57 ust. 4 Statutu Spoétdzielnia moze tworzy¢ inne fundusze celowe na podstawie
uchwal walnego zgromadzenia oraz odrebnych przepisow. Na postawie tego przepisu uchwatg
nr 7/2023 Walnego Zgromadzenia z dnia 15.06.2023 roku Spotdzielnia utworzyta fundusz
celowy wsparcia nieruchomosci, na ktorym gromadzone sg $rodki finansowe przeznaczone
na wsparcie finansowe nieruchomosci, nie posiadajagcych mozliwosci sfinansowania w catosci
remontow z funduszu remontowego tworzonego na podstawie ustawy o spoidzielniach

mieszkaniowych.
Zapisy statutowe w zakresie tworzenia funduszy nie sg sprzeczne z przepisami ustawowymi.

Zgodnie z § 57 ust. 5 Statutu szczegdtowe zasady tworzenia i gospodarowania funduszami
okreslajg regulaminy uchwalone przez Rade Nadzorcza, z wyjatkiem ,Regulaminu

zakfadowego funduszu Swiadczenn socjalnych”, ktéry zgodnie z art.8 ust. 2 ustawy
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o zakiadowym funduszu swiadczen socjalnych uchwala Pracodawca, w trybie okreslonym

w tym przepisie.

Spdtdzielnia posiada $rodki finansowe na funduszu udziatlowym, zgromadzone do dnia
09 wrzeénia 2017 roku, tj. do dnia wejscia w zycie ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz
ustawy — Prawo spotdzielcze, Od dnia wejscia w zycie wskazanej wyZej ustawy w Spoldzielni

nie stosuje sie przepiséw ustawy — Prawo spotdzielcze odnosnie udziatow | wpisowego.

Fundusze wymienione w pkt 1) - 3) tworzag fundusz podstawowy®!, ktéry wykazany zostat

po stronie pasywdéw w czescei A.l bilansu jako fundusz tworzacy fundusz wlasny Spdldzielni.

Zgodnie ze wskazang uchwatg nr 7/2015 Komitetu Standardéw Rachunkowosci fundusz
wkladow mieszkaniowych i fundusz wktaddéw budowlanych sg czescig funduszu wtasnego,
ktérych wartosé ustalona na kazdy dzien bilansowy, prezentowana w pasywach bilansu,
powinna odpowiada¢ prezentowanej w aktywach bilansu warto$ci netto sfinansowanych nimi
srodkdw trwalych, W latach 2022 - 2024 zachowane bylty wiasciwe relacje pomiedzy wartoscig
netto $rodkéw trwatych oraz wielkoscig funduszu mieszkaniowego i funduszu budowlanego,

finansujacych te srodki.

Fundusz zasobowy jest w rozumieniu przepiséw o rachunkowosci funduszem zapasowym,
ktory wykazany zostat po stronie pasywdw w czesci A.ll bilansu jako fundusz tworzgey fundusz

wiasny Spdtdzielni.

W sprawozdaniach finansowych ziozonych do Krajowego Rejestru Sgdowego fundusze
tworzace fundusz podstawowy, prezentowane sj zgodnie ze stanowiskiem Komitetu
Standardow Rachunkowos$ci, zawartym w uchwale nr 7/2015 tego Komitetu z dnia
20.10.2015 roku.

W okresie objetym badaniem Spétdzielnia nie tworzyta funduszu z aktualizacji wyceny,
o ktérym mowa w art. 31 ust. 4 ustawy o rachunkowosci, wykazywanego po stronie pasywow

w czesci Alll bilansu.

51 Uchwata nr 7/2015 Komitetu Standardéw Rachunkowosc! z dnia 20 pazdziernika 2015 roku zawierajaca stanowisko w sprawie
wykazywania przez spoldzielnie mieszkaniowe w sprawozdaniu finansowym funduszéw wiasnych oraz ustalania wyniku
finansowego (Dz. U. MF z dnia 01.12.2015 . poz, 81},
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Na koniec lat 2022, 2023 | 2024 fundusz wiasny Spotdzielni dodatkowo zwiekszaly
niepodzielone nadwyzki bilansowe wypracowane za te lata, wykazane po stronie pasywoéw

w czesci A.VI bilansu.

Ponadto na dzien 31.12.2022 r. fundusz whasny dodatkowo tworzyla niepodzielona nadwyzka

bilansowa za 2021 rok, wykazana po stronie pasywéw w czesci A.V bilansu.

Fundusz remontowy, zaktadowy fundusz $wiadczen socjalnych oraz fundusz wsparcia
nieruchomosci sg funduszami specjalnymi. Fundusze specjalne z uwagi na swéj charakter
- wykazane zostaly po stronie pasywéw w punkcie B.ll.4 bilansu jako zobowigzania

krétkoterminowe.

Fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych tworzony jest na podstawie art. 6 ust. 3 ustawy

0 spofdzielniach mieszkaniowych oraz na podstawie § 57 ust. 1 pkt 5 Statutu Spétdzielni.

Zaktadowy fundusz swiadczert socjalnych tworzony jest na podstawie art. 3 ustawy z dnia
04 marca 1994 r. o zaktadowym funduszu $wiadczen socjalnych® oraz na podstawie § 57

ust. 1 pkt 6 Statutu Spétdzielni.

Fundusz wsparcia nieruchomosci tworzony jest na podstawie art. 78 § 2 ustawy — Prawo
spdtdzielcze oraz na postawie uchwaly nr 7/2023 Walnego Zgromadzenia z dnia 15.06.2023

roku.

8.3. Planowanie dzialalnosci gospodarczej

W $wietle uregulowan zawartych w Statucie podstawag prowadzenia przez Spoidzielnie
dziatalnosci gospodarczej sg roczne plany gospodarczo - finansowe, sporzadzane zgodnie

z zasadami rachunku ekonomicznego, przy zapewnieniu korzysci swoim czlonkom.
Plany sporzadzone zostaly na lata obrachunkowe, pokrywajgce sie z latami kalendarzowymi.

W okresie objetym lustracja Spéidzielnia sporzadzala plany dzialalnosci gospodarczej
na poszczegolne lata kalendarzowe w ukladzie rzeczowym i finansowym. Jako wartosci
bazowe przy ustalaniu planéw na poszczegdlne lata przyjmowano wykonanie przychodow
i kosztow za rok poprzedni, z uwzglednieniem prognozowanego wzrostu cen i optat

w planowanym roku.

52 Ustawa z dnia 04 marca 1994 roku o zakladowym funduszu $wiadczen socfalnych (Dz. U. z 2023 r. poz. 998).
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Zgodnie z §37 pkt1 Statutu uchwalanie planéw gospodarczo —finansowych nalezy

do kompetencji Rady Nadzorczej.

Plany gospodarcze na lata objete badaniem lustracyjnym zostaly sporzadzone zgodnie
z zasadami obowigzujgcych w spéldzielczosci mieszkaniowej i zostaty zatwierdzone przez

Rade Nadzorcza nastepujgcymi uchwatami:

— na 2022 rok, uchwata nr 26/2021 Rady Nadzorczej z dnia 06.12.2021 roku, ze zmianami
wprowadzonymi uchwatami nr 10/22 oraz 11/22 z dnia 06.06.2022 roku,

— na 2023 rok, uchwatg nr 23/2022 Rady Nadzorczej z dnia 12.12.2022 roku, ze zmianami
wprowadzonymi uchwata nr 15/2023 z dnia 16.10.2023 roku,

— na 2024 rok, uchwatg nr 24/2023 Rady Nadzorczej z dnia 14.12.2023 roku, ze Zzmianami
wprowadzonymi uchwata nr 18/2024 z dnia 18.11.2024 roku.

Sporzadzone na lata objete badaniem lustracyjnym roczne plany gospodarcze obejmowaty
plan kosztéw i przychodow gospodarki zasobami mieszkaniowymi w podziale na
nieruchomosci oraz plan kosztéw i przychodéw pozostalej dzialalnodci gospodarczej nie

kwalifikowanej jako gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

System planowania gospodarczego i zatwierdzania planéw gospodarczo —finansowych nie

budzi zastrzezen.

8.4. Zarzadzanie finansami
8.4.1. Gospodarka kasowa

W okresie objetym lustracja wszystkie przeptywy finansowe realizowane byly w formie

bezgotdwkowej. Spotdzielnia nie prowadzi kasy.

W bankach ziozone zostaly karty wzoréw podpiséw oséb uprawnionych do dysponowania

grodkami pienieznymi gromadzonymi na rachunkach bankowych.

Do dysponowania srodkami na rachunkach bankowych uprawnieni byli wszyscy czlonkowie
Zarzadu, w okresie petnienia przez nich funkgiji. Przelewy bankowe przygotowywane byly przez
pracownikow, zgodnie z ustalonym podziatem czynnosci. Platnosci realizowane z rachunkow

bankowych wymagaty akceptacji dwéch oséb z karty wzordw podpisow.

STRONA 169 (223)

Protokét lustragji pelnej dzialainosci Spéldzieini Mieszkaniowe] ,Strap” w Warszawie
za okres od 01,01.2022 do 31.12.2024 roku



ZWIAZEK REWIZYINY SPOLDZIELNIE MIESZKANIOWYTH RP W WARSZAWIE
Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka (upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak (upr. 6120/2015)

Ptatnosci realizowane byly na podstawie sprawdzonych pod wzgledem merytorycznym,
formalnym i rachunkowym dokumentéw Zrédlowych oraz zatwierdzonych przez uprawnione

osoby.

Na dziet 31.12.2024 r. Spdldzielnia posiadata zgromadzone $rodki pieniezne w kwocie
27 299 495,85 zi, z tego:

— srodki pieniezne na rachunkach bankowych wynosity 2 982 495,85 zi,
— inne drodki pieniezne (lokaty bankowe) wynosily 24 317 000,00 zt.

Na dzien 31.12.2024 r. lustrowana jednostka posiadata nastepujgce rachunki bankowe:

PKO BP S.A. 62 1020 1156 0000 7102 0006 7918
PKO BP S.A. 09 1020 1156 0000 7202 0011 3928
PKO BP S.A. 211020 1156 0000 7502 0011 3274
PKC BP S.A. 66 1020 1156 0000 7602 0013 1912
PKO BP S.A. 93 1020 1185 0000 4602 0074 9085
PKO BP S.A. 88 1020 1185 0000 4902 0191 8945
PKO BP 5.A, VAT 64 1020 1185 0000 4402 0269 9890
PKO BP S.A. 62 1020 1185 0000 4802 0299 4028
Bank Ochrony Srodowiska 89 1540 1157 2001 6614 0908 0001
Bank Qchrony Srodowiska (VAT) 11 1540 0004 2999 6614 0908 0002
Bank Ochrony Srodowiska (VAT) 11 1540 0004 2999 6614 0908 0004

Jednostka nie posiada rachunkow bankowych prowadzonych w walutach obcych.

Spoldzielnia wypetnita obowigzek wynikajgey z art. 5 ust. 3 ustawy o zasadach ewidendii
i identyfikacji ptatnikow i podatnikow®™ w zakresie zgtaszania rachunkéw bankowych do

wiasciwego urzedu skarbowego,

3 Ustawa z dnia 13 paidziernika 1985 roku ¢ zasadach ewidencji i identyfikacji ptatnikéw | podatnikdw (Dz. U, z 2022 roku,
poz. 2500}.
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Salda koricowe rachunkow bankowych wykazywanych w ksiegach rachunkowych na poczatek
kazdego roku obrotowego i salda na koniec roku poprzedzajacego sg zgodne. Salda te s3 takze

zgodne z odpowiednimi dokumentami Zrédtowymi {wyciggami bankowymi).

8.4.2. Terminowos¢ regulowania naleznosci

Na koniec lat objetych badaniem lustracyjnym stan naleznosci diugoterminowych wynosik:
Zlotych

% | Razem naleznodci diugoterminowe 43 249,48 13 102,58 15 762,83

Nie wystepowaly zagroZenia zaptaty naleznosci w terminach wymagalnosci.

Zmiany w stanie naleznosci krétkoterminowych przedstawia ponizsze zestawienie:

ziotych
1. | Naleznodci o okresie wymagalnosci do 12 m-cy 1533364,87 | 184295235 173965146
2. | Naleznosci o okresie wymagalnosdci powyzej 12 m-cy 0,00 (,00 0,00
3. | Naleznosci dochodzonej na drodze sadowej 121 129,85 66 878,50 61 169,13

NaleZnosci wykazano w kwocie wymaganej zapfaty.

Giowne pozycje naleznosci o okresle wymagalnosci do 12 miesiecy stanowily naleznosci
wynikajgce z bieZzacych rozliczen, w tym naleznodci wynikajace z rozrachunkow z czlonkami,

naleznosci z tytutu dostaw robét i ustug i inne.

Na drodze sgdowej dochodzone sg gléwnie naleznosci z tytutu oplat eksploatacyjnych

za uzytkowanie lokali.
Naleznosci zagraniczne nie wystapity.

Naleznosci krétkoterminowe na dzien 31.12.2024 roku stanowity 6,1% aktywow obrotowych
(spadek w stosunku do stanu na koniec 2020 roku o 5,1 punktu procentowego) oraz 0,7%
aktywow ogdtem (spadek w stosunku do stanu na koniec 2020 roku o 0,4 punktu

procentowedo.
Wystepujgce naleznodci nie miaty wplywu na realizacje biezacych platnosci przez Spdidzielnie.
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Szczegotowa analizg naleznosci z tytutu optat za uzytkowanie lokali przedstawiono w punkcie
6.4.

Na dzien 31.12.2024r, w Spoldzieini nie wystapily naleznosci przeterminowane oraz

naleznosci przedawnione (art. 118 Kodeksu cywilnego®).

W stosunku do diuznikéw zalegajacych w zaptacie wymagalnych naleznosci jednostka naliczata
i egzekwowala odsetki za opdznienie z tytutu nieterminowego regulowania naleznosci.
Naliczone odsetki stanowily przychody finansowe jednostki, a zestawienie naliczonych
i wyegzekwowanych odsetek za zwloke w regulowaniu naleznosci przez dtuznikéw przedstawia

Tabelanr13.

tacznie wg danych zawartych w sprawozdaniach finansowych, w ciggu wszystkich lat objetych
lustracjg Spotdzielnia uzyskala przychody finansowe ztytutu naliczonych odsetek za
opdZnienie w regulowaniu naleznosci w wysokosci 326 612,02 zt. Przychody uzyskane
w poszczegdbinych latach badanego okresu przedstawia ponizsze zestawienie:

zlotych

Przychody finansowe z tytuty odsetek za zwloke 103 433,69 118 363,95 104 814,38

8.4.3. Terminowos¢ regulowania zobowiazan przez Spéldzielnie

Zmiany w stanie zobowigzan diugoterminowych przedstawia ponizsze zestawienie:

zlotych

1. | Kredyty i pozyczki 7 106 586,85 5 658 659,70 4 517 629,65

2. | Pozostale zobowiazania dlugoterminowe 19 103 769,93 20 291 209,14 18 790 891,03

Zobowiazania dlugoterminowe z tytutu kredytéw i pozyczek stanowig kredyty ipozyczki
zaciagnigte na remonty balkonow, dachoéw i elewacji, na wymiane wind | wymiane instalacji

wodnej.

54 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2023 r. poz. 1610 — z péZn. zm.).
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Gldwng pozycje pozostatych zobowigzan dlugoterminowych wykazanych na koniec lat 2022,
2023 i 2024 stanowily zobowigzania wobec m. st. Warszawy z tytulu przeksztalcenia gruntu
w odrebng wiasnos¢ (wartos¢ wynikajgca z zaswiadczen do wniesienia na poczet optaty

przeksztatceniowej dia lokali uzytkowych).
Zobowigzania wymagalne w badanym okresie sptacane byly terminowo.

Na pozostate zobowigzania diugoterminowe wystepujace na koniec lat objetych lustracjg
sktadaly sie ponadto kaucje gwarancyjne zatrzymane przez Spdéidzielnie na poczet pokrycia
ewentualnych kosztéow usuwania usterek po przeprowadzonych robotach remontowych oraz
kaucje wplacone przez najemcow lokali uzytkowych, z ktdérymi umowy najmu zostaty zawarte

na czas nieokraslony.
Zabowlgzania wymagalne splacane byly terminowo.

Wedtug bilansu zobowigzania publicznoprawne na dzien 31.12.2024 roku stanowity tacznie

kwote 546 121,02 zt z nastepujgeych tytutdw:

_ _ zhtych
1. | Podatek od towardw i ustug (VAT}) 130 423,00
2. | Podatek dochodowy od oséb prawnych (CIT) 16 658,00
3. | Podatek dochodowy od oséb fizycznych (PIT} 43 049,00
4. | Skiadki ZUS 134 391,66
7. | PFRON 8934,00
8. | Pozostate zobowigzania publicznoprawne 212 665,36

Powyzsze zobowigzania wynikajg z zapisow w ksiegach rachunkowych oraz sg zgodne
z deklaracjami i zeznaniami podatkowymi ztozonymi do urzedu skarbowego, deklaracjami
rozliczeniowymi przekazanymi do ZUS oraz pozostatymi dokumentami stanowigcymi podstawe

rozliczen danin publicznych.

W okresie objetym lustracjg zobowiazania z tytulu podatkdw, skladek na ubezpieczenia
spoleczne oraz zinnych tytutdw publicznoprawnych regulowane byly przez Spétdzielnie

terminowo.
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8.4.3.1. Rozliczanie i ptatnosci podatku od towaréw i ustug (VAT)
Podatek od towarow i ustug (VAT) rozliczany jest przez Biuro Zarzgdu w skali cate] Spéidzielni.

Miesieczne deklaracje podatku od towardw i usiug skladane byly terminowo. Wraz
z deklaracjami podatku od towardw i ustug przekazywano do organu podatkowego wymagane

przepisami ustawy pliki JPK_V7M .

Woplaty podatku VAT za poszczegdine okresy rozliczeniowe dokonywane byty, w wysokosciach
wynikajacych ze sktadanych deklaracji rozliczeniowych, z zachowaniem ustawowych terminow

platnosci.

Wedlug deklaracji rozliczeniowej VAT-7M za grudzien 2024 roku rozliczenie z tytutu podatku
od towardw i ustug wykazuje na koniec roku nadwyzke podatku naleznego nad podatkiem
naliczonym w kwocie 130 423,00 zt, z wymagalnym terminem zaptaty do dnia 25.01.2025 roku.

Zobowigzanie zostato uregulowane w wymagalnym terminie.

Kopia deklaracja podatku od towarow i ustug za m-c grudzien 2024 r. stanowi Zafacznikn 11

do protokotu,

8.4.3.2. Rozliczanie i platnosci podatku dochodowego od oséhb
prawnych (CIT)
Podatek dochodowy od osob prawnych (CIT) rozliczany jest przez Biuro Zarzadu w skali calej

Spétdzielni.

Spétdzielnia korzystata w latach objetych lustracjg ze zwolnienia z opodatkowania dochoddéw
zgospodarki zasobami mieszkaniowymi w czesci przeznaczone] na cele zwigzane

z utrzymaniem zasobéw mieszkaniowych.

Wynik finansowy brutto wykazywany w rachunku zyskow i strat skorygowany zostat o wynik
finansowy gospodarki zasobami mieszkaniowymi, co jest zgodne ze stanowiskiem Komitetu
Standarddw Rachunkowosci zawartym w uchwale nr 7/2015 z dnia 20.10.2015 r. (Dz. U. MF
z dnia 01.12.2015r. poz. 81).

Spétdzielnia wptacita w ciggu roku do wiasciwego urzedu skarbowego zaliczki na podatek
dochodowy w kwocie 480 192,00 zt. Nalezne miesieczne zaliczki na podatek dochodowy

wplacone zostaly do urzedu skarbowego przy zachowaniu terminéw okreslonych ustawowo.
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Rozliczenie za 2024 rok podatku dochodowego z uwzglednieniem wplaconych zaliczek
do urzedu skarbowego wykazuje nadptate w kwocie 23 358,00 z, ktdra zostata wykazana

w zlozonym zeznaniu podatkowym CIT-8.

Kopia zeznania CIT-8 o wysokosci dochodu osiggnietego w 2024 roku stanowi Zafgcznik nr 12

do protokolu.

Z tytulu osiggnietych dochoddw z pozostatej dziatalnosci gospodarczej w latach objetych
badaniem lustracyjnym Spotdzielnia roziliczyta podatek dochodowy nastepujgco:

zlotych

1. | Wynik finansowy brutto wg rachunku zyskow i strat 602075875 | 2689043,19 | 3046 246,36

2. | Podstawa opodatkowania wykazana w zeznaniu CIT-8 | 2527 326,32 { 2225403,03 | 2404 389,62

Nalezny podatek dochodowy wg rachunku zyskéw
i strat {po uwzglednieniu podatku odroczonego)

492 672,00 443 236,00 445 094,00

Przy ustalaniu podstawy opodatkowania stosowano sig do przepisu art. 15 ust. 2 ustawy
o podatku dochodowym od oséb prawnych, dokonujgc rozliczenia kosztéw niemozliwych
do przypisania do konkretnego Zrodla przychoddéw, proporcjonalnie do uzyskanych
przychodéw z dziatalnosci opodatkowanej i nie podlegajgcej opodatkowaniu. Nalezny podatek
dochodowy obliczono ustalajgc wyniki finansowe brutto do opodatkowania zgodnie

z obowigzujacymi przepisami podatkowymi.

Podstawe opodatkowania w kazdym roku podatkowym Spdétdzielnia obliczyta jako suma wyniku
finansowego brutto z dziatalnosci nie kwalifikowanej jako gospodarka zasobami
mieszkaniowymi i nieuzasadnionych kosztéw uzyskania przychoddw, poniesionych w roku
podatkowym (NKUP).

Spdtdzielnia obliczyta nalezy podatek CIT od zadeklarowanej podstawy opodatkowania wedtug
stawki 19%.

Prawidlowo$é dokonanych rozliczeri podatkowych zostala potwierdzona przez biegiych

rewidentéw badajgcych sprawozdania finansowe za wskazane lata.

Lustrowana jednostka zlozyla do wiasciwego urzedu skarbowego zeznania CIT-8 o wysokosci

osiggnietego dochodu w latach objetych badaniem w nastepujgcych datach:
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Il Mazowiecki Urzad Skarbowy w Warszawie,
00-193 Warszawa, ul. Stawki 20 26.08.2023r. | 26.03.2024r, | 26.03.2025r.

Zeznania CIT-8 za lata 2022, 2023 i 2024 zostaly zlozone w terminie ustawowym (do korica
trzeciego miesigca nastgpnego roku po roku podatkowym), poniewaz w 2023 roku termin

ztozenia zeznania CIT-8 zostat przediuzony do dnia 30 czerwca.

8.4.3.3. Rozliczanie i ptatnosci zaliczek na podatek dochodowy
od 0s6b fizycznych (PIT)
Miesigczne zaliczki na podatek dochodowy od oséb fizycznych (PIT) od wyptacanych
wynagrodzen pracowniczych i innych wynagrodzen wyptaconych z tytutu wykonywania pracy,
wplacane byty do urzedu skarbowego w terminach ustalonych ustawowo (do 20 dnia miesiaca

nastgpnego po miesigcu podlegajacemu rozliczeniu),

Stan rozliczen z tytulu pobieranych zaliczek na podatek dochodowy od osdb fizycznych
wykazuje na dzien 31.12.2024 r. zobowigzanie wobec urzedu skarbowego w kwocie
43 049,00 zt z tytutu wynagrodzen wyptaconych w miesigcu grudniu 2024 roku, z wymagainym

terminem pfatnosci do dnia 20.01.2025 roku. Zobowiazanie zostato uregulowane terminowo.

Informacje PIT-11 o dochodach oraz pobranych zaliczkach na podatek dochodowy za badane
lata zostaty przekazane pracownikom i do urzedu skarbowego w terminach przewidzianych

w ustawie.

Lustrowana jednostka ziozyta do wiasciwego urzedu skarbowego deklaracje roczne PIT-4R
o pobranych zaliczkach na podatek dochodowy od oséb fizycznych w latach objetych lustracja

w nastepujgcych datach:

Il Mazowiecki Urzad Skarbowy w Warszawie,
00-193 Warszawa, ul. Stawki 20

23.01.2023r. | 15.01.2024r. | 17.01.20257,

Ustawowy termin skladania deklaracji to 31 stycznia nastepnego roku po roku podatkowym.

Deklaracje PIT-4R za lata 2022 — 2024 ztozone zostaly terminowo.
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8.4.3.4. Rozliczanie i platnosci skladek odprowadzanych do ZUS

W badanym okresie Spéidzielnia deklarowala i rozliczata w ZUS sktadki na ubezpieczenia
spoteczne, ubezpieczenie zdrowotne, Fundusz Pracy (FP), Solidarnosciowy Fundusz Wsparcia
Osob Niepeinosprawnych (FS) i Fundusz Gwarantowanych Swiadczen Pracowniczych (FGSP).

Spoéidzieinia nie deklarowata sktadek na Fundusz Emerytur Pomostowych.

Stopy procentowe sktadki na ubezpieczenie wypadkowe za lata sktadkowe obejmujgce okres
objety lustracig, ustalat ZUS na podstawie danych przekazywanych do ZUS przez platnikow
na formularzu ZUS-IWA.

Sktadki byty deklarowane i rozliczane na podstawie miesiecznych deklaracji rozliczeniowych
ZUS-DRA. Deklaracje sktadane byly terminowo (do 15 dnia kazdego miesigca za miesiac

poprzedni). Skiadki nalezne ZUS oplacane byly terminowo.

Stan rozliczen na dzien 31.12.2024 r. wykazuje zobowigzanie wobec ZUS w kwocie
134 391,66 7, ktdre obejmowato biezacg platnos¢ wymagalna w terminie do dnia 15.01.2025

roku. Zobowigzanie zostalo uregulowane.

8.4.3.5. Platnosci podatku od nieruchomosci i optaty z tytutu
wieczystego uzytkowania gruntow
Stan rozliczen z tytutu podatku od nieruchomodci oraz z tytulu oplat za uzytkowanie wieczyste

gruntdw nie wykazuje na dzien 31.12.2024 r. zobowigzan z tych tytuléw.

8.4.3.6. Wptaty na Panstwowy Fundusz Rehabilitacji Osob
Niepetnosprawnych
Spotdzielnia posiada ustawowy obowigzek deklarowania, rozliczania i optacania sktadek na
Paristwowy Fundusz Rehabilitacii Oséb Niepetnosprawnych, wynikajacy z art. 21 ustawy

o rehabilitacji zawodowej i spotecznej oraz zatrudnianiu oséb niepetnosprawnych®,

Stan rozliczen z tytulu obowiazkowych wptat na PFRON wykazuje na dzien 31.12.2024 r.
zobowigzanie w kwocie 8 944,00 zt, wynikajace z biezacych rozliczen. Zobowigzanie zostato

uregulowane.

55 Ustawa z dnia 27 sierpnia 1997 roku o rehabilitacji zawodowej i spoleczne] oraz zatrudnianiu osdb niepetnosprawnych (Dz. U.
Z 2023 roku, poz. 100, z pézn, zm.).
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8.4.3.7. Pozostate zobowiazania publicznoprawne

Stan rozliczen z tytutu obowiazkéw wnoszenia pozostalych danin publicznych wykazuje
na dzien 31.12.2024 r. zobowigzanie w kwocie 212 665,36 zi, ktdre jest wynikiem biezgcych

rozliczen z tytutu optaty przeksztatceniowej od lokali uzytkowych (ptatne w ciagu 12 m-cy).

8.4.3.8. Pozostale zobowigzania krétkoterminowe

Wylgczajac zobowigzania publicznoprawne, na dzien 31.12.2024 roku wystapily inne

zobowigzania krétkoterminowe w tgcznej kwocie 9 644 903,09 zt, na kidre skladajg sie

nastepujgce tytuly:

ziotych

1. | Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug do 12 m-cy 7791 351,16

2. | Kredyty i pozyczki 683 383,24

3. | Inne zobowiazania 1170 168,69

Zobowigzania z tytutu dostaw i usiug stanowig nieoptacone faktury o niewymagalnych

na koniec roku terminach ptatnosci oraz zobowigzania wynikajace z rozliczen z czionkami.

Na dzien 31.12.2024 r, Spoldzielnia nie posiadata zobowigzan przeterminowanych oraz

zobowigzan przedawnionych.

W ksiegach rachunkowych nie wystepuja zobowigzania dochodzone od Spdétdzielni na drodze
sgdowej.

tacznie wg danych zawartych w sprawozdaniach finansowych w ciggu lat objetych lustracjg

Spoldzielnia zaptacita odsetki i kary za zwloke w regulowaniu ptatnosci w kwocie 898,53 7t

Koszty finansowe poniesione w poszczegdlnych latach badanego okresu przedstawia ponizsze
zestawienie:

ziotych

Koszty finansowe z tytulu odsetek za zwioke 14,78 19,50 864,25
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Uwzgledniajac skale obrotéw finansowych poniesione koszty nie mialy istotnego wplywu
na dziataino$¢ Spoidzielni.
8.5. Rachunkowosé
8.5.1. Organizacja rachunkowosci

Zgodnie z art. 4 ust. 5 ustawy o rachunkowosci odpowiedzialnos¢ za wykonywanie chowigzkow

w zakresie rachunkowosci, w tym z tytulu nadzoru, ponosit w badanym okresie Zarzad.
System rachunkowosci tworzg w Spoldzielni nastepujace elementy:

- regulacje okreslajgce zakres i zasady prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej przez
Spdidzielnie, w tym zasady tworzenia igospodarowania funduszami Spétdzielni,

wymienione w Zafgczniku nr 4 do protokoiu,

— regulacje okreslajace dziatalno$¢ Spéidzielni w zakresie gospodarki zasobami
mieszkaniowymi {,Zasady rozliczania kosztdw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
oraz ustalania optat za uzywanie lokali” i inne szczegdtowe regulaminy w zakresie

rozliczania optat za uzywanie lokali, wymienione w Zafaczniku nr 4 do protokotu),

— inne regulacje w zakresie rozliczenn finansowych, wymienione w Zafgczniku nr 4

do protokotu,

- struktura organizacyjna Spdéldzielni, w zakresie okreslajacym organizacje stuzb

finansowych i ksiegowych,
- przyjete zasady {polityka) rachunkowosci,

— prowadzenie, na podstawie dowoddw ksiegowych, ksigg rachunkowych ujmujgcych

zapisy zdarzen w porzadku chronologicznym i systematycznym,

- okresowe ustalanie i sprawdzanie droga inwentaryzacji rzeczywistego stanu aktywow
i pasywow,

— dokonywanie wyceny aktywéw i pasywow oraz ustalanie wyniku finansowego,

— sporzgdzanie sprawozdan finansowych,

— gromadzenie i przechowywanie dowodow ksiegowych oraz pozostatej dokumentacji

przewidzianej ustawg o rachunkowosci,

~ badanie sprawozdan finansowych i skiadanie ich do wiasciwego rejestru sgdowego.
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Funkcjonujgcy system rachunkowosci zawiera wszystkie elementy, kidre zostaly okreslone

w art. 4 ust. 3 ustawy o rachunkowos$ci.
Jednostka posiada ustanowicne zasady (polityke) rachunkowosci.

Przyjete zasady (polityka) obowigzujgce w okresie objetym badaniem lustracyjnym zapewnialy
mozliwosé rzetelnego i jasnego przedstawiania sytuacji majatkowej i finansowej oraz wynikow
finansowych, tym samym dokument speiniat wymagania okreslone w art. 4 ust. 1 ustawy

o rachunkowosci.

Przyjete zasady (polityka) rachunkowosci okreslajg w szczegolnosci:
— ogdlne zasady prowadzenia ksigg rachunkowych,
— miejsce prowadzenia ksiag rachunkowym (siedziba Zarzadu),
— rok obrachunkowy, kiérym jest rok kalendarzowy,
— programy informatyczne uzytkowane do celow rachunkowosci,
— zbiory danych tworzacych ksiegi rachunkowe na komputerowych nosnikach danych,
— zasady wyceny aktywow i pasywow,
— metody i terminy inwentaryzowania skladnikow majgtkowych,
~ zasady amottyzacjt sSrodkéw trwatych,
— zasady ustalania wyniku finansowego i jego podziatu,
— zasady i okresy przechowywania zbioréw dokumentdw finansowych,

— zasady udostepniania danych i dokumentdw finansowych.

Polityka rachunkowosdci uwzglednia charakter prowadzone] przez jednostke dziatalnogci.

Zachowana byta ciggtosé stosowanych zasad rachunkowosci.

Spofdzielnia posiada ustanowiony plan kont, kiéry jest zatgcznikiem do ,Zasad (polityki)

rachunkowosci” i stanowi ich integralng czesc.

Plan kont opisuje przyjete zasady klasyfikacji zdarzent gospodarczych oraz powigzania kont

kstgg pomocniczych z kontami ksiegi gtdwnej i spetnia wymogi ustawy o rachunkowosci.

Odpowiedzialnosé¢ za prowadzenie ksigg rachunkowych ponosit w badanym okresie pracownik

zatrudniony na stanowisku gldwnego ksiegowego.
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W badanym okresie ksiggi rachunkowe prowadzone byly w siedzibie Spoétdzielni. Ksiggi

rachunkowe prowadzili pracownicy Spdtdzigini,

W badanym okresie ksiegi rachunkowe prowadzone byly przy uZyciu technik elektronicznego
gromadzenia i przetwarzania danych. Do prowadzenia ksigg rachunkowych wykorzystywany
jest modut finansowo — ksiegowy w zintegrowanym systemie informatycznym ZSt PROBIT,
ktérego autorem i dostawcy jest firma PROBIT Sp. z 0.0, z siedziba we Wroctawiu (adres:

Wroctaw, ul. Ostrowskiego 7)% oraz S-BIT w czeéci dotyczgcej wkladdw.

Do wspdipracy z modutem finansowo — ksiegowym wykorzystywane jest réwniez program

»Platnik” dostarczany nieodplatnie przez ZUS.

Spoéldzielnia posiada instrukcje obstugi modutu systemu, zawierajaca opis i przeznaczenie oraz
sposdb jego dzialania, a takze wymagang licencje i potwierdzenie zgodnosci z wymaganiami
ustawowymi.

Uzytkowane oprogramowanie spetnia wymagania okreslone w ustawie o rachunkowosci
i zapewnia wymagane zasoby informacyjne rachunkowosci. System zapewnia prawidtowe
rejestrowanie operacji gospodarczych oraz zapewnia powigzanie poszczegdinych zbiorow

| sganowiacych ksiegi rachunkowe w jedng catosé,

Ewidencje analityczne do kont: ,fundusz udziatowy”, ,fundusz witadéw mieszkaniowych”
i fundusz wktadéw budowlanych” prowadzone sg w ramach uzytkowanego systemu

informatycznego.
W systemie informatycznym prowadzona jest ewidencja srodkow trwaiych, ktdra zintegrowana
jest z ksiega glowng i prowadzona jest z podzialem na grupy srodkéw trwalych zgodnie
z Klasyfikacja srodkow trwalych” (KST).

8.5.2. Prowadzenie ksiag rachunkowych

Odpowiedzialnos¢ za prowadzenie ksigg rachunkowych zostato powierzone gtownemu

ksiegowemu.
Na dzien 31.12.2024 r. gtéwny ksiegowy byt czlonkiem Zarzadu Spdtdzielni.

W badanym okresie ksiegi rachunkowe prowadzone byly w jezyku polskim i w walucie polskiej.

56 System uzytkowany od 2024 roku. Do korica 2023 roku uzytkowany byt system API-LINK , S-BIT w czesci dotyczace] wiladdw,
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Ksiggi rachunkowe otwierane byly na poczatek kazdego roku obrotowego i zamykane byty

na dzien koriczacy rok obrotowy w terminie ustawowym,

Ksiegi sg kompletne, a dowody ksiegowe odpowiadajg wymogom art. 21 ustawy
o0 rachunkowos$ci, zawieraja wskazanie okresu, ktdrego dotyczyly, podpisy upowaznionych
osGb, stwierdzajgce ich zakwalifikowanie do ujecia w ksiegach oraz potwierdzenie
przeprowadzenia kontroli merytorycznej, formalne] i rachunkowej. Dokumenty zostaly
zatwierdzone przez osoby uprawnione. Operacje gospodarcze zostaly ujete w ksiegach
chronologicznie i systematycznie, na podstawie sprawdzonych i zadekretowanych dowodow.
Kazdy dokument stanowigcy dowdd operacji finansowej otrzymywat odrebny numer
odpowiadajacy numerowi z dziennika ksiegi gtdwnej. Zapisy operacji gospodarczych w ksiedze
gtownej byly dokonywane w badanym okresie wsposdb zgodny z art. 14 ustawy
o rachunkowosci. Na koniec kazdego miesigca, zgodnie z art. 13 ustawy o rachunkowosci,
w badanej jednostce tworzony byt dziennik operacji oraz zestawienie obrotow i sald. Zgodnogé

sumy dziennika z zestawieniami obrotow i sald zapewniona byla systemowo,

W ramach kont glownych prowadzone byly ksiegi pomocnicze i konta analityczne,
zapewniajace grupowanie kosztow i przychodéw w sposéb potrzebny do ich prawidiowego

rozliczenia.

8.5.3. Ustalanie i sprawdzanie droga inwentaryzacji stanu aktywow
i pasywow oraz ich wycena
Stosownie do postanowien zawartych w rozdziale 3 ustawy o rachunkowosci lustrowana
jednostka przeprowadzata inwentaryzacie w celu zweryfikowania stanu majgtkowego
i doprowadzenia do zgodnosci stanu ksiggowego ze stanem faktycznym. Obowigzki
inwentaryzacyjne  Spoldzielnia realizowata zgodnie z przepisami zawartymi w ustawie
o rachunkowosci i w badanym okresie wypetnita obowigzki ustawowe w zakresie wymaganej

czestotliwosci inwentaryzacii (art. 26 ust. 1 i ust. 3).

W badanym okresie inwentaryzacje przeprowadzone zostaly na podstawie nizej wymienionych

zarzadzen wydanych przez Prezesa Zarzgdu:

- nr 12022 z dnia 26.10.2022r. w sprawie przeprowadzenia inwentaryzacji oraz
zarzadzenia nr 2/2022 z dnia 26.10.2022 r. w sprawie powotania zespotdw spisowych;
w zalgczniku do zarzadzenia nr 2/2022 okreslono szczegdtowy harmonogram

przeprowadzenia inwentaryzacii,
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nr 1/2023 z dnia 04.10.2023 r. w sprawie przeprowadzenia inwentaryzacji oraz
zarzadzenia nr 2/2023 z dnia 04.10,2023 r. w sprawie powofania zespotéw spisowych;
w zatgczniku do zarzgdzenia nr 2/2023 okredlono szczegdtowy harmonogram

przeprowadzenia inwentaryzacii,

nr 1/2024 z dnia 18.09.2024 r. w sprawie przeprowadzenia inwentaryzacji oraz
zarzgdzenia nr 2/2024 z dnia 18.09.2024 r. w sprawie powoiania zespotdw spisowych;
w zalgczniku do zarzadzenia nr 2/2024 okreslono szczegdétowy harmonogram

przeprowadzenia inwentaryzacii.

Organizacja prac inwentaryzacyjnych byta typowa dia realizacji zadan z tego obszaru.

Spotdzielnia przeprowadza inwentaryzacje nastepujgcymi sposobami:

droga spisu z natury,
droga potwierdzania sald,

w formie weryfikacji danych zawartych w ksiegach rachunkowych.

Zgodnie z przyjetymi zasadami inwentaryzacje skladnikéw majatkowych w Spéidzielni

przeprowadza sig w nastepujgcych terminach i z nastepujaca czestotliwescia:

1

2)

3)

na dzien bilansowy kazdego roku sprawozdawczego:

a) aktywa pieniezne,

b) kredyty bankowe,

c} produkcje w toku,

d) sktadniki aktywdw i pasywow, kidrych stan ustala sige w drodze weryfikaciji,
w ostatnim kwartale roku sprawozdawczego, nie rzadziej niz co 4 lata:

a) maszyny i urzadzenia, $rodki transportu i pozostate $rodki trwate — jezeli skiadniki

majgtku znajdujg sie na terenie strzezonym,

b) budynki, lokale, grunty — nie strzezone sktadniki majatkowe, ktére nie ulegaja

zaborowi mienia,
w ostatnim kwartale roku sprawozdawczego, nie rzadziej niz co 2 lata:
a) zapasy materiatdow, znajdujgcych sie w strzezonym magazynie i objetych ewidencija

ilo$ciowo-wartoéciowa w punktach obrotu detalicznego,
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Ustalona czestotliwos¢é inwentaryzacji w odniesieniu do poszczegéinych skiadnikow

majagtkowych odpowiada przepisom ustawy o rachunkowosgci,

W czasie inwentaryzacji przeprowadzonych w latach 2022 - 2024 nie stwierdzono rdznic

inwentaryzacyjnych.
Dokumentacja przeprowadzonych inwentaryzacji nie budzi zastrzezen.

W okresie objetym lustracjg w Spétdzielni obowigzywaly zasady wyceny aktywdw i pasywow

okreslone w zasadach (polityce) rachunkowosci, zgodnie z kiérymi:

- drodki trwate i wartosci niemateriaine i prawne wycenia sie wedlug cen nabycia
fub wartosci przeszacowanej (po aktualizacji wyceny), pomnigjszonych o odpisy

amortyzacyjne oraz o odpisy z tytulu trwatej utraty wartosci,

— S$rodki trwate w budowie wycenia sie w wysokosci ogdtu kosztéw pozostajgcych

w bezposdrednim zwigzku z ich nabyciem,

— nieruchomosci zaliczane do inwestycji wycenia wedtug zasad obowigzujacych
dia $rodkéw trwalych i wartosci niematerialnych i prawnych (wedtug cen nabycia lub
wartodci przeszacowanej, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne oraz odpisy z tytuly

trwatej utraty wartosci),

— wartodci niemateriaine | prawne zaliczane do inwestycji wycenia wedlug zasad
obowigzujgcych dia srodkow trwatych i wartosci niematerialnych i prawnych (wedtug
cen nabycia lub wartosci przeszacowanej, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne

oraz odpisy z tytuly trwatej ufraty wartosci),

- udzialy i akcje w innych podmiotach oraz inwestycje zaliczone do aktywow trwatych

wycenia sie wedtug ceny nabycia,
— zapasy materialow wycenia sie wedlug cen nabycia,
— inwestycje krotkoterminowe wycenia sie wedlug wartosci nabycia,

— naleznodci wycenia sie w kwocie wymagajgce] zaplaty, z zachowaniem zasady
ostroznosci {po uwzglednieniu odpiséw aktualizacyjnych ich wartogc),
— zobowigzania wycenia sig w kwocie wymagajgcej zaplaty,

— srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych wycenia sie wedlug wartosci

hominainej,
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~ rezerwy na straty i zobowigzania wycenia si¢ w uzasadnionej, wiarygodnie oszacowanej
wartosci,
— fundusze wiasne wycenia sie w wartoéci nominalne;j.
Ustalone zasady odpowiadajg przepisom okreslonym w art. 28 ust. 1 ustawy o rachunkowosci.

Wartos¢ poszczegdinych sktadnikéw aktywow i pasywow, przychodéw i zwigzanych z nimi
kosztoéw ustalane byly oddzielnie. Nie stwierdzono przypadkdéw kompensowania ze sobg
wartosci roznych co do rodzaju aktywdw i pasywdw oraz zwigzanych z nimi przychodéw

i kosztéw.

8.5.4. Rozliczenie kosztow ogoinych oraz ustalenie i rozliczenie wynikow
finansowych

Na koszty ogéine Spétdzielni skiadaty sle koszty administrowania i zarzadzania zasobami

Spoéidzielni, ktére obejmowaly miedzy innymi:

- koszty osobowe i bezosobowe wynagrodzen pracownikow zatrudnionych w Biurze
Zarzgdu wraz z narzutami od fych wynagrodzen, odpisem od tych pracownikéw
na ZFSS i kosztami BHP,

- koszty samorzadowe, w tym koszty organizacji walnych zgromadzen,
- podatek od nieruchomosci i oplaty za wieczyste uzytkowanie gruntu,

— koszty ustug swiadczonych przez firmy zewnetrzne (uslugi informatyczne, ustugi

prawne, ustugi BHP),
- koszty szkolen pracownikéw,

- koszty amortyzacji uzytkowanych srodkéw trwatych (komputery, drukarki i inne) oraz

wartosci niematerialnych i prawnych (oprogramowanie),
- koszty materiatéw biurowych i srodkéw czystosci,
- oplaty administracyjne (sgdowe, skarbowe, notarialne),
— optaty i prowizje bankowe,
— opfaty pocztowe i telekomunikacyjne,

- koszty utrzymania lokali wlasnych i pozostatego mienia Spotdzielni,
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Roczne plany kosztow ogdlnych Spéidzielni

zawieraly sie w

gospodarczo ~ finansowych uchwalanych przez Rade Nadzorcza.

Planowane koszty ogdlne i ich wykonanie przedstawia ponizsza tabela:

rocznych planach

zlotych

1. | Koszty ogdine - plan 5383 829,00 | 5905401,43 | 6830271,26
2. | Koszty ogélne ~ wykonanie 5082 341,92 | 5669 604,57 | 6 142 612,19
3. | % wykonania planu 94,4 96,0 89,9

Koszty ogdlne, na koniec kazdego roku obrachunkowego rozliczone zostaty na gospodarke
zasobami mieszkaniowymi i pozostatg dziatalnos¢ nie kwalifikowang jako gospodarka zasobami
mieszkaniowymi — proporcjonalnie do uzyskanych przychoddw ztych dzialalnosci, co
odpowiada wymogom art. 15 ust. 2a ustawy o podatku dochodowym od o0s6b prawnych oraz

przepisom obowigzujacym w spéldzielczosci mieszkaniowe).

Rozliczenie poniesionych kosztéw ogdlnych przedstawia ponizsza tabela.

Koszty ogblne — wykonanie razem 5082 341,92 | 5669 604,57 | 6 142612,19
£ - gospodarka zasobami mieszkaniowymi 4622569423 | 5134 366,71 5738 525,91
P
= — pozostala dzialainosc gospodarcza 459 747,69 535237,86 404 086,28

Koszty ogllne obcigzajgce gospodarke zasobami mieszkaniowymi zostaty odniesione do
poszczegdinych nieruchomosci proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej posiadanych lokali,

co odpowiada przepisom obowigzujacym w spotdzielczosci mieszkaniowej.

Rachunek zyskéw i strat za lata obrachunkowe badanego okresu sporzadzany byt w wariancie

poréwnawczym.

Wyniki finansowe za poszczegolne lata ujgte w ksiggach rachunkowych sg kwotowo zgodne

z wynikami prezentowanymi w rachunkach zyskdow i strat.
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Wyniki finansowe osiggniete w latach obrachunkowych 2022 - 2024 w tym wyniki gospodarki
zasobami mieszkaniowymi i pozostatej dziatalnosci gospodarczej przedstawia Tabela nr 6,

stanowiaca integralng czes¢ protokotu.

W rachunkach zyskéw i strat Spétdzielni, sporzadzonych za poszczegolne lata obrachunkowe

wykazane zostaly:

— wszystkie osiggniete w okresie obrachunkowym przychody i poniesione koszty
dotyczace eksploatacji iutrzymania nieruchomosci oraz pozostalej dziatalnosci

gospodarczej,

— nadwyzki i niedobory z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, podlegajace
wytgczeniu z wyniku finansowego roku obrotowego, ktére przechodzg na kolejne lata

w celu rozliczenia poprzez oplaty z osobami uprawnionymi (uzytkownikami lokali),

- nadwyzki bilansowe do podziatu przez walne zgromadzenie (po pomniejszeniu

o podatek dochodowy przypadajacy do zaplaty za rok obrotowyy).

Wyniki finansowe wykazane w rachunkach zyskéw i strat skorygowane zostalty o wyniki
finansowe gospodarki zasobami mieszkaniowymi, co jest zgodne ze stanowiskiem Komitetu
Standardéw Rachunkowosci zawartym w przywotanej wczesniej uchwale nr 7/2015 z dnia
20.10.2015 roku.

Nadwyzki bilansowe netto prezentowane w rachunkach zyskdw i strat sg réwnoczesnie

pozycjami prezentowanymi w pasywach bilansu jako element funduszu wiasnego.

W latach objetych badaniem lustracyjnym (2022 - 2024) uzyskano nastepujgce wyniki
finansowe netto z dzialalnosci gospodarczej nie kwalifikowanej jako gospodarka zasobami

mieszkaniowymi:

Wynik finansowy netto 5528 086,75 | 2245807,19 | 2601 152,36
KK ok o K oK KK Ok oK ok ok ok K K K nadwyzka nadwyzka nadwyzka
bilansowa bilansowa bilansowa

Zgodnie z art. 76 ustawy — Prawo spdtdzielcze oraz Statutem uzyskane wyniki finansowe
z pozostatej dziatalnosci gospodarczej podlegaly rozliczeniu na podstawie uchwat walnych

zgromadzen,
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Zgodnie z art. 48 ust.1 pkt 2b ustawy o rachunkowosci w informacjach dodatkowych
i objasnieniach do sprawozdan finansowych zawarto propozycje rozliczenia uzyskanych

wynikdw finansowych przez walne zgromadzenie.

W okresie objetym lustracjg walne zgromadzenia dokonaly podziatu nadwyzek bilansowych:

— nadwyzka bilansowa netto za 2019 rok w wysokosci 1 036 580,19 zt zostata podzielona
uchwatg nr 10/2022 Walnego Zgromadzenia z dnia 21.06.2022 r, i zostata rozliczona

w ksiegach rachunkowych w 2022 roku,

— nadwyzka bilansowa netto za 2020 rok w wysokosci 1 231 111,88 zt zostata podzielona
uchwalg nr 11/2022 Walnego Zgromadzenia z dnia 21.06.2022 r. i zostata rozliczona

w ksiegach rachunkowych w 2022 roku,

— nadwyzka bilansowa netto za 2021 rok w wysokosci 2 027 55,27 zt z ostala podzielona
uchwatg nr 8/2023 Walnego Zgromadzenia z dnia 15.06.2023 r. i zostata rozliczona

w ksiggach rachunkowych w 2023 roku,

— nadwyzka bilansowa netto za 2022 rok w wysokosci 5 528 086,75 zt zostata podzielona
uchwalg nr 9/2023 Walnego Zgromadzenia z dnia 15.06.2023 r. i zostata rozliczona

w ksiegach rachunkowych w 2023 roku,

— nadwyzka bilansowa neito za 2023 rok w wysokosci 2 245 807,19 zt zostala podzielona
uchwalg nr 7/2024 Walnego Zgromadzenia z dnia 18.06.2024 r. i zostata rozliczona

w ksiegach rachunkowych w 2024 roku,

Sposéb podziatu nadwyzek bilansowych na poszczegolne cele i nieruchomosci okreslajg
wskazane wyzej uchwaty. Wszystkie nadwyzki bilansowe zostaly rozliczone zgodnie

z dyspozycjami zawartymi w uchwatach wainych zgromadzen.

W 2023 roku czionek Spéldzielni ztozyt do sadu pozew przeciwko Spotdzielni o stwierdzenie
niewaznos$ci aibo uchylenie uchwaly nr 9/2023 Walnego Zgromadzenia z dnia 15.06.2023 r,
w sprawie podziatu nadwyzki bilansowej za 2022 rok. Sad w wyroku z dnia 1.08.2024 r. oddalit
powddztwo w zakresie roszczenia o stwierdzenie niewaznosci uchwaly Walnego Zgromadzenia
nr 9/2023 w czedci dotyczacej przeznaczenia kwoty 2 239 368 zt na fundusz remontowy mienia
Spotdzielni i Osiedla Kercelak (tiret 3 uchwaly). Jednoczesdnie Sad uchylit uchwate nr 9/2023
Walnego Zgromadzenia w czgsci dotyczacej przeznaczenia kwoty 2 239 368 zt na fundusz
remontowy mienia Spotdzielni | Osiedla Kercelak (tiret 3 uchwaly). Spoidzielnia od powyzszego
wyroku odwotata sig do Sadu wyzszej instanciji.
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Przytoczony wyzej wyrok nie ma wplywu na poprawnosé sporzgdzonego sprawozdania
finansowego za lata 2022, 2023 jak i za 2024 rok poniewaZz ewentualny niekorzystny wyrok
bedzie skutkowat przemieszczeniem srodkéw w cbrgbie fege samego funduszu
(remontowego), na cel kidrego Walne Zgromadzenie przeznaczylo nadwyzke bilansowa

z dzialalnosci gospodarczej nie kwalifikowanej jako gospodarka zasohami mieszkaniowymi.

Prezentowany w sprawozdaniu finansowym za 2022 rok w pasywach bilansu w pozycji B.Ill.4
stan funduszu remontowego nie ulegnie zmianie niezaleznie od wyroku Sadu li instancji
(ewentualnie nastgpi jedynie przesunigcie srodkow finansowych pomiedzy nieruchomosciami

wewnatrz funduszu).

Nadwyzka bilansowa netto wykazana w rachunku zyskéw i strat za 2024 rok w wysokosci
2601 152,36 zt zostala podzielona uchwalg nr 6/2025 Walnego Zgromadzenia z dnia
12.06.2025r. i zostata rozliczona zgodnie z uchwalg Walnego Zgromadzenia w ksiegach

rachunkowych w 2025 roku.

Nadwyzki bilansowe za lata 2019, 2020 i 2021 nie zostaly podzielone w terminach ustawowych,
poniewaz w latach 2020 i 2021 walne zgromadzenia nie zostaly zwotane z powodu panujgcej

pandemii wywoianej wirusem SARS-COV-2.

8.5.5. Sprawozdawczosé finansowa

Sprawozdania finansowe w okresie objetym lustracig sporzadzone zostaty na dzien zamknigcia
ksiag rachunkowych (na dzier 31 grudnia kazdego roku), co jest zgodne art. 45 ust. 1 ustawy

o rachunkowosci.

Sprawozdania finansowe Spotdzielni za lata 2021, 2022 | 2023 sg kompletne, zostaly
sporzadzone terminowo, zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci, Sprawozdania te

Zawieraja:

wprowadzenie do sprawozdania finansowego,

— bilans sporzadzony na ostatni dzien roku obrachunkowego,
— rachunek zyskow i strat,

—~ zestawienie zmian w funduszu wlasnym,

— rachunek przeptywow pienieznych,

— dodatkowe informacje i objasnienia,
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do kiorych dolaczono sprawozdania z dziatalnosci Spdéidzielni za poszczegolne lata

kalendarzowe (obrachunkowe}.

Sprawozdania finansowe za badane lata wykazujg nastepujace wartosci:

Zotych

Suma bilansowa po stronie aktywow i pasywow
w bilansie sporzgdzonym na dziert 31.12.

260 346 661,97

249 423 657,24

241 664 538,13

Wynik finansowy gzm za okres od 01.01. do 31.12.

2 wykazany w rachunku zyskow i strat -986 891,38 -416 724,95 -168 431,94
Whynik finansowy netto z pozostale] dziatalnosci za

3. | okres od 01.01. do 31.12. wykazany w rachunku 5528086,75| 224580719 2601 152,36
zyskow i strat

4. | Zmiany w funduszu wlasnym -8769 168,37 | -16379641,41 | -7 743 153,75

5. | Zmiany w stanie srodkéw plenigznych 1773616,03 264 128,32 2928 303,54

Zgodnie z art. 52 ust. 2 ustawy o rachunkowosci sprawozdania finansowe sporzgdzone za lata
2022, 2023 2024 zostaty podpisane przez Zarzgd Spékdzielni oraz przez oscbe sporzgdzajaca,
ktérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych. Sprawozdania zostaly sporzadzone

terminowo.

Sprawozdania zostaly poddane ocenie Rady Nadzorczej, ktéra nie wniosta uwag do
prawidtowosci ich sporzadzenia, uznajgc, ze roczne sprawozdania finansowe za badane lata
zostaly sporzadzone zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci, na podstawie prawidtowo
prowadzonych ksigg rachunkowych oraz, Ze rzetelnie i jasno przedstawiajg sytuacje
majgtkowa, finansows i wynik finansowy Spdéldzielni.

Sprawozdania finansowe Spéidzielni za lata obrachunkowe objete lustracia, zgodnie z art. 64

ust. 1 pkt 4 ustawy o rachunkowosci podiegaly badaniu przez biegtego rewidenta.

Sprawozdania finansowe za lata 2022, 2023 i 2024 zostaly zbadane przez biegtego rewidenta,
ktorego wybdr zostat dokonany uchwatami Rady Nadzorczej. Umowy o badanie sprawozdan

finansowych zawart Zarzad. Przepisy art. 66 ust. 5 ustawy o rachunkowosci zostaty zachowane,

Badanie sprawozdan finansowych za lata objete lustracjg przeprowadzili:

— firma KPW Audytor Sp,. z o.0. z siedzibg w Lodzi (adres: 90-350 todz,
ul. Tymienieckiego 25¢/410), wpisana na liste firm audytorskich pod nr 3640, w imieniu
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ktérej sprawozdanie za 2022 rok zbadat kluczowy biegly rewident Grzegorz Magdziarz
{nr w rejestrze PIBR 12248),

— firma KPW Audytor Sp,. z o0.0. z siedzibg w todzi (adres: 90-350 tédz,
ul. Tymienieckiego 25¢/410), wpisana na liste firm audytorskich pod nr 3640, w imieniu
ktorej sprawozdanie za 2023 rok zbadat kluczowy biegty rewident Jadwiga Wirowska
(nr w rejestrze PIBR 5434},

— firma MW AUDYT Sp,. z 0.0. z siedzibg w Chrzanowie (adres: 32-500 Chrzanow,
ul. Kolonia Fabryczna 7c/14), wpisana na liste firm audytorskich pod nr 4349, w imieniu
ktorej sprawozdania za 2024 rok zbadat kluczowy biegly rewident Marzena Warchot
{nr w rejestrze PIBR 13523),

Opinie wydane przez biegltych rewidentéw o sprawozdaniach finansowych sg bez zastrzezen.
Kopie sprawozdan bieglych rewidentdw stanowia Zafaczniki nr 8, 9 i 10 do protokotu.

Sprawozdanie finansowe za lata objete badaniem lustracyjnym zostaly zatwierdzone

nastepujacymi uchwatami walnych zgromadzerf:
— za 2022 rok, uchwalg nr 2/2023 z dnia 15 czerwca 2023 roku,
— za 2023 rok, uchwata nr 3/2024 z dnia 18 czerwca 2024 roku,

— za 2024 rok, uchwatg nr 2/2025 z dnia 12 czerwca 2025 roku.

Zgodnie z ustawg o rachunkowoséci sprawozdania finansowe podlegajg zatwierdzeniu przez

walne zgromadzenie w ciggu 6 miesiecy od zakonczenia roku obrotowego.
Sprawozdania finansowe za lata objete lustracjg zostaly zatwierdzone terminowo.

Ponadto w 2022 roku uchwatami walnego zgromadzenia zostaly zatwierdzone nizej

wymienione sprawozdania finansowe:
— sprawozdanie finansowe za 2019 rok, uchwalg nr 4/2022 z dnia 21 czerwca 2022 roku,
— sprawozdanie finansowe za 2020 rok, uchwatg nr 5/2022 z dnia 21 czerwca 2022 roku.
- sprawozdanie finansowe za 2021 rok, uchwatg nr 6/2022 z dnia 21 czerwca 2022 roku.

W latach 2020 -2022 termin =zaitwlerdzenia sprawozdan finansowych przez waine
zgromadzenie zostal wydtuzony z uwagi na wystepujace zagrozenie epidemiczne, wywofane

wirusem SARS-COV-2.
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Sprawozdania finansowe za lata objete lustracjs wraz uchwatami zatwierdzajacymi te
sprawozdania, uchwatami o podziale nadwyzek bilansowych i sprawozdaniami z dziatalnosci
jednostki i oraz opiniami biegltych rewidentéw, zostaly zgodnie zart. 69 ust. 1 ustawy

o rachunkowosci ujawnione w Krajowym Rejestrze Sadowym, w nastepujacych datach:

Data zatwierdzenia sprawozdania finansowego 16.06.2023 r. | 18.06.2024r. | 12.06.2025r.

Data zfozenia sprawozdania w sadzie rejestrowym | 28.06.2023r, | 28.06.2024 . | 23.06.2025r.

Sprawozdania finansowe za lata 2022 - 2024 zoZzono w sadzie rejestrowym terminowo

(w ciggu 15 dni po uptywie 6 miesigcy od dnia bilansowego).

Sprawozdania za lata 2019 - 2021 zostaly ztozone w KRS w pierwszej dacie bez zatwierdzenia.
Wypelniajgc obowigzek wynikajgcy z art. 69 ust. 2 ustawy o rachunkowosci Spoldzielnia ztozyta

do KRS niezatwierdzone sprawozdania finansowe w nastepujgcych datach:

Data zioZzenia sprawozdania w sadzie rejestrowym
sprawozdania zatwisrdzonego

28.09.2020r. | 08.10.2021r. | 01.07.2022r.

W latach 2020-2022 termin zatwierdzenia sprawozdari finansowych przez walne
zgromadzenie zostat wydtuzony z uwagi na wystepujace zagrozenie epidemiczne, wywotane
wirusem SARS-COV-2. Sprawozdania finansowe za lata 2019 -~ 2021 zlozono w sgdzie

rejestrowym terminowo (w terminie wydtuzonym).

Zatwierdzone sprawozdania finansowe za wskazane lata (2019, 2020, 2021) ziozono powtdrnie

do KRS w ciggu 15 dni po ich zatwierdzeniu (zgodnie z art. 69 ust. 2 ustawy o rachunkowosci).

8.6. Ochrona danych finansowych

Dokumentacja potwierdzajaca stosowane zasady rachunkowosci (polityka rachunkowosci),
ksiggi rachunkowe, dowody ksiggowe, dokumenty inwentaryzacyjne i sprawozdania finansowe,
przechowywane sg w nalezyty sposéb i chronione przed niedozwolonymi zmianami,

hieupowaznionym rozpowszechnianiem, uszkodzeniem lub zniszczeniem.

Ochrona danych gromadzonych w formie elektronicznej polega na stosowaniu odpornych

na zagrozenia nosnikow danych, na odpowiednim do zagrozenia doborze $rodkow ochrony
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zewnetrznej, na systematycznym tworzeniu rezerwowych kopii zbioréw danych zapisanych
na nosnikach elektronicznych, zapewniajacych trwatos¢ zapisu informacji systemu
rachunkowosdci przez czas nie krétszy od wymaganego okresu przechowywania ksiag
rachunkowych oraz na zapewnieniu ochrony programéw komputerowych i danych systemu
informatycznego rachunkowosci poprzez stosowanie odpowiednich rozwigzan programowych
i organizacyjnych, chronigcych przed nieupowaznionym dostepem lub zniszczeniem. Dostep
do zbiorow danych finansowych przechowywanych w formie elektronicznej jest chroniony
poprzez ustanowienie | przydzielenie hasel umozliwiajacych dostep tylko pracownikom

obstugujgcym okreslone zasoby informatyczne.

Dowody ksiegowe i dokumenty inwentaryzacyjne przechowywane sa w siedzibie Spdétdzielni,
w oryginainej postaci, w ustalonym porzadku dostosowanym do sposobu prowadzenia ksiag
rachunkowych, w podziale na okresy sprawozdawcze oraz w sposob pozwalajacy na ich tatwe
odszukanie. Roczne zbiory dowoddw ksiegowych | dokumentéw inwentaryzacyjnych
oznaczone sg ich nazwa, opisem lat oraz opisem poczatkowych ikoncowych numerow

w zbiorach, co odpowiada wymogom okreslonym w art. 71 ustawy o rachunkowosci.

Zatwierdzone roczne sprawozdania finansowe, pozostale dowody ksiegowe i dokumenty
finansowe przechowywane sg okresowo, przez okres 5 lat, liczac od poczatku roku nastepnego
po roku obrachunkowym, kidrego dotycza, Ustalone okresy przechowywania nie sg sprzeczne

z okresami okreglonymi w art. 74 ust. 1 - 2 ustawy o rachunkowosci.

Udostepnianie dokumentéw finansowych czionkom Spdldzielni w zakresie okreslonym
w ustawie o spoétdzielniach mieszkaniowych odbywalo sie na zasadach okreslonych w tej
ustawie. Udostepnianie dokumentéw osobom trzecim wymaga zgody Zarzadu Spétdzielni,

chyba ze odrebne przepisy stanowig inaczej.

8.7. System wewnetrznej kontroli finansowej

W jednostce nie funkcjonuje wyodrebniona komérka kontroli wewnetrznej realizujgca zadania
z zakresu kontroli finansowej. System wewnetrznej kontroli finansowej wynika z organizaciji
obiegu dokumentéw finansowych i jest powigzany z systemem ksiggowosdci. Oparty jest na
podziale funkcji, jest $cisle powigzany z zakresami czynnosci pracownikow i przewiduje
kontrole na stanowiskach pracy przez pracownikow funkcyjnych w zakresie przypisanych im
zadan. Przyjete procedury wewnetrznej kontroli finansowej byly stosowane w sposéb ciggly
i zapewnialy poprawne dokumentowanie operacji finansowych oraz ich prawidtowe ujecie

w ksiegach rachunkowych i sprawozdaniach finansowych.
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8.8. Efektywnos¢ gospodarki finansowej

8.8.1. Zmiany w funduszu wiasnym

W badanym okresie nie nastapily zmiany w funduszu wiasnym spowodowane zmiang zasad

(polityki) rachunkowosci oraz zmianami dokonanymi wskutek korekty bteddw,

Zmiany w funduszu wlasnym przedstawia zestawienie:

zlotych

224 221 257,01

1. Stan funduszu wiasnego na poczatek roku 215452 088,64 | 199072 447,23
2. Stan funduszu wiasnego na koniec roku 215452 088,64 | 19907244723 | 191 329 203,48
3. Zmiana stanu -8 769 168,37 | -16 379 641,41 -7 743 153,75
4. Wskaznik % zmiany stanu 96,1 92,4 96,1

Na zmiany w funduszu wlasnym znaczacy wplyw mialy zmiany w funduszu podstawowym

(sukcesywne zmniejszanie) spowodowane trwajacym procesem wyodrebnien wtasnosci lokali

w trybie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.

Zmiany w funduszu podstawowym przedstawia zestawienie:

ziotych

1. | Stan funduszu na poczatek roku 219 486 639,89 | 204 854 456,90 193 517 984,28
2. | Stan funduszu na koniec roku 204 954 456,90 | 193517 984,28 { 185318 310,13
3. | Zmiana stanu -14 532 182,99 | -11436472,62 -8 199 674,15
4. | WskaZnik % zmiany stanu 03,4 94,4 95,8

Fundusz podstawowy ulegat sukcesywnie zmniejszeniu giéwnie w wyniku przeksztalcen

spéldzielczych praw do lokali w odrebne wtasnosci lokali.

Zmiany w funduszu zasobowym przedstawia zestawienie:
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ziotych .
2022 2023
1. | Stan funduszu na poczatek roku 2 707 060,85 2941 988,72 3308 655,76
2. | Stan funduszu na koniec roku 2941 988,72 3 308 655,76 3 409 830,99
3. | Zmiana stanu 234 927,87 366 867,04 101 175,23
4, | WskaZnik % zmiany stanu 108,7 112,5 103,1

Na zmiany w funduszu zasobowym wplyw miaty umorzenia $rodkéw trwatych (zmniejszenie)
oraz zasilenie funduszu $rodkami pochodzgcymi z podziatu nadwyzek bilansowych

(zwiekszenie).
W badanym okresie Spdétdzielnia nie dokonywata aktualizacji wyceny srodkdw trwatych. Stan
funduszu z aktualizacji wyceny na koniec badanego okresu wynosi ,0” (zero).

Zmiany wynikow finansowych pozostajgeych do rozliczenia na koniec roku obrachunkowego

przedstawia zestawienie:

ziotych
1. m’d'k finansowy z poprzedniego | 5 457 55507| 5528 086,75| 2 245 807,19
Whynik finansowy biezacego roku -
2. 2ysk (+), strata () 5528 086,751 2 245 807,19 2 601 152,36
3. | Zmianastanuwstosunkudoroku | 4500 5an4g! 3282 279,56| 355 345,17
poprzedniego
4 Wynik T‘mansowy z lat ubteglych 2 027 556,27 0,00 0,00
na koniec roku
5. | Odpisy z zysku netto w ciggu roku 0,00 0,00 0,00
g. | Wynikfinansowy do roziiczenia 7 555 643,02 | 2245 807,19 | 2601 152,36
w latach nastepnych

Jednostka prezentowata w informacjach dodatkowych, stanowigcych element sprawozdan
finansowych, objasnienia do zestawienia zmian w funduszu wiasnym, wypetniajgc obowigzek

wynikajacy z art. 48 ust. 1 pkt 2 lit. ,8” ustawy o rachunkowosci.

8.8.2. Zmiany w funduszach specjalnych

Zmiany w funduszu remontowym przedstawia zestawienie:
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ziotych
1. | Stan funduszu na poczatek roku 4176 624,25 | -1 890 146,08 303159712
2. | Stan funduszu na koniec roku -1 890 146,08 3031 597,12 5710 582,96
3. | Zmiana stanu -6 066 770,33 4921 743,20 2678 985,84
4. 1 Wskaznik % zmiany stanu -145,3 160,4 188,44

Tytuty zmian w funduszu remontowym zostaly szczegdtowo omowione w punkcie 7.2.3.

i przedstawione w Tabeli nr 10.

Zmiany w zaktadowym funduszu $wiadczen socjalnych przedstawia zestawienie:

ziotych
1. | Stan funduszu na poczatek roku 57 542,09 50 097,51 45 903,08
2. | Stan funduszu na koniec roku 50 097,51 45 903,08 51 233,20
3. | Zmiana stanu -7 444,58 -4 194,43 533012
4. | WskazZnik % zmiany stanu 871 91,6 111,6

Szczegotowa analize wydatkow finansowanych z zaktadowego funduszu $wiadczen socjalnych

przedstawiono w punkcie 2.3.3.

Zmiany w stanie funduszu wsparcia nieruchomosci przedstawia zestawienie:

Protokdt lustracjl pelnej dzialalnosci Spéldzielni Mieszkaniowe] , Strop” w Warszawie
za okres od 01.01.2022 do 31.12.2024 roku

Ziotych
1. | Stan funduszu na poczatek roku 0,00 1150 649,18
Stan funduszu na koniec roku Fundusz 1 150 649,18 948 899,36
utworzony
Zmiana stanu w 2023 roku 1 150 649,18 «201 749,82
WakaZnik % zmiany stanu X 82,5
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8.8.3. Wykorzystanie wolnych srodkow finansowych oraz ocena
zaangazowania srodkow finansowych w udzialy i akcje innych
podmiotéw

Wykorzystanie wolnych srodkéw finansowych przedstawia Tabela nr 13.

W badanym okresie Spétdzielnia dysponowata wolnymi srodkami pienieznymi, kicdre
deponowata na lokatach bankowych, uzyskujac z tego tytulu przychody finansowe.
Zaangazowanie $rodkow finansowych w formie lokat bankowych oraz uzyskane przychody

z lokat bankowych w poszczegdinych latach przedstawia ponizsze zestawienie:

ziotych

Stan wolnych érodkéw finansowych
Spdidzielni na ostatni dzien roku tacznie 24 107 063,99 | 24 371 192,31 | 27 299 495,85
z aktywnymi lokatami bankowymi

Zaangazowanie Srodkdw w lokaty 22 005 508,62 | 23 026 822,40 | 24 317 000,00
hankowe na ostatni dzien roku

Przychody finansowe uzyskane z tytulu

oprosentowania lokat bankowych 1189861,69 | 102044283 969 896,32

Spéidzielnia uzyskata w latach 2022 - 2024 przychody finansowe z tytutu oprocentowania lokat

bankowych w {gcznej kwocie 3 189 200,84 zt.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym Spodtdzielnia posiadata udziaty w nastepujaciych

podmiotach.

zlotych

1. | UNIQA TU S.A. - LédZ, ul. Gdanska 132 (akcje) 11 286,00 11 286,00 11 286,00
o STBOP Nieruchomosci Sp. z 0.0. -~ Warszawa 5000,00 5 000,00 5 000,00
(udzialy)
Zwigzek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych RP —
3. Warszawa (udzialy) 50,00 50,00 50,00

W latach 2022 - 2024 Spdétdzielnia nie uzyskiwata przychodow z tytutu zaangazowania srodkow

finansowych w tych podmiotach.

Spétdzielnia nie korzystala z innych instrumentéw finansowych w celu wykorzystania wolnych
$rodkow finansowych pozostajgcych w dyspozycji Spétdzieini.
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8.8.4. Ocena zmian w stanie obstugi sptaty kredytow zaciagnietych przez
Spdtdzielnie

Na dzien 31.12.2024 roku Spéldzielnia posiadala kredyt bankowy w okresie splaty, zaciggniety
w PKO BP S.A. na finansowanie budownictwa mieszkaniowego.

Obstuge sptaty kredytéw mieszkaniowych zaciagnietych przez Spoéidzielnie przedstawia

Tabela nr 12 stanowiaca integralng czeéé protokotu lustracji.

Ewidencja zadiuzer prowadzona jest zgodnie z wymogami przepisow ustawy, w podziale

analitycznym na poszczegdine lokale mieszkalne.

Na koniec okresu objetego badaniem lustracyjnym (na dzien 31.12.2024 r.) Spdldzielnia

posiadata w okresie sptaty kredyty komercyjne, kidrych charakterystyke przedstawia ponizsze

zestawienie:
banku finansujacego

Rodzaj (ce
PKOBP S.A.

1. | SZELIGOWSKA REMONT DACHOW,BALKONOW 1800 000,00 o1 05 2024 0,00
JELEWAGJ!
PKO BP S.A. 01 07 2020

2. 08.SAMOLOTOWA REMONT 2 000 000,00 1462 628,71
BALKONGW KLATEK 2706 2030
PKO BP S.A. 3103 2015

3. 1469 039,31 45616,26
BELLOTTIEGO 3B TRMOMODERNIZACJA 28 12 2029
PKO BP S.A, 29 06 2016

4. 395 000,00 58 478,98
BRYLOWSKA REMONT BALKONOW 31 12 2025
PKO BP S.A. 23 05 2019

5. | NARWIK 17, 17A 17B WYMIANA WIND 900 000,00 27 04 2024 0,00
W BUDYNKACH MIESZKALNYCH
PKO BP S.A. 23 05 2019

6. 1 536 000,00 680 302,60
SKIERNIEWICKA WYMIANA INST.WODNEJ 27 04 2033
PKO BP S.A. 01 07 2020

7. | EKOLOGICZNA REMONT BALKONOW 2400 000,00 2710 2031 1524 718,04
| ELEWACJI
PKO BP S.A. 27 07 2021

8 |, 1 800 000,00 0,00
ZYTNIA 13/15ABC WYMIANA INST.WODNE, 24 06 2024
PKOBP S.A. 12 102021

9. 1 890 000,00 1 429 268,30
WOLNOSG 6 REMONT BALKONOW | ELEWACI 11 10 2031

8.8.5. Wskazniki ekonomiczno ~ finansowe

WskaZniki ptynnosci finansowej za lata objete lustracijg przedstawiajg sie nastepujaco:
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Wskaznik plynnodci biezacej (Current Ratio) krotnosc 1,74 1,35 1,37
WskaZnik szybkiej ptynnosci (Quick Ratio) krotnosé 1,64 1,30 1,33
Wskaznik wyplacalnoéci gotéwkowej krotnosé 1,54 1,20 1,25

Wskaznik biezacej plynnosci finansowej pokazuje stopieft pokrycia zobowigzan biezgcych
aktywami obrotowymi. Optymalna warto$¢ wskaZnika powinna ksztattowaé sie w przedziale
od 1,2 do 2,0, co oznacza, Ze majgtek obrotowy od 1,2 do 2 razy pokrywa zobowiazania
krétkoterminowe, W badanym okresie wskaznik ten osiagat wartosci w przedziale od 1,35 do

1,74, ktére sg wartosciami pozgdanymi.

Wskaznik szybkiej plynnosci finansowej pokazuje pokrycie zohowiazan krotkoterminowych
aktywami o wysokiej ptynnosci. Za jego warto$é wzorcowg uwaza sie 1,0, co oznacza, ze
Spéldzielnia jest w stanie pokry¢ wszystkie swoje zcbowigzania przy pomocy ptynnych
aktywow finansowych. Wskaznik ten osiagat w badanym okresie wartoéci od 1,30 do 1,64, co
oznacza, ze Spdéidzielnia posiadata pelna zdolno$é do biezacego, terminowego regulowania

zobowigzan.

Wskaznik wyptacalnosci gotowkowej wskazuje, jakg czed¢ swoich zobowigzar Spotdzielnia

pokrywa aktywami o najwyzszym stopniu ptynnosci {jest w stanie niezwtocznie sptacic).

Osiggniete wskaZniki charakteryzujgce ptynnosé finansowg utrzymuja sie na dobrym poziomie

i wskazujg na wysoki stopien wyptacalnosci Spétdzielni,

Wskazniki rentownosci przedstawiajq sie nastepujaco:

Wskaznik ogdlnego poziomu zadiuzenia % 17,2 20,2 20,8
WskaZnik zadiuzenia diugoterminowego % 11,8 12,0 11,3
WskaZnik pokrycia majatku funduszem wiasnym % 95,2 92,1 92,6
Wskaznik rentownosci (ROA) % 2,12 0,90 1,08
WskaZnik rentownosci kapitatu wiasnego (ROE} % 2,57 1,13 1,36
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Wskaznik pokrycia kosztdw gzm przychodami gzm % 97,16 98,99 99,62

Wskaznik pokrycia kosztdw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci

o
mieszkaniowych przychodami z oplat z tytulu eksploataci % 97,16 98,99 99,62

WskaZnik rentownosci sprzedazy nie kwalifikowanej jako gzm (ROS) % 62,05 58,39 61,67

Wskaznik ogolnego poziomu zadiuzenia obrazuje strukfure finansowania majatku Spétdzielni

i informuje, jaki udziat w catosci Zrédet finansowania akfywow Spétdzielni stanowi zadiuzenie.

Wskaznik zadtuzenia diugoterminowego informuje, jaki udziat w catosci Zzrédetl finansowania

aktywdw Spdtdzielni stanowig zobowigzania diugoterminowe.

Wskaznik pokrycia majgtku funduszem wiasnym pokazuje w jakim stopniu fundusz wiasny

stanowi pokrycie majatku Spotdzielni.

WskaZnik pokrycia kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi przychodami gzm pokazuje
w jakim stopniu w poszczegélnych latach catkowite koszty gzm zostaly pokryte wszystkimi

przychodami gzm.

W latach 2022 — 2024 przychody gzm nie pokrywaly w petni kosztdw gospodarki zaschami
mieszkaniowymi, ale nie przekraczaty dopuszczalnego 5% poziomu odchylenia od wartosci

pozadanych.

Wskaznik pokrycia kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowiacych zasoby
mieszkaniowe Spotdzielni przychodami z oplat z tytulu eksploatacii tych nieruchomosci
pokazuje wjakim stopniu w poszczegdinych latach koszty eksploatacji i utrzymania
nieruchomoséci mieszkaniowych zostaty pokryte przychodami z oplat z tytutu uzywania tych

nieruchomosci.

W latach 2022 —-2024 przychody z oplat nie pokrywaly w peini kosztdw eksploatacii
i utrzymania nieruchomosci mieszkaniowych., Niedobdér przychoddw w stosunku do
poniesionych kosziéw w poszczegdinych latach ksztattowat sle na stabilnym, dopuszczalnym
poziomie od 0,38% w 2024 roku do 2,84% w 2022 roku (nie przekraczal 5%}, co potwierdza
prawidtows kalkulacje optat za uzywanie lokali.

Wskaznik rentownosci sprzedazy nie kwalifikowanej jako gospodarka zascbami
mieszkaniowymi pokazuje jaka warto$¢ wypracowanego zysku ze sprzedazy nie kwalifikowanej

jako gzm przypada na 1 zt przychoddw z tej sprzedazy,
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8.8.6. Ogodlna sytuacja ekonomiczna Spoétdzielni

Wskazniki ekonomiczne charakteryzujace sytuacje finansowa Spotdzielni wskazujg, ze nie ma

zagrozenia dla kontynuacji dziatainosci przez Spétdzielnig i realizacji jej celéw statutowych.

W badanym okresie nie stwierdzono zjawisk stanowigcych zagrozenia kontynuowania

dziatalnosci w najblizszym czasie.

Inne ryzyka i zagroZenia w obszarze gospodarki finansowe;:

postepujgcy znaczgcy wzrost pltac w gospodarce narodowej, ktéry w wiekszodci
przedsiebiorstw swiadczacych ustugi dla spoéldzieiczosci oznacza¢ bedzie wzrost

jednostkowych kosztéw pracy,
- wzrost cen towardw, materiatow, i ustug, z ktdrych korzysta Spotdzielnia,

- wydluzajgcy sie czas rozpatrywania spraw kierowanych do saddéw przez Spéldzielnie,
o zaplate naleznosci z tytutu optat eksploatacyjnych i czynszowych, stanowigcy reaing

przeszkode w prowadzeniu skutecznych dziatan windykacyjnych,

— ryzyko prawne i administracyjne zwigzane z niestabilnoscig i niespdjnoscia przepiséw

prawnych, w tym podatkowych i z zakresu ubezpieczeni spotecznych,

- zagrozenia wynikajace z przepiséw o upadiosci konsumenckiej, stwarzajgce ryzyka
niezaspokojenia w peini roszczen Spdldzielni w zakresie posiadanych przez nig

wierzytelnosci od os6b wobec ktorych sady orzekna upadtos¢ konsumencka,

-~ nieinformowanie przez sady o prowadzonych postepowaniach o ogloszenie upadiosci
konsumenckiej, stwarzajgce ryzyko pozbawienia Spoétdzielni mozliwosci zgloszenia

posiadanych wierzytelnodci w takich postgpowaniach.
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9. REALIZACJA OBOWIAZKOW WYNIKAJACYCH Z USTAWY
O SPOLDZIELNIACH MIESZKANIOWYCH W ZAKRESIE PRZENOSZENIA
WELASNOSCI LOKALI

9.1. Realizacja zadan wynikajacych z art. 42 i art. 43 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych
Spétdzielnia okreslita przedmiot odrebnej wlasnosci wszystkich lokali mieszkalnych i lokali
o innym przeznaczeniu we wszystkich nieruchomosciach budynkowych stanowigcych zasoby
Spdidzielni przed okresem objetym badaniem lustracyjnym, z wyjatkiem nieruchomosci

mieszkaniowej potozonej przy ul. Plockiej 15 w Warszawie.

Okreslenie przedmiotu odrebne] wiasnosci nastgpitc na podstawie uchwat Zarzadu
sporzadzonych w formie pisemnej. Prawidiowosé podejmowania uchwat byta przedmiotem
badan w ramach poprzednich lustracji, ktére nie stwierdzity nieprawidlowosci w tym zakresie

i potwierdzity poprawnos¢ stosowanych procedur.

Okreslenie przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali w budynku potozonym przy ul. Piockiej 15
bedzie mozliwe po uzyskaniu tytutu prawnego do dziatki nr 31, na ktérej czesciowo polozony
jest budynek mieszkalny. Spdldzielnia podejmuje dziatania w celu uregulowania stanu
prawnego dziatki nr 31 (zob. pkt 3.2. niniejszego rozdzialu), jednak termin zakonczenia
postepowania jest niezalezny od Spdtdzielni. Uzyskanie tytutu prawnego do dziatki nr 31
potozonej przy ul. Plockiej 15 warunkuje mozliwosé przeksztatcen spdldzielczych praw do lokali

w odrgbng wiasnosé w nieruchomosci mieszkaniowej przy ul. Plockiej 15.

9.2. Realizacja wnioskéw w zakresie zadan przeniesienia wtasnosci lokali

Zaawansowanie procesu przenoszenia wlasnosdci lokali na dzien 31.12.2024 roku przedstawia

ponizsze zestawienie:

Lokale mieszkalne 2904 1271 4338
Lokale uzytkowe (bez garazy) 224 89 30,7
Garaze 87 36 414
Miejsca postojowe w halach garazowych $ 975 717 36,3
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Wiekszosé praw odrebnej wiasnosci lokali zostata ustanowiona w okresie poprzedzajgcym

okres objety badaniem lustracyjnym.
Proces przenoszenia wiasnosdci lokali mieszkalnych jest érednio zaawansowany.

Na dzierh 31.12.2024 r. przeniesienie wlasnosci lokali mieszkalnych nastapilo w odniesieniu
do 1 270 lokali na ogélng liczbe 2 904 lokali mieszkalnych (43,7%).

Dane statystyczne dotyczace zlozonych i zrealizowanych wnioskdw o przeksztalcenie
spoéldzielczych praw do lokali w prawa odrebnej wiasnosci w okresie objetym badaniem

lustracyjnym przedstawia ponizsza tabela:

| _ stojowego
Liczba wrioskéw
zalegajacych na poczatek 202 12 105 9 76
roku
Licz.ba whioskéw ziozonych 60 9 18 18 15
x w ciggu roku
N Lic?ba ;realizt.)wanych 196 13 61 11 41
2 wnioskow w ciggu roku
Liczba wycofanych 0 0 0 0 0
wnioskdw w ciggu roku
Liczba_wnloskow ' 136 8 62 16 50
zalegajgcych na koniec roku
Licz‘ba whnioskdw ztozonych 51 4 33 2 19
w clagu roku
w | Liczba zrealizowanych 71 5 32 5 29
2 wnioskdw w ciagu roku
(%24
(o] .
Q L:c_zba \fvycofa_nych 0 0 0 0 0
whnioskow w ciagu roku
Liczba_wnioskow ' 116 7 63 13 33
zalegajgcych na koniec roku
Licz_ba whnioskéw zlozonych 68 5 37 3 23
w ciagu roku
~ Liczba zrealizowanych 53 7 97 7 12
£ | wnioskdw w ciggu roku
<t
(o] .
=] Lic_zba Yvycofa_nych 0 0 0 0 0
whnioskow w ciggu roku
Liczba.wnioskc')w . 131 5 73 9 44
zalegajgcych na koniec roku
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W okresie objetym badaniem lustracyjnym zatatwiono tgcznie 250 wnioskdéw o ustanowienie

odrebnej wasnosci lokali mieszkainych.

Na koniec 2024 roku w Spdldzielni zalegato facznie 131 wnioskéw o ustanowienie odrebnesj
wiasnosci lokali, w tym 78 wnioskow dotyczacych lokali mieszkalnych, 9 wnioskow dotyczacych

lokali uzytkowych i 44 wnioski dotyczace ustanowienia odrebnej wiasnosci miejsc postojowych,

9.3. Ocena realizacji przez Spoétdzielnie dziatan porzadkujacych sprawy
w budynkach przejetych od zakladow pracy
W okresie objetym lustracja Spéidzielnia nie przejmowata lokali mieszkalnych, ktére przed
przejeciem byly mieszkaniami przedsigbiorstwa paristwowego, panstwowej osoby prawnej lub
panstwowej jednostki organizacyjnej. Spotdzielnia nie dokonywata przeksztatcen praw najmu
lokali mieszkalnych w prawo wiasnosci na podstawie art. 48 ust. 1 ustawy o spdéidzielniach

mieszkaniowych,

9.4. Ocena sposobu zarzadzania nieruchomosciami wspélnymi w kontekscie
przepisow art. 24" oraz art. 26 i art. 27 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych

W okresie objetym badaniem lustracyjnym nie ustanawiano zarzadu nieruchomosciami
wspolnymi stanowiacymi wspotwiasnosé Spoldzielni, do ktérych ma zastosowanie art. 27

ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,

W latach 2022 - 2024 Spdtdzielnia zarzadzala dwoma wspdlnotami mieszkaniowymi w trybie
art. 18 ust. 1 ustawy o witasnodci lokali (WM ,,Grochowska 80/82” - do 30.06.2024 roku, WM
«Kaliskiego 37"), powstalymi przed okresem objetym badaniem lustracyjnym oraz Wspdinotg
Mieszkaniowg ,Bellottiego 5, powstalg przed ckresem objetym badaniem lustracyjnym, do
kidrej miat zastosowanie art. 27 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych o wykonywaniu przez
Spotdzielnie zarzadu powierzonege nieruchomoscia wspolng, stanowiaca wspolwlasnosé

Spdtdzielni.

Zarzad powierzony wykonywany byt w oparciu o roczne plany finansowo - gospodarcze,
zatwierdzone uchwatami whadcicieli lokali. Z przedstawionej dokumentaciji wynika, ze zarzad

powierzony wykonywany byt w granicach posiadanych uprawnien.
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10. WYODREBNIENIA ORGANIZACYJNE | GOSPODARCZE JEDNOSTEK
SPOLDZIELNI

Spdtdzielnia nie posiadata wyodrebnionych organizacyjnie | gospodarczo jednostek (zaktadow,

zespotéw) ujawnionych w Dziale 1 rubr. 3 Rejestru Przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru

Sadowego i rozliczajgcych sie samodzielnie z tytulu prowadzonej dziatalnosci.
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ZAGADNIENIA ZGLOSZONE DO ZBADANIA W TRYBIE
INTERWENCYJNYM

Pismami;

z dnia 19.02.2025 r. {(znak: DM-H1.733.33.2024),
z dnia 01.04.2025 r. (znak: DM-I11.733.8.2024),
z dnia 24.06.2025 r. (znak: DM-111.733.8.2024),
z dnia 29.07.2025 r. (znak: DM-11.733.8.2024),
z dnia 12.11.2025 r. (znak: DM-111.733.8.2024),

z dnia 21.09.2025 r. (znak: DM-I.733.8.2024),

Minister Rozwoju | Technologii skierowat dyspozycje wiaczenia w zakres badania lustracyjnego

dodatkowych zagadnierh zawartych w wystapieniach czionkéw Spdétdzielni obejmujgcych

pisma:

pismo cztonka Spdldzielni z dnia 09.11.2024 roku,
pismo cztonka Spdldzielni z dnia 04.12.2024 roku,
pismo cztonka Spoldzielni z dnia 12.03.2025 roku,
pismo czionka Spétdzielni z dnia 28.03.2025 roku,
pismo cztonka Spotdzielni z dnia 18.06.2025 roku,
pismo cztonka Spotdzielni z dnia 20.06.2025 roku,
pismo cztonka Spéidzielni z dnia 09.07.2025 roku,
pismo cztonka Spoidzielni z dnia 09.11.2025 roku,

pismo czionka Spéidzielni z dnia 19.11.2025 roku.

Kopie pism Ministra Rozwoju i Technologii stanowia Zatacznik nr 26 do protokotu lustracii.

Kopie pism cztonka Spdétdzielni stanowig Zalgczniki nr 27 — 35, do protokolu lustracii.

Ponizsze ustalenia odnosza sig do zagadnien poruszanych w wyzej wymienionych pismach.
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1. Pismo cztonka Spétdzielni z dnia 09.11.2024 roku (nieprawidlowosci
popetnione przez organy Spéldzielni przy wyborze firmy do zarzadzania
parkingiem na Osiedlu Kercelak)

W korespondencji skierowanej do MRIT cztonek Spétdzielni zarzuca organom Spodidzielni

nieprawidiowosci przy postepowaniu majgcym na celu uruchomienie i zarzadzanie strefg

parkingowa na Osiedlu Kercelak, w szczegdlnosci uchybienia przy wyborze wykonawcy tego

zadania.

Ustalono, ze Rada Osiedla, wystepujac w imieniu czterech nieruchomodéci tworzacych Osiedle
Kercelak, od wielu miesigcy zglaszata koniecznosC uporzgdkowania spraw zwigzanych
z parkowaniem pojazdéw na terenie Osiedla Kercelak i okreslenia nowych zasad parkowania
pojazdéw bedacych w uzytkowaniu mieszkancéw Osiedla oraz stworzenia zabezpieczen, ktdre

zapobiegng parkowaniu pojazdéw przez osoby nieuprawnione.

Zadanie zostato ujete w planie remontéw na 2024 rok (Zafacznik nr 39), co stanowito formalng
podstawe do okreslenia istotnych warunkow zamowienia i wszczecia procedury wyboru

wykonawcy zadania.

Rada Osiedla Kercelak od marca 2023 roku zaangazowala sie w poszukiwanie dostepnych
rozwigzan na rynku w celu opracowania istotnych warunkdw zamdwienia gwarantujgcych
wybér rozwigzania spethiajgcego oczekiwania mieszkancow nie tylko ze wzgledu na cene, ale
przede wszystkim na funkcjonalnosé systemu i jego sprawnoéé. Decyzje Rady Osiedla byty
szeroko konsultowane z mieszkancami, co zapewniato petng transparentno$¢ dziatan na tym
etapie postepowania oraz gwarantowato wypracowanie koncepcji systemu parkowania

spelniajgcego oczekiwania mieszkancdw.

Dziatania Rady Osiedla Kercelak sa udokumentowane w postaci protokotéw, kidre znajdujg sie

w dokumentacji Spéidzieini.

Po wielomiesiecznej pracy polegajgcej na analizie ofert | doprecyzowania wymagan
technicznych jaki powinien odpowiada¢ system, Rada Osiedla zwrécita sie do Zarzadu
z wnioskiem o kontynuowanie dalszych negocjacii z firma wskazang przez Rade ij. firmg RH
Investments 8p. z o.0., ktdéra dedatkowo gwarantowata utworzenie dedykowanej spolki
do realizacji zadania, co jest dos¢ powszechnie stosowanym rozwigzaniem organizacyjnym,

dajacym dodatkowe korzysci w trakcie realizacii zadania.

Biorac pod uwage zaawansowanie prac zwigzanych z wyborem wykonawcy, proponuigcym

autorskie rozwigzania techniczne, ktore w ocenie Rady Osiedla spelnialy oczekiwania
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wigkszosci mieszkaricow, Zarzad Spoldzielni podjat decyzje o dalszym prowadzeniu rozmow

przez Rade Osiedia z firmg wskazana przez te Rade.

Procedura wyboru wykonawcy zadania zostata szczegétowo opisana w rozdz, |l pkt 7.3.3.

protokotu.

W wyniku przeprowadzonego postepowania do realizacji zadania Rada Osiedla Kercelak
wskazata firme NASQ Sp. z 0.0. z siedzibg w Zabkach, z kiéra zawarta zostala umowa
wykonawcza. Spdtka NASQ zostata utworzona przez RH Investments Sp. z 0.0. jako spotka
celowa, ktorej zadaniem byto uruchomienie oraz zarzadzanie strefa parkingowg na Osiediu
Kercelak wediug szczegotowych warunkéw uzgodnionych w frakcie negocjacji i zapisanych
w umowie wykonawczej. Tym samym powotanie spoiki celowej NASQ po dokonaniu wyboru

i zatwierdzeniu wykonawcy nie stanowi uchybienia.

2. Pismo czionka Spéidzielni z dnia 04.12.2024 roku

We wskazanym pismie czionek Spéldzieini odnosi sie do wczeéniejszej korespondencii,
podtrzymujac swoje zarzuty w zakresie poza prawnych dziatan organéw Spoétdzielni — bez

wskazania nowych okolicznosci potwierdzajacych stawiane tezy.

3. Pismo cztonka Spoéltdzielni z dnia 12.03.2025 roku (ograniczenie praw
czionkdow Rady Nadzorczej)

W toku lustracji przeanalizowano skarge czlonka Spdétdzielni skierowana do Ministerstwa,

dotyczgcq zarzutu ograniczenia przez Rade Nadzorczg prawa do uzyskiwania informagii

o dziatalnosci Spdidzielni.

Zgodnie z § 41 ust. 1 Statutu Rada Nadzorcza moze zgdac od Zarzadu, cztonkow i pracownikéw
Spéidzielni wszelkich sprawozdan i wyjasnien, przeglada¢ ksiegi i dokumenty oraz sprawdzaé
bezposrednio stan majatku Spoéidzielni. Prace Rady Nadzorczej reguluje Regulamin Rady
Nadzorczej. Regulamin nie zawiera szczegolowych postanowien dotyczacych trybu
indywidualnego wystepowania czionkdéw Rady o udostepnienie dokumentow. Jednoczesnie

§ 20 Regulaminu stanowi, ze w sprawach nieuregulowanych regulaminem decyduje Rada.

Z dokumentacji wynika, ze na posiedzeniu Rady Nadzorczej w dniu 18.11.2024 r. zgtoszono
i przyjeto wnicsek, zgodnie z ktérym w przypadku uznania przez czlonka Rady Nadzorczej
za konieczne pozyskanie okreslonych dokumentow, zobowigzany jest on do poinformowania
o tym Rady, kitéra decyzje w tej sprawie podejmuje kolegialnie. Wniosek zostat przyjety

wiekszosdcig glosow.
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W toku badania ustalono, ze przyjety wniosek miat charakter organizacyjny i dotyczyt
ujednolicenia trybu realizacji uprawniens kontrolnych przez organ kolegialny. Nie stanowit on
zmiany postanowien Statutu ani formalnego ograniczenia katalogu uprawnien kontrolnych
Rady Nadzorczej okreslonych w § 41 Statutu. Przywolany przez czionka zapis § 17 ust 5 -7
odnosi sie do zamknietego katalogu dokumentéw, do ktdrych czionek Spotdzielni jest
uprawniony na mocy Statutu i przepiséw ustawowych. Nie stwierdzono podjgcia uchwaly
Zmieniajgce] Statut ani uchwaly wytgczajacej bad? ograniczajgcej ustawowe lub statutowe

kompetencje Rady.

Z ustalen nie wynika, aby przyjeta organizacja pracy prowadzita do faktycznego ograniczenia
uprawniert statutowych. Przyjeta praktyka odnosita sie do trybu podejmowania decyzji
w ramach dziatania organu kolegialnego i miata na celu uporzadkowanie sposobu realizacji
funkcji kontrolnej Rady. Zgodnie z ustawg — Prawo spétdzielcze, Rada Nadzorcza sprawuje
kontrole i nadzér nad dzialalnoscia Spotdzielni jako organ kolegialny. Kompetencje organu
wykonywane sg w formie uchwat, chyba ze przepisy prawa lub Statut stanowig inaczej. Ustawa
nie przyznaje poszczegoinym czionkom Rady odrebnych, autonomicznych kompetencii
kontrolnych o charakterze wiadczym wobec Zarzgdu, lecz okresla kompetencje Rady jako

organu.

W badanym zakresie nie stwierdzono naruszenia postanowien Statutu, jednak wskazuje sie na
potrzebe doprecyzowania regulacji wewngtrznych w celu ograniczenia potencjainych sporow

interpretacyjnych w przysztosci.

4. Pismo czlonka Spédtdzielni z dnia 28.03.2025 roku
4.1. Nieujecie na liscie do glosowania wspdtmatzonka czlonka Spéldzielni

Ustalenia lustracji oraz analiza udostepnionej przez Zarzad dokumentacji (lista obecnosci
na zebraniu mieszkaricéw Bellottiego 3 w dniu 24.03.2025 r.) wykazaly, ze w przypadku osoby
wspolnie zamieszkate] nazwisko — z uwagi na jege dwuczionowy charakter — zostato
umieszczone na licie uprawnionych w pozycji wynikajacej z pierwszego czlonu nazwiska, co
spowodowato trudnos$c w jego identyfikacji przy weryfikacji wedtug drugiego cztonu. Zgodnie
z przediozong dokumentacjg wspodtmatzonek nabyt cztonkostwo w dniu 21.07.2020 r. z mocy
ustawy, po otrzymaniu od notariusza wypisu aktu notarialnego - umowy sprzedazy i zostat

wpisany do rejestru pod numerem 6 353.
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Nazwisko wspotmatzonka czlonka, ktory wystapit z interwencjg znajdowato sig na pierwszej
stronie pod pozycjg 11. Interweniujgcy czlonek byt obecny na zebraniu, co potwierdza podpis
w pozycji 38, w kitorej odrecznie dopisano rownieZ imie wspotmatzonka. Ogdlem, na liscie

obecnosci potwierdzono uczestnictwo 13 z 38 cztonkdw uprawnionych do udziatu w zebraniu.

Z wyjasnien Zarzadu wynika, ze wspoétmatzonek faktycznie nie uczestniczyt w Zebraniu
Nieruchomosci, co byto bezposrednim skutkiem jego nieobecnosci. W dokumentaciji nie
stwierdzono okolicznodci wskazujagcych na systemowe nieprawidlowosci w zakresie
sporzadzania list obecnosci. Sprawa zostata wyjasniona w toku czynnosci sprawdzajacych,
a zdarzenie miato charakter incydentalny, niezwigzany z dziataniami naruszajacymi prawa

czionkéw Spdidzieln.

4.2. Udzial w Zebraniu Nieruchomosci osoby nieuprawnionej

Zebranie Nieruchomosci jest organem fakultatywnym wzgledem przepiséw ustawowych

i dziata w ramach kompetencji okreslonych w Statucie Spétdzielni.

Do uprawnienn zebrania mieszkaicow zgodnie z postanowieniami § 49 Statutu nalezy

w szczegolnosci;
— wybieranie sposrod czlonkdw zebrania kandydatéw do Rady Osiedla,
— wybieranie i odwotywanie czlonkéw Rady Osiedla/Rady Nieruchomosci,
— rozpatrywanie okresowych sprawozdan Rady Osiedla/Rady Nieruchomoddi,

- wyrazanie opinii i zglaszanie do wiasciwych organdw Spétdzielni wnioskow w sprawach
dotyczgcych osiedla, w tym sktadanie wniosku o przeprowadzenie ankiety wsréd

cztonkdw Spéidzielni z danego osiedla/budynku.

Zgodnie z § 3 ust. 1-2 ,,Regulaminu zebran mieszkancow” w zebraniu uczestnicza cztonkowie
posiadajacy tytuly prawne do lokali znajdujgcych sie na terenie osiedla, z prawem jednego
gtosu bez wzgledu na liczbe posiadanych lokali w osiediu. Uczestnictwo w zebraniu przez
osoby fizyczne mozliwe jest wylacznie osobiscie, Regulamin przewiduje réwniez moziiwosé

uczestnictwa czlonkow Rady Nadzorcze| z glosem doradczym.

Z wyjasnien Zarzadu wynika, ze w badanym przypadku w Zebraniu uczestniczyla osoba bliska

(cérka) pozostajaca we wspolnym gospodarstwie domowym, jednak bez prawa gtosu.
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5. Pismo czionka Spoldzielni z dnia 18.06.2025 roku (naruszenie prawa przy
organizacji walnego zgromadzenia w 2025 roku)

Whniosek dotyczy naruszen prawa przez Zarzad Spoidzielni przy organizacji walnego

zgromadzenia zwotanego w 2025 roku. W tym zakresie Zarzad Spoidzielni nie podziela

stanowiska czionka Zarzadu, ktoremu udzielit wyjasnien pismem z dnia 29.05.2025 r. (znak

pisma SM/1954/25),

6. Pismo czionka Spoétdzielni z dnia 20.06.2025 roku
6.1. Nieterminowe publikowanie protokotéw i uchwat organéw Spétdzielni

W toku lustracji przeanalizowano kwestie terminowosci publikowania protokotéw oraz uchwat

organdéw Spotdzielni.

Na podstawie przediozonej dokumentacji oraz udzielonych wyjasnien ustalono, ze dokumenty
organdw Spoétdzielni byly publikowane na stronie internetowej po ich sporzadzeniu i podpisaniu
przez uprawnione oscby. Proces ten obejmuje sporzgdzenie projektu protokotu, jego

weryfikacje, przyjecie oraz podpisanie, co wplywa na czas jego udostgpnienia.

Jednoczednie stwierdzono, ze obowigzujace regulacje wewngtrzne Spétdzielni nie okreslajg
terminu, w jakim protokoty i uchwaly powinny zosta¢ zamieszczone na stronie internetowej.
Wobec braku normatywnie ustalonego terminu publikacji nie jest mozliwe przypisanie

Zarzadowi naruszenia w zakresie ,nieterminowasci”.

W swietle powyzszego zarzut dotyczacy nieterminowego publikowania protokotow i uchwat nie
znajduje potwierdzenia w ustalonym stanie faktycznym. Niezaleznie od powyzszego, w celu
zwickszenia przejrzystodci dzialania organdw Spodldzielni, zasadne jest rozwazenie

wprowadzenia w regulacjach wewnetrznych orientacyjnych terminéw publikacji dokumentéw.

6.2. Zatrudnienie Kierownika Dzialu Technicznego

W toku lustracji przeanalizowano prawidlowos¢ dziatania Zarzadu w zakresie zatrudnienia
osoby kierujacej pionem technicznym po odwotaniu czionka Zarzadu odpowiedzialnego za

sprawy techniczne.

Zgodnie z regulaminem organizacyjnym przyjetym przez Rade Nadzorczg, Zarzad ksztaituje
i realizuje polityke kadrowa oraz placowa, w szczeg6lnosci poprzez dobdr kandydatdéw do

pracy, podejmowanie decyzji w sprawach zatrudniania pracownikéw, zmiany stanowisk
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i wynagrodzen, rozwigzywania uméw o© prace oraz uchwalanie regulaminéw pracy

i wynagradzania. Czynnodci z zakresu prawa pracy w imieniu pracodawcy wykonuje Zarzad,

Z dokumentaciji (Protokdt nr 2 z posiedzenia Rady Nadzorczej z dnia 19.02.2024 r.) wynika, ze
Rada Nadzorcza podjela uchwate nr 4/2024 w sprawie odwolania Wiceprezesa Zarzadu
odpowiedzialnego za sprawy techniczne, wyrazajgc jednoczesnie zgode na rozwiazanie z nim
umowy o prace z dniem 26.02.2024 rcku. W protokole odnotowano réwnie? deklaracje
dalszego $wiadczenia pracy w okresie od 01.03.2024 do 30.06.2024 r. na stanowisku dyrektora
ds. technicznych. Na posiedzeniu w dniu 22.04.2024 roku. Zarzad przediozyl Radzie
Nadzorczej propozycje zmian strukiury organizacyjnej. Rada Nadzorcza uchwatg nr 6/2024
przyjeta wersje przewidujacg utworzenie stanowiska Dyrektora ds. Technicznych na okres

trzech miesigcy.

Z wyjasniet Zarzagdu wynika, Ze decyzja o zatrudnieniu osoby kierujacej Dzialem Technicznym
byta podyktowana koniecznoscia zapewnienia cigglosci nadzoru nad sprawami technicznymi

Spotdzielni po odwotaniu cztonka Zarzadu odpowiedzialnego za ten obszar.

W swietle powyzszych ustalen stwierdza sieg, ze:

|

w dacie zatrudnienia osoby kierujgcej pionem technicznym nie obowigzywata jeszcze

nowa strukiura organizacyjna uchwalona w kwietniu 2024 r.,

- Zarzad, jako organ prowadzacy biezace sprawy Spoidzielni | wykonujgcy czynnosci
z zakresu prawa pracy, byt uprawniony do podjecia decyzji kadrowych majgcych

na celu zapewnienie prawidtowego funkcjonowania Spoldzieini,

— podjete dziatania mialy charakter organizacyjnie uzasadniony i byly zwigzane

z koniecznodcia zapewnienia ciggtosci zarzadzania obszarem technicznym,

- przyjeta w kwietniu 2024 roku struktura organizacyjna uwzglednita funkcjonowanie
stanowiska kierujgcego pionem technicznym, co potwierdzito zasadnosé przyjetego

rozwigzania organizacyjnego.

W badanym zakresie, na podstawie dokumentacii przedtoZzonej do lustracji oraz zlozonych
wyjasnienl, nie stwierdzono naruszenia kompetencji organéw Spéldzielni ani dziatania

sprzecznego z uchwatami Rady Nadzorcze).
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6.3. Ogloszenie przez Zarzad rekrutacji na stanowisko Wiceprezesa
ds. Technicznych
W toku lustracji przeanalizowano dziatanie Zarzadu w zakresie ogloszenia rekrutacji na

stanowisko Wiceprezesa ds. Technicznych.

Zgodnie z postanowieniami Statutu Spdétdzielni Zarzad skiada sie z dwdch jub trzech cztonkow
- Prezesa i jednego lub dwodch Wiceprezesow, powolywanych przez Radg na czas
nieokreslony. Statut przewiduje mozliwos$¢ wytonienia czionka Zarzadu w drodze wyboru lub w

drodze konkursu ogtoszonego przez Rade Nadzorcza.

Na posiedzeniu Rady Nadzorczej w styczniu 2024 roku Prezes Zarzadu poinformowat
o procesie przekazywania obowigzkéw w zakresie kierowania Dziatem Technicznym przez
odchodzacego na emeryture Wiceprezesa Zarzadu Pawla Galacha. Z wyjashien Zarzadu
wynika, Zze obowigzki te zostaly czasowo powierzone zatrudnionemu w 2023 r. inzynierowi,
ktory petnit funkcje Kierownika Dziatu Technicznego — do czasu planowanej zmiany struktury
organizacyjnej. W ramach zapowiadanych zmian przewidywano rezygnacje z niecbsadzonego
od kilku lat stanowiska Specjalisty ds. utrzymania technicznego zasobdw oraz przywrécenie
stanowiska Kierownika Dzialu Technicznego. Dziatania te byly uzasadniane planowanym
ograniczeniem skitadu Zarzadu do dwdch czionkéw (Prezesa Zarzadu oraz Wiceprezesa
Zarzadu - Gléwnej Ksiegowej) oraz potrzebg zapewnienia wlasciwego nadzoru nad obszarem

technicznym,

Na posiedzeniu Rady Nadzorczej w styczniu 2025 r. Prezes Zarzadu przedstawit propozycje
zmiany struktury organizacyjnej, obejmujgcg utworzenie stanowiska Wiceprezesa
ds. Technicznych w miejsce dotychczasowego stanowiska Wiceprezesa Zarzadu — Giownej

Ksiegowej. Z tresci protokotu wynika, Zze zmiana ta byta zwigzana z:

— rezygnacja dotychczasowe] Wiceprezes z funkcji czionka Zarzadu z uwagi na

obgcigzenie wynikajace z lgczenia obowigzkéw cztonka Zarzadu i Gidwnej Ksiegowsj,

— oceng Zarzadu, iz zakres zadan zwigzanych z techniczha i remontowsa obstugg

nieruchomosci wymaga wzmocnienia kompetencyjnego na poziomie Zarzadu.

Rada Nadzorcza zobowigzata Zarzad do przygotowania zakresu obowiazkdw Wiceprezesa ds.
Technicznych i kierownika technicznego, a takze zapowiedziala kontynuacje tematu struktury
organizacyjnej na lutowym posiedzeniu. Protokdt zostat przyjety na posiedzeniu Rady w dniu
17.03.2025 r. (6 glosdw ,za", 2 ,przeciw”), podpisany przez Zastgpce Przewodniczacego |

Sekretarza, Na posiedzeniu omdwiono ztozone oferty. Z dokumentacji wynika, ze Prezydium
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Rady - dziatajac w zakresie organizacyjnego przygotowania prac Rady — po zapoznaniu sie z
kandydaturami zaprosito jednego z kandydatéw na posiedzenie Rady Nadzorczej. Czynnosé ta
miata charakter przygotowawczy. Ostateczna decyzja w sprawie powolania cztonka Zarzadu
zostata podjeta przez Rade Nadzorczg w peinym sktadzie, w formie uchwaly. Z protokotu z
lutego 2025 r. wynika, ze Zarzad oglosit nabor na stanowisko, zgodnie z informacjg przekazang
na styczniowym posiedzeniu. Z przedstawionych dokumentow wynika, ze Rada Nadzorcza byla

wigczona w proces poprzez:

— Zobowigzanie Zarzadu do przygotowania zakresu obowigzkdéw Wiceprezesa

ds. Technicznych,
~ uczestniczenie, na wniosek Prezesa Zarzadu w ocenie ofert zgloszonych do Spétdzielni
- podjecie uchwaty o powolaniu Cztonka Zarzadu — Wiceprezesa ds. Technicznych.

Zaproszenie jednego z dwéch kandydatdw nie ograniczato uprawnien Rady do przesluchania
drugiego kandydata na kolejnym posiedzeniu. Utworzenie stanowiska oraz przeprowadzenie
rekrutacji realizowaly cel zapewnienia ciggiosci funkcjonowania pionu technicznego i

skutecznego zarzadzania Spéidzielnia.

7. Pismo czionka Spéidzielni z dnia 09.07.2025 roku {nieprawidiowosci

przy wyborze wykonawcy systemu parkowania)
W sprawie opracowania koncepcji funkcjonowania systemu parkowania na Osiediu Kercelak
oraz zarzadzania tym systemem zostalo zlozone doniesienie do prokuratury o podejrzeniu
popetnienia przestepstwa, na podstawie kidrego Prokuratura Rejonowa Warszawa - Wola
w Warszawie wszczeta $ledztwo, nadajac sprawie sygn. akt 4316-2.Ds.36.2025 (Zafacznik
nr 37 do protokotu), ktére zostato zawieszone postanowieniem Prokuratora z dnia 22.12.2025

roku (Zafacznik nr 38 do protokotu).

Lustrator nie jest uprawniony do badania spraw, w ktérych tocza sie postepowania sadowe

lub prokuratorskie.

8. Pismo cztonka Spéldzielni z dnia 09.11.2025 roku (brak punktu w porzadku
obrad walnego zgromadzenia dotyczacego wyboru Rady Nadzorczej)

W toku lustracji przeanalizowano zarzut czlonka Spoldzielni dotyczacy braku w porzadku obrad

walnego zgromadzenia punktu odnoszacego sie do podjecia uchwaly w sprawie powotania

Rady Nadzorczej.
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W oparciu o dokumentacje walnego zgromadzenia stwierdzono, co nastgpuje:

- w porzgdku obrad walnego zgromadzenia ujeto punkty dotyczgce ustalenia liczebnosci

Rady Nadzorczej oraz wyboru czionkow Rady Nadzorcze),

— z analizy protokolu walnego zgromadzenia, ktdrego obrady odbyly sie w dniu
12.06.2025 roku, wynika, ze w toku obrad podjeto uchwate nr 8/2025 w sprawie wyboru
cztonkéw Rady Nadzorcze,.

Zapisy Statutu w § 31" ust. 9 stanowia, Zze wybory cztonkéw do Rady Nadzorczej przeprowadza
sie przy pomocy kart wyborczych, na ktérych umieszczane sg nazwiska i imiona kandydatéw
w kolejnosci alfabetycznej. Glosowanie odbywa sig poprzez ziozenie karty wyborczej do urny
w obecnosci Komisji Mandatowo-Skrutacyjnej. Glosujgcy skresla nazwiska kandydatéw, na
ktérych nie gtosuje. Liczbe gtosdw oddanych na poszczegdlnych kandydatow oblicza Komisja
Mandatowo-Skrutacyjna, kidra z czynnosci tych sporzadza protokét. Przewodniczacy Komisji
oglasza wyniki gtosowania, Do Rady Nadzorczej zostajg wybrani kandydaci, ktérzy uzyskali

kolejno najwigkszg liczbe oddanych giosow.

Z dokumentacii wynika, Ze zebranie zostato zwotane prawidlowo. W walnym zgromadzeniu
uczestniczyto 126 czionkow Spdtdzielni, a do Prezydium Walnego Zgromadzenia, realizujgcego
zadania Komisji Wyhorczej, zgtoszono 20 kandydatdw. Glosowanie przeprowadzono zgodnie

z postanowieniami § 31" ust. 9 Statutu, tj.:

— wybory czionkéw Rady Nadzorcze] przeprowadzono przy pomocy kart wyborczych,

na ktérych umieszczono nazwiska i imiona kandydatéw w kolejnosci alfabetycznej,

- gtosowanie odbywato sie poprzez ziozenie karty wyborczej do urny w obecnosci

Komisji Mandatowo-Skrutacyjnej,
- glosujgcy skreslali nazwiska kandydatdw, na ktérych nie gtosowali,

- liczbe gtosdw oddanych na poszczegéinych kandydatéw obliczala Komisja Mandatowo-

Skrutacyjna, kiéra sporzadzita protokot z przeprowadzonych czynnosci,

— przewodniczgcy Komisji oglosit wyniki glosowania, a do Rady Nadzorczej zostali

wybrani kandydaci, ktdrzy uzyskali kolejno najwiekszg liczbe gtosow.

W tym kontekscie uchwata nr 8/2025 stanowi wylgcznie formalne potwierdzenie wynikéw
wyborow przeprowadzonych zgodnie ze Statutem Spaéidzielni. Wszystkie czynnosci wyborcze

zostaty przeprowadzone zgodnie z obowigzujacymi przepisami i postanowieniami Statutu.
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Dokumentacja jest spéjna i odzwierciedla prawidiowy przebieg walnego zgromadzenia

w sprawie wyboru cztonkow Rady Nadzorczej.

9. Pismo czlonka Spétdzielni z dnia 19.11.2025 roku
9.1. Nieprzekazywanie korespondencji czionkom Rady Nadzorczej

W toku lustracji przeanalizowano zarzut, zgodnie z kidrym Zarzad i Rada Nadzorcza nie
wykonujg obowigzkdw wynikajacych ze Statutu oraz regulamindéw, w tym nie zajmujg
stanowiska wobec kierowanych do nich pism | wnioskéw, nie odpowiadajg w terminie ani nie

procedujg nad nimi.
Na podstawie przedtozonej dokumentacji oraz wyjasniert organdw ustalono, ze:

— korespondencja kierowana do Zarzadu i Rady Nadzorczej jest rejestrowana i podlega
analizie zgodnie z przyjetym obiegiem dokumentéw, tj. podlegaly dekretacji w ramach
ogolnego obiegu korespondencji i byly ewidencjonowane w  dzienniku

korespondencyjnym prowadzonym w sekretariacie Zarzadu,

— w prakiyce odpowiedzi na pisma i wnioski wymagajg wewneirznej weryfikacji oraz

przygotowania stanowiska, co moZe wplynaé na czas udzielania odpowiedzi.

W pismie z dnia 22.12.2025 r. {znak SM/4607/23) Zarzad wskazal, Zze wniosek ztoZzony w marcu
2025 r. odnosit sie do posiedzenia Rady Nadzorczej odbywajacego sie w dniu 18.11.2024 r.
Rada Nadzorcza wybrana przez Walne Zgromadzenie w czerwcu 2025 r. nie byta organem
whasciwym do udzielenia odpowiedzi w sprawach dotyczgeych poprzedniej kadencii, dlatego

odpowiedz nie zostata przygotowana.

Z przeprowadzonej podczas lustracii analizy wynika, ze w badanym okresie w dzienniku
korespondencyjnym biura Zarzadu zarejestrowano niemal 17 tys. pism. Przeprowadzone na
wybranej probie badanie kierowanych do Zarzgdu pism nie wykazalo uchybien w ferminowosci
udzielania odpowiedzi. Analiza tresci protokotdw Rady Nadzorczej potwierdzita réwniez

omawianie pism i skarg kierowanych do Rady Nadzorczej.

9.2. Niewprowadzenie do porzadku obrad walnego zgromadzenia odwolania
od uchwaly Rady Nadzorczej
W toku lustracji przeanalizowano zarzut czlonka Spétdzielni dotyczacy niewprowadzenia do

porzadku obrad Walnego Zgromadzenia odwotania od uchwaty nr 11/2023 Rady Nadzorczej,
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dotyczacej zakwalifikowania lokalu w budynku Dzielna 21 do sprzedazy, zlozonego w dniu
18.07.2023 roku.

Na podstawie dokumentacji oraz ustalen lustracyjnych stwierdzono, ze odwolanie nie zostato
ujete w porzadku obrad Walnego Zgromadzenia, co stanowi pominigcie formalne.
Jednoczesnie czicnek Spoldzielni, ktdry zlozyt odwotanie, uczestniczyt w posiedzeniu

opiniujgcym projekt porzadku obrad | nie zgtosit Zadnych uwag ani wnioskow w tym zakresie.

Formalne pominigcie odwotania w porzadku obrad oraz fakt uczestnictwa skarzacego
w omawianiu projektu porzgdku obrad Walnego Zgromadzenia bez wniesienia uwag ogranicza
praktyczne skutki tego niedopatrzenia. Nie stwierdzono podstaw do kwestionowania podjetych

uchwat walnego zgromadzenia.

9.3. Niepetny wniosek dotyczacy sprzedazy lokalu

W toku lustracji przeanalizowano wniosek Zarzadu skierowany do Rady Nadzorczej
w przedmiocie podjecia uchwaly w sprawie zakwalifikowania do sprzedazy lokalu funkcyjnego
stanowigcego majgtek Spotdzielni (lokal mieszkalny przy ul. Dzielnej 21 nr 85). Ustalono, ze
Walne Zgromadzenie w 2009 roku wyrazito zgode na sprzedaz lokali funkecyjnych stanowigcych
mienie Spoldzielni, pozostawiajge Radzie Nadzorezej kompetencje do podejmowania decyzji
o zakwalifikowaniu Kkonkretnego lokalu do sprzedazy w danej nieruchomosci (uchwata
nr 13/2009). Jednoczesnie stwierdzono, ze uchwalg nr 11/2012 walne zgromadzenie
wprowadzito dodatkowy warunek kwalifikacji lokalu do sprzedazy, uzaleZniajac jg od uzyskania
pozytywnej opinii wigkszosci wiascicieli lokali oraz osdb posiadajgcych spoldzielcze prawa

do lokali w danej nieruchomaosci.
W wyniku analizy dokumentacji ustalono, ze:

— whniosek Zarzadu zostal przygotowany w oparciu o procedury wynikajgce z uchwaly

nr 13/2009 Walnego Zgromadzenia,

— nie uwzgledniono zmiany wprowadzonej uchwatg nr 11/2012 Walnego Zgromadzenia,
ktéra uzalezniata kwalifikacjg lokalu do sprzedazy od pozytywnej opinii wigkszosci lokali

i 0s0b posiadajacych spoldzielcze prawa do lokali w danej nieruchomosci,

— w praktyce nie przeprowadzono ankiety wsrdd lokatorow nieruchomodci, ktdra zgodnie

z uchwalg nr 11/2012 powinna poprzedza¢ podjecie uchwaly przez Rade Nadzorcza,
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— uchwala nie precyzowata zasad postepowania w sytuacji, gdy lokal finansowany jest

przez wigcej niz jedna nieruchomosé.

Ziozony przez Zarzad wniosek byt niepetny w zakresie uwzglednienia zmiany uchwaly
nr 11/2012 Walnego Zgromadzenia. Pominiecie tego wymogu stanowi uchybienie
proceduralne, jednak Rada Nadzorcza, dziatajac na podstawie przedioZzonego wniosku, podjeta

uchwate w oparciu o obowigzujgce wezesdniej regulacje.

Z wyjasnien Zarzadu oraz z udostepnionej dokumentaciji wynika, Ze kwestia sprzedazy lokalu
byia przedmiotem obrad Rady Nadzorczej w dniu 22.01.2024 r. (pkt 3.1 porzgdku obrad). Lokal
byt finansowany byt przez dwie nieruchomosci - Wolnos¢ 6 oraz Dzielna 21. Mieszkarcy
nieruchomosci Wolnosé¢é 6 jednoznacznie opowiedzieli sie za sprzedaza lokalu, natomiast

mieszkahcy nieruchomoséci Dzielna 21 wyrazili stanowisko przeciwne.

Zarzad wskazat, Ze lokal nie byt wykorzystywany zgodnie z pierwotnym przeznaczeniem (lokal
dla gospodarza domu), pozostawat niezamieszkaly i generowal koszty utrzymania.
Nieprzeprowadzenie formalnych ankiet w obu nieruchomodciach uzasadniono faktem
dwukrotnego zgloszenia wniosku o sprzedaZ przez mieszkancow nieruchomosci Wolnos¢ 6
oraz brakiem mozliwosci przeprowadzenia ankiety w nieruchomosci Dzielna 21, mimo

podejmowanych dziatan organizacyjnych.

Przyjecie literalnej wyktadni uchwaty nr 11/2012 skutkowatoby w analizowanym przypadku
brakiem mozliwosci podjecia decyzji ze wzgledu na wspéifinansowanie lokalu przez dwie

nieruchomosci i rozbieznosci stanowisk ich mieszkancow,
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V. INFORMACJE KONCOWE

Niniejszy protokét z lustracji pelnej Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Strop” w Warszawie
obejmujgce] okres od 01.01.2022 do 31.12.2024 roku zawiera 223 strony kolejno

ponumerowane i podpisane przez lustratoréw podpisami elektronicznymi.

Integralng czes¢ protokotu stanowia sporzadzone wedlug ramowego konspektu lustracii
dziatalnosci spoidzielni mieszkaniowej Tabele konspektowe od nr 1 do nr 13 — wedtug
zatgczonego spisu na stronie 220 protokofu oraz 41 zalacznikéw, kolejno ponumerowanych,

wymienione w wykazie umieszczonym na stronach 221 - 223 protokotu.

Protokét niniejszy sporzadzono w trzech jednobrzmigeych egzemplarzach, z ktorych po jednym

egzemplarzu otrzymuja:
1) Zwiazek Rewizyjny Spéidzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie,
2) Zarzad Spdéidzielni Mieszkaniowej ,,Strop”,

3) Rada Nadzorcza Spéldzieini Mieszkaniowej ,Strop”.
Warszawa, dnia 20 lutego 2026 r.

Lustratorzy:

Tadeusz Bartkowiak  PODPIS ZAUFANY. _ v
Nr uprawnien: 6120/2015 Tadeuss | AGNIESZKA EDYTA
BARTKOWIAK i BZDAWKA
. 27.02.2026 12:43:05 GMT+1 B 27.02.2026 12:54:01 GMT+}
AQnIeSZka BZdaWka % Dokumenl podplsany elakironlczaie B Dokument podpisany elektronleznle
podalsem zanfanymy B podpisem zaufanym

Nr uprawnien: 6124/2015

Po zapoznaniu sig z tredcig protokolu lustracji Zarzad nie wnosi zastrzezen do ustaleri zawartych
w protokole. Protokdt podpisano dnia 26.02.2026 r.

Zarzad:
Podpis jest prawidtoy
Leszek Jedynak PIS
Dokument podpisa ¥ Leszek Waldemar
Prezes Zarzadu Tedynak :
Data: 2026.02.27 13: 1338 CET
Mariusz Bozio Podpis jest prawidiowy

Wiceprezes Zarzadu ez Mariusz

Data: 2026.02.27 [5:25:55 CET

STRONA 219 (223)

Protokdt lustracji peine] dzialalnosci Spéldzielni Mieszkaniowej ,Strop” w Warszawie
za okres od 01.01.2022 do 31.12.2024 roku




ZWHIAZEK REWAZYJNY SPOEDZIELN] MIESZKANIOWYCH RP W WARSZAWIE
Lustratorzy: Agnieszka Bzdawka (upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak (upr. 612(0/20135)

. Spis tabel podstawowych

Tabela 1
Liczba czionkow Spétdzielni

Tabela 2
Gospodarka gruntami

Tabela 3
Tytuly prawne uzytkowania lokali mieszkalnych

Tabela 4
Zatrudnienie i wynagrodzenia

Tabela 5
Zasoby mieszkaniowe

Tabela 6
Koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi

Tabela7
Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 4 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych (lokale mieszkalne)

Tabela 8
Zalegtosci w oplatach eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych

Tabela 9
Zalegtosgci w optatach eksploatacyjnych od lokali uzytkowych

Tabela 10
Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych

Tabela 11
Fundusze Spotdzielni

Tabela 12
Qbstuga splat kredytdw mieszkaniowych zaciggnietych przez Spdtdzielnie.

Tabela 13
Gospodarka finansowa Spoétdzielni

STRONA 220 (223)

Protokdt lustracjt petnej dziatalnogci Spaéidzielni Mieszkaniowej ,Strop” w Warszawie
za okres od 01.01.2022 do 31.12.2024 roku



ZWIAZEK REWIZYJNY SPOLDZIELNI MIESZKANIOWYCH RP W WARSZAWIE
Lustraforzy: Agnieszka Bzdawka (upr. 6124/2015), Tadeusz Bartkowiak {upr, 6120/2015)

Wykaz zalacznikow

Zalagcznik nr 1
Odpis aktualny KRS z dnia 01.12.2025 r.

Zalgcznik nr 2
Oswiadczenie o kompletnodci przekazanej lustratorom dokumentacji lustracyjne] i dokumentacji
kontroli zewnetrznych.

Zalacznik nr3
Informacja o realizacji wnioskow polustracyjnych wynikajacych z lustracji pelnej za okres od
01.01.2019 do 31.12.2021 roku.

Zatgcznik nr 4
Wykaz norm wewnetrznych cbowigzujacych w latach 2022 - 2024.

Zafgcznik nr 5
Zawiadomienia o zwolaniu walnych zgromadzen w latach 2022 - 2023, zawierajgce porzadki obrad.

Zalacznik nr 6
Schematy struktury organizacyjnej obowigzujgcy w latach 2022 - 2024,

Zalgcznik nr 7

Oswiadczenie Zarzgdu w sprawie ograniczenia praw cztonkowskich, toczacych sie postepowaniach
sgdowych w sprawach cztonkowskich i sprawach skierowanych do organdw scigania w latach 2022 —
2024,

Zalacznik nr 8
Kopia sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta z badania rocznego sprawozdania finansowego
za 2022 rok.

Zatgcznik nr 9
Kopia sprawozdania niezaleznego bieglego rewidenta z badania rocznego sprawozdania finansowego
za 2023 rok.

Zatgeznik nr 10
Kopia sprawozdania niezaleznego bieglego rewidenta z badania rocznego sprawozdania finansowego
za 2024 rok.

Zatgeznik nr 11
Kopia deklaracji podatku od towardw i usiug za miesigc grudzien 2024 r.

Zatacznik nr 12
Kopia zeznania podatkowego CIT-8 za 2024 rok.

Zalgcznik nr 13
Grunty we witadaniu Spétdzielni wedtug stanu na dzien 31.12.2024 r.

Zafgcanik nr 14
Grunty w zarzadzie innych padmiotéw, w ktérych Spdldzielnia posiada udzialy — wediug stanu na dzien
31.12.2024 r,

Zalacznik nr 15
Nieruchomosci gruntowe we wladaniu Spéldzielni zabudowane na cele mieszkaniowe — wedlug stanu
na dzien 31.12.2024 r.
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Zalacznik nr 16
Grunty we wtadaniu Spdtdzielni, stanowigce mienie Spéldzielni ~ wediug stanu na dzien 31.12.2024 r.

Zalacznik nr 17
Stuzebnosci gruntowe podjete i ustanowione w latach 2022 - 2024,

Zafacznik nr 18
Dokumentacia fotograficzna z wizytacii, przeprowadzonej w czasie badania lustracyjnego w celu oceny
stanu estetyczno — porzadkowego i technicznego zasobdw mieszkaniowych.

Zatgcznik nr 19
Woyniki finansowe gospodarki zasobdw mieszkaniowych wedtug nieruchomosci za lata 2022 - 2024,

Zaigcznik nr 20
Stan rozliczers migdzyokresowych gzm wedlug nieruchomosci na koniec lat 2022, 2023 i 2024.

Zalgeznik nr 21
Wykaz lokali uzytkowych wedtug tytutdw prawnych w nieruchomosciach Spoldzielni wedlug stanu na
dzien 31.12.2023 roku.

Zalagcznik nr 22
Garaze, hale garazowe i miejsca postojowe w halach garazowych oraz tytuly prawne do ich
uzytkowania, wedlug stanu na dzieri 31.12.2023 roku.

Zalgcznik nr 23
Stan funduszu remontowego wedtug nieruchomosci na koniec lat 2022, 2023 i 2024.

Zalacznik nr 24
Wykaz wazniejszych robdt finansowanych z funduszu remontowego w latach 2022 - 2024,

Zalgeznik nr 25
Nieruchomosci obce w zarzadzaniu Spoldzielni w latach 2022 ~ 2024,

Zalgcznik nr 26

Kopie pism Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 19.02.2025 r. (znak: DM-1.733.33.2024), z dnia
01.04.2025r. (znak: DM-iIl.733.33.2024), z dnia 24.06.2025r. (znak: DM-II.733.33.2024), z dnia
29.07.2025r. (znak: DM-111.733.33.2024), z dnia 12.07.2025 r. (znak: DM-111.733.33.2024), i z dnia
21.11.2025 r. (znak: DM-II1.733.33.2024), zawierajace dyspozycje wlaczenia dodatkowych zagadnien
w zakres badania lustracyjnego, zawartych w wystapieniach cztonkdw Spéldzielni.

Zalacznik pr 27
Kopia pisma cztonka Spoétdzielnl z dnia 09.11.2024 roku.

Zafgcznik nr 28
Kopia pisma czlonka Spotdzielni z dnia 04.12.2024 roku.

Zatacznik nr 29
Kaopia pisma czionka Spdldzielni z dnia 12.03.2025 roku.

Zatgcznik nr 30
Kopia pisma czionka Spdtdzieini z dnia 28.03.2025 roku.

Zalacznik nr 31
Kopia pisma czionka Spétdzielni z dnia 18.08.2025 roku.

Zatgeznik nr 32
Kopia pisma czlonka Spdldzielni z dnia 20.06.2025 roku.

Zalgeznik nr 33
Kopia pisma czionka Spoldzielni z dnia 09.07.2025 roku.
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Zafacznik nr 34
Kopia ptsma czionka Spdidzielni z dnia 05.11.2025 roku.

Zatacznik nr 35
Kapia pisma cztonka Spotdzielni z dnia 19.11.2025 roku.

Zatgcznik nr 36
Wykaz stawek optat eksploatacyjnych obowigzujgcych w okresie od 01.01.2022 do 31.12.2024 roku.

Zatgcznik nr 37
Kopia zawiadomienia o wszczeciu $ledztwa przez Prokurature Rejonows Warszawa —~ Wola z dnia
26.02.2025 roku — sygn. akt 4316-2.D5.36.2025,

Zalgcznik nr 38
Kopia postanowienia o zawieszeniu sledztwa przez Prokurature Rejonowa Warszawa — Wola z dnia
22.12.2025 roku - sygn. akt 4316-2.Ds.36.2025.

Zalgeznik nr 39
Kopia uchwaly nr 24/2023 Rady Nadzorcze] z dnia 14.12.2023 roku w sprawie zatwierdzenia ,,Planu
rzeczowo — finansowego na 2024 rok”.

Zalgcznik nr 40
Kopia uchwaty nr 22/2024 Zarzadu z dnia 10.04.2024 roku w sprawie zlecenia uruchomienia
i zarzadzania strefg parkingowa na Osiedlu Kercelak.

Zalgcznik nr 41
Kopia uchwaty nr 15/2024 Rady Nadzorczej z dnia 28.10.2024 roku w sprawie wyboru wykonawcy
systemu ograniczonego dostepu do terenu Osiedla Kercelak.
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LICZBA CZLONKOW SPOLDZIELNI

Tabelanr1

1, |Liczba czlonkow ogdtem* 3643 3610 3602
w tym:
- czlonkowie oczekujgoy (art. 3 ust. 1 pkt 3 0 0 o
i pkt 4 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych
2, Ll'czba osdh posnadajq*cych prawa do lokalu, a 241 233 219
nie bedacy czionkami
3 Liczba zawartych uméw o ustanowienie praw 0 0 0
* |do lokali mieszkalnych**
w tym:
- pozyskanych z nowego budownictwa 0 0 0
- powstalych w istniejacych zasobach 0] 0 ¢
- Z odzysku 0 0 0
4 Liczba %icgf:mych wnioskéw o przeniesienie 60 51 68
wlasnosci
5, Liczba z.reahz?wanych wr-\::)skow 126 7 53
o przeniesienie wlasnosci
6. Liczba zfalegachych wnllolskow 136 116 134
o przeniesienie wiasnosci*
* na ostatni dzien roku (31 grudnia)
* w ciggu roku sprawozdawczego
Podpisy czfonkow Zarzadu
Warszawa, dnia 02,02,2026 r.
Dane przekazal(a): MALGORZATA JOZWIKOWSKA
Prezes Zarzadu
ﬁyrem%riﬁpémz;em
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Tabela nr 2

GOSPODARKA GRUNTAMI

Powierzchnia gruntéw pozostajgcych we

1. . P 14,1146 14,1146 14,1146
wiadaniu Spétdzielni®
w tym
- powierzchnia zabudowana 13,9487 13,9487 13,9487
- powigrzchnia planowana do zabudowy 0,0000 0,0000 00,0000
- powierzchnia nie nadafgca sle do zabudowy 0,8508 0,85086 0,8506
Powierzchnia gruntéw, do ktérych

2. Spoldzielnia ma ustalony tytut prawny* 14,1148 14,1146 14,1146
w fym:
- wlasnos¢ i wspolwiasnosé 12,2756 12,2756 12,2756
- Uzytkowanie wieczyste 1,6011 1,6011 1,6011

* Padana powierzchnia nie uwzglednia udziatéw w gruntach pozostajgoych we wiadaniu innych podmictow.

Warszawa, dnia 30.12.2025 . Podpisy czionkdéw Zarzadu
Dane przekazal(a); AGNIESZKA SZCZEPANIAK, DOROTA
SLADOWSKA

Prezes Zprzadu
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TYTULY PRAWNE UZYTKOWANIA LOKALI MIESZKALNYCH
na dzien 31,12.2024 roku

Tabelanr 3

1. |Warszawa, ul. Agawy 8 28 16 1

2. |Warszaws, Aleje Jerozalimskie 23 10 13

3. |Warszawa, ul. Bellottiego 1 79 2 11 65

4. |Warszawa, ul. Bellottiego 3 25 13 12

5. |Warszawa, ul. Bellottiego 3b 111 8 20 82

6. |Warszawa, ul. Brylowska 35 55 29 25

7. [warszawa, ul. Chmieina 104 51 2 9 39

8. |Warszawa, ul. Deotymy 43a 93 1 18 73

9. |warszawa, ul. Dzielna 21 130 82 47 1
10. |Warszawa, ul. Ekclogiczna 8 85 65 20

11, {Warszawa, ul, Gorczewska — Narwik 168 98 70

12, \;V;rszawa. ul. Kacza 4, 61 8, ul. Wolnadd 246 139 106 1
13. |Warszawa, ul, Nasielska 30 19 8 11

14. |Warszawa, ul. Plocka 15 281 279

15. |Warszawa, ul. Placka 17 170 74 95

16. |Warszawa, ul. Rozbrat 8 2§ 2 12 it

e w | % | w |

18. |Warszawa, ul. Schroegera 85 30 2 17 11

19, |Warszawa, ul, Skierniewicka 21 185 137 47

20. |Warszawa, ul. Szeligowska 2/2a/2bl4/4a 233 13 107 11

21, |Warszawa, ul, Wolnosé 6 91 64 27

22. |Warszawa, ul. Zelazna 76/76a 148 52 95

23. |Warszawa, ul. Zytnia 13/15, 15a, 15b, 15¢ 261 161 a9

24, |Warszawa, ul. Zytnla 16/18, ul, Kacza 9 147 54 92

25. |Warszawa, ul. Bellottiego 5 * 3 3
25, |Warszawa, ul. Grochowska 80/82 ** 1 1

* Lokale w zasobach Wspdinoty Mieszkaniowej "Bellottiego 5"

Warszawa, dnia 05.02.2026 r,
Dane przekazal(a); AGNIESZKA SZCZEPANIAK

STRONA 1 (1}

Padpisy czlonkéw Zarzadu

** | okale w w zasobach Wspdlnoty Mieszkanlowej "Grochowska 80/82"

Prezes Zarradu
%?yz‘ﬁ%é;o% Ghdzieind
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Tabela nr 4

ZATRUDNIENIE | WYNAGRODZENIA

Srednioroczne miesigczne zatrudnienie

1. . 51,42 48,67 48,59
ogdtem [etaty]
Z tego!
- pracownicy umysiowi 29,42 28,33 28,71
- dozorey | sprzgtacze 21,00 18,67 17,88
- konserwalorzy 1,00 1,67 2,00
- inni 0,00 0,00 0,00
2. |Zrealizowane wynagrodzenia ogdlem [z1] 3625 285,99 4 048 008,89 4421740,18
2 tego:
- osobowy fundusz pfac 3524 815,89 3912 551,89 4282 792,18
- bezosobowy fudusz plac 100 470,00 135 457,00 128 948,00
3. |Przecietne miesieczne wynagrodzenie [zi] 5712,46 6 699,12 7 362,27
z tego:
- pracownicy umyslowi 7 250,71 8 623,82 9 264,07
- dozorcy i sprzgtacze 3 576,49 4 045,30 4 440,63
- konserwatorzy 5 312,50 371695 6 181,38
- inni

Warszawa, dnia 22.12.2025 r.

Dane przekazai(a): ANNA KOBUS, OLGA PRZYBYLAK,
DOROTA SLADOWSKA

Podpisy czlonkéw Zarzadu

P 4 R
Bl RYTIS






Tabelanr b

ZASOBY MIESZKANIOWE
1. |Liczha budynkdéw 50 50 50
z tego:
- liczba budynkdw mieszkalnych 47 47 47
- liczba pozostalych budynkdw 3 3 3
2. |Liczba mieszkan 2904 2904 2904
3. |Liczba lokali uzytkowych 326 326 336
z tago!
- liczba hal garazowych 25 25 25
- liczba garazy 87 87 87
- liczba pozostalych lokall uZytkowych 214 214 224
4. |Liczba miejsc postojowych ogélem 1975 1975 1975
5. |Powierzchnia uzytkowa lokali ogétem [m?] 280001,28 280 001,29 280 121,19
z tego:
- powierzchnia lokali mieszkalnych m 4 186 446,80 186 446,80 186 446,80
- powierzchnia lokali uzytkowych razem [ 2 93 554,49 93 554,49 93 674,39
w tym: powierzchnia hal garazowych {m 2 ] 59 342,29 59 342,29 59 342,29
powlerzchnia garazy [m? ] 1 460,00 1 460,00 1 460,00
powierzchnia pozostalych lokall [m ?l 32 752,20 3275220 3287210
6. |Powierzchnla lokali ogrzewanych centralnie m’] 219153,10 219 153,10 219 153,10
w fym:
- powierzchnia lokali mieszkalnych [m 2] 186 400,90 186 400,80 186 400,90
Powi hnia | ik taj h t j
7 f:Wlerzc nia ozkali orzystajacych z centrainej 21915310 219 153,10 219 153,10
cieplej wody [m?]
w ity
- powierzchnia lokali mieszkalnyeh [m 2] 186 400,90 186 400,90 186 400,80
8. LIS:Zba d#wlgéw eksploatowanych w budynkach 124 124 124
mieszkalnych
9, Llc_zba budy.nkéw mieszkalnych ze $cianami 47 a7 47
ocieplonymi wedlug aktualnych norm
10. Liczbha l‘)udynkéw mle-szk.a!nych 45 45 45
z opomiarowanym zuzyciem ciepla
1. Liczba l.:audynkow mle.szk.alnych 47 47 a7
z opomiarowanym zuZyciem wody
12, LICZbE-I lokali n:ueszka_lnych z indywidualnym 2700 2700 2700
opomiarowaniem zuZycia ciepla
13, Llczb? lokali n"neszkaflny‘ch z indywidualnym 2 904 2904 2 904
opomiarowaniem zuZyciem wody
-Warszawa, dnia 03,02.2028 r, Podpisy czlonkéw Zarzgdu
Sporzadzil{a) AGNIESZKA SZCZEPANIAK, DOROTA
SLADOWSKA

& Prezen Barzadn
i }ym}@;m}ft@péi(}zieiﬂi
mur Legzek Jedynak
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KOSZTY | PRZYCHODY

Tabelanr 6

GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

ziotych
1. |Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi 34736304,82] 41378176,08] 4380545757
z fego;
- koszty dzialalnosci operacyjnej 34 736 304,82 41378 176,08 43 805 457,57
- pozostale koszty operacyjne 0,00 0,00 0,00
- koszty finansowe 0,00 0,00 0,00
- niedobdr z poprzedniego okresu 0,00 0,00 0,00
2. |Przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi 33749 413,44 40961 451,13 43637 025,63
z tego:
- praychody ze sprzedazy 33 748 413,44 40961 451,13 43 637 025,63
- pozostale przychady aperacyjne 0,00 0,00 0,00
- przychody finansowe 0,00 0,060 0,00
- nadwyzka z poprzedniego okresu 0,00 0,00 0,00
3, |Wynik finansowy na gaspodarce zasobami 986 891,38|  -416724,95]  -168431,94
mieszkaniowymi .
Stan rozliczen miedzyokresowych gzm na dzien
4, 31.42. nadwyzka (+) / niedobsr ) 14 180,33 1730922,23 2 669 872,56
5. |Kosaly pozostale] dzialalnosei 168595241 179624365 1465 953,00
nie kwalifikowanej jako gzm
z tego:
- koszty dzialalnodci operacyinej 799 624,73 985 159,23 895 445,09
- pozostale koszly operacyjne 886 312,90 811 064,92 569 639,68
- koszly finansowe pozostalel dzialalnosci 14,78 19,50 864,25
g. | reychady pozastalej dzlalalnascl 7706711,16|  4485286,84] 451219936
nie kwalifikowane] jako gzm
z tego:
- przychody ze sprzedaZy 2 107 044,94 2 367 627,26 2 335 963,48
- pozostale przychody operacyjne 4 306 370,84 969 852,80 1101 525,18
- przychody finansowe 1293 295,38 1 147 806,78 1074 710,70
7. V\-lynik ﬁl:tansowy na pozostatej dziatalnogei 6 020 758,75 2689 043,19 3 046 246,36
nie kwalifikowanej jako gzm brutto
8. |Podatek dochodowy 492 672,00 443 236,00 445 (094,00
9. |Wynik finansowy netto 5 528 086,75 224580719 2 601 152,36

Warszawa, dnia 22.12.2025 .
Dane przekazal{a): LESZEK PECAK

Podpisy czionkow Zarzgdu







Tabelanr7

KOSZTY EKSPLOATACJI | UTRZYMANIA NIERUCHOMOSCI
(O KTORYCH MOWA W ART. 4 USTAWY O SPOLDZIELNIACH MIESZKANIOWYCH)

zlotych

Koszty zaleZne od spéidzielni*

16 851 880,98

17 976 567,16

19 318 190,82

Z tego:

- Zarzgdzanie i obsiuga nieruchomosci 3450 451,80 4 020 269,39 4 555 298,92

- ulrzymanie czystosci (sprzgtanie) 2153 644,72 2251 155,11 2542 428,05

- adpis na fundusz remoniowy 7 180 261,62 7 692 088,56 8 140 309,32

- materialy 195 454,67 209 140,97 199 308,53

- ubezpieczenie 246 723,73 283 662,87 294 415,66

- konserwacje 132103898 1416 832,13 1471 11207

- obligatoryine przeglady 302 228,94 315 299,52 253 769,49

- konserwacje | utrzymanie dZwigdw 332 024,70 345 588,07 367 011,40

m’;;fcz;:;":’;fv’;‘;f)’y (w tym koszty serwisu 1630 051,82 1442 470,44 1494 537,38

2. |Koszty niezaleine ad spdéldzielni* 15 316 170,81 20530 374,75 21 335 261,11
z lago:

- dostawa wody | odprowadzenie $ciekéw 2 541 663,36 2815 445,84 3 302 099,01

- cenfraine ogrzewanie 5236 971,61 7 956 363,66 8 390 308,51

- ciepla woda 2099 275,99 3439 646,21 3 666 656,54

- gaz 67 95952 63 995,36 80 569,04

- wywdz smiect 3224 585,11 3220 401,38 3004 788,89

- podatek od nieruchomosci 9899 270,76 1075 321,86 1 190 008,14

- wieczyste uZytkowanie 31 257,70 20 121,17 27 403,20

- energia elekiryczna 1115 186,76 1830 079,27 167342778

3. |Inne koszty (nie wymisnione w wierszach 11 2) 2 568 253,03 287123417 3152 005,64

4. |RAZEM KOQSZTY {wiersze 1+2+3} 34 736 304,82 41378176,08| 43 805 457,57

* Zgodnie z pedziatem przyjetym w planie gospodarczo - finansawym i planie kont

Warszawa, dnia 22.12.2025 r.
Dane przekazal(a): LESZEK PECAK

Podpisy czlonkdw Zarzgdu







Tabelanr8

ZALEGLOSCI W OPLATACH EKSPLOATACYJNYCH

ZA LOKALE MIESZKALNE
1. |Roczny wymiar oplat [zi] 30 516 743,60 36 720 938,87 36 502 390,60
2. |Stan zaleglosci w oplatach na 31.12. [z]] 572 315,03 879 593,03 865 618,17
3. |Wskaznik zadluzenia [%] 1,88 2,40 2,37
4, |Struktura zaleglosci [zl]
- zaleglosci do 2 miesiecy 277 308,60 403 168,38 358 832,589
- zaleglosci 3-miesieczne | dluzsze 295 008,43 476 424,65 506 785,58
5. |Liczba lokali zalegajgcych z optatami 506 721 663
6. |Liczba spraw skierowanych do sadu 13 8 14
z tego:
- liczba uzyskanych nakazow zaplaly 11 8 14
7 Liczba pr?wadzonych po_step_m\!van 16 12 12
egzekucyjnych na ostatni dzieri roku
Kuota zalegiosci objgta prowadzonymi 149 816,69 106 277,37 161 263,35
postepowaniami egzekucyjnymi na 31.12.
8. |Liczba orzeczonych eksmisji 0 0 0
9. |liczba zrealizowanych eksmisji 0 0 0
Warszawa, dnia 30.12.2025 r. Podpisy czionkdw Zarzgdu

Dane przekazal{a); BEATA CHOJNOWSKA, ANNA KOBUS







Tabelanr 9

ZALEGLOSCI W OPLATACH EKSPLOATACYJNYCH
ZA LOKALE UZYTKOWE

1. |Roczny wymiar oplat [zi] 6771186,06 7 545 320,87| 10248 054,50
2, |Stan zalegtosci w oplatach na 31.12. [z{] 190 684,69 121 027,81 93 531,35
3. |WskaZnik zadluzenia [%] 2,82 1,60 091
4. |Struktura zaleglosci [zf]
- zaleglosci 1-miesieczne 63 466,85 68 530,22 65 077,10
- zaleglosci 2-miesigczne 17 136,48 39 165,20 18 231,77
- zaleglosci 3-miesieczne | diuZsze 110 081,36 13 332,39 10 222,48
5. |Liczba lokali zalegajacych z optatami 78 57 62
6. |[Liczba spraw skierowanych do sadu 0 0 4
z tego:
- liczba uzyskanych nakazéw zaplaty 0 0 4
Liczba prowadzonych postepowar
7. . s . 0 0 0
egzekucyjnych na ostatni dzien roku
Kwota zalegf.osc:f objeta prc?wadlzonymr 0,00 0,00 0,00
postepowaniami egzekucyjnymi na 31.12.
Warszawa, dnia 30.12.2025r. Podpisy czlonkdw Zarzadu

Dane przekazal{a): BEATA CHOJNOWSKA, ANNA KOBUS







Tabela nr10

GOSPODARKA REMONTOWA W ZASOBACH MIESZKANIOWYCH

Ziotych
1. |Ujawnione potrzeby remontowe budynkéw 13 588 372,00 9158 254,76] 11152472,03
2, |Naktady poniesione na zaspokojenie potrzeb 4645849,24|  4073836,33|  4953331,50
technicznych budynkdw {obcigzajgce T rem.)
wtym:
- na docieplenie scian zewngtrznych 0,00 0,00 0,00
- ha opomiarowanie zuzycia wody i ciepfa 26 994,08 491 044,28 662 988,06
3. |Stan funduszu remontowego na dzien 01.01. -2 111 409,00 -1 890 146,08 303159712
4, |{Odpisy na fundusz remontowy naficzone 6143312,46| 6609050,22| 6979 664,79
od lakali mieszkalnych
5. |Centrainy Fundusz Remontowy {CFR} 2946173,88 2719 503,08 1 876 982,81
6. |Inne przychodu funduszu remontowego 1669 973,58 5106 032,39 2 529 635,36
w tym:
- z podziafu zysku za rok poprzedni 0,00 3712 472,00 760 617,52
- odpisy od lokali uzytkowych 1032 581,01 1078 835,34 1 156 441,53
- pozostale przychody 637 392,57 314 725,05 612 576,31
7. 1Stan funduszu remantowego na dzien 31.12. -1 890 146,08 3031 597,12 5710 582,96

Warszawa, dnia 22,12.2025 1.
Dane przekazal(a): LESZEK PECAK

Podpisy czionkdw Zarzadu






Tabela nr 11

FUNDUSZE SPOLDZIELNI

Fundusz udzialowy 120 234,15 119 307,65 119 307,65
Fundusz wkladéw mieszkaniowych 8 534 810,60 7 134 088,42 6 925 910,31
Fundusz wkiadéw budowlanych 1686 299 412,15| 186 264 588,21| 178 273 092,17
Inne fundusze tworzace fundusz podstawowy 0,00 0,00 0,00
w lym:
Fundusz zasobowy (zapasowy) 2941 988,72 3308 655,76 3 409 830,99
Fundusz z aktualizacji wyceny 0,00 0,00 0,00
Fundusze rezerwowe 0,00 0,00 0,00
w tym:
Fundusze specjalne 4 896 359,58 10 191 563,06 11 684 193,53
wlym:

- fundusz na remonty 4 846 262,07 8§ 995 010,80 10 684 060,97
~ zakladowy fundusz $wiadczeri socialnych 50 097,51 45 803,08 5123320

- fundusz wsparcia 0,00 1 150 649,18 948 893,36

Warszawa, dnia 08.12.2025 r.
Pane przekazal{a): ANNA KOBUS

Podpisy czlonkdw Zarzadu







OBSLUGA SPLATY KREDYTOW MIESZKANIOWYCH

Tabela nr 12

ZACIAGNIETYCH PRZEZ SPOLDZIELNIE

Zlotych

Zadiuzenie Spotdzielni na dzien 01.01.

1. z tytutu kredytdw mieszkaniowych 123 485,88 48776,06 5 943,37
z lago:
- kredyty na budowe mieszkan objete 123 144,46 47 871,10 5 828,50
pomocy Paristwa
- kredyty komercyjne na budowe mieszkani 0,00 0,00 0,00
- odsetki wykupione przez budZet Paristwa 341,42 904,98 113,87
- Z fytulu pozostalych odsetek bankowych 0,00 0,00 0,00
- kredyty na budowe lokali uzytkowych 0,00 0,00 0,00
9 Naliczone Sp_no[d_zneim platnosci za obstuge 0,00 0,00 0,00
splaty zadtuzenia
z tego:
- lokali mieszkalnych 0,00 0,00 0,00
- lokali uzytkowych 0,00 0,00 0,00
3. Dokonane przez Spoldzlle!ﬂ.IQ ptatnosci 0,00 0,00 0,00
za obsluge splaty zadiuzenia
z tego:
- lokali mieszkalnych 0,00 0,00 0,00
- lokali uzytkowych 0,00 0,00 0,00
Zadluzenie Spoldzieini na dzien 31.12.
4. z tytutu kredytéw mieszkaniowych 48 776,06 594337 0,00
z tego:
- kredyty na budowe mieszkar objete 47 871,10 5 829,50 0,00
pomocy Parisiwa
- kredyty komercyjne na budoweg mieszkan 0,00 0,00 6,00
- odsetki wykupione przez budZet Panstwa 0,00 0,00 0,00
- z Iytutu pozostalych odsetek bankowych 804,96 113,87 0,00
~ kredyty na budowe lokali uzytkowych o,0c 0,60 0,00
Liczba lokali mieszkalnych obcigzonych splata
5. |kredytu lub odsetek wykupionych przez 26 1 0
budzet
Liczba lokali uzytkowych obcigzonych splaty
6. 0 i} 0
kredytu

Warszawa, dnia 22.12.2025r.
Dane przekazal(a): BOGUMILA BULSKA







Tabelanr13

GOSPODARKA FINANSOWA SPOLDZIELNI

zlotych

Stan wolnych érodkéw finansowyeh 24123390,99] 24387528,31| 2731583185
Spdidzielni na dzien 31.12.

w tym.

- lokaty bankowe 2200550862 2302682240} 2431700000
- akcje i udzialy w innych podmiofach 16 336,00 16 336,00 16 336,00

oraz obligacje panstwowe | komunalne

Uzyskane przez Spéldzielnig praychody 120329538|  1147806,78]  1074710,70
finansowe w ciggu roku

w tym:

- z odsetek od lokat bankowych 1 189 861,69 1029 442,83 969 896,32
- Z akcji, udziafow i obligacji 0,00 0,00 0,00
Przeterminowanea naleznosci Spéidzielni 0,00 0,00 0,00
z tegor

- z tytufls oplat za uzytkowanie lokali 0,00 0,00 0,00
- pozostale naleznosci przeterminowane 0,00 0,00 0,00
Odsetki | kary za zwioke w regulowaniu

naleznogéci Spoétdzielni

- naliczone przez Spdldzielnie 103 433,69 118 363,95 104 814,38
- wyegzekwowane przez Spoldzieinig 56 250,53 63 761,16 76 982,10
Przedawnione naleznoéci Spéidzielni 0,00 0,00 0,00
z tego:

- z tytulu oplat za uZytkowanie lokali 0,00 0,00 0,00
- pozostate naleZnodcei przedawnione 0,00 0,00 0,00
Przeterminowane zobowigzania Spoldzielni 0,00 0,00 0,00
Qdsetki i kary za zwloke w regulowaniu

zohowigzan przez Spéldzielnig

- wymierzone Spdkdzielni ‘ 864,25 19,50 14,78
- zaplacone przez Spdldzielnie 14,78 19,50 864,25
Przedawnione zobowiazania Spéldzielni 0,00 0,00 0,00

Warszawa, dnia 22.12.2025r.
Dane przekazat(a): ANNA KOBUS

Podpisy czlonkdw Zarzadu







