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Rada Nadzorcza i Zarzad
Spotdzielni Mieszkaniowej
»AR-Moczydto”

ul. Mielczarskiego 8
02-798 Warszawa

W wyniku umowy z dnia 29.07.2020 roku otaz aneksu do umowy z dnia 26.02.2021 roku
zawartej pomiedzy Krajowym Zwigzkiem Rewizyjnym Spéltdzielni Mieszkaniowych w Warszawie,
a Spoldzielnia Mieszkaniows ,,AR-Moczydlo” w Warszawie, w dniach od 14.12.2020 roku do
31.05.2021 roku, zostata przeprowadzona przez Zwiazek lustracja petna dziatalnosci Spétdzielni
za okres od 01.01.2018 do 31.12.2020 r.

Przedmiotem lustracji byly nast¢pujace zagadnienia:
1) Organizacja Spoldzielnis
® Statut Spoldzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletno$é i
poprawno$c merytoryczna regulaminéw),
e dzialalnos¢ organéw Spoldzielni,
® struktura organizacyjna shuzb etatowych Spétdzielni.
2) Stan prawny gruntéw bedacych we whadaniu Spéldzielni (i budynkéw
z nimi zwigzanych oraz racjonalnos¢ ich wykorzystania).
3) Sprawy czlonkowskie i dyspozycja lokalami.
4) Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
® stan iloSciowy otraz estetyczno — porzadkowy i techniczny budynkéw ich
otoczenia,
® koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz prawidlowosé
ustalania oplat za uzywanie lokali,
® gospodatka lokalami uzytkowymi, ze szczegdlnym uwzglednieniem lokali

wynajmowanych,



e terminowo$¢ wnoszenia oplat uzytkownikéw lokali i windykacja naleznosci
Spéldzielni,
® tre$¢ umo6w o ustugi komunalne i ich realizacja (wodno — kanalizacyjne, cieplo).
5) Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
® nadzor techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdlnym
uwzglednieniem dzialan energooszczednych,
e akumulacja srodkéw finansowych na remonty,
e tryb doboru wykonawcéw remontowych, tres¢ zawartych uméw i ich realizacja.
6) Gospodarka finansowa:
® podzial funduszy wg Krajowych Standardéw Rachunkowosci, ich stan, wielkosé
wolnych $rodkéw finansowych i sposéb ich wykotzystania, efektywnosé
zaangazowania finansowego Spéldzielni w zakup akgji lub udziatéw w innych
podmiotach gospodatczych,
e rozliczanie kosztéw ogolnych Spoldzielni,
e obsluga splaty kredytéw mieszkaniowych,
" terminowos¢ regulowania zobowigzan finansowych Spéldzielni (podatki, ZUS,
PFRON),
® dochodzenie naleznosci Spoldzielni, w tym dotacji budzetowych,
e rozliczenia z tytulu wkiadéw.
7) Ocena realizacji przez Spoldzielni¢ obowiazkéw wynikajacych z ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych.
8) Oméwienie spraw podnoszonych przez Czlonkéw Spoéldzielni, ktdre zostaly zawatte w
pismach do Lustratora.
Lustracja  nie  obejmowala  badania  sprawozdain  finansowych  Spéldzielni
w rozumieniu art. 64 ustawy o rachunkowosci, jak rowniez weryfikacji rozliczen kosztorysowych.
Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych faktéw na podstawie przedlozonych
lustratorowi dokumentéw oraz wyjasniei ztozonych przez pracownikéw Spétdzielni. W
szczegolnosci ustaleniom lustracji stuzyly:
e analiza planéw i sprawozdan z dzialalnosci Spoldzielni,
® dane tabelaryczne ilustrujace dzialalnos¢ Spoldzielni,
e statut, regulaminy i inne wewnetrzne unormowania dzialalnosci Spéldzielni,
e dokumentacja z dzialalnosci organéw samorzadowych Spéldzielni,

® dokumentacja i ewidencja ksiggowa Spoldzielni



e iinna dokumentacja dotyczaca dziatalnosci Spoldzielni w zakresie objetym lustracja.
Ustalenia lustracji zawarte w protokole lustracji, tacznie z niniejszym listem polustracyjnym
stanowia integralng calos¢. Protokol lustracji zostal podpisany przez Zarzad Spoldzielni bez

zastrzezen.

Spoldzielnia Mieszkaniowa ,,AR-Moczydlo” w Warszawie przestrzega obowigzku
okteslonego att. 91 § 1 ustawy - Prawo spoldzielcze, albowiem poprzednia lustracja pelna zostalta
przeprowadzona w 2018 roku obejmujac calos¢ dziatania Spéldzielni w latach 2015-2017.  Na
podstawie tych badan w liscie polustracyjnym z dnia 12.12.2018 roku Krajowy Zwiazek Rewizyjny
sformulowal 22 wnioski polustracyjne. Wnioski te, zgodnie z att. 93 § 4 ww. ustawy, zostaly
ptzedstawione na Walnym Zgromadzeniu przeprowadzonym w dniu 22.05.2019 roku. Organ ten
podjal uchwale na okoliczno$¢ rozpatrzenia wnioskéw, co jest spetnieniem wymogu art. 38 § 1
pkt. 3 ustawy - Prawo sp6ldzielcze. Spotdzielnia nie poinformowala Zwiazku o realizacji wnioskow
polustracyjnych, wbrew art. 93 § 1b ww. ustawy, ktory naklada na zarzady spoéldzielni
mieszkaniowych obowigzek corocznego informowania walnego zgromadzenia oraz podmiotu
ptzeprowadzajacego lustracj¢ o sposobie realizacji wnioskéw polustracyjnych. Nie zrealizowala tez
wszystkich wnioskow. Proces ten wymaga kontynuacji.

Z ustalen lustracji wynika, ze w badanym okresie Spéldzielnia dokonywala aktualizacji
wpisow w rejestrze przedsighbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego, zawsze przestrzegajac
termindw ustawowych na zglaszanie tych zmian. Wedlug stanu na dziesi 07.05.2021 r. dane objete
tymi wpisami byly aktualne.

Spoldzielnia prowadzi takze strone internetows. Czlonkowie zglaszali uwagi do jej
funkcjonowania, m.in. podczas obrad Walnych Zgromadzen. Poprzednia lustracja sformulowata
wniosek w tym zakresie. W trakcie biezacej lustracji Spoldzielnia poinformowala o uruchomieniu
nowej strony internetowej, dostepnej od dn. 01.06.2021 r.

W latach 2018 — 2020 podstaws dzialania Spoldzielni byt Statut zatwierdzony przez Walne
Zgromadzenie z dnia 19.06.2013 r. Zmiany te zostaly zarejestrowane przez sad w dniu
30.01.2014 r.

Walne Zgromadzenie w dniu 6 czerwca 2018 roku Uchwaly nr 16/2018 uchwalito nows tres¢
Statutu i 20.07.2018 roku Spoldzielnia ztozyla wniosek do KRS, jednakze nie zostal on wpisany
do rejesttu sadowego ze wzgledu na zaskarzenie przez 2 czlonkéw Spoéldzielni podjetej przez
Walne Zgromadzenie uchwaly o zatwierdzeniu Statutu. Sad Apelacyjny oddalit apelacje
Spéldzielni. Nalezy stwierdzi¢, ze Spoldzielnia wypelnila obowiazek wynikajacy z art. 8 ust. 1
ustawy z dnia 20.07.2017 roku o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ustawy —



Kodeks postgpowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spéldzielcze, ktére weszly w zycie z dniem
09.09.2017 1., polegajacy na dokonaniu zmian statutu i zgloszeniu ich do Krajowego Rejestru
Sadowego w terminie 12 miesigcy od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy. Jednakze zmiany te nie
zostaly zatejestrowane przez sad. Obowiazujacym w oktesie objetym lustracjg byl zatem Statut z
2013 roku, ktéry nie jest zgodny z aktualnym prawem, tj. z ustaws, - Prawo sp6ldzielcze oraz ustaws
o spoldzielniach mieszkaniowych.

Spotdzielnia posiada wymagane Statutem i wynikajace z jej potrzeb notmy wewnetrzne o
charakterze regulaminowym. Normy te zostaly uchwalone przez uprawnione organy Spoldzielni.
Posiadane przez Spéldzielni¢ unormowania wewnetrzne wymagaja szczegblowej analizy pod
katem zapewnienia pelnej zgodnosci ich tresci z aktualnym porzadkiem prawnym okreslonym
ptzepisami ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, ustawy - Prawo spoldzielcze,
znowelizowanymi ustawa z dnia 20.07.2017 roku o zmianie ustawy o sp6ldzielniach
mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spéldzielcze.

W latach 2018 — 2020 w Spéldzielni funkcjonowaly organy wymienione w jej Statucie, tj.:
Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza, Zarzad.

Lustracja nie wykazala uchybiefi i nieprawidlowosci w zakresie czestotliwosci,

tetminowosci i sposobu zwolywania Walnych Zgromadzed z wyjatkiem roku 2018, w ktorym
Zatzad nie podjal uchwaly w sprawie zwolania obrad tego otganu. Spéldzielnia nie zawiadamiata
Krajowej Rady Spéldzielczej o terminie, miejscu i porzadku obrad Walnego Zgromadzenia, co byto
niezgodne z att. 40 § 1 ustawy — Prawo spéldzielcze. Ponadto, w zawiadomieniach o Walnym
Zgromadzeniu w roku 2018 nie uwzgledniono zapisu art. 8° ust. 1! ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych odnosnie ustanowienia petnomocnika przez cztonka Spétdzielni. W 2019 roku na
Waloym  Zgromadzeniu odczytywano listy pelnomocnictw udzielonych przez czlonkéw
Spoldzielni do uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu, czym Spéldzielnia wypelnita obowigzek
wynikajacy z powyzszego ptzepisu.
W przebiegu i sposobie dokumentowania obrad Zgromadzen wykazano uchybienie
niepotwierdzania podpisami 0s6b uprawnionych 2z Prezydiéw Walnych Zgromadzer
(przewodniczacy i sekretarz) treéci sprawozdafi Rady Nadzorczej i Zarzadu oraz sprawozdan
finansowych i innych dokumentéw zatwierdzanych uchwalami podjetymi na Walnych
Zgromadzeniach.

W czerwcu 2018 roku mialy miejsce wybory czlonkéw Rady Nadzorczej
w zwigzku z uplywem kadencji dotychczasowego skladu tego organu. Przebieg wyboréw nie budzi
zastrzezeri. Osoby wybierane do Rady Nadzorczej spelnialy kryteria wskazane w art. 82 ust. 2i 3

ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.



W badanym okresie Rada Nadzorcza zajmowala sie wszystkimi sprawami zwigzanymi z
dzialalnoscia Spéldzielni. Czlonkowie Rady Nadzorczej nie byli wynagradzani za udzial w
posiedzeniach. Decyzje Rady nie naruszaly kompetencji innych organéw oraz postanowiesi Statutu
i obowigzujacych spéldzielnie przepiséw prawa. W badanym okresie Rada odbyla Iacznie 65
posiedzeri i podjela 37 uchwal. Czestotliwosé posiedzen, okreslona w Statucie, zostala zachowana.
Uchwaly Rady Nadzorczej nie zawieraja uzasadnieri ich podjecia. Uzupelnianie uchwal o
uzasadnienie pozwala na okreslenie przyczyn podjecia konkretnej decyzji.

Praca Zarzadu udokumentowana byla w protokolach z posiedzefi Zarzadu. Decyzje
Zarzadu nie naruszaly kompetencji innych organéw Spoldzielni oraz przepisoéw obowiazujgcego
prawa. Zarzad bedacy organem wykonawczym w strukturze organéw samotzadowych pelnil
jednoczesnie role kierownicza, jak rowniez wykonawcza w biezacej dziatalnoéci Spéldzielni, tj.
wykonywal prace, ktére zgodnie z obowiazujacq strukturs organizacyjng powinni wykonywaé
zatrudnieni w tym celu pracownicy. W badanym oktesie Zarzad odbyl 70 posiedzesi i podjal 8
uchwat.

W okresie od 01.12.2017 roku do 30.11.2019 roku na pelnym etacie byl zatrudniony
administrator, aktualnie — nowy administrator w ramach umowy o $wiadczenie ustug,

W Spéldzielni ze wzgledu na bardzo male zatrudnienie nie ma kontroli wewnetrznej,
natomniast przyjety system kontroli ochrony mienia oraz sposob jego realizacji nie budzi zastrzezet.

Obstuge ksiggows, na podstawie umowy z dnia 28.05.2019 r. prowadzi Biuro Rachunkowe
»Tax” Anita Jaltoszuk. Zapisy ww. umowy zabezpieczajy interes prawny Spoldzielni.

Przestrzeganie przepiséw ochrony danych osobowych zapewniono poptzez przygotowanie
wewnetrznych unormowan.

Czlonkowie Spéldzielni moga zglaszaé skargi i wnioski bezposrednio, jak réwniez na
pismie i za pomoca poczty elektronicznej do Zarzadu i do Rady Nadzorczej. Rozpatrywanie skarg
i wnioskéw przez Zarzad nastepuje w ciagu 30 dni od daty otrzymania pisma.

Spoldzielnia nie prowadzi dzialalnosci spoteczno — kulturalne;.

Wedlug stanu na dzied 31.12.2020 roku we wladaniu Spoldzielni Mieszkaniowej »AR-
Moczydlo” w Watszawie znajdowaly si¢ grunty o powierzchni ogélem 8.043 m? Powierzchnia
gruntow zabudowanych i nieuregulowany stan prawny gruntéw w zasobach Spéldzielni dla
nieruchomosci ,,Pod Lipa 8” nie pozwala na realizacje postanowiedi ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych w zaktesie okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnoéci lokali w zasobach
Spoldzielni.

W zaktesie dotyczacym nieruchomosci przy ul. Mielczarskiego Spétdzielnia w dniu 14.01.2019 r.

wystapila do Urzedu Dzielnicy Warszawa Utsynéw z wnioskiem o wydanie zaswiadczenia



potwierdzajacego przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego we wlasnos¢. Nastepnie w dniu
27 marca 2019 r. pisemnie wyrazila wol¢ wniesienia jednorazowej oplaty przeksztalceniowej z
uwzglednieniem 98% bonifikaty. W dniu 09.12.2019 roku Spéldzielnia wystosowala pismo do
Urzedu Dzielnicy Warszawa Ursynéw w sprawie wycofania wniosku z dnia 08.12.2015 roku o
podzial nieruchomosci oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr 34 polozonej przy ulicy
Mielczarskiego. W dniu 27.12.2019 roku Spéldzielnia otrzymala zaswiadczenie nr 629/1/2019
potwierdzajace, ze prawo uzytkowania wieczystego nieruchomoéci gruntowej zabudowane
budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym, polozonej w Warszawie przy ulicy Mielczarskiego 81 10
o powietrzchni 5.872,00 m? uleglo przeksztalceniu w prawo wlasnosci z dniem 01.01.2019 roku.
Spoldzielnia uregulowala w dn. 26.02.2020 r. jednorazows oplate przeksztalceniows z
uwzglednieniem 98% bonifikaty. Pobrane w okresie od 01.01.2019 r. do 29.02.2020 t. oplaty z
tytulu wieczystego uzytkowania gruntu ww. nieruchomosci i powstale z tego tytulu nadplaty
zostaly rozliczone z osobami uprawnionymi.

Do uregulowania pozostaja kwestie uzyskania zaswiadczenia o samodzielnosci lokali uzytkowych
w powyzszej nieruchomosci. Przebiegi i stan prac opisano w protokole.

W odpowiedzi na wniosek Spéldzielni z dnia 14.01.2019 t., Postanowieniem nr 3/2020 z
dnia 30.03.2020 r. Prezydent Miasta Stolecznego Warszawy postanowil odmoéwi¢ wydania
zaswiadczenia potwierdzajacego przeksztalcenie wieczystego uzytkowania gruntu we wlasnosé
nieruchomosci gruntowej polozonej przy ulicy Pod Lipa 8. Jako uzasadnienie swojej decyzji
podano argument, ze przez poludniows czes¢ dziatki ewidencyjnej nr 43 zabudowanej budynkiem
mieszkalnym Pod Lipa 8 przebiega ul. Na Przyzbie, ktora zostala zaliczona do kategorii drog
publicznych gminnych i stanowi wlasnos¢ wlasciwego samorzadu zgodnie z art.1, 2a ,2 ustawy 2
dnia 21.03.1985 1. o drogach publiczaych.

W zwigzku z otrzymanym postanowieniem Zarzad postanowil dokonaé¢ uregulowania stanu
prawnego dzialki poprzez rozpoczecie procedury dokonania podziatu i pismem z dnia 23.06.2020
roku poinformowal o tym wlascicieli lokali Pod Lipa 8 w zalaczeniu do pisma przekazujac
przygotowany material dotyczacy stanu prawnego nieruchomosci.

Zarzad dnia 26.05.2020 roku zlecil firmie Uslugi Geodezyjne ,,Geomix” Kirzysztof Rygol
wykonanie wstgpnego projektu i mapy podzialowej nieruchomosci Pod Lipa 8 oraz 03.06.2020
roku udzielil pelnomocnictwa Panu Krzysztofowi Rygol do reprezentowania Spétdzielni przed
urzedami w sprawie tego podzialu.

Obecnie sprawa podziatu znajduje si¢ na etapie kompletowania niezbednych dokumentéw w celu
zlozenia wniosku do Urzedu Miasta o podzial dzialek, jednak przedluzajaca si¢ procedura podzialu

dziatek dotyczacych nieruchomosci Pod Lipa 8 powoduje, Ze mieszkaricy ponosza koszty z tytutu



oplat za wieczyste uzytkowanie gruntu. Dokonanie podziatu skutkowaé bedzie przeksztatceniem
we wlasnos¢ dzialki, na ktérej posadowiony jest budynek mieszkalny Pod Lipg 8, co spowoduje
zwolnienie uzytkownikéw lokali z wnoszenia oplat za uzytkowanie wieczyste gruntu. Na dzief
zakoficzenia lustracji nieruchomo$é Pod Lipa 8 nie otrzymala za$wiadczenia o przeksztalceniu
wieczystego uzytkowania gruntu we wlasnoscé.

Reasumujac, brak ostatecznych ustaled dotyczacych powierzchni lokali pomiedzy
Spoldzielnia i Miastem oraz - do dnia zakoriczenia lustracji - brak wystawienia przez Miasto
zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu uzytkowego w nieruchomosci Mielczarskiego, a takze brak
podziatu gruntu na nieruchomosci Pod Lipa 8 sa powodem niepodjecia przez Zarzad uchwaly
okreslajacej przedmiot odrebnej wlasnosci lokali w trybie art. 42 i 43 ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych dla nieruchomosci.

W okresie objetym lustracja w Spéldzielni nie bylo tzw. czlonkéw oczekujacych. Wéréd
cztonkow Spéldzielni znajduje si¢ natomiast 1 osoba prawna.

Lustracja nie wykazala nieprawidlowosci i uchybiefi w prowadzeniu przez Spoldzielnig¢ spraw
czlonkowsko — mieszkaniowych oraz dyspozycji lokalami, a takze w sposobie prowadzenia
dokumentacji czlonkowskiej i wymaganych przepisami prawa rejestréw.

W badanym okresie Spéldzielnia nie posiadala lokali mieszkalnych zajmowanych bez tytulu
prawnego.

Spoldzielnia Mieszkaniowa ,,AR-Moczydto” w Warszawie prowadzi dzialalno$é w zakresie
zarzadzania nieruchomodciami i na dzie 31.12.2020 roku obejmowaly one 3 budynki mieszkalne,
wielolokalowe o ogélnej liczbie 135 lokali mieszkalnych i 11 lokali uzytkowych oraz infrastrukture
towarzyszaca - tereny przylegle do budynkéw.

Przeprowadzona w czasie lustracji selektywna wizytacja zasobéw mieszkaniowych Spéldzielni
wykazala, Ze sa one utrzymane w czystosci i w ogélnym nalezytym stanie porzadkowym oraz
technicznym mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego ogladu.

Kwestie rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci normuje Regulamin
rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi, ktory wymaga dostosowania do
obecnie obowigzujacych przepiséw. W badanym oktesie gospodarke SpSldzielni prowadzono na
podstawie rocznych planéw finansowych, ktére byly omawiane i zatwierdzane przez Rade
Nadzotcza. Analiza planéw finansowych wykazala w nich braki opisane w protokole lustracji.
Spoldzielnia dopiero od korica roku 2020 wypelnia obowigzek wynikajacy z att. 6 ust 1 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych, poniewaz réznica migdzy kosztami eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci, a przychodami z oplat zwieksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i

utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym.



Wypelniony jest réwniez obowiazek ustawowy art. 5 ust 1 ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych, poniewaz pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej za lata 2019 1 2020
stuza pokrywaniu wydatkéw zwiazanych z jej eksploatacja i utrzymaniem.

W okresie objetym lustracja Spoldzielnia nie byla w stanie planujac koszty przedstawic na zadanie
osoby uprawnionej kalkulacji oplat zgodnie z wymogiem att. 4 ust. 6* ustawy o spéidzielniach
mieszkaniowych. Dopiero opracowane przez Zarzad ,,Wykonanie planu gospodarczego za rok
20207 zawierajace prezentacj¢ rozliczenia kosztow eksploatacji poprzez szczegbélowe
ptzedstawienie poniesionych kosztéw i osiagnietych przychodéw w podziale na poszczegolne
nieruchomosci daje taka mozliwosc.

Odtebnym problemem Spoéldzielni jest rozwiazanie kwestii rozliczania kosztéw ciepla.
Regulamin rozliczania mediéw z 2016 r. i Regulamin naliczania kosztéw dostawy energii cieplnej z
2017 t. Iacznie ze sposobem ksiggowania ponoszonych kosztow sa niezgodne z art. 452 ustawy —
Prawo energetyczne. Wystepujace braki i nieprawidlowosci szczegotowo przedstawia protokot
lustracji. Nie bez wplywu na rozliczenie kosztow ciepla i przygotowania cieplej wody jest brak
zamontowanego w budynku Pod Lipa 8 licznika dostarczanego ciepla. W efekcie braku whasciwych
uregulowari mieszkancy nie maja wiedzy o metodzie dokonywanych rozliczen, a Spoldzielnia nie
jest w stanie przyporzadkowac ponoszonych kosztéw z tytulu zuzycia c.o. do wszystkich
nieruchomosci. Unormowanie powyzszego wymaga podjecia pilnych dzialan w celu prowadzenia
tozliczen zgodnie z wymogami ustawy — Prawo energetyczne.

Odnosnie prawidlowosci ustalania oplat za uzytkowanie lokali, lustracja wykazala, ze w
Spéldzielni obowiazuje uchwata Rady Nadzorczej nr 33/2017 z dn. 27.12.2017 1. o zmianie w
jednostkach i wysokosciach stawek oplat za lokale mieszkalne, uzytkowe oraz miejsca postojowe
w parkingu podziemnym, zgodnie z ktora rozliczenie kosztéw utrzymania nieruchomosci, czgci
wspdlnych oraz mienia Spoldzielni dzielone jest na lokal. Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych
w att. 4 reguluje obowiazek wnoszenia oplat zgodnie z postanowieniami statutu. Statut odnosi t¢
kwesti¢ do kompetencji Rady Nadzorczej i jej uchwaly w tym zakresie. Obowiazujacy Regulamin
rozliczania kosztow GZM w § 2 okresla stosowanie jednostek rozliczeniowych w zaleznosci od
rodzaju kosztoéw, tj.: lokal, metr kwadratowy powierzchni uzytkowej, osoba zamieszkata w lokalu,
wskazanie utzadzen pomiatowych. Regulamin nie precyzuje jednak, ktore koszty beda rozliczane
konkretng jednostka. Walne Zgromadzenie w dn. 22.06.2019 r. bezskutecznie probowalo wymaoc
na Radzie Nadzorczej uchylenie jej uchwaly nr 33/2017 i powrét do rozliczenia za pomoca metta
kwadratowego powierzchni.

Obowigzuje zatem zasada pokrywania kosztéw administrowania nieruchomoscia wspolng w

jednakowej wysokosci na lokal, co przy duzej rozpigtosci powierzchni lokali wystepujacych w



zasobach Spoldzielni rodzi u czgsci osob — posiadaczy mniejszych lokali, uzasadnione poczucie
niesprawiedliwosci. Szczegolowo zagadnienie przedstawia protokol lustraci.

Zwigzek widzi tu potrzebe ustalenia jednostki podzialu kosztow utrzymania nieruchomosci
wspolnych bez nadmiernego obcigzania tymi kosztami uzytkownikéw matych lokali mieszkalnych.

W latach 2018-2020 w gospodarce zasobami mieszkaniowymi Spoldzielnia uzyskiwala
dodatnie wyniki finansowe. Wypracowane przez Spoldzielnie nadwyzki bilansowe, stanowiace
pozytki z wlhasnej dzialalnosci gospodatczej, co roku decyzja kolejnych Walnych Zgromadzen
ptzeznaczano na zasilenie funduszu remontowego, zgodnie z art. 5 ust. 2 ustawy o sp6ldzielniach
mieszkaniowych, tj. stuzyly pokryciu wydatkéw funduszu remontowego.

Lustracja wykazala, Ze o zmianie wysokosci oplat za uZzywanie lokali Spoéldzielnia
powiadamiala na pisémie osoby, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 1 4 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych w terminach zgodnych z wskazanymi w att. 4 ust 7 i 7' tejze ustawy wraz
uzasadnieniem.

Wedlug stanu na koniec 2020 roku 5 lokali uzytkowych o powierzchni ogétem 395,60 m?
posiada status spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.

Ponadto w zasobach Spéldzielni jest 5 lokali uzytkowych wygospodarowanych z czgsci wspolnej
nieruchomosci Mielczarskiego, w tym 3 lokale przeznaczone na dzialalnos¢ administracyjna
Spotdzielni i 2 lokale wynajmowane. Spoldzielnia nie posiada wlasnych lokali uzytkowych.
Podpisane umowy najmu lokali uzytkowych zabezpieczaly interes Spoldzielni.

W oktesie badanym nastapil nieznaczny spadek zadluzenia ogéltem z kwoty 309.713,51 =t
na koniec 2019 roku do kwoty 284.823,08 zt na koniec 2020 roku. Spadek zadluzenia dotyczy
2atowno:

v' lokali mieszkalnych z kwoty 305.715,68 z! na koniec 2019 roku do kwoty
281.802,53 zI na koniec 2020 roku,
v lokali uzytkowych z kwoty 3.997,83 2z na koniec 2019 roku do kwoty 3.020,55 zt
na koniec 2020 roku.
Nalezy zwrocié uwage, ze zadluZenia powyzej 6 miesigcy, czyli te najtrudniej Sciagalne:
v dla lokali mieszkalnych spadly z kwoty 193.826,21 z1 na koniec 2019 roku do kwoty
170.776,91 z1 na koniec 2020 roku ale ich poziom nadal jest bardzo wysoki,
v' dla lokali uzytkowych nie wystapily.
Z powodu wysokiego poziomu zadluZenia w oplatach za lokale, wynoszacego na koniec 2020 roku
lacznie 284.823,08 z1, niekorzystnie ksztaltuja si¢ wskazniki plynnosci finansowej dla Spoétdzielni.

Dalszy wzrost zaleglosci we wnoszeniu oplat grozi wystapieniem w Spoldzielni niekorzystnych



zjawisk platniczych 1 problemami z regulacja biezacych zobowigzafn. Niezbednym jest
zintensyfikowanie dzialan windykacyjnych i poprawa plynnosci finansowe;.

Spéldzielnia zapewniala zarzadzanym przez nia zasobom mieszkaniowym niezbedne ustugi
komunalne i inne podpisujac stosowne umowy z dostawcami. W Swietle ustalefi lustracji we
wszystkich latach badanego okresu Spoldzielnia przeprowadzila okresowe przeglady stanu
technicznego zasobow oraz kontrole stanu sprawnosci instalacji i elementéw budynkow wymagane
art. 62 ustawy - Prawo budowlane. Dla wszystkich budynkéw zalozono ksigzki obiektu
budowlanego, a sposob ich prowadzenia nie budzi zasttzezex.

Zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych Spoéldzielnia tworzy
fundusz na remonty zasoboéw mieszkaniowych, a odpisy na ten fundusz obciazajq koszty GZM.
Srodki funduszu remontowego pochodzg przede wszystkim z odpiséw na te fundusze. Ewidencja
wplywéw 1 wydatkow funduszu remontowego prowadzona jest dla poszczegblnych
nieruchomosci, co odpowiada wymogom att. 4' pkt. 2 ww. ustawy.

Naklady Spéldzielni na zaspokojenie pottzeb remontowych jej zasobow finansowano srodkami
funduszu remontowego oraz z zaciagnietych kredytéw na termomodernizacj¢ budynkéw na
podstawie sporzadzonych audytow:
» w2018 roku:
e docieplenie budynkow w wysokosci 2.047.397,84 z1,
e modernizacja systemu monitoringu w wysokosci 18.520,80 z1,
e oprawy do $wietlowek LED w wysokosci 13.647,00 z1,
» w2019 roku:
e polozenie kostki z wykonaniem spadoéw w wysokosci 42.817,68 z1,
e rowerownie: docieplenie sttopow, malowanie, wykonanie wentylacji, polozenie
oswietlenia w wysokosci 35.640,00 z1,
e wymiana poziomu zimnej wody w wysokosci 16.092,00 z1,
e wymiana 3-ch wymiennikéw ciepla w wysokosci 18.731,25 zl,
» w2020 roku:
e remont balkonow w wysokosci 550.112,45 z,
e wymiana poziomu zimnej wody w wysokosci 39.096,00 z1,
® wykonanie opaski odwadniajacej w wysokosci 14.000,00 z1.
Walne Zgromadzenie Czlonkéw w dniu 19.06.2017 roku uchwala nr 2/2017 upowaznilo Zatrzad
do zaciggania w oktesie do nastgpnego Walnego Zgromadzenia sprawozdawczego w roku 2018,
zobowigzan z tytulu prowadzonej dzialalnosci do kwoty 5.000.000,00 z1.
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Uchwala nr 23/2017 z dnia 23.08.2017 roku Rada Nadzotrcza wyrazila zgode na zaciagnigcie
kredytu na docieplenie $cian zewnetrznych i stropodachu w  budynkach mieszkalnych
wielorodzinnych dla nieruchomosci przy ulicy Mielczatskiego 8 i 10 oraz docieplenie $cian
zewnetrznych budynku przy ulicy Pod Lipa 8. Kwota zaciagnietego kredytu ustalona zostala w
wysokosci  2.550.000,00 zl. Zabezpieczenie kredytu powinno nastapié na podstawie
petnomocnictwa dla Banku Ochrony Stodowiska SA do pobrania $rodkéw pienigznych
zgromadzonych na rachunku bankowym Spoéldzielni. W dniu 11.10.2017 roku Spoéldzielnia
podpisata umowe kredytows nr $/18/09/2017/1157/K/ KITBGK/EKO na ocieplenie budynku
Mielczarskiego 8 na kwote kredytu w wysokosci 930.000,00 zt. Spéldzielnia ponadto podpisala
umowy kredytowe dla pozostalych budynkéw:
e wdniu19.03.2018 roku nr umowy S/87/10/2017/1157/K/KITBGK/EKO dla budynku
Mielczarskiego 10 na kwotg kredytu w wysokosci 920.000,00 z1,
e wdniu 26.04.2018 roku nr umowy S/93/10/2017/1157/K/EB16/20/EKO dla budynku
Pod Lipa 8 na kwote kredytu w wysokosci 690.000,00 zt.
W ramach udzielonych kredytéw Spéldzielni przystugiwala premia termomodernizacyjna dla
poszczegolnych budynkow:

» Mielczarskiego 8 w wysokosci 75.472,54 zl, ktora przyznano Zawiadomieniem nr
1053/2018/T z dnia 06.09.2018 roku,

» Mielczarskiego 10 w wysokosci 74.668,60 z}, ktéra przyznano Zawiadomieniem nr
1711/2017/7T z dnia 13.12.2017 roku,

» Pod Lipa 8, ktérej nie przyznano premii z powodu ograniczenia zakresu prac do ocieplenia
$cian zewnetrznych. Spoldzielnia w dniu 13.03.2018 roku poinformowala Bank, ze z uwagi
na opinie Czlonkéw Spoéldzielni oraz koszt catkowity, zakres prac zostal ograniczony do
ocieplenia $cian zewnetrznych. Niewykonanie prac zgodnie z audytem spowodowalo utrate
przyznania premii termomodernizacyjnej.

Zarzad pod koniec roku 2020 dokonal analizy i przygotowal rozliczenie termomodernizacii
budynkéw, ktore zostalo przyjete i zatwierdzone na posiedzeniu Zarzadu w dniu 28.01.2021 roku.
Zgodnie z rozliczeniem termomodernizacji, w latach objetych lustracja, koszt obslugi miesigczne;
kredytu przypadajacy na m? powierzchni, dla poszczegélnych budynkéw ksztaltowal sig
nastgpujaco:

v w roku 2018:

e Mielczarskiego 8 2,42 7t /m?,

e Mielczarskiego 10 0,64 zt/m?,

e Pod Lipa 8 0,08 z1/m?,
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v _w roku 2019:

® Mielczarskiego 8 2,40 zt/m?,
e Mielczarskiego 10 2,29 z1/m?,
e Pod Lipg 8 2,42 z1/m?,

v’ w roku 2020:

e Mielczarskiego 8 2,20 zt/m?,

e Mielczarskiego 10 2,36 z1/m?,

e PodLipa 8 2,21 z1/m?2
Spoldzielnia nie ustalita odrebnego odpisu na splate termomodernizacji dla wlascicieli lokali. Splata
kredytu obcigza bezposrednio koszty funduszu remontowego nieruchomosci w ramach
podstawowego odpisu na te fundusze.
Pozostajaca do dyspozycji Spoldzielni wysokos¢ odpisu na fundusz remontowy nieruchomosci po
odliczeniu kosztow obstugi kredytowej w poszczegolnych latach objetych lustracja wynosita:

v w roku 2018:

e Mielczarskiego 8 0,58 zt/m?,

e Mielczarskiego 10 2,36 zt/m?,

razem nieruchomo$¢ 2,94 zt/m?

e Pod Lipa 8 2,92 zt/m?,

v _w roku 2019:

e Mielczatskiego 8 0,60 zt/m?,

e Mielczarskiego 10 0,71 zt/m?,
razem nieruchomos$¢ 1,31 zt/m?

e PodLipa 8 0,58 z1/m?

v w roku 2020:

e Mielczarskiego 8 0,80 z1/m?,

® Mielczarskiego 10 0,64 z1/m?,
razem nieruchomo$é¢ 1,44 zt/m?

e Pod Lipg 8 0,79 z1/m?2
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W calym badanym okresie fundusz remontowy wykazywat salda ujemne: (-)1.689.507,02 z1 w 2018
roku, (-)1.559.058,06 zt w 2019 roku i (-)1.882.367,83 zt w roku 2020.

Koszty rob6t obciazajace fundusz remontowy sa zgodne z zawartymi w Krajowym Standardzie
Rachunkowodci nr 11 definicjami remontu i konsetrwaciji.

W latach 2018-2020 zaréwno plany remontéw i sprawozdania z wykonania planu remontéw
zawieraly koszty poszczegélnych prac, bilans otwarcia, przychody i wydatki oraz bilans zamknigcia.
Wykonane prace remontowe odbierane byly protokotem koficowym odbioru robét i fakturowane
przez wykonawcow w wysokosci umownego wynagrodzenia.

Umowy zawarte z obcymi wykonawcami zapewnialy ochrong intereséw Spoéldzielni. Lustracja nie
wykazala nieprawidlowosci w realizacji postanowiefi umownych, w sprawowaniu nadzoru, a
takze w udokumentowaniu i rozliczeniu robot.

Spoldzielnia posiada okreslone w normach wewngtrznych podstawy normatywne jej
gospodarki finansowej. Przyjete zasady rachunkowosci (Polityka) obejmujace miedzy innymi
Zakladowy Plan Kont s dostosowane do art. 10 ust.1 ustawy o rachunkowosci i uwzgledniaja
stanowisko Komitetu Standardéw Rachunkowosci z dnia 20.12.2017 roku w sptawie sposobu
wykazywania przez spoldzielnie mieszkaniowe w sprawozdaniu finansowym funduszy wlasnych.
Spoldzielnia uwzgledniajac wytyczne Komitetu Standardéw Rachunkowoéci:

v wypelnila obowigzek wynikajacy z Uchwaly ntr 7/2015 Krajowych Standardéw
Rachunkowosci odnosnie ustalenia i prowadzenia analitycznych kartotek wkladéw
mieszkaniowych i budowlanych przypadajacych na poszczegélne lokale

Ooraz

v’ obowiazek wynikajacy z Uchwaly nr 11/2017 Krajowych Standardéw Rachunkowosci
odnoénie ustalenia wartosci poczatkowej prawa wlasnosci gruntu po przeksztalceniu
wieczystego uzytkowania tego gruntu.

Lustracja wykazala, ze w latach 2018-2020 roczne sprawozdania finansowe byly sporzadzone

w sposob i terminach okreslonych ustawa o rachunkowosci na podstawie ptzepiséw att. 64 ust. 1
pkt. 4 ww. ustawy.
Sprawozdania finansowe za okres objety lustracja byly przedmiotem szczegdlowej analizy i
odzwierciedlone w protokotach Rady Nadzorczej oraz - stosownie do art. 88a ustawy — Prawo
spoldzielcze - zatwierdzane uchwalami Rady Nadzorczej nt:

v za rok 2017 podjeto Uchwalg nr 5 w dniu 24 kwietnia 2018 roku.

v za rok 2018 podjeto Uchwale nr 2/2019 w dniu 29.04.2019 roku,
Informacja o sprawozdaniach finansowych za lata 2018-2019 przekazywana byla Radzie

Nadzorczej na jej posiedzeniach. Rada dokonata oceny sprawozdania finansowego pod katem jego
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zgodnosci z wymogami ustawy o rachunkowosci tylko za 2018 tok i tym samym wypelnita
obowiazki nalozone przepisami art. 88a ustawy — Prawo spoldzielcze. Nie dokonala jednak oceny
sptawozdania finansowego za rok 2019 — ze wzgledu na epidemig Sars-Cov-2 i uchwalone w tym
zaktesie przepisy pafistwowe. Sprawozdanie finansowe za rok 2020 nie bylo przekazane do Rady
Nadzorczej przed zakoficzeniem lustracji, poniewaz znajdowalo si¢ w fazie przygotowania.
Sprawozdanie finansowe za rok 2018 zatwierdzone zostalo przez Walne Zgromadzenie w roku
2019. Pozostale sprawozdania finansowe nie zostaly zatwierdzone z powodéw epidemii i
wynikajacej z niej braku zwolywania Walnych Zgromadzen.

Spoldzielnia planuje i rozlicza koszty ogdlne w tamach gospodarki zasobami
mieszkaniowymi i dziatalnosci gospodarczej. Rozliczanie tych kosztéw nie budzi zastrzezesi.

Na dzien 31.12.2020 roku Spéldzielnia nie posiadata kredytu, ani pozyczki zaciagnigtej na
budowe mieszkad.

W badanym okresie Spéldzielnia nie dokonywala rozliczen z tytulu wkladéw
mieszkaniowych i budowlanych z osobami uptawnionymi.

W badanym okresie Spéldzielnia posiadata wolne srodki finansowe, ktére byly lokowane
na rachunkach lokacyjnych. Srodki te przyniosty Spéldzielni dodatkowe przychody z tytutu
odsetek, ktore zasilily jej dzialalnoéé. Sytuacja finansowa Spéldzielni w okresie objetym lustracja
pozwalala na biezace regulowanie zobowigzafi o charakterze publiczno - prawnym oraz wobec
kontrahentow.

Zatzad Spéldzielni do dnia zakoficzenia lustracji nie podjal uchwal okreslajacych
przedmiot odrebnej wlasnosci lokali w trybie art. 42 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych.
Przyczyny braku dzialaf opisano w protokole i niniejszej syntezie polustracyjne;j.

Sprawy wniesione przez Czlonkéw Spéldzielni opisane zostaly w protokole lustracji oraz
syntetycznie w pkt. 8 protokolu (str. 111-114).

Na tle ustaleni zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego listu polustracyjnego
pozadane byloby, aby organy statutowe Spéldzielni rozwazyly podjecie nastepujacych dzialai:

1. Kontynuowac realizacj¢ wnioskéw polustracyjnych wydanych w ramach poprzednich lustracji.

2. Informowac o realizacji wnioskéw polustracyjnych podmiot przeprowadzajacy lustracje,
zgodnie z wymogiem art. 93 § 1b ustawy - Prawo spéldzielcze.

3. Dokona¢ aktualizacji Statutu Spéldzielni do stanu zgodnego z obowigzujacym prawem.

4. Dokona¢ analizy i uzupelnienia postanowieii obowigzujacych regulaminéw wewnetrznych
uwzgledniajac uwagi zawatte w protokole lustracji.

5. Do uchwal Rady Nadzorczej zalaczac szczegblowe uzasadnienie podjetych dzialad.
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6. Bez zbednej zwloki oktesli¢ przedmiot odrebnej wlasnosci wszystkich lokali mieszkalnych oraz
lokali o innym przeznaczeniu bedacych w zasobach Spoldzielni, stosownie do Wymogow att.
42 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych.

7. PrzestrzegaC przepiséw ustawy — Prawo energetyczne w zakresie ewidencji i rozliczania
kosztow zuzycia ciepla odrebnie na kazdy budynek, a takze w zakresie opomiarowania zuzycia
ciepla w poszczegSlnych budynkach.

8. Ustali¢ jednostki podzialu kosztéw uttzymania nieruchomosci wspolnych, bez nadmiernego
obcigzania tymi kosztami uzytkownikéw malych lokali mieszkalnych.

9. Stosowac jednolite jednostki rozliczeniowe dla wszystkich lokali zgodnie z § 3 pkt. 3, 5
»Regulaminu rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi”.

10. Podja¢ skuteczne dzialania celem poprawy plynnosci finansowej Spotdzielni.

11. Podja¢ przewidziane prawem dziatania w celu zwiekszenia skutecznogci windykacji oplat za

uzytkowanie lokali znajdujacych si¢ w zasobach Spoldzielni.

Przedstawiajac powyzsze, Zwigzek informuje, iz zgodnie z art. 93 § 4 ustawy - Prawo
spoldzielcze, wnioski z przeprowadzonej lustracji winny by¢ przedstawione przez Rade Nadzorczg
najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu.

Uptzejmie prosimy o powiadamianie Zwigzku o sposobie realizacji wnioskéw, zgodnie z

przepisami art. 93 § 1b ww. ustawy.

7. powazaniem
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