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Srodowiskowa Spétdzielnia
Mieszkaniowa Niewidomych
ul. Wilcza 70 lok. 44
00 - 670 Warszawa

W wyniku umowy z dnia 15 stycznia 2019 roku zawartej miedzy
Zwiazkiem Rewizyjnym Spotdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie a
Srodowiskowq Spotdzielnig Mieszkaniowa Niewidomych w Warszawie w
dniach od 15 kwietnia do 26 czerwca 2019 roku zostata przeprowadzona przez
Zwigzek lustracja petna dziatalnosci Spotdzielni w okresie od 1.01.2013 roku
do 31.12.2018 roku, obejmujaca dziatalnosé inwestycyjna prowadzong w
okresie od 1.01.2016 roku do 31.05.2019 roku.

Przedmiotem lustracji byty nastepujace zagadnienia:

i. Realizacja wnioskoéw polustracyjnych oraz zalecen pokontrolnych
jakim Spotdzielnia byta poddana w okresie od poprzedniej lustraciji.

2. Organizacja Spétdzielni:

- statut Spoéldzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletno$é i
poprawno$¢ merytoryczna regulaminéw),

- dziatalno$¢ organdw Spoétdzielni,

- struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.

3. Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spétdzielni (i budynkoéw z
nimi zwigzanych) oraz racjonalno$é ich wykorzystania.

4. Sprawy czlonkowskie i dyspozycja lokalami.

5. Dziatalno$¢ inwestycyjna:

- potrzeby mieszkaniowe a program inwestycji,

- pozyskanie terendw budowlanych,

- poprawnos$¢ przygotowania inwestycji,

- tryb doboru wykonawcéw inwestycji, tresé zawartych umoéw oraz ich
realizacja,

- hadzor inwestorski,

- system finansowania inwestycji,

- rozliczenie kosztéw inwestycji i ustalenie wartosci poczatkowej lokali.

6. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

- stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny zasobéw
mieszkaniowych i ich otoczenia,




- koszty i przychody g.z.m. oraz prawidlowos$¢ ustalania optat za uzywanie
lokali,

- terminowos¢ wnoszenia optat przez uzytkownikow lokali i windykacja
naleznosci Spétdzielni,

- tres¢ umow o ustugi komunalne i ich realizacja (wodno-kanalizacyjne, wywoz
Smieci, ciepio).

7. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

- nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdinym
uwzglednieniem dziatan energooszczednych,

- akumulacja srodkéw finansowych na remonty,

- tryb doboru wykonawcéw robét remontowych, tresé zawartych umoéw i ich
realizacja.

8. Gospodarka finansowa:

- stan funduszéw, wielko$¢ wolnych $rodkéw finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywno$¢ zaangazowania finansowego Spétdzielni w zakup
akcji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,

- roziiczanie kosztéw ogoinych Spoétdzielni,

- obstuga spiaty kredytow mieszkaniowych,

- terminowo$¢ regulowania zobowiazan finansowych Spofdzielni (podatki,
ZUS, PFRON)}),

- rozliczenia finansowe z czionkami z tytutu wkiadow.

9. Ocena realizacji przez Spoéldzielnie obowiazkéw wynikajacych z ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdan finansowych Spotdzielni
w trybie art. 64 ustawy o rachunkowosci, jak rowniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych.

Ustalenia lustracji zostaty oparte na stwierdzonych faktach wynikajacych
z przediozonych do badania dokumentdw zrodiowych, a takze wyjasnien
ztozonych przez Cztonkdéw Zarzadu i wymienione w protokéle lustracji osoby.
W szczegbinodci ustaleniom lustracji stuzyly:
o statut i uregulowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,
o dokumentacja pracy organéw samorzadowych Spoéidzielni,
¢ dokumentacja cztonkowska,
¢ dokumentacja dotyczaca inwestycji,
e dokumentacja nadzoru technicznego nad zasobami i dokumentacja
dotyczaca wykonanych robot remontowych,
e roczne sprawozdania finansowe oraz dokumentacja i ewidencja
finansowo-ksiegowa,
o dokumentacja dotyczaca pozostalych zagadnien objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach niniejszej lustracii.

Ustalenia lustracji zostaly zawarte w protokole z lustraciji, ktory tgcznie z
niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralng catosé. Protokot lustracji
zostat podpisany bez zastrzezen przez Zarzad Spdétdzielni.
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Poprzednia lustracja petna w Srodowiskowej Spétdzielni Mieszkaniowej

Niewidomych w Warszawie zostata przeprowadzona w okresie od 23 wrzesnia
do 5 grudnia 2013 roku i obejmowala catosé dziatania Spétdzielni w latach
2007 —~ 2012. Na podstawie tych badan Zwigzek przekazat Spotdzielni ocene
polustracyjng zawierajacg pieé wnioskéw (1/ O przestrzeganie przepiséw
dotyczacych  terminéw  przeprowadzania badan lustracyjnych  oraz
informowania podmiotu przeprowadzajacego lustracje o sposobie ich
realizacji, 2/ O zapewnienie peinej zgodnosci statutu i norm wewnetrznych o
charakterze regulaminowym z obowigzujacym stanem prawnym, 3/ O
prowadzenie dokumentacji organdéw Spotdzielni zgodnie z wymogami
unormowari wewnetrznych, 4/ O podjecie dalszych dziatan w celu zwiekszenia
skutecznosci windykacji optat za uzywanie lokali mieszkalnych, 5/ O
przestrzeganie przepiséw w zakresie sporzadzania sprawozdan finansowych),
ktore zostaty przedstawione Walnemu Zgromadzeniu Czionkéw i przyjete do
realizacji.
Przeprowadzone badania pod katem wykonania wiw wnioskéw wykazaly, ze
nie zostaty one w peini zrealizowane. Nadal nie sg terminowo przeprowadzane
badania lustracyjne, a wewnetrzne regulacje Spotdzielni nie w pemni zostaly
dostosowane do obowigzujacych w okresie lustracji aktéw prawnych wyzszego
rzedu.

W swietle ustalen lustracii:

1. W badanym okresie w Spétdzielni obowigzywaly kolejno trzy statuty, tj.

statut uchwalony:

-~ w dniu 28.11.2007 roku, ktéry =zostat zarejestrowany w rejestrze

przedsiebiorcéw KRS w dniu 14.04.2008 roku,

- w dniu 11.06.2015 roku, ktéry zostat zarejestrowany w rejestrze

przedsigbiorcéw KRS w dniu 11.09.2015 roku,

- w dniu 14.06.2018 roku, ktory zostat zarejestrowany w rejestrze

przedsiebiorcow KRS w dniu 5.02.2019 roku.

Badania [lustracyjne wykazaly wystepowanie mankamentéw aktualnie

obowigzujacego Statutu Spéidzielni, a przede wszystkim niezgodnoéci

niektorych jego postanowien z Prawem spoldzielczym i ustawa o

spotdzielniach mieszkaniowych; mankamenty te zostaly szczegotowo

wymienione w protokole lustracji (podrozdziat 2.2.1).

2. Spdidzielnia posiada regulaminy i instrukcje, ktérych obowiazek uchwalenia

wynika z delegacji statutowej. Funkcjonujgce w fatach 2013 - 2018 akty

wewnetrzne o charakterze regulaminowym oraz zasady, w oparciu o ktére

Spdidzielnia prowadzita swojg dziatalno$¢ zapewnialy kompleksowe

uregulowanie wszystkich obszarow dziatalnosci Spotdzielni, w tym w zakresie:

- postepowania organow samorzgdowych,

- postepowania stuzb etatowych Spéidzielni,

- gospodarki Spotdzielni,

- stosunkow miedzy Spoldzielnia, a jej czionkami i innymi uzytkownikami lokali.

Analiza aktow wewnetrznych wykazata, ze z uwagi na powielenie niektorych

przepisow, w Regulaminie Rady Nadzorczej i Regulaminie Walnego
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mieszkaniowych (omowionych przy analizie statutu), nalezy ponownie poddaé
analizie te Regulaminy i dostosowaé je do obowigzujacych przepisow prawa.
Ponadto Zarzad, bedac kierownikiem jednostki gospodarczej nie opracowat
dla Spotdzielni Zasad (polityki) rachunkowosci okreslajacej zasady
prowadzenia ksigg rachunkowych, do czego jest zobligowany na mocy ustawy
0 rachunkowosci z dnia 29.09.1994 roku (Dz. U. 2019, poz.351). W naszej
ocenie w zwigzku z ostatnig zmiang statutu Spoéfdzielni oraz istotnymi
zmianami w obowigzujacych spotdzielnie mieszkaniowe przepisach prawa
(przede wszystkim ustawa z dnia 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego
oraz ustawy — Prawo spdldzielcze - Dz. U. z 25.08.2017 roku poz.1596)
weryfikacji poddane powinny by¢ wszystkie uregulowania wewnetrzne o
charakterze regutaminowym uchwalone weze$niej niz w 2010 roku.

W badanym okresie w Spotdzielni funkcjonowaly wszystkie organy
wymienione w jej statucie, tj. Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza oraz
Zarzad. W latach 2013 — 2018 w Spdidzielni zwotano 68 Walnych Zgromadzer.
Lustracja nie wykazata uchybien i nieprawidtowoéci odnosnie czestotliwosei,
terminowosci i sposobu zwotania Walnych Zgromadzen. Zastrzezen nie budzi
takze przebieg oraz sposéb udokumentowania obrad tego organu;
dokumentacja obrad omawianych Walnych Zgromadzen spetniata wymogi
formaino - porzadkowe okreslone Statutem.

W lustrowanym okresie Rada Nadzorcza jak tez dwie powotane Komisje
stale Rady dziataly w ramach swoich uprawnien. Posiedzenia plenarne,
odbywaly sie z udziatem przedstawicieli Zarzadu, co pozostaje w zgodnoéci z
postanowieniami norm wewnetrznych Spétdzielni. Rada Nadzorcza zajmowata
sig istotnymi sprawami Spéidzielni, a przede wszystkim wypeinianiem zadan
wynikajacych z funkcji kontrolno — nadzorczej oraz zarzadzajacej. Uchwaly
tego organu podjete w badanym okresie odpowiadaly postanowieniom statutu
Spotdzielni.  Wszystkie Komisje przedkladaly do Rady Nadzorczej
sprawozdania ze swojej dziatalno$ci przedstawiajac wnioski w zakresie swoich
kompetencji. Spoéldzielnia prowadzi rejestr uchwat Rady Nadzorczej.
Dokumentacja pracy Rady nie budzi zastrzezen i przechowywana jest w biurze
Spotdzielni. Podjeta przez Rade Nadzorczg w dniu 11.09.2014 roku Uchwata
nr 1/09/2014, wprowadzajgca od dnia 1.10.2014 roku zmiane stawek optat
eksploatacyjnych oraz Uchwata nr 1/10/2014 z dnia 23.10.2014 roku w
sprawie zmiany stawek odpisu na fundusz remontowy od 1 grudnia 2014 roku
naruszyly zapis art. 4 ust. 7 Ustawy o spdidzielniach mieszkaniowych, ktory
stanowi ze: ,O zmianie wysokoSci oplat spoétdzielnia jest obowigzana
zawiadomi¢ osoby, o ktérych mowa w ust. 1-2 i 4, co najmniej na 3 miesigce
naprzéd na koniec miesiaca kalendarzowego. Zmiana wysokosci opfat
wymaga uzasadnienia na pismie.” Pozostale decyzje i uchwaly Rady
Nadzorczej, nie naruszaty kompetencji innych organdw Spétdzielni i miescity
sig w ramach kompetencji Rady Nadzorczej okreslonymi postanowienjami



ustawy Prawo spéidzielcze, ustawy o spodidzielniach mieszkaniowych oraz
statutu Spétdzielni.

W latach 2013 - 2018 Zarzad Spoidzielni funkcjonowat w skiadzie
trzyosobowym, co odpowiada postanowieniom statutu Spéfdzielni. Na
przestrzeni tych lat wystapily zmiany w sktadzie osobowym cztonkéw tego
organu (vide str. 45 pr. lustracji), a badania nie wykazaly niewlasciwosci w
sposobie dokonania tych zmian. Zarzad na swoich posiedzeniach rozpatrywat
migdzy innymi nastepujgce sprawy:

- organizacja Walnych Zgromadzen Czlonkow,

- zaleglosci w optatach za lokale mieszkalne i uzytkowe, windykacja
naleznosci,

- ocena realizacji przyjetych wnioskdw i uchwat przez Walne Zgromadzenie,

- Sprawy organizacyjne,

- sprawy inwestycyjne,

- okresowe i roczne analizy wykonania zadan gospodarczo-finansowych,

- sprawy pracownicze, premiowanie, okreslenie wielkoéci wynagrodzen,
przyjmowanie nowych pracownikdw i zwalnianie,

- sprawy techniczne, eksploatacyjne, konserwacje biezace zasobdw i remonty.
Sprawozdania z rocznej dzialalno$ci Zarzadu w latach 2013 - 2018
przyjmowane byly uchwatami Walnych Zgromadzen. W latach 2015 — 2018
czgstolliwoé¢ posiedzern Zarzadu nie odpowiadata wymogom statutu
{(przynajmniej raz w miesigcu).

Dokumentacja pracownicza prowadzona jest zgodnie z obowigzujacymi
przepisami, z wyjatkiem dokumentacji oceny ryzyka zawodowego, ktorej
Spoéldzielnia nie posiada. Pracownicy zatrudnieni w Spdtdzielni pracujg na
stanowiskach, ktére odpowiadajg ich wyksztatceniu i kwalifikacjom oraz
posiadajg dodatkowe uprawnienia na stanowiskach, gdzie sq one wymagane.
Spoldzielnia nie posiada zadnych uregulowan w zakresie ochrony danych
oscbowych. W badanym okresie Zarzgd Spdidzielni podczas zebrania
Zarzadu w dniu 28.12.2017 roku podjat Uchwate nr 30/12/2017 o przyjeciu
informacji w zakresie ochrony danych osobowych, w tym wzoru zgody na
przetwarzanie danych. Podjeto decyzje o prowadzeniu dalszych prac w
zakresie polityki bezpieczenstwa. Ponadto podjeto decyzje o dostosowaniu
sprzetu informatycznego oraz pomieszeczen, w ktdrych znajdujg sie dokumenty
zawierajgce dane osobowe do obowigzujgcych wymogoéw poprzez:

- zabezpieczenie komputerow,

- montaz dodatkowych zamkdw w pomieszczeniach archiwum,

- montaz zamkow w szafach i regalach znajdujacych sie w Biurze Spoidzielni.
Spodldzielnia wdrozyta system kontroli gospodarczej i ochrony mienia, a
przyjete rozwigzania oraz sposéb ich realizacji nie budzi zastrzezen: mienie
Spotdzielni w latach 2013 - 2018 zostato ubezpieczone we wskazanych w
protokole lustragji firmach ubezpieczeniowych., W okresie objetym lustracja nie
zarejestrowano zadnej skargi na Zarzad, ani teZz na pracownikéw Spéidzielni.
Podczas trwania lustracji do Zwiazku Rewizyjnego Spoétdzielni Mieszkaniowej
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RP wplynat e-mail Czlonka Srodowiskowej Spotdzielni Mieszkaniowej
Niewidomych, ktoéry zostat przekazany lustratorom w celu wyjaénienia
zawartych w piémie zagadnien. Przeprowadzona analiza wymienionych w
skardze zarzutow, ktéra zostata oparta na posiadanej przez Spéidzielnie
dokumentacji w catosci nie potwierdzila tych zarzutow. Szczegély zostaly
wymienione w protokole lustracji (w podrozdziale 2.4.3).

W okresie poddanym lustracji stan prawny gruntéw pozostajacych we
wladaniu Spotdzielni byt w petni uregulowany i znajdowat odzwierciedlenie w
ksiggach wieczystych kazdej z nieruchomosci. W zasobach Spétdzielni
znajdowaly si¢ grunty zabudowane z prawem wieczystego uzytkowania,
grunty zabudowane z prawem wiasnosci oraz grunty pod inwestycje
mieszkaniowq z prawem wieczystego uzytkowania. Uregulowany stan prawny
terendbw bedacych we wiadaniu Spétdzielni umozliwit realizacje na tych
gruntach postanowien ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych dotyczgcych
okreslenia przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali (vide str. 127 protokofu
lustracji); wedtug stanu na 31.12.2018 roku Spétdzielnia zawarta notarialnie 81
umow ustanowienia prawa odrebnej wlasnos$ci mieszkan, co stanowi ok.
76,4% ogdtu mieszkan w jej zasobach.

Lustracja nie wykazata nieprawidfowosci i uchybien w prowadzeniu
przez Spotdzielnie spraw czionkowsko — mieszkaniowych oraz dyspozycji
lokalami. Zastrzezen nie budzi takze sposdéb prowadzenia dokumentadii
cztonkowskiej oraz wymaganych prawem rejestréw.

Spoldzielnia prowadzi dziatalnosé¢ w zakresie zaspakajania potrzeb
mieszkaniowych i innych potrzeb czionkdw oraz ich rodzin, przez dostarczanie
samodzielnych lokali mieszkalnych, doméw jednorodzinnych, a takze lokali o
inhym przeznaczeniu na terenie Warszawy w Dzielnicach Wiochy, Ochota,
Srédmiescie i| Praga. W $wietle ustalen lustracji:

1. Na mocy Uchwaty nr 26/10/2016 z dnia 20.10.2016 roku, Zarzad przyjmuje
liste rankingowa 0séb zainteresowanych uzyskaniem lokali mieszkalnych w
nowopowstajacej inwestycji.

2. W 2016 roku Spétdzielnia nabyta od m. st. Warszawy po preferencyjnej
cenie dzialki pod realizacje inwestycji Podborska,

3. W badanym okresie Spétdzielnia realizowata inwestycje polegajaca na
budowie dwoch budynkdéw mieszkalnych z ustugami i garazami podziemnymi
przy ul. Podborskiej w Warszawie, w tym:

- 40 mieszkan o powierzchni 2333,3 m?,

- 2 lokale uzytkowe o powierzchni 173,16 m?,

- 47 stanowisk postojowych o powierzchni 1 292,69 m?,

- 41 komorek o powierzchni 128,9 m?.

4. Realizacja wiw inwestycji zostata rozpoczeta w 2017 roku.

5. Dziatalnos¢ inwestycyjna Spoditdzielni miata wystarczajgce podstawy
normatywne i organizacyjno - prawne w postaci postanowien Statutu, a takze
uchwat Walnego Zgromadzenia oraz Rady Nadzorczej na mocy ktérych:
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- okreslone zostaly zatozenia kierunkowe dziatalnosci inwestycyjnej
Spétdzielni,

- okreslone zostaly normy wewnetrzne niezbedne do prowadzonego przez
Spoldzielnie procesu inwestycyjnego,

- ustalone zostaly zasady organizacyjno — finansowe realizowanego przez
Spoldzielnig procesu inwestycyjnego w systemie spotdzielczym.

6. Poprawnos¢ przygotowania procesu inwestycyjnego zastrzezen nie budzi, a
koncowym efektem tych prac bylo uzyskanie stosownych decyzji
administracyjnych umoziiwiajacych realizacje budowy.

7. W dniu 19.07.2017 roku Zarzad Spoétdzielni zawart z firmg ALFA-BET
Polska Sp. z o.0. umowe (nr GW 1/2017) o generaine wykonanie robot
budowlanych polegajacych na wybudowaniu dwéch budynkéw mieszkalnych z
ustugami i garazami podziemnymi przy ul. Podborskiej w Warszawie. Umowa
ta w wyniku ziozonego przez Generalnego Wykonawce wezwania do
udzielenia gwarancji zaplaty za roboty budowlane nig objete zostata na
podstawie art. 649° § 1 Kodeksu cywilnego przez GW rozwigzana; powodem
byt brak udzielenia powyzszej gwarancji o ktérg bezskutecznie Spotdzielnia
zabiegata zarbwno w bankach jak i w firmach ubezpieczeniowych (vide
zatgcznik nr 31 do pr. lustragcii).

W dniu 18.08.2018 roku Zarzad Spotdzielni zawart umowe nr 1/2018 o
generalne wykonanie robot budowlanych polegajacych na wybudowaniu
dwoch budynkéw mieszkalnych z ustugami i garazami podziemnymi przy ul.
Podborskiej w Warszawie. Nowy Generalny Wykonawca tej inwestycji zostat
wytoniony w konkursie ofert, a byta to firma BCW 13 Sp. z 0.0. Po powzigciu
informacji o niewyptacalno$ci Generainego Wykonawcy (firmy BCW 13 Sp. z
0.0.) w dniu 20.02.2019 roku Zarzad Spdldzielni podjat decyzje o odstapieniu
od umowy. Ponadto kolejnymi faktami, ktére byly podstawg do podjecia
powyzszej decyzji byty:

- opdznienia w realizacji umowy,

- nie wykonanie wszelkich niezbednych robét zabezpieczajacych,

- hie wywigzywanie sig z obowigzku nadzoru przez Kierownika budowy,

- brak realizacji zapiséw zawartych w umowie.

W zwigzku z powyzszym zostata naliczona kara umowna w wysokoéci
925.600,00 z.

8. W celu kontynuowania inwestycji od marca 2019 roku Spoidzielnia
podpisata z podwykonawcami osobne umowy. Szczegélowe dane w tym
zaKresie zawiera protokot lustracii.

9. W dniu 12.04.2019 roku Zarzad Spoldzielni zawar! z Gtownym Wykonawca
inwestycii, firma INTERBUD umowe nr 1/2018 o roboty budowlane dotyczace
dwaoch budynkéw mieszkalnych z ustugami i garazami podziemnymi przy ul.
Podborskiej w Warszawie. Nadzor inwestorski byt realizowany przez firme
KRUKNadzory.pl. Poprawno$¢ prowadzenia prac nadzoru inwestorskiego
zastrzezenr nie budzi. Firma podejmowata decyzje zgodnie z interesem
Spoétdzielni.

10. W poszczegdinych etapach warto$¢ poczatkowa lokali brutto przedstawiata
sie nastepujaco:



- W okresie od 19.07.2017 roku do 30.07.2018 roku wartoé¢ poszczegdlnych
lokali wynosita:

- 5.000,00 z}. za m? lokalu mieszkainego,

- 2.300,00 zt. za komérke gospodarcza,

- 7.000,00 zt. za m? lokalu uzytkowego,

- 25.000,00 zt. za miejsce postojowe w garazu podziemnym.

- w okresie od 31.07.2018 roku do 05.06.2019 roku warto$é poszczegdlnych
lokali wynosita.

- 5.830,00 zt. za m? lokalu mieszkalnego,

- 3 000,00 zt. za komorke gospodarczy,

- 8.200,00 zt. za m? lokalu uzytkowego,

- 29.150,00 zt. za miejsce postojowe w garazu podziemnym.

- w okresie od 05.06.2019 r. do warto$¢ poszczegolnych lokali wynosita:
-6.120,00 zt. za m? lokalu mieszkainego,

- 3.150,00 zt. za komérke gospodarcza,

- 8.610,00 zt. za m? lokalu uzytkowego,

~ 30.610,00 zt. za miejsce postojowe w garazu podziemnym.

Wozrost kosztu 1 m? powierzchni mieszkania wynika z faktu wzrostu cen na
artykuty budowlane o 30% jak i kosztéw pracy (ha podstawie
www.muratorplus.pl). Od 2015 roku najnizsze uposazenie wzrosto z 1 750,00
zt. w 2015 roku do 2 250,00 z. w roku 2019, czyli o okoto 30%. Tym samym
wzrost ceny za 1 m? powierzchni mieszkania w inwestycji przy ul. Podborskiej
wzrdst z 5.000,00 zt. do kwoty 6.120,00 zt., czyli o okoto 22,4%.
Przeprowadzona analiza dokumentacji zwigzanej z realizacjg inwestycji przy
ul. Podborskiej w Warszawie pozwala na stwierdzenie, ze Zarzad Spéldzielni
poczynit wszelkie starania w celu terminowego zakoriczenia inwestycji,
podejmujgc decyzje zgodne z interesem Spotdzielni.

1. W okresie objetym lustracjgq nie przekazywano lokali ich przysziym
uzytkownikom, a stan zaawansowania realizacji inwestycji wyniost ca 75%. Z
tego wzgledu nie dokonano rozliczenia z tytulu kosztéw budowy z przysziymi
uzytkownikami planowanych efektéw inwestycyjnych. Koszty te finansowane
sg przez przysziych uzytkownikow lokali i miejsc postojowych poprzez wpiaty
zaliczek na podstawie zawartych z nimi uméw przedwstgpnych lokali i miejsc
postojowych.

Wedlug stanu na dzien 31.12.2018 roku w sktad zasobdow
Srodowiskowe] Spotdzielni Mieszkaniowe] Niewidomych wchodzily 3
wielorodzinne budynki mieszkalne. Przeprowadzona w ramach lustracji
wizytacja zasobow mieszkaniowych Spoidzielni wykazata, ze sg utrzymane w
czystosci, w nalezytym stanie estetyczno - porzadkowym oraz technicznym,
mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego ogladu.

W swietle ustalen lustraciji:

1. W badanym okresie Spéidzieinia realizowata wymogi okreslone w art. 4. ust.
4" pkt 1 Ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, dotyczace prowadzenia
odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencji i rozliczen przychoddw i kosztéw,
o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m. Spdldzielnia wypemhiata takze
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wymogi art. 6 ust. 1 Ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, okreslajacego,
ze roznica migdzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci
zarzadzane] przez Spoéfdzielnie na podstawie art. 1 ust. 3 usm. a
przychodami z opfat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m. zwieksza
odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomosci w roku nastepnym. Spoéldzielnia nie réznicowata obcigzen
kosztami dziatalnoéci w stosunku do czionkéw oraz oséb niebedacych
czlonkami, ktérzy sa wlascicielami lokali lub ktorym przystuguja spotdzielcze,
whasnosciowe prawa do lokali.

2. W 2017 roku gospodarka zasobami mieszkaniowymi (eksploatacja i
utrzymanie nieruchomoséci) w skali catej Spotdzielni zamkneta sie nadwyzka
kosztow nad przychodami w wysokosci 45.452,20 zt., a niedobér ten wynikat z
przeprowadzonych w zasobach remontéw, ktérych wartoéé przekroczyta
wysokos¢ Srodkow zgromadzonych na funduszu remontowym. Natomiast w
pozostalych latach badanego okresu w gospodarce zasobami mieszkaniowymi
wystapity nadwyzki przychodéw nad kosztami, a wysoko$¢ tych nadwyzek
wyniosta:

-wroku 2013 — 79.694,52 zi.,

- wroku 2014 — 52,963,73 zt.,

- wroku 2015 - 27.473,51 z.,

- wroku 2016 -~ 10.874,25 zi.,

- wroku 2018 — 41.330,70 zt,

Natomiast w uktadzie ciggnionym (po uwzglednieniu sald na rozliczeniach
miedzyokresowych kosztéw i przychoddw) wyniki finansowe gospodarki
zasobami mieszkaniowymi w skali catej Spotdzielni w zakresie eksploatadji i
utrzymania nieruchomo$ci przedstawialy sie nastepujgco:

- w roku 2013 — dodatni wynik finansowy w wysoko$ci 50.066,51 zt,

- w roku 2014 - dodatni wynik finansowy w wysokoséci 24.923,18 zt.,

- wroku 2015 — ujemny wynik finansowy w wysokosci 6.260,95 zt.,

- wroku 2016 - ujemny wynik finansowy w wysokoséci 22.003,83 zi.,

- w roku 2017 - ujemny wynik finansowy w wysokosci 66.477,27 zt,

- w roku 2018 - dodatni wynik finansowy w wysokoséci 8.751,04 zt.

3. Poza 2014 rokiem we wszystkich latach badanego okresu z tytutu
prowadzenia pozostatej dziatalnoSci operacyjnej i finansowe] nie
kwalifikowane] do gospodarki zasobami mieszkaniowymi (opodatkowanej
podatkiem dochodowym od os6b prawnych) Spoldzielnia wykazata taczne
zyski netto. Nadwyzka za rok 2013 wyniosta 38.632,70 zt., za rok 2015 ~
25.803,72 zt., za rok 2016 — 13.143,76 zt., za rok 2017 — 78.772,92 zt, a za rok
2018 — 37.078,81 zt. Wynik ujemny na koniec roku 2014 wyniést — 1.068,95 zt.
Powyzsze wyniki sg wypadkowa zyskow i strat z poszczegdinych dziatalnoéci.
Uchwaly Walnego Zgromadzenia w sprawie podziatu wyniku finansowego i
pokryciu strat za poszczegolne lata badanego okresu (z wylaczeniem zysku za
2018 rok) zostaly przedstawione w protokéle lustracji (str. 73 = 77). Uchwaly te
sg obarczone biedem wynikajacym z potraktowania optat eksploatacyjnych od
migjsc  postojowych (wykazujacych rokrocznie niedobér zwigzany z



niedoszacowaniem stawki eksploatacyjnej) za optaty z tytutu wynajmu lokali
uzytkowych.

4. Po zakonczeniu okresu rozliczeniowego Spodldzielnia  dokonata
indywidualnych rozliczert z uzytkownikami lokali z tytutu dostawy ciepta i
zuzycia wody i odprowadzania $ciekow.

5. Spotdzielnia nie posiada lokali uzytkowych pod wynajem.

Wedlug stanu na dziert 31.12.2018 roku kwota zaleglosci w optfatach
eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych wyniosta 26.825,88 zt., co stanowito
3,53 % rocznego wymiaru tych optat. Poziom zadtuzenia w badanym okresie
ulegt zmniejszeniu o 3,90 % w stosunku do zadluzenia w roku 2013, ktére
wynosito 56.375,11 z. Poziom zadtuzenia z tytutu optat eksploatacyjnych od
miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych w badanym okresie
wzrost z kwoty 809,44 zt w roku 2013 do kwoty 11.694,84 zt. na koniec roku
2018, co stanowito 7,77 % rocznego wymiaru oplat. Poziom zalegto$ci w
optatach za uzywanie lokali mieszkalnych i miejsc postojowych, we wszystkich
latach badanego okresu nie przekroczyt przecietnego w spétdzielniach
mieszkaniowych. Wskazana jest praca nad dalszym uszczelnieniem procesu
windykacyjnego i wprowadzeniem rozwigzan regulaminowych w tym
wzgledzie.

W badanym okresie dostawa ustug komunalnych oraz innych ustug
zwigzanych z eksploatacja nieruchomosci odbywata sie na podstawie umow
zawartych z ustugodawcami, a umowy te zawieraly postanowienia
zapewniajgce ochrone interesdéw Spdtdzielni.

W swietle ustalen lustracji we wszystkich latach badanego okresu
Spotdzielnia przeprowadzita okresowe przeglady stanu technicznego zasobow
oraz kontrole stanu sprawno$ci instalacji i elementéw budynkéw wymagane
art. 62 Prawa budowlanego, a wyniki tych kontroli i przegladéw postuzyly do
sporzadzania rocznych rzeczowo - finansowych planéw remontéw, ktore
uchwalita Rada Nadzorcza. Dla kazdego budynku zatozono ksigzke obiektu
budowlanego, a sposéb ich prowadzenia zastrzezen nie budzi; ksigzki te
prowadzone sg wediug wymogdw Rozporzadzenia Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji z dnia 19.10.1998 roku i zgodnie z przepisem §
7 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 03.07.2003 roku (Dz. U. Nr
120 poz. 1134), ktére weszto w zycie z dniem 11.07.2003 roku - po
wypetnieniu tomu dotychczasowych ksigzek niezbednym bedzie zatozenie
nowych ksigzek odpowiadajgcych wymogom tego Rozporzadzenia.

Zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych
Spdtdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych, a odpisy
na ten fundusz obcigzajg koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi.
Ewidencja wptywow i wydatkow tego funduszu prowadzona jest w podziale na
poszczegdine nieruchomoséci, z uwzglednieniem wplywdw | wydatkow
funduszu remontowego tych nieruchomosci, co odpowiada obowigzujacym w
badanym okresie wymogom art. 4 ust. 4" pkt. 2 ustawy o spoétdzielniach
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mieszkaniowych. Naktady na remonty w poszczegolnych latach objetych
lustracja wyniosty:

-w 2013 roku — 80.560,00 zt.,

-w 2014 roku — 144.792 54 7.,

-w 2015 roku — 371.399,64 zt,

-w 2016 roku ~ 103.871,07 zt.,

-w 2017 roku — 114.608,41 zt.,

-w 2018 roku — 98.660,82 z.

Duzy udziat w tych naktadach miaty wydatki na dziatania energooszczedne.
Naktady te =zostaly sfinansowane $rodkami wlasnymi  Spoidzielni
pochodzacymi z odpisow od Iokali oraz innych przychodéw funduszu
remontowego, ktéry na koniec 2018 roku wykazywat saldo dodatnie w
wysokoéci 174.596,88 zi.

Roboty zwigzane z potrzebami technicznymi nieruchomosci zostaty
wykonane przez wykonawcoéw obcych. Tryb wyboru wykonawcow robot
remontowych w Srodowiskowe] Spétdzielni Mieszkaniowe] Niewidomych w
Warszawie zostal uregulowany w Regulaminie przeprowadzania konkursu
ofert w SSM Niewidomych, ktory zostat przyjety przez Zarzad Uchwatg nr
3/4/2007 z dnia 25.04.2007 roku. Regulamin ten okresia tryb w jakim ma by¢
wyfoniony wykonawca, zasady przeprowadzania postepowania | osobe
odpowiedzialng za przeprowadzenie konkursu ofert. Zgodnie z § 2 pkt. A tego
regulaminu wyboru wykonawcy rob6t o wartoéci przekraczajacej 1.000,00 zt
dokonuje sig na podstawie konkursu ofert. Wyboru najkorzystniejszej oferty
dokonuje Zarzad w drodze uchwaty. Umowy zawarte z obcymi wykonawcami
robot zapewnily ochrone intereséw Spotdzielni. Lustracja nie wykazata
niewtasciwosci w realizacji postanowien umownych, w sprawowaniu przez
Spoldzielnie  nadzoru  inwestorskiego nad robotami, a takze w
udokumentowaniu i rozliczeniu robot,

Poczawszy od 31.03.2014 roku obstuge finansowa Spétdzielni prowadzi
firma ,PROVISOR”, a podstawg tych ustug jest zawarta z nig umowa o
administrowanie. W latach 2013 — 2018 ewidencja ksiegowa Spoidzielni
prowadzona byta na biezgco w oparciu o Zaktadowy Plan Kont. Spéldzielnia
hie opracowata jednak zasad (polityki) rachunkowosci, dostosowanej do
wymogow Ustawy o rachunkowosci. Lustracja nie wykazata nieprawidiowosci
w:
- sposobie udokumentowania prowadzonych przez Spéldzielnie operadii
gospodarczych,
- sprawowaniu kontroli funkcjonalnej w obszarze rachunkowosci,
- sposobie rozliczenia kosztow ogdinych Spéldzielni,
-~ gospodarce kasowej.

Stosownie do przepisow art. 64 Ustawy o rachunkowo$ci sprawozdania
finansowe Spotdzielni nie podlegajg obligatoryjnemu badaniu przez bieglego
rewidenta. Sprawozdania finansowe w badanym okresie kontrolowata Rada
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Nadzorcza. Sprawozdania te sporzgdzane byly terminowo (zgodnie z art. 52
ust. 1 ustawy o rachunkowosci), corocznie zatwierdzato je stosowng uchwalg
Walne Zgromadzenie i zostaty zlozone w wymaganych prawem terminach w
Urzedzie Skarbowym oraz w Krajowym Rejestrze Sgdowym.

Na koniec badanego okresu Spoétdzielnia nie posiadata zadnych
kredytow, a kredyt mieszkaniowy zaciagniety w Banku PKO BP. SA. na mocy
ustawy z dnia 30.11.1995 roku o pomocy Panstwa w splacie niektorych
kredytdw mieszkaniowych zostat sptacony w 2017 roku. W badanym okresie
Spotdzielnia nie angazowata $rodkow finansowych w zakup akcji i udziatow w
innych podmiotach gospodarczych, deponujgc wolne $rodki finansowe na
lokatach bankowych. Od $rodkéw tych Spoéldzielnia uzyskata dodatkowe
przychody z tytulu odsetek, ktdre zasility jej gospodarke. Od 2016 roku
Spoldzielnia inwestowata cze$¢ wolnych $rodkéw finansowych w fundusze
inwestycyjne. W calym okresie objetym badaniem lustracyjnym zobowigzania
Spotdzielni byty regulowane terminowo, co umozliwita jej sytuacja finansowa.

Na tle ustalenn zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego
listu polustracyjnego, pozadane byloby, aby organy statutowe Spotdzielni
rozwazyly podjecie nastepujacych dziatan:

1. Scisle przestrzegaé przepisow art. 91 § 1 Prawa spotdzielczego
nakladajacych na kazda spoldzielnie nie bedacg w likwidaci obowigzek
poddania sig lustracyjnemu badaniu legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci
catosci jej dziatania z czestotliwoscig nie mnigjszg niz raz na trzy lata.

2. Wyeliminowa¢ wykazane w protokéle lustragji mankamenty statutu
Spofdzielni.

3. DokonaC szczegdtowej analizy posiadanych przez Spotdzielnie norm
wewnetrznych o charakterze regulaminowym pod katem zapewnienia peinej
zgodnosci zawartych w nich postanowien z aktualnym porzadkiem prawnym
okreslonym znowelizowanym statutem Spoéidzielni oraz przepisami ustawy z
dnia 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych,
ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spoldzielcze.
4. Bez wyjatkdw przestrzegaé przepisow art. 4 ust. 7 Ustawy o spéidzielniach
mieszkaniowych, stanowiacych ze: ,O zmianie wysokosci optat spoldzielnia
jest obowigzana zawiadomi¢ osoby, o ktérych mowa w ust. 1-2 i 4, co
najmniej na 3 miesigce naprzéd na koniec miesigca kalendarzowego. Zmiana
wysokosci optat wymaga uzasadnienia na pismie.”

5. Przy przeprowadzaniu wyboru Generalnego Wykonawcy dla przysziych
inwestycji mieszkaniowych dokonywaé¢ bardziej szczegdlowej analizy,
zwlaszcza w zakresie opinii o firmie na konkurencyjnym rynku.

6. Uporzadkowac status miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych
w uchwatach Walnego Zgromadzenia podejmowanych w sprawie podziatu
nadwyzki bilansowej i urealni¢ miesieczng stawke eksploatacyjng od tych
miejsc.

7. Opracowac Polityke rachunkowosci dostosowang do wymogoéw ustawy o
rachunkowosci.
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8. Kontynuowaé¢ dziatania windykacyjne w celu zmniejszenia zadtuzenia od
lokali mieszkalnych i miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych.

Przedstawiajac powyzsze, Zwigzek informuje, iz zgodnie z art. 93 § 4
Prawa spoéfdzielczego, wnioski z przeprowadzonej lustracji winny by¢
przedstawione przez Rade Nadzorcza najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu.
Uprzejmie prosimy o powiadomienie Zwigzku o sposobie realizacji ww.

whioskow.
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