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PROTOKOL
Jlustracji petnej dziatalno$ci Spétdzielni Mieszkaniowej
»MIGDALOWA"
r.siedzibg w Warszawie 02*792 ul. lanciego 7

. INFORMACJE WSTEPNE

1 Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,Migdatowa" z siedziba przy ul. lamciego 7 w Warszawie
wpisana jest w Krajowym Rejestrze Sadowym pod numerem 0000611650. Naczelnik
Urzedu Skarbowego nadat Spétdzielni numer identyfikacji podatkowej w brzmieniu:
9512410711 a Gtéwny Urzad Statystyczny nadat numer statystyczny Spoétdzielni:
264160517

N

Lustracja Spoétdzielni zostata przeprowadzona w dniach od 30.09.20t9r z przerwami
do 15.1£2019r. przez Zofie Frodyms legitymujacg sie uprawnieniami nr 4796/02
nadanymi przez Krajowg Rade Spotdzielcza w Warszawie. Upowaznienie do
przeprowadzenia lustracji zostato wystawione w dniu 11.09.2019r. przez Krajowg
Rade Spotdzielczg z siedzibg w Warszawie ul. Jasna I.

Spétdzielnia Mieszkaniowa Migdatowa" w Warszawie nie jest zrzeszona w Krajowej
Radzie Spotdzielczej, Organem zarzadzajacym lustracje jest Krajowa Rada
Spotdzielcza na podstawie umowy zawartej przez Spétdzielnie Zgodnie z
postanowieniami Ustawy z dnia 16.09.1982 r. Prawo spotdzielcze {tekstjednolity

Oz. ii. z 2018r.poz_!285ze zmianami)

w

Lustracja objeta catoksztatt dziatalnosci Spétdzielni za okres od poczatku dziatalnosci
Spotdzielni téjest od 27.02.2016r. do 30 0622019r.

N

Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,Migdatowa” zgodnie z prawomocnym wyrokiem

Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 28.01.2016r. powstata z podziatu Spétdzielni
Mieszkaniowej ,,Przy Metrze” w Warszawie poprzez wydzielenie z niej. zasobéw
obejmujacych cztonkéw Spétdzielni, zamieszkatych lub dysponujacych prawami

do lokali mieszkalnych lub prawami do garazy, znajdujacych sie w budynkach

nr 7; 7A i 7B przy ulicy Lancicgo w Warszawie.

W dniu 27.02.2016r w trybie Art. 109 Prawa Sp6tdzielczego odbyto sie Zebranie, no
ktérym cztonkowie przechodzacy do nowej Spétdzielni uchwalili jej Statut, oraz

wybrali pierwsze wiadze.

Spotdzielnia realizuje postanowienia urt,9181 Prawa spétdzielczego, ktéry zobowigzuje
ja_do przeprowadzenia lustracji raz na trzy fata.

5. Podstawy prawne lustracji startowi: ustawa Prawo Spétdzielcze, Instrukcja o lustracji
organizacji spétdzielczych, upowaznienie wskazane w ust.2 i umowa wskazanaw usU.

6, Przedmiotem lustracji byto badanie catoksztattu dziatalnosci Spétdzielni, w tym:



t. Organizacja Spétdzielni
statut t wewnetrzny system normatywny,
f dziatalito$¢ organéw samorzadowycli,
* Walne Zgromadzenie
m  Rada Nadzorcza
m  Zarzad
A organizacja wewnetrzna
2. .Stan prawny gruntéw bedacych we wtadaniu Spétdzielni
Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami
4. Zagadnienia gospodarki zasobami mieszkaniowymi
Z' stan iloSciowy, techniczny zasobéw mieszkaniowych.
* koszty, przychody iwynik gospodarki zasobami mieszkaniowymi.
s terminowos$¢ wnoszenia oplat.
z' omowy o ustugi komunalne i ich realizacja
5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych
* ustalanie potrzeb remontowych,
S finansowanie remontéw i wykonawstwo robét remontowych.
6. Gospodarka finansowa
i¢ podstawy normatywne gospodarki finansowe.
S stan funduszy.
koszty og6lne Spétdzielni.
f efektywno$¢ gospodarki finansowej,
'S kompletno$¢ sprawozdan finansowych

w

Celem lustracji, zgodnie z art. 91 § 2 prawa spo6tdzielczego byto badanie pod wzgledem

1. legalnosci dziatania (zgodno$ci) z obowigzujacymi przepisami prawa, statutu,
regulaminami, uchwatami organéw statutowych Spétdzielni,

2. gospodarno$ci tj. celowego i Oszczednego dysponowania $rodkami finansowymi
na zasadach rachunku ekonomicznego, przy zapewnieniu korzysci cztonkom
Spoétdzielni oraz wykazywaniu nalezytej dbatosci o zabezpieczenie majatku.

3. rzetelnosci tj. dokumentowania czynnosci zgodnie ze stanem rzeczywistym.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego Spétdzielni w rozumieniu
art. SSa Prawa spétdzielczego jak réwniez weryfikacji rozliczen kosztorysowych.

Ustalenia zawarte w niniejszym protokole wynikaja z treSci przedtozonych w trakcie
lustracji dokumentéw oraz wyjasnien skfadanych przez;

Panig Sosnowska Marzene, Ewe  Prezesa Zarzadu Spotdzielni
Panig Agnieszke Grabowska - Ksiegowa Spétdzielni

oraz wizytacji osiedla w terenie.

Gléwng podstawa ustalen byty:



1) Statut, regulaminy i inne wewnetrzne przepisy regulujace dziatalno$¢ Spétdzielni.
2) utl.w&fy vjr«Mnmv Sp&Micietnu

3) protokoty organdw Spétdzielni*

4) sprawozdania z dziatalnosci Zarzadu, Rady Nadzorczej.

5) sprawozdania finansowe Spétdzielni.

6) umowy Y, dostawcami ustug.

7) dokumentacja cztonkowska.

Lustracje przeprowadzono metoda petng i wyrywkowa.

W dniu 30.09,2016r odbyto sie spotkanie lustratorki z Prezesem Zarzadu Spétdzielni Panig
Sosnowska Marzeng na ktérym omdwiono zakres i tematyke badan lustracyjnych.

W czasie spotkania poproszono o powiadomienie Przewodniczacej Rady Nadzorczej
Spétdzielni o fakcie rozpoczecia czynnosci lustracyjnych.

Lustracje wpisano da ksigzki kontroli Spétdzielni pod numerem 1./2019 zatlozonej w
trakcie lustracji,

W dniu 05.11.2019r. odbyto sie spotkanie z Przewodniczacg Rady Nadzorczej Spétdzielni
Panig Dabrowska Krystyng, ktorej przedstawiono zakres przeprowadzanej kontroli.
Spoétdzielnia wnosi nieme sktadki do Krajowej Rady Spdtdzielczej z siedzibg w
Warszawie w wysokosci 550 zt.

1l. PODSTAW Y FORMALNO-PRAWNE DZIALALNOSCI SPOUJZIF.LNL.

1 Podstawa dziatalnosci Spoétdzielni jest Ustawa Prawo Spétdzielcze. Ustawa
0 Spoétdzielniach Mieszkaniowych oraz inne Ustawy, a takie zarejestrowany Statut
Spétdzielni i uchwalone najego podstawie regulaminy.

2. Na podstawie odpisu pelnego z rejestru przedsiebiorcéw stwierdzono, ze w dniu
07.04.2016r. na wniosek Spétdzielni Sad Rejonowy tila m.sl. Warszawy. X1l Wydziat
Gospodarczy KRS dokonat wpisu Spétdzielni do Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS 0060611650,

Zgodnie z wymogami ustawy o Krajowym Rejestrze Sgdowym dokonano wpisu
Organu do reprezentacji Spétdzielni i Organu nadzoru.

Do skfadania o$wiadczer w imieniu Spétdzielni uprawniony jest Prezes Zarzadu
Spoétdzielni. Tym samym Spétdzielnia dopetnita obowiazek wynikajacy z art. 7 i 7a
ustawy ..Przepisy wprowadzajace ustawe o KRS. w terminie okreslonym w art.8 ust.1
ustawy (D+ U. z 199?r. Nr 12! puz.769z pézn. zm.)

3. Z przedstawionego lustratorowi odpisu petnego z Krajowego Rejestru Sagdowego z dnia
29.10.2019r, wynika, ze zawiera on wszystkie zmiany zgtoszone przez Spétdzielnie do
dnia 13.09,201%, w tym: zmiany w rejestrze, zmiany statutu wprowadzanej7.02.2016r.
- 19.00.201%. oraz. zatwierdzenia przez najwyzszy organ Spoétdzielni sprawozdan
finansowych za lata objete lustracja tj. 2016 —2018.

W latach objetych badaniem lustracyjnym wystepowaty zdarzenia uzasadniajgce
konieczno$¢ wprowadzania zmian w KRS.
Odpis petny z KRS z dnia 29.10.201%, stanowi Zatgcznik Nr 1 do protokotu z

lustracji.

4. Z wiw odpisu wynika ze na dzier rejestracji Spétdzielni w Krajowym Rejestrze



Sadowym w 20!¢ér. organy Spoétdzielni pracowaty w nastepujacym sktadzie:
Zarajd: Karmmskt Roman Dominik - Prezes Zarzadu

Rada Nadzarcia:
Sosnowska Marzena Ewa
Powolny Krzysztof Michal!
Radwanski Krzysztof Andrzej

Zgodnie z Krajowym Rejestrem Sagdowym ad 22.10,2016t.. do 12.06.20|9r. skiad
organ6w Spétdzielni jest nastepujacy:

Zarzad: Sosnowska Marzena Ewa - Prezes Zar/adu
Rada Nadzorem:

Dabrowska Krystyna
Wicrarzymska Irena
Stetmach-Ftta Beata

S. Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,Migdatowa” posiada nastepujace numery identyfikacyjne

V REGON 364160517
> NIP - 9512410711
> KRN - 0000611650

Zgodnie z zapisem dziatu 3 Krajowego Rejestru Sadowego przedmiotem dziatalnosci
Spétdzielni jest;
- Zarzadzanie nieruchomo$ciami wykonywane na zlecenie.
- Pozostata dziatalnos¢ raztywkowa i rekreacyjna,
Dziatalnosé¢ obiektéw' kulturalnych.
- Pozostate pozaszkolne formy edukacji gdzie indziej meskJasyfikowanc.
- Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych zc wznoszeniem budynkéw.
- Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i
niemieszkalnych.
m  Kupno isprzedaz nieruchomos¢ i na wiasny rachunek.
- Woynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi.
Dziatalno$¢ pomocnicza zwigzana z utrzymaniem porzadku w budynkach..

Uwidoczniony w KRS przedmiot dziatalnosci nie jest zgodny z obowigzujagcym Statutem
Spétdzielni,

Z okazanego wypisu KRS wynika, ze nie ma zadnych wpiséw w dziale 1V, co oznacza, ze
Spoétdzielnia ma zabezpieczenie majatku, a takze nie jest w stanie likwidacji i nic jest
uczestnikiem postepowania upadtosciowego, naprawczego, uktadowego.



[Il. USTALENIA LUSTRACIJI
1. Organizacja Spotdzielni
S Statut i wewnetrzny system normatyw ny

W okresie objeiym badaniem lustracyjnym tj. 201Sr— 30.06.20!9r. w Spoétdzielni
obowigzywat tekst jednolity Statutu uchwalony przez Walne Zgromadzanie
27.02.201Sr., zarejestrowany przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XIII Wydziat
Gospodarczy KRS dnia 10.06.20%r.. oraz aktualnie obowigzujacy  Statut
uwzgledniajacy zmiany wprowadzone uchwatg Walnego Zgromadzenie Spoétdzielni z
dnia 19.G6,201Sr. zarejestrowany przez Sad Rejonowy w Warszawie (XIII Wydziat
Gospodarczy) dnia OK.fLIOIRYr. sygsi.akt, WA.KII NS-REJ.KRS.'5858'1/18/305

Aktualny Statutoplsanyjest w 77 $ ipodzielonyjest na VII n/w czgsci:
Postanowienia ogdlne
II Cztonkowie SpAM/irIni
Powstanie crionknslwa
Usianie cztonkostwa
Prawa i obowigzki cztonkéw
Postepowanie wewnatmpoWzietczr
Organy Spétdzielni
Postanowienia wstepne
Wal ne Zgromadzenie (od $31 <to$41>
Rada Nadzorcza (od $42 do $51)
Zarzad (od $52 do $551
Prawo do lokftiu
Uzytkéwaate lokalu
VI  Gospodarka Spétdzielni
VIl Poslaunrtritin koricowe
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=
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Z przedtozonej dokumentacji rejestrowej Spétdzielni wynika ze aktualizacja wpiséw do
Rejestru Sadowego wymagana ustawg Prawo Spétdzielcze dokonywana byta na biezaco
a obowigzujacy obecnie w Spétdzielni Statut jest zgodny z przepisami ustawy Prawo
Spoétdzielcze oraz Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. Uwzglednia zmiany
wprowadzone Ustawg z dnia 20.07.2017r.

Lustracja wykazata, ic obowigzujacy w okresie lustracji Statut Spdtdzielni w sposéb
szczegbtowy rozgraniczal kompetencje poszczeg6lnych jej organéw do ustalania
norm wewnetrznych.

Spétdzielnia posiada uchwalone przez kompetentne organy samorzadowe
regulaminy oraz zasady w oparciu, o ktére oprocz Statutu, prowadzi swojg
dziatalno$¢. Spotdzielnia okazata nizej wymienione regulaminy i inne uregulowania
wewnetrzne, jako aktualnie obowigzujaca, do ktérych tretd nie ma uwag:

i) Regulamin Zarzadu SpAhfctetnl zatwierdzonyprzez faule Nadzorczg uchwalg r.r /<2016
zdnktOij1.2016r.
2f Zasady polityki racbunkmtnéci war z Ztrklodowym planem kont zatwierdzone At stosowanie
w Spoltizleltil Zartagdztmem Tonafdu Spéitdzielni r dnia 05,06J018r.
1) Regulamin rothééetfd& kitszttiw gospodarki zasobami mieaktmimrymi oraz zasad ustalania
oplot za uzytkowanie lokali inajdufacyeh sie zasobach Spéidzielni zatwierdzony przez Rade
Nadzorczg uchwalg nr5/201S z dnia 22.Qy.20ISr.



4) Regulamin pomniku domowego Spéhlziefm Mieszkaniowi?) “"Migdatowa” zatwierdzony przez
Rade Nadzorcza uchwalg nr 5/2017 w dntu 26.07.20I7r,

5/ Regulamin egzekwowania nalezno$ci Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Migdatowa " zatwierdzony
przez Rade Nadzorczg uchwalg nr.1/2017 z dnia 27.02.20! 7r.

6) Regulamin rozliczania kosztéw dostawy wody i odprowadzenia $ciekéw H* Spéidzielni
Mieszkaniowej ,,Migdatowa" zatwierdzony przez Rady Nadzorczg uchwatg nr4/201S z dnia
22.02.2018r.

7) Regulamin rozliczatua kasztéw centralnego ogrzewania i podgrzania watly zatwierdzany przez
Rade Nadzfjnzg uchwalg nr,6/2019 z dnia 23.08.2019r

8) Polityka bezpieczenstwa przetwarzania danych osobowych w Spéidzielni Mieszkaniowej

,.Migdatowo" ustalono przez Zarzad Spétdzielni—Zarzadzeniez dnlri29.DS.201Sr.

W odniesieniu do regulaminéw obowigzujacych w Spétdzielni lustracja wskazuje, ze
uchwalono przez Walne Zgromadzenie i Rade Nadzorcza wiekszo$¢ regulaminéw
wymaganych postanowieniami Statutu.

Nie zestal uchwalony regulamin dotyczacy zasad tworzenia i gospodarowania
funduszami, o ktérych mowa w §75 Statutu Spétdzielni, w tym regulamin gospodarki
finansowe;j.

Nic sg opracowane zasady wyboru wykonawcdw, zlecania rob6t i ustug, nie ma réwniez
regulaminu tworzenia i gospodarowania funduszem remontowym.

| DlialnIno$¢ organdw samorzadowych Spoétdzielni

W mysl postanowien czeéci Ifl Statutu obowigzujacego w okresie objetym niniejszym
badaniem lustracyjnym, organami Spétdzielni sa:

m  Walne /gromadzenie Cztonkéw.
* Rada Nadzorcza,
m  Zarzad Spotdzielni.

Kompetencje poszczeg6lnych organéw' Spoétdzielni do ustalania norm wewnetrznych
oraz ich zakresy dziatania okre$lone sg w n/w paragrafach Statutu:

Halne Zgromadzenie Cztonk6w - kompetencje okresla §31-841 cz.il I B Statutu
Rada Nadzorcza - kompetencje okresla §4?.-§ 51 cz. HI C Statutu Spétdzielni;
Zarzad -kompetencje okresla § 52- 855 cz. 111 D Statutu Spétdzielni.

e Walne Zgromadzenie Cztonkéw

Walne Zgromadzenie zgodnie z art. 36 § t prawa spdtdzielczego jest najwyzszym
organem Spotdzielni. Sposéb zwotywania, podejmowania uchwat i kompetencje
Walnego Zgromadzenia Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Migdatowa*' oraz wymogi w
zakresie prowadzenia obrad zostaty zapisane w czesci I11A i 111B Statutu Spétdzielni.

/godnie z § 32 Statutu Walne Zgromadzenie zwotuje Zarzad raz w raku, w ciggu
sze$ciu miesiecy po uptywie roku obrachunkowego, ponadto moze by¢ ono zwotane na
zadanie Rady Nadzorczej, lub na zadanie co najmniej 1/10 ogdlnej liczby cztonkéw
Spétdzielni.



W loku lustracji badano czestotliwos¢ | tryb zwolywania, przeprowadzania i
dokumentowania obrad Walnego Zgromadzenia w $wietle Ustawy prawo spétdzielcze
oraz postanowien Statutu Spétdzielni

W okresie objetym badaniem lustracyjnym to jest w okresie od 20!6r do 30.06.2M9r
odbyto sie tacznie 4 Walne Zgromadzenia Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Migdatowa".
Zostaly one poprzedzone Zebraniem organizacyjnym powotania Spétdzielni w dniu
27,02.2016r. w trybie Art. 109 Prawa Spétdzielczego.

Na zebraniu tym uchwalono tekst jednolity Statutu Spétdzielni ,,Migdatowa” - uchwata
nr 2/20% : wybrano cztonkéw Rady Nadzorczej —uchwata nr 7/2016 oraz. wybrano
Prezesa Zarzadu Spotdzielni  uchwata nr 4/2016.

Podjete uchwaty umozliwity rejestracje Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Migdatowa” w
Krajowym Rejestrze Sagdowym - wpis z dnia 07.04,20H>r.

Dnia 22.10.20!'6r odbyto sie Nadzwyczajne Wainc Zgromadzenie Spotdzielni
""Migdatowa™ ktére dokonato wyboru Prezesa Zarzadu Spétdzielni, odwotato cztonka
Rady Nadzorczej w zwigzku ze ztozong rezygnacjg . oraz, przeprowadzito wybory
uzupetniajgce do Rady Nadzorczej.

Dnia 29.06.201?r odbyto sie Walne Zgromadzenie Spétdzielni sprawozdawcze za
20t6r ktére podjeto 12 uchwat w tym:

Uchwala nr i - zatwierdzenie sprawozdania Rady Nadzorczej z dziatalno$ci za 2016r.
Uchwaty nr2 dé nr7 - udzielenie absolutorium cztonkom Rady Nadzorczej,

Uchwala nr it - zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu Spétdzielni za 20!(tr.

Uchwata nr9 - zatwierdzenie sprawozdania finansowego Spétdzielni za 2016r.

Uchwaty nr Hiinr 14 - udzielenie absolutorium cztonkom Zarzadu Spétdzielni
Uchwata nr 12 - zatwierdzajgca podziat nadwyzki bilansowej spotdzielni za 20J6r.

Dnia 19.tt6.2MSr. odbyto sie Walne Zgromadzenie Spoétdzielni sprawozdawcze za
2M7r. ktére podjeto 8 uchwat w tym:
Uchwata nr | zatwierdzenie sprawozdania Rady Nadzorczej z dziatatnosci za 2017r.
Uchwaly nr 2a.2b.2c - udzielenie absolutorium cztonkom Rady Nadzorczej za 2017r.
Uchwatanr3 zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu Spétdzielni za 2017r.
Uchwata nr 4 - zatwierdzenie sprawozdania finansowego Spétdzielni za 2017r.
Uchwaty nr 5- udzielenie absolutorium cztonkowi Zarzadu Spétdzielni za 2017r.
Uchwata nr 6 - zatwierdzajaca podziat nadwyzki bilansowej spétdzielni za 2017r.
Uchwata nf 7 - utworzenie funduszu celowego na pokrycie kosztéw nabycia gruntu.
Uchwala nr 8 przyjecie nowej tresci Statutu .Spétdzielni zgodnie ze zmiang Ustawy o
Spétdzielniach Mieszkaniowych z dnia 20.07.20) 7r.

Dnia 12.06.2019r. odbyto sie Walne /.gromadzenie Spétdzielni sprawozdawcze za

20t8r. ktére podjeto 9 uchwat w tym:

Uchwata nr + - zatwierdzenie sprawozdania Rady Nadzorczej z dziatalnosci za 20! Sr,

Uchwaty nr 2a.2b.2c - udzielenie absolutorium cztonkom RadyrNadzorczej za 2018r,

Uchwata nr 3 - zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu Spétdzielni za 20!8r.

Uchwata nr 4 —zatwierdzenie sprawozdania finansowego Spétdzielni za 2018r.

Uchwaty nr 5- udzietenie absolutorium cztonkowi Zarzadu Spétdzielni za 201kr.

Uchwata nr 6 —zatwierdzajaca podziat nadwyzki bilansowej spétdzielni za 2018r.

Uchwata nr 7 - likwidacja funduszu kulturatno-wychowawczego.

Uchwala nr 8—wybér Prezesa Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Migdatowa" na
nowg kadencje



Uchwala nr 9 - wybdr Rady Nadzorczej Spétdzielni Mieszkaniowej” Migdatowa™ na
nowa kadencje

Lustracja wykazata, ze podjete przez Walne Zgromadzenie Cztonkéw Uchwaty
dotyczyly wytacznie spraw objetych porzadkiem obrad i zapadaty wiekszoscig gtosow,

Gtosowanie w sprawie wyboréw do organéw spétdzielni - Rady Nadzorczej i Zarzadu
Spétdzielni zgodnie § 70 Statutu odbywato sie w sposéb tajny.

7. przebiegu kazdego Walnego Zgromadzenia sporzadzany zostat protokét podpisany
przez Przewodniczacego i Sekretarza Walnego Zgromadzenia, co jest zgodne z
postanowieniami art.4 i § 3 Prawa Spoétdzielczego.

Frekwencja na zebraniach Walnych Zgmmmlzcrh SptUthJelnl ,,Migthlinni**
w latach 201M1). 06.2019

121112016 158 54 " dv&’i'jnceajse

2KLLT 158 “ 2016 2
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Badania lustracyjne wykazaty, iz w okresie od 2016r,, do 30.06.2019?. zebrania
Walnych Zgromadzen zwoty wane byly przez Zarzad Spétdzielni prawidtowo, zgodnie
z wymogami statutowymi oraz prawem spétdzielczym:

Cztonkowie zostali powiadomieni pisemnie o czasie, miejscu i porzadku zebran - co
najmniej na 21 dni przed terminem obrad, zgodnie z § 32 obow igzujacego Statutu.
Zawiadomienia 0 Walnych Zgromadzeniach umieszczane byty na stronie Internetowej
Spoétdzielni oraz wywieszane na klatkach schodowych. Do cztonkéw Spétdzielni

byty wysytane réwniez zawiadomienia listami poleconymi.

Zawiadomienia zawieraly wskazanie czasu, miejsca i porzadku obrad oraz informacje
0 miejscu wytozenia wszystkich sprawozdan i projektéw uchwat, ktére beda
przedmiotem obrad oraz informacje o prawie cztonka do zapoznaniu si¢ z tymi
dokumentami.

O zwotywanych Walnych Zgromadzenia Spdétdzielnia nic powiadamiata Krajowej
Rady Spétdzielczej co naruszato art. 40 5 4 ustawy Prawo Spétdzielcze

Sprawy bedace przedmiotem obrad Walnych Zgromadzen nalezaty do wylacznej
wiasciwosci Walnego Zgromadzenia.

Glosowania na Walnych Zgromadzeniach odbywaty sie jawnie, z wyjatkiem
wyboréw uzupetniajacych cztonkéw Rady Nadzorczej, ktére zgodnie z art. 35 5 3
ustawy prawo spétdzielcze oraz przepiséw statutowych winny by¢ przeprowadzone w
gtosowaniu tajnym.



Uchwaly podejmowane byly wylacznie w sprawach objetych porzadkiem obrad co
byto dziataniem zgodnym z art. 4! § 1 ustawy Prawo spéidzielcze oraz
postanowieniami Statutu Spétdzielni.

W dokumentacji Walnych Zgromadzen potaczonych / wyborami do Organéw
Spoétdzielni nie ma o$wiadczen os6b wybranych do Zarzadu lub Rady Nadzorczej o
niepodejmowaniu dziatalnosci konkurencyjnej wobec Spétdzielni zgodnie z art,56
Prawa spétdzielczego i Statutu Spétdzielni.

Dokumentacja z odbytych w okresie od 2016r. do 30.06.2(119r Walnych Zgromadzen
Spétdzielni jest kompletna, z podjetymi uchwatami, opisana, z listami obecnosci i
zabezpieczonymi dokumentami z tajnych glosowan. Zastrzezen nic budzi réwniez
sposdbjej przechowywania w biurze Spétdzielni, w zamykanej szafie.

¢ Rada Nadzorcza

Zakres dziatania Rady Nadzorczej okresla art. 46 $ | ustawy Prawo spétdzielcze.
Dziatalno$¢ Rady Nadzorczej SM ,Migdatowa" uregulowana jest w czesci HIC
Statutu Spoétdzielni ( $42 d6 $51 )

Zgodnie z powyzszymi przepisami Rada Nadzorcza sprawuje kontrole i nadzér nad
dziatalnoscig Spotdzielni. Liczy 3 cztonkéw wybieranych przez Walne Zgromadzenie
w glosowaniu tajnym sposrdd cztonkdw Spétdzielni na okres 3-letntej kadencji.
Kadencja trwa od posiedzenia Walnego Zgromadzenia, na ktérym Rada Nadzorcza
zostata wybrana do posiedzenia Walnego Zgromadzenia, klérc dokona wyboru
cztonkéw Rady Nadzorczej na nastepng kadencje. Nie mozna by¢ cztonkiem Rudy
Nadzorcze/ dtuzej niz przez 2 kolejne kadencje Rady Nadzorczej

Powotania i wygasniecia mandatéw czionkdéw Rady Nadzorczej byty ujawniane
zgodnie z przepisami w Krajowym Rejestrze Sagdowym. Powotania cztonkéw' Rady
Nadzorczej nastepowaly zgodnie zart. 57 ustawy Prawo Spétdzielcze.

Aktualny sklad Rady Nadzorczej Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Migdatowa”
przedstawia sic nastepujgco:

» Dabrowska Krystyna
*  Wierorzymskn Irena
« Rtijck tirzegorz. Jan

W badanym okresie posiedzenia Rady Nadzorczej odbywaly sie przewaznie 1x w
miesigcu .réwniez z udziatem Prezesa Zarzadu a tematem obrad byty biezace sprawy

zwigzane z dziatalno$cig Spétdzielni.
Rada Nadzorcza sprawujac ogélny nadzér nad dziatalnoscia Spétdzielni wyrazata

opinie w sprawach przedstawianych przez Zarzad.

W okresie objetym lustracjg Rada Nadzorcza podjeta tacznie 4* Uchwal.

m w2016 r. - podjeto 25 uchwat
¢ w2017 r - podjeto S uchwat
» w2018 r. - podjeto 10 uchwat,
m w2010 r, - podjeto 5 uchwatk



Uchwaty dotyczyty:

* uchwalania regulaminéw

* wyrajania zgody na dokonanie czynno$ci przez Zarzad (akceptacja zawartych
umow z firmami realizujgcymi prace za kwoty powyzej 50.000 z+. w skali reku).

« ustalania wynagrodzenia Prezesa Zarzadu

e zatwierdzenia sprawozdan Rady Nadzorczej na Walne Zgromadzenia

e rekomendacji sprawozdan finansowych za poszczegdlne lata na Walne
Zgromadzenia

« wymiaru optat za uzytkowanie lokali mieszkalnych i stanowisk postojowych

¢ wyrazania zgody na udzielanie petnomocnictw

» uchwalenia planu gospodarczo-finansowego Spétdzielni na poszczegdlne lata

Ponadto Rada Nadzorcza zajmowata sie :

- oceng jakosci i stanu technicznego zasobéw mieszkaniowych
- zagospodarowaniem i poprawa estetyki terenu Spétdzielni

Rada Nadzorcza na biezaco zapoznawata sie z sytuacjg finansowg Spétdzielni oraz.
oceniata podejmowane przez Zarzad dziatania.

Przedmiotem obrad Rady i podjetych uchwat byly sprawy przewidziane do
kompetencji tego organu | dotyczyly biezacej dziatalnosci, spraw organizacyjnych i
prawnych zwigzanych zc statusem gruntu, spraw sadowych, planéw remontowych
oceng pracy Zarzadu, uchwalanie regulaminéw, tna*, oceng realizacji zadan
gospodarczych . przestrzegania praw cztonkdw Spétdzielni, i wmawiania probleméw
zwigzanych z windykacjg naleznosci,

Z dokumentéw przedstawionych lustratorowi wynika, ze nie wszystkie sprawy,
ktérymi zajmowata sie Rada Nadzorcza byly zgodne z jej kompetencjami.

Zgodnie z przepisami Ustawy i wewnetrznymi aktami normatywnymi. Rada
Nadawcza nie zastepuje Zarzadu Spotdzielni w sprawach wynikajacych z biezacej
dziatalnosci, tj. w sprawach niepr/ekraczsjgcych zwyktego zarzadu.

Rada Nadzorcza w tym zakresie petnijedynie funkcje kontrolne.

W okresie objetym lustracjg Rada Nadzorcza odbyta tacznic 48 posiedzen w tym:
- w roku 2016 13- posiedzen: w roku 2017- 12 posiedzen: w roku 2018 -13 posiedzen:
-w roku 2019-6 posiedzen.

Posiedzenia formalne R;ulv Nadzorczej dokumentowane byly protokotami z
posiedzen, a podjete Uchwaly ewidencjonowane w skali roku wedtug kolejnosci i
przechowywane w zamykanej szafie. Rejestr podjetych uchwal w okresie od 20l6r,
do30.06.20 Itr, to jest w okresie objetym lustracjg zawiera 48 Uchwat.

Dokumentacja dotyczaca wyboréw do Rady Nadzorczej w tym uzupehniajacych jest
kompletna, a sposéb przeprowadzenia wybotéw ma odzwierciedlenie w protokotach

Komisji Skrutacyjnej.



.s Zarzad Spétdzielni

Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Migdatowa™ dziata w nparciu o uregulowania
czesei filD Statutu Spoétdzielni w § 52 do § 55 otBz 0 Regulamin Zarzadu uchwalony
przez Rade Nadzorcza Spéidzielni. Dziatalnoscig Spdtdzielni kieruje Zarzad
jednoosobowy tj. Prezes Zarzadu wybierany w tajnym gtosowaniu przez Walne
Zgromadzenie Spétdzielni

Prezes Zarzadu inicjuje, organizuje i prowadzi dziatalno$¢ zapewniajaca realizacje
celow' i zadan statutowych Spoétdzielni w granicach okre$lonych przepisami prawa.
Statutu oraz zgodnie z Uchwatami Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej.
Zgodnie z zapisami w Krajowym Rejestrze Sagdowym do sktadania o$wiadczen w

w imieniu Spétdzielni uprawniony jest Prezes Zarzadu samodzielnie.

Od 2016 roku tj, od dnia powstania Spoétdzielni Zarzad dziatat w nastepujgcym
skfadzie | osobowym:

m  Karnetiski Roman Dominik Prezes Zarzadu do dnia 12.09. 20!6r (rezygnacja)
nastepnie
*  Sosnowska Marzena Bwa - Prezes Zarzadu

Dziatania Zarzadu

W okresie od 27 lutego do J2 wrze$nia 2016r. Zarzad w osobie Pana Romana
Karncnsktcgo realizowat min, nastepujace dziatania w zakresie:

¢ Rejestracji SM ,,Migdatowa" w KRS

« Organizowania biezacego funkcjonowania Spétdzielni, w tym zapewnienia
obstugi prawnej, ksiegowej, sprzatania nieruchomosci i biezacych napraw

e Odbioru nieruchomosci oraz dokumentacji budowlanej, techniczno-
eksploatacyjnej i ksiegowej

e Podejmowania préb odzyskania naleznego z mocy wyroku podziatowego
majatku i uzyskania brukajacej dokumentacji ksiegowej

¢ Odzyskania przy udziale komornika czesci funduszy od SM ,,Przy Metrze”, w
tym:

56107,65 zI —eze$¢ funduszu udziatowego.
- 961K9.18 A - cze$¢ funduszu remontowego.
12576558 zt - cze$¢ funduszu kulturalno wychowawczego

« Napraw przeciekajacych dachéw w budynku przy ul. Lancscgo 7

e Podjeciu decyzji o ustaleniu wysokosci optat za eksploatacje lokali
mieszkalnych, uzytkowych i miejsc postojowych w garazach na 2016 rok w
wysokosci obowiazujacej w SM ,,Przy Metrze"

Od 19 wrze$nia do 21 paZzdziernika 2016r. oddelegowana z Rady Nadzorczej do
petnienia funkcji Prezesa Zarzadu Spétdzielni zostata Pani Marzena Sosnowska, ktéra
koncentrowata si¢ na zapewnieniu w tym okresie bezpiecznego funkcjonowania
Spoétdzielni i przygotowania Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia, ktére powotato
nowe wiadze Spétdzielni.

Od 2i pazdziernika do 31 grudnia 20f6r. Zarzad w osobie Pani Marzeny
Sosnowskiej realizowat m.in. nastepujace dziatania w zakresie:

e Uporzadkowania spraw ksiegowych i rozliczen z tytulu optat
eksploatacyjnych, w tym: rozwigzanie umowy z firmg Habitat na prowadzenie
spraw ksiegowych, ktére przejeta firma KPZN Nieruchomosci, prowadzaca
réwniez biezace administrowanie Spétdzielnig



* Wycofania Sie¢ SM ,,Migdatowa" * propozycji zawarcia ugody w spawie z
powddztwa 7 0s6b
Egzekwowania zalegtych optat czynszowych
Przygotowania planu gospodarczo-finansowego na 2017 rok, ktéry zostat
przyjety przez Rade Nadzorcza

W pozostatym Okresie objetym lustracja, tj, od 2017 roku dn 30 czerwca 201? roku
Zarzad Spoétdzielni zapewnia) petng obstuge w zakresie eksploatacji budynkéw, majac
szczeg6lnie na uwadze techniczne utrzymanie budynkéw w stanie nicpogofszonym
oraz zabezpieczenie codziennych potrzeb mieszkaricéw. Podejmowane decyzje nie
przekraczaty zwyklego zarzadu, okreslanego w kompetencjach tego organu.
Szczegdlng troska Zarzadu objete zostaty dziatania majace na celu doprowadzenie do
Sciggalnosci przeterminowunych naleznosci od cztonkdw i mieszkafncow.

W badanym okresie Zarzad podejmowat uchwaty w sprawach biezacych np. przyjecia
nowych cztonkéw do Spétdzielni, opracowywat plany finansowo-gospodarcze na
poszczegolne fata, sprawozdania finansowe oraz przedstawiat projekty tych planéw do
zatwierdzenia Radzie Nadzorczej. Zarzad realizowat takze piany remontéw oraz
sporzadza! analizy finansowe. Zwotywat Walne Zgromadzenia, przygotowywat
materiaty do prac Walnego Zgromadzenia waz materiaty dla Rady Nadzorczej,

W okresie objetym lustracja Zarzad Spoétdzielni na kazde Walne Zgromadzenie
sporzadzat sprawozdanie ze swej dziatalnosci. Bylo ono corocznie przyjmowane i
zatwierdzane przez. Walne Zgromadzenie Spétdzielni, ktére udzielato Zarzadowi
absolutorium.

«Z Organizacja wewnetrzna

Organizacja wewnetrzna Spdétdzielni opiera sie na kierowaniu dziatalno$cig biezaca
Spétdzielni przez jednoosobowy Zarzad, ktéry dziata w oparciu o cze$¢ (UD Statutu
(851-855) . oraz zgodnie z 855 w oparciu a Regulamin w sprawie zasad dziatania
Zarzadu Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Migdatowa” w Warszawie uchwalony pr/e?
Rade Nadzorczg dnia 03.! 1.2016r,- Uchwata nr 19/20f6.

Zgodnie z nim Zarzad moze zleci¢ wykonywanie czesci swoich zadan firmom
zewnetrznym w tym w szczegélnosci w zakresie zarzadzania nieruchomosciami,
obstugi ksiegowej oraz obstugi prawnej.

Prezes Zarzadu zatrudniony jest przez Rade Nadzorcza na podstawie umowy
powotania z wynagrodzeniem wynikajacym z uchwaty Rady Nadzorczej.

Cztonkowie Rady Nadzorczej Spotdzielni z tytutu udziatu w posiedzeniach otrzymuja
wynagrodzenie w formie miesiecznego ryczattu w wysokosci ustalonej przez Walne
Zgromadzenie wynoszacej 25% minimalnego wynagrodzenia za prace.

Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,Migdatowa" zatrudnia nw firmy i osoby w ramach
umow zlecen;

« obstuge ksiegowa prowadzi biuro rachunkowe ,,Ksiegowania"

« zadsnia zwigzane z administrowaniem nieruchomoscig wykonuje p. Halina Kosior
¢ obowigzki administratora strony internetowej petni p. Anna Lubomirska-Wittlfn

¢ konserwacje bram garazowych, drzwi zewnetrznych wykonuje firma ABCUG

« konserwacje i naprawy instalacji e,o. i wod.-kan. wykonuje firma HYDRO-P1JJS

« ushuge sprzatania czesci wspblnych nieruchomosci $wiadczy firma Reelus Security
« obstuga prawna zostaf* powierzona kancclwii prawnej Nowicki * Ziemczyk



Informacje o zatrudnieniu i wynagrodzeniach zawarte s3 w Zatgczniku nr 5 do
protokotu (tabela nr 3).

Spoétdzielnia nie posiada instrukcji kancelaryjnej normujacej tryb doreczenia pism i
postepowania z korespondencja przychodzaca ortu wysytana.

Spétdzielnia nic posiada tez ksigzki skarg i wnioskdw.

Zastrzezeni;!, uwagi i wnioski sktadane przez cztonkéw rozpatrywane sg ns biezaco.
Biuro Spoétdzielni znajduje sie w bramie budynku Lancicgo ?. Pomieszczenie jest
czyste t w dobrym stanie technicznym . ale ze wzgledu na brak okna, wentylacji i
sanitariatu nie powinno by¢ wykorzystywane jako miejsce posiedzen Zarzadu i Rady
Nadzorczej . obstugi mieszkancéw i zatrudnionych Firm. Jest mozliwo$¢ adaptacji
tego pomieszczenia na samodzielny ickal uzytkowy', spetniajacy warunki bhp i ppoz.
Aktualnie w pomieszczeniu Spétdzielni znajdujg sie zamykane szafy antywtamaniowe
w  ktorych przechowywana jest dokumentacja Spoétdzielni- i dokumentacja
cztonkowska. 2 biurka, krzesta i regat,

2. Slan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spétdzielni

Spoétdzielnia Mieszkaniowg ,,Migdatowa™ w Warszawie nie ma w dalszym ciagu

uregulowanego stanu prawnego nieruchomosci.

Z dniem zarejestrowania w KRS t.j, od 07.04.20i6 roku Spétdzielnia Mieszkaniowa

»,Migdatowa” wstapita zaréwno w prawa jak t w obowigzki wynikajace z umowy

dzierzawy, nr Rep.A 13550197 z dnia 02.10.1997r. zawartej z wiascicielem gruntéw

t.j. z mat. Warszawa przez Spétdzielnie Mieszkaniowg “Przy Metrze".

Na podstawie orzeczenia Sadu z dnia 27.11.2007r ustalono powierzchnie gruntu

przypadajace na poszczegblne Spétdzielnie przy czym grunt wspélny naliczono we.

udziatdw'43.66% /S¢,94%.

W ten sposéb powierzchnia gruntu przypadajagca dla S[x.It)zielni Mieszkaniowej

»Migdatowa” wynosi fgcznie -1,1599 ha. w tym;

- Dziatkanr4/41- z obrebu 1-11-05 o pow. 10440 ha. do wylacznego uzywania
przez Spotdzielnie Mieszkaniowg ,,Migdatowa”

- wydzielona z Dziatki nr 4/40. dziatka o pow. 0,1359 ha.( cigg preszo-jezdny i
trafostacja )- do wspélnego uzytkowania z SM ,,Przy Metrze".

« wydzielona z Dziatki nr 4/39, dziatka o pow.0,0385 ha. (Smietnik i trafostacja) - do
wspolnego uzytkowania z SM ,,Przy Metrze*

Wymienione wielkosci gruntu i poszczegdlnych dziatek przypadajace dta SM

"Migdatowa” wynikajg z pisma Urzedu M.St. Warszawy Biura Gospodarki

Nieruchomosciami Delegatury w Dzielnicy Ursynéw z dnia 21.04.2016r 1.dz.GK-D-

XU.6845.120.2015.APR(4/APR.D-XH*GK) - ktére stanowi Zatacznik Nr 2 do

protokotu lustracji ( w zwigzku z brakiem wypisu iwyrysu z rejestru gruntow).

Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie XIII Wydziat Ksigg

Wieczystych prowadzi KW Nr WA2M /0CB22W9 /6 w ktorej ujeta jest nieruchomosé

Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Migdatowa” w granicach uf. Lanciego nr?; nr7A inr7B:

Gospodarka gruntami przedstawiona jest W Zatgczniku nr 6 do protokotu lustracji
(tabela nr2)



3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami

Prawa | obowiazki cztonkéw SM ,,Migdatowa" opisane zostaty w rozdziale Il Statutu.
Zgodnie z nim cztonkiem Spétdzielni mo*e by¢ osoba fizyczna i osoba prawna. O
przyjeciu w poczet cztonkéw decyduje Zarzad Spétdzielni.

Przyjecie powinno by¢ stwierdzone na deklaracji cztonkowskiej podpisem Zarzadu z
podaniem daty. Postanowienia Statutu w zakresie cztonkostwa nie sg zgodne z Ustawg
Prawo spotdzielcze z ktérego wynika ze w przypadku Zarzadu jednoosobowego,
sprawy cztonkowskie znajduja sie w kompetencjach Rady Nadzorczej. Szczeg6towe
prawa i obowigzki cztonkéw w zakresie uzywania lokali okreslono w ,,Regulaminie
porzadku domowego."

Statut Spétdzielni w Dziale 1l ( 89 do 16) normuje zasady wpisowego, udziatdw,
wktaddw i optat z tytutu eksploatacji lokali.

Spoétdzielnia posiada Rejestr cztonkéw wymagany przepisem art, 30 ustawy Prawo
Spoétdzielcze. Rejestr cztonkéw prowadzony jest systematycznie w formie zestawienia
tabelarycznego w formie elektronicznej.

W 2016 toku rejestr zawierat 155 cztonkéw, ktérzy przeszli mocg wyroku
podziatowego do SM ,Migdatowa” a w dacie rejestracji, tj. 07.05,20!16r. byli
cztonkami SM ,Przy Metrze" w tym: 125 os6b posiadato prawo do lokalu
mieszkalnego w zasobach SM .,Migdatowa". 30 os6b posiadato jedynie prawo do
miejsca postojowego w garazach SM ,,Migdatowa".

Na koniec 2017 roku w rejestrze znajduje sic 227 cztonkéw, z ktérych 186 posiadato
wiasnosciowe prawo spétdzielcze do lokalu mieszkalnego a 41 os6b posiadato jedynie
prawo do miejsca postojowego w garazach SM ,,Migdatowa".

Wzrost liczby cztonkéw w poréwnaniu do 2016 roku jest wynikiem wejscia w zycic z
dniem 09.0921017r. Ustawy z dnia 20.07.2017r. o zmianie Ustawy 0 Spétdzielniach
Mieszkaniowych. Ustawy - Kodeks Postepowania Cywilnego oraz Ustawy - Prawo
Spoétdzielcze, modyfikujac w sposéb istotny dotychczasowe przepisy okreslajace
cztonkostwo w Spétdzielni.

Przybyto 62 cztonkéw posiadajacych prawo do lokalu i 11 posiadajacych jedynie
prawo do miejsca postojowego w garazach SM ,,Migdatowa".

7, rejestru wynika, ze na koniec 2018 roku w Spétdzielni jest 225 cztonkéw, z ktérych
184 posiadato prawo do lokalu mieszkalnego w zasobach SM ,Migdatowe", 41 os6b
posiadato jedynie prawo do miejsca postojowego.

Na dzienn 30.06,201dr. Spétdzielnia liczy 227 cztonkéw posiadajacych prawo do
lokalu i41 posiadajgcychjedynie prawo do miejsca postojowego w garazach.

Nie stwierdzono nieprawidtowosci wprowadzonym rejestrze cztonkéw Spétdzielni.

Spétdzielnia Mieszkaniowa SM ,.Migdatowa" prowadzi réwniez rejestr lokali
mieszkalnych, dla ktérych zatozone byly oddzielne ksiegi wieczyste zgodnie z
dyspozycjaart. 17 4ustawy o Spétdzielniach Mieszkaniowych.

Rejestr zawiera 43 pozycje, z ktérych 27 wpiséw dotyczy lokali w budynku
Iranciego 7. 6 wpiséw dotyczy lokali w budynku Laneiego 7«, 10 wpiséw dotyczy
lokali w budynku Laneiego 7b.

Lustrator sprawdzit zawarto$¢ teczki cztonkowskiej wybranego losowo lokalu nr 9 w
budynku Laneiego 7,

Teczka zaw lera: - deklaracje przystapienia do SM ,,Przy Metrze" z dnia 30.11.1998r.



-informacje o uclwale Zarzadu nr 243/98 z tlnia 02.12.1998r.0 przyjeciu do
Spotdzielni: - wniosek o przydziat mieszkania z dnia 16.08.1999r.: - karte finansowa o
wysokosci wymaganego wkiadu budowlanego; - przydziat lokalu z dnia 09.04”000r.+
przydziat miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym podziemnym; -
informacja o skutkach wyroku Sadu z dnia 05.02.20!6r. zastepujgcego uchwate o
podziale Spétdzielni Mieszkaniowej ,1'rzy Metr/e”,

Na podstawie lej sprawdzonej teczki, fusintcja ustalita, ze zawarto$¢ akt
cztonkowskich i ich stan formalno-prawny jest zgodny z postanowieniami Statutu
Spétdzielni.

Liczba cztonkéw spétdzielni oraz zmiany tej liczby w poszczegdlnych latach objetych
kontrolg zawiera Tabela nr 1 ..Sprawy cztenkowsko-tokaléwe". stanowiaca

Zatgcznik nr.A do protokotu lustracji.

Znrzad Spotdzielni ,,Migdatowa" nic podejmowat uchwaly w sprawie okreslenia
przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali mieszkalnych i niemieszkalnych. Spétdzielnia
nic jest réwniez przygotowana do przysztosciowych zmian przeksztatécmowych
spotdzielczego wihasnoéciowego prawa do lokali w prawo wiasnosci z uwagi na brak
peinej dokumentacji powykonawczej i inwentaryzacyjnej budynkéw i lokali wraz z
pomieszczeniami przynaleznymi, brak inwentaryzacji powierzchni i pomieszczen
wspdlnych, oraz garazy, co uniemozliwia wyliczenie wielkosci udziatu w
nieruchomosci poszczeg6lnych wiascicieli lokali i stanowisk postojowych, oraz
zadwiadczen o samodzielnosci lokali.

Dopiero uregulowanie stanu prawnego nieruchomosci Spétdzielni i sporzadzenie
niezbednej dokumentacji, umozliwi zmiany przeksztalccniowc.

4. Zagadnienia gospodarki zasobami mieszkaniowymi

z stan iloSciowy, techniczny zasobdw mieszkaniowych

W skfad zasobéw mieszkaniowych SM ,Migdatowa" w Warszawie wchodzg 3
budynki mieszkalne, oraz 3 wielostanowiskowe garaze podziemne, potozone w
Warszawie dzielnicy Ursynéw-Natolin: przy ulicy Laneiego 7, Laneiego 7a,

Laneiego 7h. opisane w ponizszej tabeli:

Budynek przy ~ Budynek przy Budynek przy

Zasoby SM Migdatowej
y g 1 ul. Laneiego 7  tri. l.arscie«o 7a  ul. Laneiego 7h

Liczba kondygnacji naziemnych 5 5 5
Liczba kondygnacji podziemnych 1 i i
| Eczha klatek schodowych 3 3
Liczba mieszkan 72 24 24

; Liczba miejsc postojowych 142 22 20
Powierzchnia uzytkowa (nr] 1(1700 2710.96 2718.35
w tym:
lokale mieszkalne* 6484.4 1872.72 1879.95
garaze 3474.1 575.6 555.6
pozostate, czesci wspoélne 741.5 262.64 282.8
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* powierzchnia lokali mieszkalnych z obmiaréw dokonanych w 2001 r. rézni sie od

powierzchni ujetejw projektach architektoniczno-budow lanych z 199?r.stanowiacej
podstawe wielkos$ci wnoszonego wktadu budowlanego przez wiascicieli lokali.

Nie zawiera ona réwniez pomieszczen przy naleznych do lokali ostatniej kondygnacji
powstatych z nielegalnej zabudowy strychéw pracz wiascicieli tych lokali, Ponadto

w 12 przypadkach stwierdzono wykonanie do nich okien w stropodachach budynkéw.

Dodatkowo w zasobach SM Migdatowa znajduja sie 2 lokale uzytkowe w
budynku przy ul. Lanciego 11 o powierzchniach: 4739 m! i 101,37 iiil

Zasoby mieszkaniowe Spdétdzielni w badanym okresie przedstawia {tabela nr 1 w

Zatgczniku Nr6)

Dziatalno$¢ Spotdzielni w zakresie zarzadzaniazasobami mieszkaniowymi

koncentruje sie gtéwnie na :

- prawidtowym utrzymaniu stanu technicznego hm/ynku i instalacji wewnetrznych.

- prawidtowym ntrzymanm stanu infrastruktury technicznej,

« pielegnacji zieleni w okresie wiosenno-letnim, usuwanie skutkéw zimy w okresie
zimowym

- nadzorowaniu i kontroli wykonywanych prac remontowo - konserwacyjnych,

- zapewnieniu normatywnych temperatur n-zakresie ogrzewania mieszkan i dostawy
cieplej wody uzytkowej

- -upewnieniu prawidtowych dostaw muty i oribioru $ciekéw.

Nadzér nad zapewnieniem wiasciwego stanu smiitamo-porzadkowego. prawidtowa
konserwacjg terendw zielonych, nalezytego stanu bezpieczenfstwa budynku sprawuje
Zarzad Spétdzielni,

Stosownie do przepiséw zawartych w arL 61 66 Ustawy z dnia 07.07.1994 r. Prawo
budowlane. Spétdzielnia jest zobowigzana do utrzymywania zasobéw w nalezytym
stanic technicznym i estetycznym. L przepisdw tych wynika réwniez obowigzek
dokonywania okresowych przeglagdéw technicznych onuc prowadzenia ksigzek
obiektéw budowlanych,

W badanym okresie Spoétdzielnia przeprowadzata wymagane prawem okresowe
przeglady technicznego stanu budynkdwi ich otoczenia .Raz w roku przeprowadzano
kontrole stanu technicznej sprawno$ci obiektéw w zakresie szczelnodci instalacji
gazowej, sprawnosci dziatania przewodéw wentylacyjnych, w tym kominowych
zgodnie z arL 62 ust. 1 pkl.l ustawy Prawo budowlane. Przeglady dokonywane byty
przez osoby posindgigee stosowne uprawnienia. Spoétdzielnia dziatata zgodnie z
przepisami (art.62 usLI pkt.2 ustawy Prawo budowlane), z ktérych wynika obowigzek
przeprowadzania piecioletniej kontroli okresowej stanu technicznej sprawnosci i
wartosci uzytkowej catego obiektu.

Piecioletnie kontrole w zakresie ogélnobudowlanym oraz w zakresie instalacji
elektrycznych i zabezpieczenn p.poz. zostaly przeprowadzone dla wszystkich
budynkéw w 2017 roku.



Art. 64 ww. ustawy okreSla, ze zarzadca obiektu jest obowiagzany prowadzi¢ dla
kazdego obiektu ksigzke stanowigca dokument przeznaczony do zapiséw dotyczacych
przeprowadzonych  kontroli  stanu technicznego, remontéw i przebudowy.
Stwierdzono, Ze Spétdzielnia wypetniata ustawowy obowiazek prowadzac 3 ksigzki
obiektu wedlug wzoru okreslonego przez Ministra Spraw Wewnetrznvch i
Administracji z dnia 19.10.1998 (I>z, U. nr 135/98 poz. 882 z p6zniejszymi zmianami)
dla kazdego budynku oddzielnie.

Protokoty z kontro!! obiektéw budowlanych, oceny i ekspertyzy dotyczace ich stanu
technicznego oraz dokumenty, o ktérych mowa w art. 63 Ustawy sg dotaczone do
ksigzek obiektu budowlanego.

Zalecenia koniecznych do wykonania prac sa ujmowane w planie zamierzen
remontowych na dany rok. a sprawozdania z ich wykonania sa omawiane na kazdym
Walnym Zgromadzeniu Cztonkéw.

W dniul3.11.2019r. lustrator dokonat wizytacji zasobdw Spoétdzielni, oceniajac stan
techniczny, porzadkowy i estetyczny. Przeglad ten wykazat nalezytg dbatos¢ wiadz
Spoétdzielni o stan techniczny, wyglad i porzadek. Budynki nie s3 nowe .wymagajg
wiec statych i planowanych remontéw celem zachowania istniejacej substancji
mieszkaniowej wjak najlepszym stanie. Budynki sa zadbane . klatki schodowe czyste,
ale na czesci z nich skfadowane sg tatwopalne- materiaty, teren zewnetrzny jest
uporzadkowany a zieler wypielegnowana.

Kontrola przeprowadzona w garazach wykazata ze na stanowiskach postojowych
sktadowane sg opony samochodowe i inne gabarytowe sprzety oraz materiaty
tatwopalne stanowigce zagrozenie pozarowe.

Majatek. Spotdzielni, od ognia i innych zdarzer losowych, od kradziezy z wiamaniem i
rabunkiem z rozszerzeniem o ryzyko wandalizmu, od odpowiedzialno$ci cywilnej oraz
od odpowiedzialnosci cztonkéw Organéw Spétdzielni jest corocznie ubezpieczany
przez Towarzystwo Ubezpieczeniowe Compcnsa S.A. w Warszawie. Ostatnie
kontynuowane w badanym okresie 2 polisy ubezpieczeniowe zostaty podpisane dnia
13.07.20! 9r.

S Koszty, przychody i wynik gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi polegajaca na zarzadzaniu nieruchomosciami
stanowigcymi zasoby mieszkaniowe Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Migdatowa"
prowadzona jest na podstawie rocznych planéw gospodarczo-finansowych,
zamierzen remontowych na dany rok. ktére sg opracowane jako projekty przez Zarzad
Spotdzielni a zatwierdzane przez Rade Nadzorcza Spétdzielni.

Zasady ustalania wyniku finansowego w zakresie gospodarki zasobami
mieszkaniowymi w Spétdzielni zostaty okre$lone na podstawie:

- Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych (art, 6 ust.! i ust. 3).

- Statutu Spétdzielni - Cze$¢ VI (873-574)

- Regulamin rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

W $wietle tych unormowan, w badanym okresie. Spétdzielnia prowadzita dziatalno$é
w ktérej osiggane przychody i ponoszone koszty byly zwigzane z gospodarka
zasobami mieszkaniowymi oraz z pozostatg dziatalnoscig gospodarcza.



Czeé¢ dochodéw pochodzaca z pozostatej dziatalnosci Spotdzielni rozliczana Jest
odrebnie i podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0s6b prawnych.

W zwigzku ze zmiang Ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych
Spétdzielnia jest obowigzana prezentowac 2 wyniki na swojej dziatalnosci.

Wynik finansowy ustala sie w 1 pozycjach:

t. na gospodarce zasobami mieszkaniowymi - wykazuje sie w rachunku zyskéw i
strat i na podstawie regulacji art.6 ust.! ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych,
zwigksza odpowiednio koszty lub przychody noku nastepnego.

I. nadziatalnosci tew. gospodarczej ( najem, odsetki od lokat ) - wykazuje sie jako
zysk lub struta netto (w rachunku zysku i strat) lub w kapitatach bilansu po stronie
pasywow

Dochdd z dziatalnoSci GZM jest zwolniony z podatku dochodowego od oséb

prawnych (ad. 17. p. 44 Ustawy o podatku dochodowym od o0s6b prawnych), w

zwigzku zjego przeznaczeniem na utrzymanie gospodarki zasobéw mieszkaniowych.

Natomiast dochdéd z dziatalnosci gospodarczej (najem, odsetki od lokat) podlega

opodatkowaniu podatkiem dochodowym od oséb prawnych.

Wysoko$¢ poszczegélnych stawek optat eksploatacyjnych onu planéw remontowych

byty w Spétdzielni ustalane przez Rade Nadzorcza w oparciu o :

-wyliczenia i kalkulacje przychoddéw i kosztéw eksploatacji budynkéw oraz

utrzymania czesci wsp6lnych nieruchomosci przedstawiane pr/ez Zarzad

- potrzeby remontowe wynikajace z przegladéw oraz biezacej konserwacii.

- koszty niezalezne od SptMdzielni (podatek od nieruchomosci, optata za dostawe

wody i odprowadzenie $ciekow, taryfy energii cieplnej, taryfy elektrycznej).

Stawka opfat za uzytkowanie lokali mieszkalnych dla cztonkéw Spétdzielni

kalkulowanajest przy uwzglednieniu wynikéw finansowych za ubiegty rok.

Optaty dotyczace centralnego ogrzewania, zuzycia cieptej i zimnej wody oraz
odprowadzania $ciekéw sg rozliczane indywidualnie z cztonkami i nie cztonkami
Spoétdzielni wg. rzeczywistego zuzycia w danym lokalu. Koszty wywozy $mieci
naliczane sg od ilosci 0s6b w gospodarstwie domowym.

Ro6znica miedzy kosztami dostawy ciepta, wody. kanalizacji do lokali, a przychodami
«i tytutu tych optat czyli zaliczek wnoszonych przez uzytkownikéw (nadptata tub
niedobdr) podlegajg rozliczeniu na koniec okresu rozliczeniowego na podstawie
regulaminu rozliczania kosztéw energii cieplnej oraz. zuzycia wody i odprowadzania
Sciekow.

Réznica dodatnia miedzy przychodami, a kosztami na ogélinej dziatalnosci Spétdzielni
stanowi nadwyzke bilansowa,

Koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi zawiera Zatgcznik Nr fi
do protokotu lustracji (Tabela nr 6)

Wynik na dziatalnosci dotyczacej eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
(gospodarka zasobami mieszkaniowymi) Spétdzielnia prezentuje corocznie w
sprawozdaniu finansowym.

Woystepujaca w Spoétdzielni réznica miedzy kosztami utrzymania nieruchomosci, a
przychodami z optat, zgodnie z art. 6 ust. t ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
winna zwieksza¢ odpowiednio przychody lub koszty utrzymania tych nieruchomosci
w roku nastepnym.



/ poréwnania badanych kosztéw i przychodéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi
wynika, Ze Spétdzielnia nic posiadata wystarczajacych $rodkéw finansowych, ktére
pozwalaty na pokrywanie kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi wptywami r.
wnoszonych opiat.

Stosownie do postanowien ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych -
obowiazujacych od dnia 31.07.2007 r. - Spétdzielnia prowadzi ewidencje i rozliczenie
przychodéw i kosztéw zwigzanych t eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
wchodzacej w skiad zasobédw mieszkaniowych Spétdzielni, oraz. ewidencje wptywow
i wydatkéw funduszu remontowego .

Miesieczne stawki eksploatacyjne wyliczane byty tylko raz na podstawie kalkulacji
poniesionych kosztéw za poprzednie okresy, z uwzglednieniem planowanych zmian w
opfatach zewnetrznych.

Tabela zmian sktadnikéw Gpiaty dia aiemcHanmiei
ic Spotdzielni Mieszkaniowej ,, Migdatowa"

Wy $zcaseeixtizente Rok JOW Rk ;«|7 21
549 553 SJn
Odpis na Femdusr qQuo 113 L50
rnnonfnwy
Koszty ofih £eaw 192 225 229
Razem Koszty 741 a-i AN

Szczeg6towe zmiany w jednostkowych kosztach gospodarki zasobami Spétdzielni zawiera
Zakgcznik Sr 0 do protokotu iustriscji-<Tabelanr 7

Zgodnie.z ait. 4 ust. &*Ustawy o sp6tdzielniach mieszkaniowych 9. dnia 15.12.2000 tu
Spétdzielnia jest zobowigzana nn zadanie cztonka spétdzielni, wiasciciela lokalu
niebedacego cztonkiem spétdzielni, ktéremu przystuguje spétdzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu, przedstawi¢ kalkulacje wysokosci optat.

Oznacza to, ze osoba wystepujaca o taka kalkulacje winna otrzyma¢ informacje, co
sktada sie na stawke optat eksploatacyjnych tj. udziat w tej stawce poszczegélnych
kosztéw wg rodzajoéw. Spétdzielnia wypetnia to zobowiazanie.

W sprawozdaniach Zarzadu za kazdy rok obrachunkowy przedstawiane sg dane
dotyczace rzeczywiscie poniesionych kosztéw na dziatalno$¢ gospodarki zasobami
mieszkaniowymi w podziale na poszczeg6lne rodzaje kosztdw. Materiaty w postaci
planu kosztéw na poszczeg6lne lata (plany finansowe na dany rok obrachunkowy)
zawierajg szczegbtowy wykaz, koniecznych do poniesienia kosztow® wg rodzajow.

Wykazane przez Spétdzielnie dane liczbowe sg odniesione do metra kwadratowego,
powierzchni uzytkowej, lub ilosci os6b zamieszkatych w lokalu, Z danych zawartych
Wtabelach wynika, ze zmiany w kosztach eksploatacji i utrzymania nieruchomosci na
przestrzeni 3 lat ulegaty minimalnym zmianom, gtéwnie z powodu podwyzek
wysokosci optat niezaleznych od Spétdzielni,
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Spétdzielnia zgodnie z art. 4 pkt. 7 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych
obowigzana jest o zmianie wysokosci optat na pokrycie kosztéw zaleznych od
Spétdzielni i niezaleznych zawiadomi¢ osoby ktérym przystuguje loka! mieszkalny,
zgodnie z wymaganym uzasadnieniem na pi$mie oraz wymaganym terminie.

W latach 2016-3018 dziatalno$¢ Spoétdzielni w zakresie gospodarki zasobami
mieszkaniowymi zamykata sie;

w roku 2016 niedob6r przychodéw nad kosztami w kwocie : -137,802,81 z¢
w roku 2017 niedobér przychodéw nad kosztami w kwaocie : -124.66S.33 zt
w roku 2018 niedobér przychodéw nad kosztami w kwaocie ; -218.703,19 zl

Najwiekszy wptyw na ujemne wyniki gospodarki zasobami mieszkaniowymi w catym
okresie objetym lustracjg miato ujemne saldo z tytutu dzierzawy gruntu wynikajace z
nieuwzgledniania (w kalkulacjach wysokosci op!atj,petnej kwoty faktur wystawianych
przez, m.si.Warszawa,

Saldo koricowe funduszu remontowego, ktérego odpis w latach 2016 2018 w catosci
obcigzg! koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi, wykazywane jest w bilansie i
na koniec roku stanowito bilans Otwarcia roku nastepnego.

Wszystkie sprawozdania finansowe za dany rok wraz. i dyspozycja podziatu zysku
netto byly w badanym okresie zatwierdzane Uchwatami przez Walne /gromadzenia
Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Migdatowa"

'Z Umowy <>ustugi komunalne i ich realizacja

Prowadzona przez Spétdzielnie dziatalno$¢ gospodarcza ma na celu techniczne
utrzymanie budynku w stanic nic pogorszonym oraz zabezpieczenie i realizacje
codziennych potrzeb eksploatacyjnych je j mieszkancéw,

W celu zapewnienia $wiadczenia ustug komunalnych dla zasobéw mieszkaniowych
Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,Migdatowa” w Warszawie posiada zawarte na czas
nieokreslony n/w umowy:

1 Na catodobowe dostarczanie do zasobéw mieszkaniowych Spétdzielni wody i
odprowadzanie $ciekéw - umowa z MPWiK w Warszawie S.A.

2 ,Nadostarczanie energii elektrycznej do budynkéw Spétdzielni - umowa ze STORN
SA. Warszawa-obecnie INNOGY Polska SA

3. Na przytaczenie urzadzen dla odbioru gazu do sieci gazowej i sprzedaz paliwa
gazowego -umowy indywidualne wiascicieli lokali.

4 Na dostarczanie energii cieplnej do zasob6w mieszkaniowych Spétdzielni - umowa
zc SPEC SA. Warszawa - obecnie VEOLIA ENERGIA Warszawa S.A.

5. Wywo6z odpadéw komunalno-bytowych realizuje-konsorcjum SUEZ POLSKA
wybrana w przetargu organizowanym przez m..sLWarszawe - z ktdrg Spétdzielnia

nie zawierata umowy.
Umowy na ustugi komunalne zawarte sg przez Spotdzielnie zgodnie zc wzorcami

uméw stosowanymi przez przedsiebiorstwa komunalne i zabezpieczajg interes
Spoétdzielni w zakresie warunkéw wspétpracy.
Powyzsze umowy precyzujg:



-obowigzki dostawcéw w zakresie okreslonych dostaw i Swiadczenia ustug

- gnmtce odpowiedzialno$ci stron za stan urzadzen i instalacji.

« wysokosci optat za dostawy i ustugi orazjednostke wg ktérej naliczane sg optaty,

-tryb rozliczen finansowych, termin i sposéb ptatnosci, okres rozliczeniowy.

- stosowanie upustéw i bonifikat w przypadku niestandardowej jakosci ustug lub
zaprzestania tch $wiadczenia.

Terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali

Zgodnie z § 68 Cz.V Statutu ora/, regulaminem rozliczania kosztéw gospodarki
zasobami mieszkalnymi -,,optaty za uzytkowanie lokali uzytkownicy wnosza, do 15
dnia dartego miesigca Od niewptaconych w terminie naleznosci Spétdzielnia ma
prawo nalicza¢ odsetki ustawowe.

Stan zalegto$ci w oplatach za lokale mieszkalne w poszczegélnych latach 2016 -2018
oraz strukture tych zadtuzen mieszkafncow przedstawiony jest w zatgczniku Nr li do
protokotu - (Tabela nr 8)

Zategtoici wstosunku to Symiani optat za faknie mieszkalne wiatach 2016-2018

S P— Foeroes e —
I-p- Wyasscawgdlnitwgée Rok 2«tt RA 2017  (Uk2fll*
1
RE2wynter 753,060.30 1J32.U6.56  +422594R
SartzalcfnsSwrpliesd ivabrt 6541933 0133619 76 05625
3
Pw-2w % f siomje2> 257 895 6%
$ Lieffctt lokali Ate"gjagk-ch 53 39 .

Poztom zadtuzenia w optatach od lokali mieszkalnych w okresie objetym lustracjg
ksztattowaty sie w stosunku do rocznego wymiaru optat i stanowity w roku 2016 -
22,57% aw roku 20! 8 - 6,96% co $wiadczy o zmniejszaniu procentowego poziomu
zadtuzen. Natomiast tfd/iat lokali mieszkalnych zalegajacych z optatami w liczbie
lokali mieszkalnych ogdétem wyraznie spada kazdego roku.

W strukturze zalegtosci na koniec poszczegélnych lat objetych lustracja, znaczacy
udziat wykazuja zalegtosci | miesieczne i dtuzsze 2 miesieczne i powyzej.

Zalegtosci wstosunku tha hymiani optat za lokale -uiytkoire w latach 2016-2018
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Zalegtosci dotyczg bytego najemcy lokalu uzytkowego z tytutu rozliczenia zuzycia
wody i sg wyjasniane z administratorem budynku Lanctego i !, ktérym jest SM ,,Przy
Metrze". Stan zalegtosci w optatach za lokale uzytkowe zawarte sg w tabeli nr 9
Zatgcznika Nr (i

W Spétdzielni od 201 ?r. jest regulamin egzekwowania naleznosci zu uzywanie lokali
a analiza stanu zadtuzen stanowi jeden z priorytetéw dziatania Zarzadu

Jest prowadzona szczegétowa kontrola windykacji naleznosci, a osoby zalegajace z
optatami byly i sg informowane nu biezaco o wysokosci swoich zadtuzen.

Spétdzielnia dotyczg wezwania do zaptaty, monity ostateczne.

W badanym okresie Zarzad Spétdzielni skierowat do sadu 3 pozwy « nakaz zaplaty
zaleglosci  w opfatach eksploatacyjnych. Spoétdzielnia nalicza odsetki od
nieterminowego regulowania optat.

Stan zadtuzenia nie stanowi zagrozenia dla prawidtowego dziatania Spétdzielni i nie
spowoduje braku $rodkéw finansowych na pokrycie biezacych kosztéw eksploatacji.

5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych
Ustalanie potrzeb remontowych

Spoétdzielnia spetniajac wymogi ort. W ustawy Prawo Budowlane, prowadzi
dokumentacje czynnosci nadzoru budowlanego w postaci:
- ksigzki obiektu budowlanego,
- protokotéw z przegladéw technicznych i kontroli obiektu.
- protokotéw odbioru robét.
Zgodnie z art. S2 Prawa budowlanego obiekty hodowlane powinny by¢ w czasie
uzytkowania poddawane przez wiasciciela okresowej kontroli.
Co najmniej raz w roku - elementy budynku i instalacje narazone na szkodliwe
wplywy' atmosferyczne, instalacje gazowe oraz przewody kominowe. Co najmniej raz
tta pie¢ lat - warto$¢ uzytkowa catego obiektu, estetyka obiektu i jego otoczenie,
instalacje elektryczne i piorunochronowe.

Lustratorowi przedstawiono dokumenty potwierdzajace, ze Spétdzielnia w okresie
objetym lustracjg wykonata wszystkie wymagane prawem przeglady.

Whioski z okresowej .piecioletniej" kontroli stanu budynkéw, wykonanej przez Biuro
Doradztwa i Nadzoru Budowlanego BoDBuD  Bogustaw Zielinski z Wroctawia, w
listopadzie 2015 r. na zlecenie SM ,,Przy Metrze" byly podstawg sporzadzenia planu
remontéw na poczatek dziatalnosci SM ,,Migdatowa w 2016 t 2017 roku.

Spétdzielnia posiada uchwalony przez Rade Nadzorczg Regulamin porzadku
domowego w nieruchomosci w ktérym okre$lono miedzy innymi obowigzki i prawa
uzytkownikéw lokali w zakresie napraw i konserwacji zajmowanych lokali oraz
okre$lono podstawowe zasady porzadkowe.

Rcgulamin zawiera zapisy odwotujace sie do art. 61 Ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych w zakresie udostepnienia lokalu w razie awarii zagrazajacej
powstaniem szkody oraz przeprowadzenia niezbednych prac remontowych i
modern izacyjnych.

Zaprs taki znajduje sie réwniez w Cz.UC Statutu Spétdzielni -w §10.
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Finansowanie remontéw

Srodki finansowe na zapewnienie prawidtowego gospodarowania zasobami w zakresie
remontéw i biezacej konserwacji instalacji i urzadzen infrastruktury technicznej
gromadzone sg w Spétdzielni na funduszu remontowym,

Zgodnie W Cz.V §t| Statutu- SM ..Migdatowa" tworzy fundusz na remonty zasobéw
mieszkaniowych, a odpisy na Ten fimdlisz obcigzajg koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi. Obowigzek $wiadczenia na fundusz dotyczy cztonkéw Spétdzielni
oraz 0s6b niebedaeych cztonkami Spotdzielni, ktérym przystugujg spoétdzielcze
wiasnosciowe prawa do lokali. Zasady tworzenia funduszu remontowego zostaty
ogolnie okreSlone w $ 71 ust,3 Statutu. Spotdzielnia nie posiada Regulaminu
tworzenia i gospodarowania funduszem remontowym .

Gospodarka remontowa jest prowadzona w oparciu a roczne plany rzeczowo-
finansowe stanowiace integralng cze$¢ planu gospodarczo-finsnsowego Spétdzielni.
Finansowanie remontéw w 201 Ar nastapito ze $rodkéw pochodzacych z odzyskania
od SM ,Przy .Metrze" czeSci funduszu remontowego okre$lonego w wyroku
podziatowym w wysokosci 96.1S9.18zJ.. Optaty na fundusz remontowy w Spétdzielni
Mieszkaniowej ,Migdatowo" zostaty wprowadzone dopiero od 0!.04,1fH?r. w
wysokosci 1,5Qzt. /.a imJ powierzchni uzytkowej tokotu mieszkalnego.

Opfaty te nic dotycza uzytkownikéw garazy podziemnych, pomimo tego Ze
pomieszczenia garazowe wy magajg wielu rob6t remontowych obcinajacych obecnie
koszty eksploatacji.

Wieloletni* eksploatacja budynkéw mieszkalnych wymaga ciggtych remontéw co
Spoétdzielnia realizuje poprzez gospodarke planowg i jej konsekwentng realizacje.
Wykaz potrzeb remontowych budynkéw i terenéw wspdlnych Zarzad Spétdzielni
sporzadza! na podstawie przeprowadzanych cyklicznie przeglagdéw stanu techniewo-
santtamego i porzadkowego budynkéw i terenu Spétdzielni,

W badanym Okresie pfzeprowadzann remonty biezace i planowane. a takze cyklicznie
prowadzono konserwacje zasobéw. Nadzoér nad pracami w zakresie napraw, usuwania
awarii i usterek w badanym okresie, sprawowat Zarzad.

Biorac pod uwage wnioski z przeprowadzanych przegladéw wykonano w ramach
konserwacji nastepujgce prace: w 2017r.- wymiane rozdzielni elektrycznych w
garazach - naprawe lamp awaryjnych w garazach - naprawe bram garazowych oraz
drzwi do pomieszczen wspélnych - zabezpieczono zamkniecia szachéw na klatkach
schodowych - oczyszczono rynny na dachach 1rury spustowe e poprawiono estetyke
otoczenia budynkéw - naprawiono elewacje budynkéw,

natomiast w 201Sr. - wymieniono wodomierze zimnej 1 cieptej wody wraz, z
zaworami przed i za wodomierzami we wszystkich lokalach - wymieniono zawory
pcdpkmowe na instalacji cieptej wody -zainstalowano zawory termostatyczne we
wszystkich budynkach - pomalowano wistrotapy oraz klatki schodowe do 1pietra.
Nadzér techniczny nad wykonawcami zewnetrznymi, przy realizacji duzych prac
remontowych sprawowat uprawniony inspektor nadzoru.

Spoétdzielnia sporzadzata od 2017r. roczne plany remontowe zawierajace planowane
remonty ze wskazaniem przewidywanych kosztéw jednostkowych robét Plany te
opracowywane przez Zarzad, przedstawiane byly do zaakceptowania Radzie
Nadzorczej.

Sprawozdanie roczne z dziatalnosci Zarzadu, w tym z wykonania remontéw
przedktadane byly Radzie Nadzorczej do zatwierdzenia oraz poddane pod obrady
Walnego Zgromadzenia.



W wyniku badan lustracyjnych stwierdzono, zc odpisy funduszu od lokali
mieszkalnych obcigzajg koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi, u zasady
tworzenia funduszu remontowego sg zgodne z wymogami art, 6 ust. 3 Ustawy
o Spdétdzielniach Mieszkaniowych.

Kontrolujac wykorzystanie funduszu remontowego . lustrator stwierdzi! pokrywanie
z tego funduszu kosztu robot i napraw konserwacyjnych, kosztu wynagrodzen
zatrudnionych inspektoréw nadzoru, a wiec kosztéw  zwigzanych x eksploatacjg
nieruchomosci.

Fundusz remontowy w 20J9r. zostat zasilony kwotg pochodzaca z likwidacji
funduszu kulturaino-wychowawczego zgodnie z uchwatg nr 7 podjeta przez Walne
Zgromadzenie dnia 12.06.2019r,,

Gospodarke remontowa w zasobach mieszkaniowych Spétdzielni przedstawia
zatgcznik Nr 6 do protokotu lustracji - ( Tabela nr 10)

7 Zakres rzeczowy wykonanych remontéw:

W roku 2016

Zrealizowano remonty w infrastrukturze Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Migdatowa”
za kwote 15.365,70 zt.

Ze wzgledu na szczupto$¢ srodkdw wykonano jedynie cze$¢ niezbednych napraw
przeciekajacych dachéw w budynku Laneicgo 7 oraz zainstalowano detektory LPG
w garazu,

W roku 2017

zrealizowano remonty w infrastrukturze Spétdzielni Mieszkaniowej ..Migdatowa"
za kwote 170.416.70zt.

Usunieto wady wykonawcze na dachu budynku Lancicgo 7A i Lanciego 7 (kt.I;8;>)
Wykonano izolacje | tarasu z potnieniem gresu w budynku f.anciego 7A

Odtworzono izolacje pozioma stupdw w garazu Lanctego 7A oraz zakoriczono
instalacje detektoréw 1.PGI prace z 20S6r.)

W realizacji remontéw ujeto koszty nadzoru budowlanego i inne prace awaryjne,

W roku 201«

zrealizowano remonty w infrastrukturze Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Migdatowa"

za kwote 251609.72 zt.

Usunieto wady wykonawcze na dachach budynku przy ul. Lanclego 7 i Lancicgo 7B
Wykonano przepony poziome w wiatrotapach

Wykonano naprawy taraséw w budynku Lancicgo 7A

Wykonano wymiane pionu c.o0. w budynku Lsmciege 7B + 3 klatka schodowa.

W wykonaniu remontéw za 2018 rok ujeto kwoty nadzoru budowlanego

W roku 2019

wobec szczuptosci Srodkéw finansowych planuje siew pierwszej kolejnosci
wykonanie najpilniejszych prac majacych na celu zapobiezenie dalszej degradacji
substancji mieszkaniowe;j.

Wiekszo$¢ prac na dachach polegajacych na usuwaniu wad budowlanych w tym
obrébek blacharskich i obrébek kominéw w budynkach spétdzielni zostata wykonana
w2018 r,



W 1 kwartale 2019 r. wykonane zostaty naprawy dachéw nad Il klatka, w budynku
Laneicgo 7. Do naprawy zostaty 2 ruty- spustowe i 2 rynny w budynku Lanctego 7.
Planuje sie takze uszczelnianie 2 taraséw w budynku Laneicgo 7 co pozwoli
zlikwidowaé najwiekszy przeciek do garazy po stronic lewej. Koniecznym bedzie tez
zabezpieczenie przedostawania ste wilgoci z balkonéw na najwyzszych pietrach V
i VI klatki Laneicgo 7 do mieszkan. Mieszkancy zgtaszali pojawienie sie grzyba w
mieszkaniach. Naprawy taraséw i balkonéw planuje sie rozpocza¢ w umili- juk tylko
warunki pogodowe na to pozwola.

Stan wykorzystania funduszu remontowego w SM Migdatowa
w okresie od 2016 r. do 2()18r.

Wyszczegblnienie 20)6 2017 2018 2019
Piani remontéw 206 000.00 248 125.00 102 913.76
Stan funduszu na | srvcznia 80 823.48 48 582,34 -IR883JO
Naliczenia w danym roku 96 189.1X 138 17556 184 234.08 184 234.08
Wydatki 15365,70  170416,70  251699.72

Stan funduszu na 31 grudniu  SlI) 823,48 48 582,34  -18 883,30

S

Walne Zgromadzenie w dniu 12.06.2019 r. uchwalg 7/2019 postanowito o likwidacji
funduszu kulturaino-wychowawczego i przeniesienia Srodkéw - w kwocie 12.576.3S
zt- na fundusz, remontowy.

Wykonawstwo robét remontowych

Spoétdzielnia nie posiada wiasnych stuzb techniczno- konserwacyjnych dlatego biezace
prace remontowe i naprawy byly wykonywane w systemie zleconym przez firmy
zewnetrzne.

Dobér firm do wykonywania robét remontowych i napraw odbywat sie w formie
poréwnywania ofert, sktadanych przez zaproszonych znanych wykonawcéw. Ponadto
oferowane ceny byly przez Zarzad negocjowane.

Spoétdzielnia nie posiada ustalonych zasad wyboru wykonawcéw robot remontowych,
konserwacyjnych i zlecania ustug.

Lustrator zapoznat sie czeSciowo z dokumentacjg dotyczaca, wy konywanych
remontéw , gtéwnie o duzym zakresie robot.

Sprawdzono umowe na roboty budowlane zawartg 02.04,201Sr, z Firmg Dry Home
I1zolacje Zenona Olejniczaka na naprawe izolacji 5 taraséw w budynku Laneicgo? A
Dokumentacja zaw iera - umowe okre$lajaca terminy realizacji robot od 16.04.201 Sr.
do 15.06.2018 r. ; kwote wynagrodzenia w wys. 70.939,40 zt. nettu oraz obowigzki
Zamawiajacego i Wykonawcy. W umowie wyznaczono do nadzoru i odbioru rob6t
firme AKA Nadzory Budowlane Adam Katuzniactu z Warszawy. Wykonawca
zadeklarowat 60 miesieczny okres gwarancji na peten zakres robot.

Do umowy' dotgczono: - Zalgcznik nr | stanowigcy kosztorys ofertowy z
zaakceptowang przez Zarzad Spoétdzielni kwotg umowng i zakresem robot;

- protokét wprowadzenia na roboty z dnia 09.04,201 Sr.; - protokét odbioru robét z
dnia 09.0X.201Sr.;- kserokopie uchwaty Rady Nadzorczej akceptujaca realizacje rob6t
zs kwote umowng powyzej 50.000 zl.



6. Gospodarki* finansowa Spotdzielni
«Z System ksiegowosci i cwidencji kosztow.

Obowigzki Spotdzielni w zakresie rachunkowosci i gospodarki finansowej okre$laja
przepisy zawarte w Cz. VI Statutuw 573 do §74.

Zarzadzeniem Prezesa Zarzadu z dnia 05.06,201 Kr.przyjcie zostaty zasady polityki
rachunkowosci w Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Migdatowa*.
Przyjete zasady obejmowaty:
- prowadzenie ksigg rachunkowych, w tymi: zaktadowego planu kont,
metody wyceny aktywoéw i pasywdw oraz ustalanie wyniku finansowego.
- system stuzacy ochronie danych /w tym dowodéw ksiegowych, ksiag rachunkowych i
innych dokumentéw stanowiacych podstawe dokonanych w nich zapiséw/.

Stosowana polityka rachunkowosci, w okresie objetym lustracja byfa zgodna z
przepisami ustawy z dnia 26.09.1994 r. o rachunkowos$ci / Dz, Ustaw z 2019r poz.3351
nie skladata', zapewniata poprawno$¢ prowadzenia ksigg rachunkowych oraz
gwarantowata ochrone intereséw Spoétdzielni ijej cztonkdw.

*Z Prawidtowos¢ i rzetelnos$¢ ksiag rachunkowych.

Ksiegi rachunkowe prowadzone sg w formie papierowej - recznie za lata 2016-2017, w
formie elektronicznej za rok 20 1S

Stwierdza sic, Ze ksiegi rachunkowe prowadzone sg rzetelnie i w petni odpowiadajg
postanowieniom ustawy o rachunkowosci. Ksiegi rachunkowe i Zrédtowe dowody'
ksiegowe sg odpowiednio archiwizowane w biurze firmy prowadzacej ksiegowos¢.
Stwierdza sic, ze badane dowody ksiegowe byly kontrolowane przez p. Prezes Zarzadu,
ktéra swoim podpisem stwierdzata prawidtowos¢ i rzetelno$¢ dowodéw, co stwierdzono
na podstawie dowodéw ksiegowych za 2018 rok.

Obowiazki gtéwnego ksiegowego w okresie objetym lustracja petnity n/w firmy:
- od 29.04.2016r..do 3f .10.2016r. - firma Habitat Sp. z 0.0. Warszawa ul. Stoneczna 50/47
- 0od 01.11.2016r. do 30.09.2017r. - firma K.P/.N Nieruchomosci Sp. z 0.0. Warszawa
- 0d 01.40.2017r. i nadat - Biuro Rachunkowe ,,Ksiegowania” ul. Koscielna 5/7 Wotomin

Przedmiotem umowy jest:

1. Prowadzenie Sprzechowywanie przez Biuro ewidencji ksiegowej (syntetycznej i
analitycznej) w postaci ksiegi rachunkowej, na ktéra sktadajg sie:
al dziennik
W konta ksiegi gtéwnej i ksiag pomocniczych
c/ zestawienie obrotéw i sald kont ksiegi gtéwnej i ksiag pomocniczych.
2. Sporzadzanie deklaracji podatkowych.
3. Sporzadzanie rocznego bilansu oraz rachunku zyskéw i strat

Sposdb prowadzenia ksigg rachunkowych okre$lony zostat w zaktadowym planie kom,
stanowiacy zatgcznik do Polity ki Rachunkowosci. Zawiera on wykaz kont ksiegi gtéwnej i
kont ksiag pomocniczych oraz opisuje przyjete przez Spétdzic Inie zasady klasyfikacji



zdarzen gospodarczych, zasady prowadzenia kont pomocniczych oraz powigzania koni
ksiag pomocniczy ch z kontami ksiegi gtéwnej.

Zgodnie 2 U75 O . V! Statutu, na podstawie przepiséw Ustawy Prawo spétdzielcze oraz
Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych Spétdzielnia tworzy nastepujace fundusze
wiasne:

- Fundusz udziatowy.
Fundusz zasobowy,
— Fundusz wktadéw mieszkaniowych,
fundusz wktadéw budowlanych,
fundusz z aktualizacji wyceny,
— fundusz remontowy zasobdw mieszkaniowych

Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,Migdatowa" nie posiada regulaminu tworzenia i
gospodarowania funduszami.

Wielkosci $rodkéw zgromadzonych na poszczegélnych funduszach zawiera ( tabela nr 11)
w Zatgczniku Nr 6 do protokotu lustracji

®S Sprawozdania finansowe

Spétdzielnia —zgodnie z wymogami art. 4. ust, 3 Ustawy o rachunkowosci - sporzadzata
Sprawozdania finansowe ja poszczeg6lne lata badanego okresu.
Spoétdzielnia nie spetnia kryteribw zawartych w art. 64. ust. I, pkt. 4 ustawy o
rachunkowosci i wobec tego nie byla zobowigzana do poddania badaniu sporzadzonych
sprawozdan finansowych przez biegtego rewidenta. W tej sytuacji  zgodnie z dyspozycja
art, 88 a. $ | prawa spotdzielczego, badanie sprawozdan finansowych pod wzgledem
rzetelno$ci i prawidtowosci winna dokonywaé Rada Nadzorcza a nastepnie przedstawi¢ je
Walnemu Zgromadzeniu Spétdzielni.
W okresie objetym lustracjg Rada Nadzorcza rozpatrzyta i ocenita sprawozdania Zarzadu z
dziatalnosci oraz sprawozdania finansowe za Sala 2016-2018 nie stwierdzajac
nieprawidtowosci.
Sporzadzone przez Spétdzielnie sprawozdania obejmowaty:

wprowadzenie do sprawozdania finansowego.
- bilans.
— rachunek zyskéw i strat Av wariancie poréwnawczym/,

informacje dodatkowa i objasnienia do sprawozdania finansowego,

a zatem byty zgodne z ustawgo rachunkowosci i kompletne.

Whyniki finansowe w latach objetych lustracjg byly rozdysponowane kazdorazowo
przez uprawniony ilo tego organ, w sposéb nastepujacy:

- za 2016 rok uchwatg Nr 12X2017 z dnia29.06.201 7 r. Walnego Zgromadzenia
Spétdzielni, kwote:
40.688,15zt, - nadwyzke bilansowg netto na dziatalno$ci gospodarczej przeznaczy¢
na pokrycie wydatkéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci obciazajacych cztonkéw.
58.20t .37 zt - nadwyzke kosztéw nad przychodami przeznaczy¢ na zwiekszenie
kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi

za 2017 rok uchwalg Nr 6/2018 /. dnia 19.06.2018 t. Walnego Zgromadzenia



Spétdzielni. kwtrte;

fi1.344,78 A —nadwyzke bilansowg netto na dziatalnosci gospodarczej przeznaczy¢
na pokrycie wydatkéw zwiazanych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci obciazajacych cztonkéw
124.665.53 zt. - nadwyzke kosztéw nad przychodami przeznaczyé¢ na zwiekszenie
kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

- za 2(118 rok - uchwatg Nr 6/2019 %dnia 12.06.20(9 Walnego Zgromadzenia
Spoétdzielni, kwote;

50,838.57 z! - nadwyzke bilansowa netto na dziatalnosci gospodarczej przeznaczy¢
na pokrycie wydatkéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci obciazajacych cztonkéw,

218.703.19 zt* nadwyzke kosztéw nad przychodami przeznaczy¢ na zwiekszenie
kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

r' Srodki pieniezne

W okresie objetym lustracjg Spétdzielnia posiadata $rodki pieniezne na rachunku
bankowym w PKO BP Oddziat w Warszawie w nastepujacych wysokosciach:

« 31.12.20itir. - 314.802,04 zi.
* 31.12.2017r. - 572.790,42 zi.
e 3L12,2018r, - 018,093.18 zt.

Srodki pieniezne w Banku na dzien bilansowy kazdego roku wynikaja z wyciagu
Bankowego.

7z Zobowigzania, w tym rozliczenia * budzetem.

Dokonano sprawdzenia rozliczer Spétdzielni z budzetem. Ustalono, te Spétdzielnia
-/obowigzana byta do rozliczen w zakresie:

- podatku od nieruchomosci.

- opflaty za dzierzawe grantu
Badajac deklaracje podatkowe i dokumenty ksiegowe stwierdzono, zc nic wystepujg w tym
wzgladzie nieprawidtowosci a podatek od nieruchomosci byt regulowany w przypisanym
prawem terminach i w zadeklarowanych kwotach.

Oplaty roczne za dzierzawe gruntu regulowane sg zgodnie z umowa dzierzawy z 1997r. t.j. w
wysokosci 49.220,02 zt. podczas gdy tn.st. Warszawa wystawia faktury w wysokosci
265.227,S0zt. W sprawie wysokosci czynszu dzierzawnego toczg sie 2 postepowania sagdowe.
Wykaz wszystkich spraw sadowych zwigzanych z wyrokiem Sadu dotyczacym podziatu SM
,Przy Metrze™, prowadzonych przez Kancelarie Prawng w imieniu SM ,,Migdatowa zawiera
Zakgcznik Nr 5 do protokotu lustracji.

J Koszty zarzadzania Spétdzielnig i sposéb ich rozliczania.

Zrédtem pokrycia kosztéw utrzymania Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Migdatowa" sg optaty
eksploatacyjne wnoszone przez mieszkancow.



Koszty ogdlne w poszczegdlnych okresach objetych lustracjg ksztattowaty sie nastepujaco:

- w2016 roku 933.949,18/1
- w2017 roku 1,453.179,09/9
- w2018 roku 1.549.780.09 zI.

Koszty dotycza tylko lokali mieszkalnych i miejsc postojowych w garazach podziemnych,

Z Bilans poréwnawczy za lata objete lustracjg (w zl.)

Aktywa

A Aktywa trwate

Srodki trwafe

Srodki trwuta w budowie
Aktywu obrotowe

Zapasy
Naleznosci

Srodki pieniezne

AW N . TN

Rozliczenia miedzyokresowe

AKTYWA RAZEM

2016
22 100 517,52
22 100 517.52

770 532,60

211 027,14
314 802.04
244 703.42
22 871 050.12

Stan nadzien 31.12.

2017
21 657 769.28
21 657 769,28

2 111 011.56
1 055 505.78

191 047.23
572 790.42
291 668.13
22 713 275,06

2018
21 215 021,04

21 215 021,04

1311 847.81
4 875,75

181 327.60
618093.18
507 551.28
22 526 868,85



7 Rachunek zyskow i strat w wersji poréwnawczej za lata objete lustracjg (w zl).

Za rok
et et e i T _ -
2016 2017 2018
I'A" Przychody netto ze gprmIHZy \ 833902,04 1394 244,28 1388 109,88
/réwnane/, nimi
w tym;
a) Przychody z optat /n eksploatacje i 744 460,80 [254 818,64  t 211 99638
utrzymanie nicnichomo&ci
b>Przychody / dziatalno$ci whasnej 89 531,24 139 425.64 176 113,50

B Koszty dziatalnosci operacyjnej 933 949,18 1453 179,65 1549 780,09
w tym:

32# 583.44 556 212,18 548 592.00
473 871.48 613 611.90 673 650.01
- podatki i opiaty 49 007.61 54 501.46 33 287.62
-wynagrodzenia 67 554.07 66 000.00 77 117.50

1! 6S0.58 6 901,08 10 830.16

- zuzycie materiatdw i energii

-ustugi obce

- ubezpieczenia spoteczne i inne
$wiadczenia

j * pozosta}e koszty rodzajowe 3 252,((> 155 953,03 206 302,80

Razem koszty rodzajowe w tym: 933 949,18 1453 179,65 t 549 780.09
a) i eksploatacji i utrzymania 882 263.6! 1379484.17 [430699,57
nieruchomosci

5! 685,57 73 695,48 119 080.52

Cc Zysk (strata ze sprzedazy) (A-B) -99 957,14 -58 935,37 -161 670,21
Wynik na eksploatacji i utrzymania -137 802,81  -124 665,53 -218 703,19
nieruchomosci

b) z dziatalnosci wiasnej

37 845.67 65 730,16 57 032,98

6 665,75 0,00 0,00
S E———

Wynik na dziatalnosci pozostatej
D pozostate przychody operacyjne

€ Pozostate koszty operacyjne

F Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 9329139 -58 93537 -161 670,21

(¢
6  Przychody finansowe 4942,37 j fi 653.82 j 3742,02 1
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Koszty finansowe
Zysk (strata) brutto (F+G-H)
Podatek dochodowy

Pozostate obowlg? kime /mniejszenia

zysku
Zysk (*ti*ata) neMo (U-K)

Nadwyzka przychodéw r,%ku biezacego
Nadwyzka kosztéw toku biezacego
Zysk (strata) netto po uwzglednieniu
nadwyzki przyehodéwAosztéw z roku
ubiegtego i biezacego

550,64
.88 499,66
8 616,0(1

97 H5,66

137 802,8!
40 687.15

214,20
-52 495,75
10 825,0(1

-63 320,75

124 665,53
61 344.78

/' Kompletno$¢ sprawozdan finansowych Spétdzielni

965,43
-158 893,62
8971.00

-167 864.62

218 703,19
50 838,57

Zgodnie 3 wymogami rozdziatu 5 ustawy o rachunkowosci SM ,,Migdatowa"
sporzadzata roczne sprawozdaniu finansowe w sposéb i terminach okreslonych

ustawa,

W trakcie lustracji sprawdzono czynnosci dokonywane przez Spétdzielnie, ktére

dotyczyly sporzadzania sprawozdan finansowych za okres lat 2016- 2018.

Sprawozdania wykazujg zgodno$¢ rachunkowa, i ciagtos¢ bilansowg w punktach

og6lnych i poszczegélnych pozycjach bilansu oraz, rachunku zyskéw i strat,

1Jstal6no, itt sprawozdania finansowe Spétdzielni:

1)  sktadaty'sie z Wprowadzenia do sprawozdania, bilansu, rachunku zyskéw
i strat oraz zostaty sporzadzone przez ksiegowego oraz podpisane przez.

Zarzad;

2)  kazdego roku sporzadzano sprawozdanie z dziatalnosci Spétdzielni zgodnie z

art, 89 | 1Prawa Spoétdzielczego i art. *15 Ustawy o rachunkowosci;

3)  sprawozdania finansowe Spétdzielni byty zatwierdzane przez okreslony
w art. 38 § 1pkl. 2 oraz art. 39 § | Prawa Spétdzielczego organ czyli przez
Walne Zgromadzenie Cztonkéw, w terminie okreSlonym w art. 53 ust. 1

Ustawy o rachunkowosci;

4)  Spotdzielnia nie sktadata wymaganych dokumentéw terminie okreSkmymw
art,69 ust, | Ustawy o rachunkowosci do Krajowego Rejestru Sadowego celem

aktualizacji wpisu.

5) kazdego roku w terminie podanym w art. 27 ust. 2 Ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b prawnych Spétdzielnia przekazywata wymaga

dokumenty (zatwierdzone sprawozdanie finansowe) do wasciwego Urzedu
Skarbowego wraz z zeznaniem podatkowym.

Sprawozdanie finansowe Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Migdatowa" za 20iSr.
stanowi Zatacznik nr 3 do protokotu lustracji.



Lustrator sprawdzajac sprawozdanie finansowe za 2018 rok sporjtagtMI protokét i
czynnosci z sprawdzajacych to sprawozdanie, przedstawiony w Zatgcznika Kr 4 do
protokdtu 7. lustracji.

Realizujac w/w czynnosci sprawdzono pod wzgladem formalnym i rachunkowym:
punkt 4 poz.iD) tego sprawozdania t,j, “pozostate przychody operacyjne i finansowe"
w RZiS potCBI kwota 3.742,02zt. na ktdrg sktada sie 12 dowoddéw- odsetki od
$rodkéw zgromadzonych na rachunku bankowym.

Sprawdzono réwniez punkt 4 pwuMj ».j.“po«Mtak« koszty operacyjne t finansowe" w
RZiS poz HI « kwota 945,43 zt na ktérg sktada sie 3 dowodéw - odsetki od
nieterminowych ptatnosci.

W oparciu 0 wtérne podsumowanie w/w dowodéw, potwierdza sic kwoty w poz.GI! i
Ul RZiS .Nic stwierdzono wiec btedéw rachunkowych w wytnienkmym zakresie

Kondycja finansowa Spétdzielni

SM ,Migdatowa” posiada staba kondycje finansowa. W ciggu catego badanego
okresu Spétdzielnia byta. w stanie regulowaé swoje zobowigzania krétkoterminowo
posiadanymi $rodkami finansowymi majatku obrotowego. Biezace wptywy nie
pokrywaja ponoszonych kosztéw. Srodki finansowe zgromadzone na rachunku
bankowym pozwalajg im regulowanie zobowigzan w terminach. Srodki gromadzone
na funduszu remontowym nic pozwolg na realizacje powaznych i niezbednych robét
remontowych.

Wskazniki ekonomiczne charakteryzujace sytuacje finansowa Spétdzielni
lit okras 5016-2018

2016 2017 2018

aktywa obrotowa !
1. Plynnos¢ ogdlna zobowigzanie 1,32 1,18 113
krotkoterminowe

inwesSycje krétkotermincwe 1

Pokrycie zobowigzan yu=
2. zasobami pienieznymi zopow@zame 0,54 0,75 0.53
krétkoterminowe
Wskaznik og6lnego  zobowiazanie / aktywa
3 zadtuzenia ogétem 0.03 0.04 0.0
Wskaznik pokrycia kapitat wtasny t rrNjatok trwamy
4. majatku ogotem 101 101 101
S Trwatos¢ struktury kapitat wiasny 1 aktywa 097 0,96 0,95

finansowania ogotem
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Wskaznik ptynnosci finansowej (1) stanowi relacje ptynnych érodkéw obrotowych do
zobowigzan  krétkoterminowych. W oparciu o powszechnie przyjmowane kryteria
wskaznik o wielkosci 1.00 $wiadczy o matej ptynnosci finansowej, ktéra w badanym
okresie  wynikata z braku mozliwosci wyegzekwowania naleznego majatku od
Spétdzielni Mieszkaniowej ..Przy Metrze" wynikajacego z uchwaly podziatowej i
wyroku Sadu.

Wskaznik |2) im wyzszy tyra wiekszy stopien wyptacalnosci. W badanym okresie
wynosi on 0.6- jest niekorzystny, co $wiadczy o braku mozliwosci pokrycia
zobowigzan $rodkami pienieznymi, zatem Spétdzielnia ma problemy z zachowaniem
ptynnosci finansowej.

Wskaznik (3 ) okresla udziat kapitatéw obcych w finansowaniu majatku Spétdzielni. Im
NIZS/.Y poziom lego wskaznika, rym sytuacja Spétdzielni jest korzystniejsza ho
oznacza Ze mniejszy jest udziat kapitalu obcego w jej finansowaniu. W badanej
Spétdzielni udziat ten miesci sic w granicach 0.03 —0,05 jest wiec bardzo niski.

Wskaznik (4) okresla stopien pokrycia majatku trwatego kapitatami wiasnymi i
powinien mie¢ warto$¢ bliska 1 <100%) W Spétdzielni jest on korzystny .gdyz oscyluje
w granicach wartosci !, Na koniec 201Sr Spétdzielnia ma pokrycie majgtku trwatego
kapitatami wasnymi w 100%..

Wskaznik (5> stanowi relacje kapitatdw wiasnych do aktywéw ogétem i powinien
mie¢ warto$¢ bliska | . tj. 100% co oznacza, ze w takim procencie majatek ogétem ma
pokrycie funduszami wiasnymi Spétdzielni.



IV. informacje koncowe

Protokét lustracji zawiera 35 kolejno ponumerowanych i parafowanych stron
Integralng cze$6 protokotu stanowig zatgczniki 6d nr | do nr 6.

Przed podpisaniem protokotu Zarzad Spoétdzielni zostat poinformowany o
przystugujacym mu prawie zgtoszenia zastrzezen da konkretnych sformutowan i
danych zawartych w protokole.

Protokét sporzadzono w 3jednobrzmigcych egzemplarzach, z czego otrzymuja:

Jegz. « Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Migdatowa" Warszawa ul.Laneiego 7
| egz. - Rada Nadzorcza Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Migdatowa"
f egz. - Krajowa Rada Spétdzielcza w Warszawie ul. Jasna |

LUSTRATOR/

Upraw. Lustr.47%/02

Zakgezniki;

1. Odpis petny z KRS - stan na dzien 29.10.201%.

2. Stan prawny gruntéw - pisano Urzedu M St, Warszawy z dnia 2104.2016r.

j, Bilans z rachunkiem zyskéw i strat za 201ftr ( kserokopia)

4. Protokét z czynnosci sprawdzajacych sprawozdanie finansowe Spotdzielni za HttSr
5. Wykaz prowadzonych przez Spétdzielni? spraw sagdowych,

6. Tabele sporzadzone przez Spétdzielnie (12 sztuk) wg. wykazu

Zastrzezen odnos$nie zgodnosci ustalen zawartych w niniejszym protokole ze stanem
faktycznym nie wnosimy.

Z ARZAt>JSP<H.DZIELNI.

U.O»»&**,
NP, 851-24M7.1t
TSGON:3641KI5H

Potwierdzenie odbioru protokotu;
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