nadwyzkg bilansowg o przeznaczeniu ktérej decyduje Walne
Zgromadzenie.

4. W badanym okresie w gospodarce zasobami mieszkaniowymi
Spéidzielnia uzyskiwata nastepujacy wynik finansowy stanowigcy w:
v" 20089 roku dodatni na kwote -  9.976,84 zt,
v" 2010 roku dodatni na kwote - 46,52 zt,
v" 2011 roku dodatni na kwote - 61.501,14 2, - wynik wstepny, w
czasie prowadzonej lustracji, w trakcie rozliczenia.

5. Zadluzenie w optatach eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych w
okresie objetych lustracja ksztaltowalo sie na poziomie 17,84 — 22,34 %
rocznego wymiaru cZynszu.

Istniejace zadtuzenie odpowiada sredniemu zadiluzeniu wszystkich
czionkow: w roku 2009 — w ciggu 78 dni, w roku 2010 — w ciagu 65 dni,
w roku 2011 — w ciggu 82 dni.

W kwocie zalegtosci na koniec lat objetych lustracjg znaczacy 70,7 —
78,2 % udziat majg zaleglosci dlugotrwate - trzymiesieczne i diuzsze.
Zadluzenia te sg wyjatkowo trudne do wyegzekwowania.

Wg stanu na dzien 31.12.2011 roku w Spodldzielni jest zadtuzone 83,3 %
lokali mieszkalnych, a przecietna wysokosc zaleglosci wynosita 2.827,19
zt.

W celu zdyscyplinowania czionkéw Spéldzielni zalegajacych z oplatami
eksploatacyjnymi za uzytkowanie lokali mieszkalnych Rada Nadzorcza
zatwierdzita z mocg obowigzujacg od dnia 23.09.2008 r. Regulamin
prowadzenia windykacji naleznosci Spotdzielni.

Dziatania wynikajgce z tego Regulaminu, w badanym okresie, nie
przynioslty spodziewanych efektow, bowiem zwraca uwage wazrost
zadluzenia w opfatach eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych w
badanym okresie w pordéwnaniu z istniejacym w latach 2005 - 2007,
objetych poprzednig lustracjg

6. W celu zapewnienia niezbednych ustug komunalnych Spéidzielnia z
dostawcami tych ustug zawarla niezbedne umowy. Zawarte umowy z
tymi podmiotami okreslajg ich obowigzki w zakresie Swiadczonych ustug,
tryb rozliczen finansowych i dostatecznie chronig interesy Spotdzielni



5. GOSPODARKA REMONTOWA W ZASOBACH MIESZKANIOWYCH

5.1. Nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych

Nadzér techniczny nad zasobami mieszkaniowymi Spétdzielni, nad
wykonywanymi remontami i konserwacja oraz czuwanie nad terminowoscig
ich wykonania, nalezy do Prezesa Zarzadu, okresowo w czasie realizacji
zadan remontowych Spoldzielnia zatrudnia inspektora nadzoru
posiadajacego uprawnienia budowlane.

Potrzeby remontowe Spoétdzielni okreslane byly w wyniku corocznie
przeprowadzonych przegladow stanu technicznego zasobow
mieszkaniowych.

5.1.1. Przeglady techniczne zasobdéw mieszkaniowych

Przepisami ustawy Prawo Budowlane z dnia 7.07.1994 roku (Dz. U nr 89
poz. 414) w art. 62 nalozony zostat na wiasciciela lub zarzadce obiektow
budowlanych obowiazek przeprowadzania okresowych kontroli:
v co najmniej raz w roku m. in. sprawnosci instalacji gazowych
oraz przewodéw kominowych (dymowych, kominowych i
wentylacyjnych),
¥" co najmniej raz na 5 lat — sprawnosci technicznej i wartosci
uzytkowej catego obiektu budowlanego.

Przeglady sprawnosci przewodow kominowych przeprowadzane byly przez
Zakiad Ustug Kominiarskich — Dariusz Kusio, Warszawa, Jana Blatona 6/41
a wyniki przegladow ujete w opiniach:

v za rok 2008 — opinia 291/11/2008 z dnia 14.11.2008 r_,

v za rok 2009 - przeglgdu nie przeprowadzano,

v" za rok 2010 — opinia 138/06/2010 z dnia 03.06.2010 r.,

v za rok 2011 — opinia 179/10/2011 z dnia 10.10.2011 r,

Przeglady szczelnosci instalacji gazowej przeprowadzane byly przez Zakiad
Ustug Kominiarskich — Dariusz Kusio, Warszawa, Jana Blatona 6/41 a
wyniki przegladow ujete w protokotach:

v’ za rok 2008 — protokét 024/11/2008 z dnia 14.11.2008 r_,

v za rok 2009 — przegladu nie przeprowadzano,

v" za rok 2010 - protokét 028/06/2010 z dnia 03.06.2010 .,

v za rok 2011 — protoko6t 046/10/2011 z dnia 10.10.2011 r,

Roczny przeglad techniczny budynku zostat przeprowadzony dnia
15.04.2009 r. przez inspektora nadzoru ds. ogéinobudowlanych mgr inz.
Andrzeja Panek posiadajgcego uprawnienia budowlane GTV-63/202/73 oraz

peinomocnika Zarzadu Spoldzielni mgr Piotra Goérskiego,
Roczny przeglad techniczny budynku zostat przeprowadzony dnia

02.06..2010 r. przez Piotra Buze posiadajacego uprawnienia budowlane ST-
450/89, J
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Pigcioletni przeglad stanu technicznego budynku zostat przeprowadzony
przez Piotra Buze posiadajgcego uprawnienia budowlane ST-450/89,
Roczny przeglad techniczny budynku zostat przeprowadzony dnia
22.06..2011 r. przez Pioitra Buze posiadajgcego uprawnienia budowlane ST-
450/89,

Jak wynika z powyzszych danych obligatoryjne przeglady zasobow
mieszkaniowych, w badanym okresie, w Spoéldzielni przeprowadzane byly
corocznie. Wyjatek stanowi nie przeprowadzenie obligatoryjnych przegladow
sprawnosci instalacji gazowych oraz przewodéw kominowych w 2009 roku.

5.1.2. Ksiazki obiektow budowianych

Z przepisow ustawy Prawo Budowlane z dnia 7.07.1994 roku art. 64 wynika
natozony na wiasciciela lub zarzadce obowiazek prowadzenia dla kazdego
budynku ksigzki obiektu budowlanego. Rozporzgdzeniem Min. Spraw
Wewnetrznych i Administracji z dnia 19.10.1998 roku (Dz. U. Nr 135/98 poz.
882) zostal wprowadzony nowy wzor ksigzki obiektu i nalozony na
wiasciciela lub zarzadce obowigzek ich zaprowadzenia od miesigca lutego
1999 roku.

Stwierdza sie, ze na eksploatowany przez Spéidzielnie budynek mieszkalny
zostala zalozona  ksigzka obiektu budowlanego i jest na biezaco
prowadzona w dostosowaniu do wymogdw Rozporzadzenia MSWIA z dnia
19.10.1998 roku. Ksiazka jest wypeiniona w czesci danych identyfikujgcych
obiekt, danych technicznych charakteryzujgcych obiekt, planu sytuacyjnego
obiektu. W ksigzce odnotowano przeprowadzone kontrole i przeglady
okresowe obiektow .

52 _Akumulacia $rodkéw finansowych na remonty

Remonty zasobu mieszkalnego SML-W _Mioda Rodzina® w Warszawie
finansowane sa $rodkami funduszu remontowego.

Stan i wplyw $rodkéw finansowych na fundusz remontowy Spétdzielni w
latach 2009 - 2011 obrazuje tablica 10 stanowigca zatacznik do niniejszego
protokétu.

Glownymi Zrodtami zasilania funduszu remontowego byty:

Lp |[tresc 2009 2010 2011
1 | Stan funduszu 01.01 65.184,97 | 144.098,94 59.862,60
2 | Odpisy od lok. mieszkainych 99.972,00 | 99.972,00 | 99.972,00
3 | Odpisy od lok. uzytkowych 1.045,65| 1.045,65 1.045,65
4 |Inne przychody 791787 | 3.325,00 -
5 |Razem fundusz remontowy |174.120,49 |248.441,59 |160.880,25




5.3._Rozmiary i kierunki prowadzonej dziatalno$ci remontowej Spétdzielni

Wielkosé nakiadéw finansowych poniesionych na remonty zasobow
mieszkaniowych Spéldzielni w latach 2009 - 2011 przedstawiona zostata w
tablicy 10 stanowiacej zalgcznik do niniejszego protokétu.

W badanym okresie Spoidzielnia na remonty zasobéw mieszkaniowych
poniosta nastepujgce naktady finansowe:

v wroku 2009 - 29.371,79 z,

v wroku 2010 - 144.098,94 zi,

v wroku 2011 — 59.862.60 z,

Dziatalno$¢ remontowa Spoéidzielni w badanym okresie ukierunkowana byia
na remont poddasza, naprawe dachu i tarasow przy wejsciu do IV i V klatki
schodowej oraz remont balkonow w 2 pionach i izolacja $ciany zewnetrznej
budynku przy klatce V oraz inne konieczne.

Potrzeby remontowe Spdidzielni ujawniane zostaly w badanym okresie w
wyniku przeprowadzanych obligatoryjnych przegladéow stanu technicznego
budynku zgodnie z wymogami art. 62 ustawy Prawo Budowlane z dnia
7.07.1994 roku (Dz. U nr 89 poz. 414), a w szczegoblnosci:

v’ rocznego przegladu technicznego budynku z dnia 15.04.2009 r.
przeprowadzonego przez inspektora nadzoru ds. ogdinobudowlanych
mgr inz. Andrzeja Panek posiadajgcego uprawnienia budowiane
GTV-63/202/73 oraz pelnomocnika Zarzadu Spéidzielni mgr Piotra
Goarskiego,

v" rocznego przegladu technicznego budynku z dnia 02.06..2010 r.
przeprowadzonego przez Piotra Buze posiadajgcego uprawnienia
budowlane ST-450/89,

v’ piecioletniego przegladu stanu technicznego budynku z dnia
30.06..2010 r. przeprowadzonego przez Piotra Buze posiadajacego
uprawnienia budowlane ST-450/89,

¥ rocznego przegladu technicznego budynku z dnia 22.06..2011 r.
przeprowadzonego przez Piotra Buze posiadajacego uprawnienia
budowlane ST-450/89,

W badanym okresie zadania remontowe Spéidzielni ustalone zostaty w:
¥ Protokole z zebrania Rady Nadzorczej Spéidzielni z dnia 08.06.2010
r. na ktérym okreélony zostat zakres remontéw do realizacji w 2010
roku. (zat. nr4 do niniejszego protokétu lustracii)
v Planie Remontéw na 2011 rok opracowanym przez Prezesa Zarzgdu
i zatwierdzonym do realizacji na posiedzeniu Rady Nadzorczej w dniu
22.03.2011 r. (zat. nr 5 do niniejszego protokétu lustracii)

5.4. Zasady wyboru wykonawcéw robot remontowych.

Wybdr wykonawcow robdt remontowych w badanym okresie w Spotdzielni
Mieszkaniowej Lokatorsko — Wiasnosciowej ,Mtoda Rodzina” w Warszawie

nie byt wewnetrznie, regulaminowo unormowany.. ,
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W badanym okresie wybor wykonawcy robot remontowych dokonywany byt
na posiedzeniach Rady Nadzorczej Spotdzielni w dniu 12.07.2010 r (zat. nr
2 do niniejszego protokotu lustracji) i w dniu 20.07.2010 r. (zat. nr 3  do
niniejszego protokétu lustracji). Z w/wym. protokotow wynika, Zze na
wykonanie przewidzianych do realizacji w 2010 r. remontéw Spoldzielnia
dysponowala trzema ofertami obcych wykonawcow sposrod ktérych do
realizacji zadania wybrano oferte Przedsigbiorstwa Budowlano -
Ustugowego — Mirostaw Kowalski, Konstancin — Jeziomna, ul. Putaskiego nr
92A.

5.5. Realizacja zadan remontowych

Oceny trybu doboru wykonawcow robét remontowych, tresci zawartych
umow | realizacji remontow w zasobach mieszkaniowych Spéldzielni, w
badanym okresie, dokonano na przykfadzie zrealizowanego w 2010 roku
zadania remontowego, kontynuowanego rowniez w 2011 roku,

5.5.1. Wymiana istniejacych przewodow wentylacji grawitacyine] miekkich

na blaszane, uszczelnienie komindw, wymiana uszkodzonego pokrycia
dachowego i obrobek blacharskich w_obrebie kominow, wylazow
dachowych oraz w innych uszkodzonych miejscach, naprawa
fragmentu elewacji oraz tarasu nad klatka V w budynku polozonym w
Warszawie przy ul. Relaksowej nr 37.

Z wybranym w wyniku rozstrzygniecia konkursu ofert wykonawcg -
Przedsiebiorstwem Budowlano — Ustlugowym - Mirostaw  Kowalski,
Konstancin - Jeziorna, ul. Putaskiego nr 92A w dniu 06.08.2010 r. zawarta
zostata umowa nr 1/08/2010, w kidrej wykonawca przyjal do wykonania
przedmiot umowy - wymiana istniejgcych przewodow wentylacji
grawitacyjnej miekkich na blaszane, uszczelnienie kominéw, wymiana
uszkodzonego pokrycia dachowego i obrobek blacharskich w obrebie
komindw, wytazéw dachowych oraz w innych uszkodzonych miejscach,
naprawa fragmentu elewacji oraz tarasu nad klatka V w budynku potozonym
w Warszawie przy ul. Relaksowej nr 37 w czasie 11.08.2010 — 30.09.2010 r.
za wynagrodzenie ryczaltowe wynikajace ze zioZzonej oferty w kwocie
130.600,00 z brutto.

W § 3 umowy okreslono szczegdlowe obowiazki Spétdzielni i Wykonawcy
zwigzane z realizacjg remontu.

W § 4 ust 3. umowy ustalono nastepujacy sposob realizowania przez
Spoétdzielnie ptatnosci za wykonany remont:

v' 20 % warto$ci zaméwienia ptatne w terminie 7 dni od wejscia na
budowe, zorganizowania zaplecza i rozpoczecia prac za co
zostanie wystawiona faktura zaliczkowa,

v 35 % warto$ci zamoéwienia ptatne w terminie 14 dni od wykonania

70% robét wg umowy potwierdzonych protokdtem czgsciowego
odbioru robot,



v' 35 % wartosci zamowienia ptatne w terminie 14 dni od wykonania
wszystkich robét potwierdzonych protokétem koricowym odbioru
robot,

v 10 % warto$ci zamoéwienia platne. ciagu 60 dni od wykonania
wszystkich robét potwierdzonych protokélem korcowym odbioru
robét, przy czym z tej ptatnosci zostanie potrgcona kwota 300,00 zi
stanowigca ryczatt za media.

W § 5 umowy Wykonawca zobowiazat sie wykona¢ przedmiot umowy przy
uzyciu materiatdw wiasnych zgodnych z dokumentacjg techniczng o jakosci
zatwierdzonej przez Zamawiajgcego.

W § 6 umowy m.in. ustalono, ze inspektorem nadzoru ze strony Spéidzielni
bedzie p. Piotr Buza.

W § 7 umowy ustalono, ze zabezpieczeniem nalezytego wykonania umowy
stanowi¢ bedzie kwota w wysokosci 2,5% potracane z kazdej wystawionej
faktury. Zabezpieczenie nalezytego wykonania umowy zostanie zwrécone w
ciggu 30 dni od terminu uptyniecia gwarancji.

W § 8 umowy Wykonawca udzielit 36 miesiecznej gwarancji na wykonany
przedmiot umowy.

W § 9 umowy ustalono przypadki i wysokoS¢é wzajemnie naliczanych kar
umownych.

W § 10 umowy okreslono sposoéb i tryb przeprowadzania odbioru robét.

W § 12 umowy okreSlono przypadki kiedy stronom umowy przystuguje
prawo odstapienia od umowy

Zatacznikiem do umowy jest szczegolowy kosztorys.

Ze strony Spoldzielni umowe podpisali: Prezes Zarzadu i Przewodniczacy
Rady Nadzorczej.

Wykonawca wprowadzony zostat na remont protokdtem przekazania z dnia
11.08.2010 r. (zatacznik nr 6 do niniejszego protokdtu lustracii).

Remont odebrany zostat protokétem korncowego odbioru robét spisanym w
dniu 12.10.2010 r. tj. 12 dni po terminie umownym. W protokole ustalono, ze
w zamian za odstgpienie przez Spéldzielnie od egzekwowania kar
umownych za opodzniong realizacje zadania Wykonawca wykona remont
balkonu przy lokalu 48. (zatacznik nr 7 do niniejszego protokoétu lustracii).

Naleznos¢ za wykonany remont regulowana byta przez Spotdzielnie na
podstawie faktur wystawionych przez Wykonawce:
v' Faktura VAT nr 14/08/2010 z dnia 19.08.2010 w kwocie 26.119,99 z
brutto,
v Faktura VAT nr 16/09/2010 z dnia 19.09.2010 w kwocie 45.709,33 zt

brutto,
v Faktura VAT nr 17/10/2010 z dnia 12.10.2010 w kwocie 45.709,33 zt

brutto,
v" Faktura VAT nr 18/10/2010 z dnia 27.10..2010 w kwocie 13.059.35 zi

brutto,



9.52 Wykonanie izolacji przeciwwilgociowe] cieplnej odcinka $ciany
zewnetrznej przylegajacej do biura oraz likwidacja zaciekow
.wykonanie remontu balkonéw klatce nr V i klatce nr I, uloZzenie gresu
na_wyremontowanych balkonach, wywoz i utvlizacja materiatow
rozbidrkowych.

Realizacja w/wym. zadania remontowego powierzona zostata Wykonawcy
Przedsiebiorstwu Budowlano - Usftugowemu - Mirostaw  Kowalski,
Konstancin - Jeziorna, ul. Pulaskiego nr 92A wybranym w wyniku
rozstrzygniecia konkursu ofert w 2010 roku, ktore w 2010 roku realizowalo w
Spoidzielni podobny zakres remontu.

Z wiwym. wykonawcg dniu 08.08.2011 r. zawarta zostala umowa nr
1/08/2011, w ktdre] wykonawca przyjat do wykonania przedmiot umowy —
Wykonanie izolacji przeciwwilgociowe] cieplnej odcinka sciany zewngtrznej
przylegajgcej do biura oraz likwidacja zaciekow ,wykonanie remontu
balkonow klatce nr V i klatce nr I, ulozenie gresu na wyremontowanych
balkonach, wywoz i utylizacja materiatow rozbiérkowych w czasie
10.08.2011 — 10.10.2011 r. za wynagrodzenie okreslone w kosziorysie

ofertowym:
¥ Remont balkondéw tréjkatnych —11.732,00 zi brutto,
¥" Remont balkonéw prostokatnych — 10.330,00 2 brutto,
v" UloZenie gresu na remontowanych balk. - 3.682,00 zt brutto,
v Wywoz utylizacja mat. rozbiérkowych — 550,00 zi netto/kontener,

¥ Osuszenie sciany zewnetrznej biura Spofdzielni — 3.186,00 zt brutto
W § 3 umowy okreslono szczegotowe obowigzki Spétdzielni i Wykonawcy
Zwigzane z realizacjg remontu.
W § 4 umowy ustalono nastepujacy sposob realizowania przez Spotdzielnie
ptatnosci za wykonany remont:
W § 5 umowy Wykonawca zobowigzat sie wykonac¢ przedmiot umowy przy
uzyciu materiatow wiasnych zgodnych z dokumentacjg techniczng o jakosci
zatwierdzonej przez Zamawiajgcego.
W § 6 umowy m.in. ustalono, ze inspektorem nadzoru ze strony Spéidzielni
bedzie p. Piotr Buza.
W § 7 umowy ustalono, ze zabezpieczeniem naleZytego wykonania umowy
stanowi¢ bedzie kwota w wysokosci 2,0% potrgcane z kazdej wystawionej
faktury. Zabezpieczenie nalezytego wykonania umowy zostanie zwroécone w
ciagu 30 dni od terminu upfyniecia gwaranciji.
W § 8 umowy Wykonawca udzielit 36 miesiecznej gwarancji na wykonany
przedmiot umowy.
W § 10 umowy okreslono sposdb i tryb przeprowadzania odbioru robét.
W § 12 umowy okreslono przypadki kiedy stronom umowy przysiuguje
prawo odstapienia od umowy
Ze strony Spéidzielni umowe podpisali: Prezes Zarzadu i Przewodniczaca
Rady Nadzorczej. Protokdélem koniecznoSci rozszerzono umowny zakres
robét o pokrycie tarasu papg termozgrzewalng wraz z wykonaniem obrobek
blacharskich . Ustalono, ze koszt wykonania ustalony zostanie na podstawie
kosztorysu powykonawczego — wstepnie — 1.860,00 zt + VAT.
Wykonany remont odebrany zostat protokétami odbioru z dnia 12.08.2011 r
, Z dnia 02.09.2011 r., z dnia 13.10.2011 r., z dnia 18.10.2011 r, z dnia

29.09.2011 r.. .
iy
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Naleznos¢ za wykonany remont regulowana byla przez Spéldzielnie na
podstame faktur wystawionych przez Wykonawce:
Faktura VAT nr 23/08/2011 z dnia 18.08.2011 w kwocie 1.836,00 z
brutto,
v" Faktura VAT nr 25/09/2011 z dnia 02.09.2011 w kwocie 5.593,32 z
brutio,
v Faktura VAT nr 28/10/2011 z dnia 13.10.2011 w kwocie 5.732,00 zt
brutio,
v Fakiura VAT nr 30/10/2011 z dnia 18.10.2011 w kwocie 6.676,55 =i
brutio,
v Faktura VAT nr 31/09/2011 z dnia 28.09.2011 w kwocie 5.923,99 zi
brutto.
Na fakturach odnotowano zatrzymanie 2 % warto$ci faktur tytutem
zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy.

56 Whnioski wynikajace z oceny gospodarki remontowej zasobow
mieszkaniowych prowadzonej przez Spoidzielnie.

Na podstawie dokonanego przegladu prowadzone] przez Spoidzielnie
gospodarki remontowe] zasoboéw mieszkaniowych, nasuwajg sig
nastepujace wnioski:

1. Potrzeby remontowe Spéidzielni w badanym okresie wynikajg z
przeprowadzanych przegladow zasobu mieszkaniowego. Zadania
remontowe w tym czasie formulowane byly w opracowywanych przez
Zarzad planach remontéw i uchwalanych przez Rade Nadzorcza
Spotdzielni,

2. Remonty zasobow mieszkaniowych Spoidzielni finansowane sg
Srodkami  funduszu remontowego, tworzonego z przychodow
pochodzacych z odpiséw na remonty od lokali mieszkalnych,

3. Gidwnymi kierunkami prowadzonej gospodarki remontowe] Spétdzielni w
badanym okresie byly: wymiana istniejacych przewoddéw wentylacji
grawitacyjnej miekkich na blaszane, uszczelnienie kominow, wymiana
uszkodzonego pokrycia dachowego i obrobek blacharskich w obrebie
kominow, wytazow dachowych oraz w innych uszkodzonych miejscach,
naprawa fragmentu elewacji oraz tarasu nad klatka V w budynku oraz
remont balkonéw.

4. Obligatoryjne przeglady zasobéw mieszkaniowych w badanym okresie — z
wyjatkiem roku 2009 — byly przeprowadzone w zakresie i terminach
wynikajacych z art. 62 Prawa Budowlanego.

5. Stwierdza sie, Zze na eksploatowany przez Spoéldzielni¢ budynek
mieszkalny zostata zatozona ksigzka obiektu budowlanego i jest na
biezgco prowadzona w dostosowaniu do wymogdéw Rozporzadzenia
MSWIA z dnia 19.10.1998 roku. Ksigzka jest wypetniona w czesci
danych identyfikujgcych obiekt, danych technicznych charakteryzujgcych
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obiekt, planu sytuacyjnego obiektu. W ksigzce odnotowano
przeprowadzone kontrole | przeglady okresowe obiektu..

6. Wybér wykonawcéw robot remontowych w badanym okresie w

Spotdzielni Mieszkaniowe] Lokatorsko - Wiasnosciowe] ,Mioda
Rodzina® w Warszawie nie byt wewnetrznie, regulaminowo
unonmowany..
W badanym okresie wybor wykonawcy robot remontowych dokonywany
byt na posiedzeniach Rady Nadzorczej Spotdzielni w dniu 12.07.2010 r |
w dniu 20.07.2010 r. Z w/wym. protokdtow wynika, Ze na wykonanie
przewidzianych do realizacji w 2010 r. remontow Spoéldzielnia
dysponowata trzema ofertami obcych wykonawcow sposrod ktérych do
realizacji zadania wybrano oferte Przedsiebiorstwa Budowlano -
Ustugowego — Mirostaw Kowalski, Konstancin — Jeziorna, ul. Putaskiego
nr 92A.

7. Stwierdza sie, ze zbadane podczas czynnosci lustracyjnych. umowy
zawarte przez Spoéidzielnie z obcym wykonawcg o wykonanie remontow
w zasobach mieszkaniowych w sposob prawidiowy i typowy dla tego
rodzaju umow zabezpieczajg interesy Spoétdzielni jako zamawiajgcego.
Miedzy innymi w zawieranych przez Spéldzielnie umowach o wykonanie
robot remontowych:
v szczegodtowo okreslony zostat przedmiot umowy,
v' sprecyzowano obowigzki wykonawcy przy realizacji zadania

remontowego,

v ustalony zostat okres udzielane] przez wykonawce gwarancji na
wykonane roboty,

v" ustalono forme zabezpieczenia nalezytego wykonania warunkéw
umowy przez wykonawce,

v ustalono przypadki i wysoko$s¢ wzajemnie naliczanych kar
umownych,

8 Zrealizowane zadania remontowe, na podstawie koficowych protokofow
odbioru  fakturowane byly przez Wykonawce w  kwotach
odpowiadajacych umownemu wynagrodzeniu

6. GOSPODARKA FINANSOWA SPOLDZIELNI



6.1. Podstawy normatywne gospodarki finansowe;.

6.1.1.Uregulowania wewnetrzne gospodarki finansowej Spoidzielni.

Gospodarka finansowa w SML-W _Mioda Rodzina” w Warszawie
uregulowana jest w § 57 — 61 Statutu Spotdzielni.

. Brak jest szczegotowych zasad gospodarki finansowej Spotdzielni do
zatwierdzenia kiorych zobowigzana jest Rada Nadzorcza w § 44 ust 1 pkt
13 Statutu,

6.1.2 Zakiadowy Plan Kont i funkcjonowanie systemu rachunkowosci

Obstuga finansowo - ksiegowa SML-W ,Mioda Rodzina" w Warszawie na

podstawie umowy zawarte] w dniu 02.02.2008 r. pelniona jest przez Biuro

Rachunkowe ABACUS z siedzibg w Warszawie, ul. Migdatowa 4/40a.

Do obquz&nw Biura Rachunkowego zgodnie z podpisang umowa nalezy:
Naliczanie wynagrodzen, sporzadzanie kartotek oraz deklaracji ZUS i
deklaracji podatkowych,

v" Prowadzenie biezacych zapiséw w ewidencji ksiegowej,

v Sporzadzanie zestawienia obrotdéw i sald na koniec kazdego
miesiaca,

v' Zamkniecia ksiag po zakoriczeniu roku obtotowego,

v" Sporzadzania deklaracji podatkowych w zakresie podatku

dochodowego =zgodnych ze stanem wynikajacym z zapisow
ksiegowych,

v Przekazywania dokumentacji, deklaracji i innych dokumentow, do
ktorych sporzadzania Zleceniobiorca jest zobowiazany na podstawie
umowy, uprawnionym podmiotom w terminach wynikajacych z
przepisOw prawa,

v' Sporzadzanie rocznych sprawozdan finansowych, w tym bilansu,
rachunku zyskow i strat, wprowadzenia do bilansu oraz informacji
dodatkowe],

v Sporzadzanie sprawozdawczosci dla GUS w zakresie finansowym
zZgodnie z wymogami tego organu,

v' Sporzadzanie biezacych informacji dla Zarzadu i organow
nadzorczych oraz wspolnego rozwigzywania biezacych spraw z
zakresu finansowo — ksiggowych.

6.1.3. Gospodarka kasowa w Spoéldzielni

W SML-W ,Mioda Rodzina” w Warszawie optaty eksploatacyjne wnoszone
sg przez czlonkow Spdldzielni i mieszkancow na konto Spoldzielni w
Banku. Wpynagrodzenia osobom zatrudnionym w Spotdzielni i jej
kontrahentom przekazywane sg na ich konta w bankach. Dziatalnos¢

kasowa w biurze Spoéifdzielni nie jest prowadzona.

6.1.4 Terminowo$¢ | kompletnoS¢ sporzadzania sprawozdan finansowych
Spéidzielni




Zgodnie z wymogami rozdziatu 5 ustawy o rachunkowos$ci SML-W _Mioda
Rodzina" w Warszawie sporzadzala roczne sprawozdania finansowe w
sposob i terminach okreslonych ustawa.
Sprawozdania finansowe Spéidzieini zgodnie z postanowieniami art. 64
ustawy o rachunkowosci nie podlegaty badaniu przez bieglego rewidenta.
Zarzad i Rada Nadzorcza dokonywaly oceny wynikow dziatalnosci
Spaidzielni, a sprawozdania finansowe Spdidzielni byly zatwierdzane przez
kolejne Walne Zgromadzenia.
Sprawozdania finansowe Spdétdzielni za okres objety badaniem |ustracyjnym
zostaty ztoZzone w:

v Urzedzie Skarbowym,

v Krajowym Rejestrze Sadowym.

6.2. Efektywno$¢ gospodarki finansowej Spotdzielni

6.2.1. Fundusze w SML-W _Mitoda Rodzina” w Warszawie .

Zgodnie z § 59 Statutu, Spéidzielnia tworzy fundusze wiasne:

v fundusz udzialowy,

v fundusz zasobowy,

v fundusz inwestycyjny,

¥ fundusz remontowy,
Stan funduszéw Spoéidzielni oraz ich zmiany w okresie objetym lusiracjg
przedstawione zostaly w tablicy 14 stanowigcy zatacznik do niniejszego
protokotu.

Fundusz udziafowy
Ze stanu na dzien 01.01.2009r. w wysokosci - 5434911z
Na dzier 31.12.2011 r. zostat ograniczony do kwoty - 50.666,05 zt
W okresie objetym lustracja fundusz ten ulegt:

v" zwiekszeniu o kwote - 5,000,00 zt

v" zmniejszeniu o kwote — 8.683,06 zt

Fundusz zasobowy
Ze stanu na 01.01.2009 r. w wysokosci - 435.133,92z
na 31.12.2011 r. wzrost do kwoty - 43565392 z
W okresie objetym lustracjg fundusz ten ulegt:

v zwigkszeniu o kwotg — 500,00 zta

v zmniejszeniu o kwotg — 0z

Fundusz wkiadéw mieszkaniowych
Ze stanu na 01.01.2009 r. w wysokosci - 7.007.648,03 =,
na 31.12.2011 r. zostat ograniczony do kwoty - 6.657.273,46 zi
W badanym okresie fundusz ten ulegt:

v zwigkszeniu o kwote — 18.450,00 zti

v' zmniejszeniu o kwote — 368.824 572

Fundusz remontowy
Ze stanu na 01.01.2009 r. w wysokosci
na 31.12.2011 r. wzrost do kwoty

65.184,97 zt
146.147 46 zt 4 n



W okresie objetym lustracjg fundusz ten ulegt:
v' zwiekszeniu o kwote — 314.29582 zta
v' zmniejszeniu o kwote — 233.333,33 zt.

6.2.2. Wielko$é wolnych srodkow finansowych ich wykorzystania

Dane dotyczgce wolnych srodkéw finansowych SML-W _Mioda Rodzina™ w
Warszawie oraz ich efekiywnosS¢ przedstawiono w tablicy 13, stanowigcej
zalacznik do niniejszego protokdiu.

W ciggu catego objetego lustracjg okresu Spoétdzielnia posiadata wolne
srodki finansowe :

v wg stanu na 31.12.2009 r. w wysokosci — 175.779,86 zt

v wg stanu na 31.12.2010 r. w wysoko$ci — 107.219,67 zt

v" wg stanu na 31.12.2011 r. wwysoko$ci — 170.629,91 z
z czesci ktorych okresowo tworzono lokaty bankowe

v" wg stanu na 31.12.2009 r. w wysokosci — 109.645,28 z

Uzyskane przez Spoéidzielnie dodatkowe przychody finansowe w postaci
odsetek bankowych stanowity kwote:

v" w roku 2009 - 298477 zt

v wroku 2010 - 2.196,99 z.

Obok wyzej wymienionych przychoddw uzyskanych z oprocentowania lokat
bankowych w badanym okresie Spoidzielnia naliczyta odsetki za zwioke w
regulowaniu naleznosci Spéidzielni w kwocie;

v wroku 2009 — 1.714,00 z,

v w roku 2010 - 4.893,00 zi,

v wroku 2011 - 7.136,00 zt,
a wyegzekwowata:

v" w roku 2009 - 0 zt,

v" wroku 2010 — 3.027,95 zt,

v wroku 2011 - 5.793,00 zt.

Przychody finansowe uzyskane przez Spoéldzielniec w okresie objetym
lustracjg dofinansowaly dziafalno$¢ podstawowsa tj. gospodarke zasobami
mieszkaniowymi.

Jednoczesnie wymierzone zostaly Spoétdzielni i zaptacone przez nig odsetki
za zwioke w regulowaniu jej zobowigzan
v" w roku 2009 w kwocie — 1.111,98 zt,
v wroku 2010 w kwocie — 156,27 zti
. ¥ wroku 2011 wkwocie- 334,75z

Wykazane w bilansach salda dotyczace rachunkow bankowych byly zgodne
z potwierdzeniami sald na dzien 31.12.

6.2.4. Obstuga sptaty kredytow mieszkaniowych
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Obstuga splaty kredytow mieszkaniowych zaciggnietych przez Spoéldzielnie
przedstawiona zostata w tablicy 12 stanowigcej zalgcznik do niniejszego
protokotu lustracji.

Jak wynika z tablicy w badanym okresie kredytéw mieszkaniowych
Spotdzielnia nie zaciggata i nie sptacata.

6.2.5. Terminowos$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spétdzielni o
charakterze publicznym

W badanym okresie Spétdzielnia rozliczata sie z budzetem z nastepujgcych
tytuldéw podatkowych i nie podatkowych:

v" podatku dochodowego od 0sob fizycznych,

v podatku VAT

v" opfiat z tytulu wieczystego uzytkowania gruntow,

v podatku dochodowego od 0sob prawnych.

6.2.6. Kondycja finansowa Spdidzielni

Kondycje finansowa Spoétdzielni Mieszkaniowe] Lokatorsko — Wiasnosciowe;
.Mloda Rodzina" w Warszawie w badanym okresie ilustrujg wskazniki
ptynnosci ogélnej, jako relacja majatku obrotowego do =zobowigzan
krétkoterminowych..
Wskazniki te, w okresie objetym badaniem lustracyjnym wynosiy:

v wroku 2009 - 280.213,38 : 69.828,92 = 4,0,

v" wroku 2010 - 193.700,94 : 35.230,07 = 5,5,

v wroku 2011 -
Kondycja finansowa Spéidzielni, w badanym okresie, byta bardzo dobra.
W ciagu calego, objetego lustracjg okresu, Spéidzielnia Mieszkaniowa
Lokatorsko — WiasnoSciowej JMioda Rodzina™ w Warszawie byta w stanie
regulowaé swoje krotkoterminowe zobowigzania finansowe posiadanymi
Srodkami majatku obrotowego

6.3. Whioski wynikajace z oceny gospodarki finansowej prowadzonej przez
Spoldzielnie

Na podstawie dokonanego przegladu prowadzonej przez Spéidzielnie
gospodarki finansowej nasuwajg sie nastepujace wnioski:

1. Gospodarka finansowa Spéldzielni nie jest w peini wewnetrznie
unormowana. Brak jest szczegotowych zasad gospodarki finansowej
Spoidzielni, do zatwierdzenia ktorych zobowigzana jest Rada
Nadzorcza w § 44 ust 1 pkt 13 Statutu,

2. Obstuga finansowo — ksiggowa SML-W ,Mroda Rodzina” w Warszawie
na podstawie umowy zawartej w dniu 02.02.2008 r. petniona jest przez
Biuro Rachunkowe ABACUS z siedzibg w Warszawie, ul. Migdatowa
4/40a. .




3.. Zgodnie z wymogami rozdzialu 5 o rachunkowosci, Spoldzielnia
sporzadzata roczne sprawozdania finansowe w sposob i terminach
okreslonych ustawa. Zostaly one zbadane w sposob uproszczony i na
podstawie rekomendacji Rady MNadzorczej byly przedmiotem
zatwierdzenia przez Walne Zgromadzenie. Zostaly ziozone w
wyznaczonych terminach w Urzedzie Skarbowym i w KRS..

4. W ciggu objetego lustracjg okresu, Spéidzielnia posiadata wolne Srodki
finansowe, z czesci ktorych okresowo tworzyta lokaty bankowe.
Zapewnito to, podobnie jak Scigganie odsetek za zwiloke w regulowaniu
naleznosci Spoétdzielni dodatkowe przychody finansowe.

- Kondycja finansowa Spoidzielni, w badanym okresie, byia bardzo
dobra. W ciagu calego. objetego lustracja okresu, Spodidzielnia
Mieszkaniowa Lokatorsko - Wiasnosciowe] ,Mioda Rodzina® w
Warszawie byta w stanie regulowaé swoje krétkoterminowe
zobowigzania finansowe posiadanymi srodkami majatku obrotowego
Na kondycje finansowa Spoétdzielni negatywnie wplywaja istniejace
wysokie zadluzenia w opfatach eksploatacyjnych mieszkarncow
Spoldzielni

r g OCENA REALIZACJI PRZEZ SPOLDZIELNIE (_JBDWIAZKOW
WYNIKAJACYCH Z USTAWY O SPOLDZIELNIACH
MIESZKANIOWYCH

Dostosowane do znowelizowanej ustawy Prawo Spoéldzielcze i ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 14.06.2007 r. zmiany statutu zostaty
przyjete uchwata Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Cztonkow z dnia
29.11.2007 r. Postanowieniem z dnia 11.01.2008 r. Sad Rejestrowy zwrocit
wniosek Spoéidzielni rejestracje zmian Statutu i jednolitego tekstu statutu.
Kolejne zmiany statutu uchwalone zostaly przez Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie Cztonkdw z dnia 02.12.2010 .

Zarzadzeniem Sadu Rejonowego dla m.st Warszawy XIll Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego z dnia 09.05 2011 r. wezwano
Spoidzielnie do uzupeinienia wniosku o rejestracje uchwalonych zmian
Statutu, a w dniu 03.11.2011 r. odestano dokumenty zfozone do wniosku
bez dokonania rejestracji zmian Statutu Spotdzielni.

W migdzyczasie Spoéidzielnia przygotowata dalsze zmiany Statutu, ktdre
maja byé przediozone do uchwalenia najblizszemu Nadzwyczajnemu
Walnemu Zgromadzeniu Czionkéw Spoldzielni.

Dziatania Spotdzielni zmierzajgce do ustanowienia prawa odrebnej
wiasnosci lokali w budynkach Spoldzielni w badanym okresie wstrzymywane
byty brakiem peinego uregulowania prawnego uzytkowanych gruntow. .




Obecnie po przejeciu w uzytkowanie wieczyste dziatki z obrebu 1-11-13 nr
44/4 o powierzchni 40 m2 akiem notanalinym Rep. nr 7627/2011
sporzadzonym przez Kancelarie Notarialng S.C. Jolanta Barej, Elzbieta
Barej — Magiera, Maigorzata Farion w dniu 11.10.2011 przeszkody te
zostaty usuniete.

8. OCENA REALIZACJI PRZEZ SPOLDZIELNIE ZALECEN
POLUSTRACYJNYCH WYNIKAJACYCH = POPRZEDNIO
PRZEPROWADZONEJ LUSTRACJI DZIALALNOSCI SPOLDZIELNI.

Poprzednia lustracja dziatalnosci Spétdzielni zostata przeprowadzona przez
Krajowa Rade Spoéidzielcza w Warszawie w dniach od 22..09.2008 r. do
27.10.2008 r. i objeta dzialalnos¢ Spoéidzielni prowadzong w okresie
01.01.2004 r. — 30.04.2008 r. , a w jej nastepstwie skierowany w dniu
07.11.2008 r. zostat przez Krajowa Rade Spoldzielcza do Spoldzielni list
polustracyjny, w ktorym zawarte zostaly miedzy innymi wnioski zmierzajace
do usprawnienia w przysziosci dzialalnosci Spoidzielni.

Whioski z lustracji nie zostaly przedstawione przez Rade Nadzorczg
Spéldzielni na najblizszym Walnym Zgromadzeniu Czionkéw, do czego
Rada Nadzorcza jest zobligowana przepisami art. 93 ¢ 4 Prawa
Spotdzielczego i § 63 ust. 3 Statutu Spotdzielni..

Realizacja wnioskow przedstawia si¢ nastepujgco:

Whiosek 1

Dokonac zmian w Statucie Spéldzielni zgodnie z aktualnie obowigzujgcymi
przepisami ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ustawy Prawo
Spéidzielcze oraz biezaca sytuacja prawno — gospodarczg Spoéidzielni.
Sposoéb realizacii:

Brak realizacji. Omowiono w rozdz. 1.1.1 niniejszego protokotu lustracii.

Whiosek 2

Opracowac i przyja¢ do stosowania wymienione w protokole lustracji
regulaminy, przeanalizowac¢ i dostosowacé zapisy posiadanych unormowan
wewnetrznych do aktualnej sytuacji prawno — ekonomicznej i gospodarczej
Spotdzielni,

Sposob realizaciji:

Omowiono w rozdz. 1.2.1 niniejszego protokotu lustracii.

Whiosek 3
W peinym zakresie przestrzegaCc postanowien przyjetych uregulowan

wewnetrznych.

Sposob realizacii:
Do dalszej realizacji.



Whiosek 4

W sposcb pelny i rzetelny prowadzic dokumentacje obrad Walnych
Zgromadzen ze szczegblnym uwzglednieniem formy | zakresu
podejmowanych uchwat.

Sposoéb realizacji:

Oméwiono w rozdziale 1.2.1 niniejszego protokotu

Whniosek 5

Prowadzié¢ planowg gospodarke remontowa, dokumentujac rzetelnie sposéb
i zakres wykonywanych prac.

Sposob realizacji:

Omoéwiono w rozdziale 5 niniejszego protokdtu lustracii.

Whiosek 6

Wzméc dziatania windykacyjne wobec mieszkancow zalegajacych z
optatami eksploatacyjnymi .

Sposoéb realizacji;

Mimo podejmowanych przez Spéidzielnie dziatann windykacyjnych wobec
mieszkancow zalegajacych z oplatami, jak wynika z ustalen niniejszego
protokétu w rozdziale 4.3, w badanym okresie ogolna kwota zadtuzen i
liczba zalegajacych z optatami lokali wzrosty.

Whiosek 7

Przyja¢ do stosowania nowy Zakiadowy Plan Kont w formie okreslonej w
ustawie o rachunkowosci, w zakresie przyjetej do stosowania polityki
rachunkowosci.

Sposoéb realizacii:

Nadal nie opracowano i nie przyjeto do stosowania w Spéldzielni
wymaganych ustawg o rachunkowosci zasad polityki rachunkowosci.

Whiosek 8

Prowadzi¢ rzetelng ewidencje wplywajacych od mieszkaricow skarg i
wnioskow. W sposob formalny i w zakresie obowigzujgcych unormowan
prawnych, przyjmowa¢ lub nie, zgtaszane przez cztonkow wnioski oraz
informowac czionkdéw o sposobie ich realizacji.

Sposob realizacji:

Na tablicach ogtoszen w klatkach schodowych zamieszczona jest informacja
o terminach dyzurow Czionkéw Rady Nadzorczej i Prezesa Zarzadu w
czasie ktérych czionkowie Spaéidzielni moga zgtaszac swoje uwagi odnosnie
funkcjonowania Spétdzielni.

Whnoszone na pisémie skargi i wnioski czionkow rejestrowane sg w Dzienniku

Podawczym.

Na tym protokot zakoriczono.

Protokot zawiera 37 stron ponumerowanych i parafowanych przez lustratora.
Czes¢ skladowa protokdtu stanowi 14 tablic i 7 zatgcznikéw wg spisu

dolgczonego do protokdtu. . )
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Protokdt zostat sporzadzony w 4 egzemplarzach:
2 egzemplarze otrzymuje SML-W ,Mioda Rodzina” w Warszawle

2 egzemplarze — ZRSM RP w Warszame U/

mgr.Jérzy Michalczuk

/mstr 436195 KRS

Zastrzezen odnosnie zgodnosci stwierdzen zawartych w ninigjszym

protokole lustracji ze stanem faktycznym nie wnosimy.

Warszawa, 03 lutego 2012 roku.
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