Spoétdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,,SKARBOWIEC”
ul. Grojecka 41, 02-031 Warszawa

Nr KRS: 0000410983

Warszawa, 14 czerwca 2018 r.

Protokét z Walnego Zgromadzenia Cztonkdw
Spotdzielni Budowlano-Mieszkaniowe] ,SKARBOWIEC”
odbytego w dniu 14 czerwca 2018 .

Walne Zgromadzenie Cztonkdéw Spotdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,SKARBOWIEC” odbyto sie w
dniu 14 czerwca 2018 r. w pomieszczeniach recepcyjnych Domu Lekarza Warszawskiego Towarzystwa Le-
karskiego przy ul. Raszyniskiej 54 w Warszawie.

W Walnym Zgromadzeniu wziety udziat 23 osoby bedgce Cztonkami SBM ,, SKARBOWIEC”, zgodnie z za-
tgczong listg obecnosci — ZALACZNIK NR 1.

W Walnym Zgromadzeniu wzieto udziat 10 petnomocnikéw Cztonkéw SBM ,, SKARBOWIEC” — petnomoc-
nictwa stanowig ZAtACZNIKI o numerach od 2 do 11.

W Walnym Zgromadzeniu uczestniczyta Gtéwna Ksiegowa pani Teresa Konwerska.

Proponowany porzadek Walnego Zgromadzenia zgodnie z zawiadomieniem z dnia 19 maja 2018 r., uzu-
peftnionym na wniosek Cztonka Spdtdzielni w dniu 9 czerwca 2018 r.;

l.  Otwarcie Walnego Zebrania przez Przewodniczgcego Rady Nadzorczej,
. Wybdr Prezydium Walnego Zgromadzenia,
Ill.  Odczytanie i przyjecie porzadku obrad,
V.  Wybdr Komisji Wyborczo-Skrutacyjnej,
V. Stwierdzenie prawidtowosci zwotania Walnego Zgromadzenia,
VI.  Przedstawienie sprawozdania Rady Nadzorczej,
VIl.  Przedstawienie sprawozdania Zarzadu i Sprawozdania Finansowego za rok 2017,
VIIl.  Podjecie nastepujgcych uchwat:
1. Przyjecie sprawozdania finansowego za 2017,
2. Przyjecie sprawozdania Zarzadu za 2017,
3. Uchwata w sprawie podziatu nadwyzki bilansowej,

4. Przyjecie absolutorium dla prezesa Zarzadu: Macieja Czyriskiego,
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5. Przyjecie absolutorium dla wiceprezesa Zarzadu, Tomasza Gillera,
6. Przyjecie absolutorium dla cztonka Zarzadu, Roberta Krupy,

7. Uchwalenie zmian Statutu Spodtdzielni — dostosowanie do ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. 0 zmia-
nie ustawy o spotfdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz
ustawy — Prawo spéfdzielcze (Dz. U. z 2017 r., poz. 1596),

8. Gtosowania w sprawie powotania cztonkow Rady Nadzorczej,
9. Gtosowania w sprawie powotania cztonkéw Zarzadu,

10.Glosowanie w sprawie upowaznienia Zarzadu do sprzedazy czesci strychu w budynku przy ul.
Glogera 6 pp. Gillerom.

IX. Wolne wnioski.

Przebieg Walnego Zgromadzenia:

1. Walne Zgromadzenie rozpoczeto sie okoto godziny 19:20 od powitania zgromadzonych osdb i odczy-
tania ztozonych petnomocnictw przez Przewodniczgcego Rady Nadzorczej p. Grzegorza Ptoszajskiego. Na-
stepnie przystapiono do wyboru Przewodniczgcego Zgromadzenia. Z sali zgtoszono kandydature p. Ptoszaj-
skiego, ktory zaakceptowat te propozycje. Wyboru dokonano jednogtosnie — za 32 gtosowaty osoby.

2. W nastepnej kolejnosci przystagpiono do wyboru Sekretarza Zgromadzenia. Zgtoszono kandydature p.
Soni Wronkowskiej, ktora wyrazita zgode na kandydowanie. Wyboru dokonano jawnie, jednogtosnie bez
gtosow sprzeciwu i wstrzymujgcych sie.

3. Dokonano wyboru asesoréw — zgtoszono kandydatury pp. Elzbiety Ryl-Gérskiej, ktéra nie wyrazita
zgody na kandydowanie, Ewy Pawlik i Tomasza tugowskiego, ktorzy wyrazili zgode na kandydowanie. Wy-
boru dokonano jawnie, jednogtodnie bez glosdw sprzeciwu i wstrzymujacych sie.

4. Przystapiono do wyfonienia Komisji Skrutacyjnej — zgtoszono kandydatury pp. Anny Stupkiewicz-
Ostrowskiej i Michata Cieslaka, ktorzy wyrazili zgode na kandydowanie. Wyboru dokonano jawnie, jedno-
gtosnie bez gtosdw sprzeciwu i wstrzymujgcych sie.

5. Przewodniczacy Zgromadzenia odczytat porzadek obrad. Pan Piotr Mlastek zgtosit wniosek formalny
o wykreslenie z porzadku obrad punktu VIII.10 ze wzgledu na jego nieprawidtowe wniesienie pod obrady
przez Cztonka Spoétdzielni — naruszono art. 82 ust. 11 ustawy o z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych (tekst jednolity: Dz.U. 22018 r., poz. 845). W gtosowaniu jawnym, przy braku gtoséw sprze-
ciwu i wstrzymujacych sie zdecydowano o wykresleniu przedmiotowego punktu z porzadku obrad.

6. Przewodniczacy Zgromadzenia, na podstawie informacji o sposobach i terminach powiadomienia
Cztonkdw Spotdzielni stwierdzit, ze Walne Zgromadzenia zostato zwotane prawidtowo.

7. W kolejnym punkcie obrad pani Justyna Sikora petnigca funkcje Sekretarza Rady Nadzorczej, przysta-
pita do odczytania Sprawozdania Rady Nadzorczej za okres 11 maja 2017 do 14 czerwca 2018 roku. Spra-
wozdanie Rady Nadzorczej stanowi ZALACZNIK NR 12.
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8. Nastepnie Prezes Zarzadu pan Maciej Czyniski przystapit do prezentacji Sprawozdania Zarzadu oraz
omdwienia niektdrych aspektéw Sprawozdania Finansowego za rok 2017. Sprawozdanie Zarzadu oraz Spra-
wozdanie Finansowe wraz z informacjg dodatkowa stanowig ZALACZNIK NR 27.

9. W gtosowaniu przyjeto uchwate nr WZ 1/2018 w sprawie zatwierdzenia Sprawozdania Finansowego
za rok 2017. W gtosowaniu jawnym za przyjeciem uchwaty oddano 17 gtoséw, przy 3 gtosach przeciw i 11
gtosach wstrzymujgcych sie. Uchwata i protokdt glosowania stanowig ZALACZNIK NR 13.

10. W glosowaniu przyjeto uchwate nr WZ 2/2018 w sprawie zatwierdzenia Sprawozdania Zarzadu za
2017 rok. W gtosowaniu jawnym za przyjeciem uchwaty oddano 27 gtosow, przy O (zero) gtosow przeciw i
5 gtosach wstrzymujacych sie. Uchwata i protokdt glosowania stanowig ZALACZNIK NR 14.

11. W gtosowaniu przyjeto uchwate nr WZ 3/2018 w sprawie podziatu nadwyzki finansowej za rok 2017.
W gtosowaniu jawnym za przyjeciem uchwaty oddano 31 gtoséw, przy O (zero) glosach przeciw i 2 gtosach
wstrzymujacych sie. Uchwata i protokdt gtosowania stanowig ZAtACZNIK NR 15.

12. W kolejnej czesci zebrania przystapiono do gtosowania nad udzieleniem absolutorium cztonkom Za-
rzadu SBM ,,SKARBOWIEC”. W gtosowaniach jawnych przyjeto nastepujgce uchwaty:

e WZ 4/2018 — udzielono absolutorium p. Maciejowi Czynskiemu: 27 gtosdw za, O (zero) gtosow
przeciw, 5 gtoséw wstrzymujacych. Uchwata i protokdt gtosowania stanowig ZAtACZNIK NR 16.

e WZ 5/2018 — udzielono absolutorium p. Tomaszowi Gillerowi: 23 gtosdw za, 1 gtos przeciw, 8
gtosdw wstrzymujacych sie. Uchwata i protokdt gtosowania stanowig ZALACZNIK NR 17.

e WZ6/2018 — udzielono absolutorium p. Robertowi Krupie: 30 gtoséw za, O (zero) gtoséw przeciw,
2 gtosy wstrzymujace sie. Uchwata i protokét gtosowania stanowig ZALACZNIK NR 18.

13. W zwigzku ze zmianami ustawodawstwa w okresie od ostatniego Walnego Zgromadzenia, przysta-
piono do uchwalenia nowelizacji Statutu SBM ,SKARBOWIEC”. W gfosowaniu jawnym za przyjeciem
uchwaty nr WZ 7/2018 oddano 30 gtosow, przy O (zero) gfosach przeciw i 2 gtosach wstrzymujgcych sie.
Uchwata i protokdt gtosowania stanowig ZALACZNIK NR 1S.

14. W zwigzku z zakoriczeniem kadencji Rady Nadzorczej przystapiono do wytonienia nowego sktadu
osobowego organu. Z sali zgtoszono nastepujgce kandydatury:

e pan Grzegorz Ptoszajski — odmowit zgody na kandydowanie,

e pan Marcin Pawlik — wyrazit zgode na kandydowanie,

e pani Ewa Pawlik— wyrazita zgode na kandydowanie,

e paniJustyna Sikora — wyrazita zgode na kandydowanie,

e pan Bogdan Plandowski — wyrazit zgode na kandydowanie,
W wyniku tajnego gtosowania przyjeto nastepujace uchwaty:

e WZ 8/2018 — powotano pana Marcina Pawlika w sktad Rady Nadzorczej. W gtosowaniu za kandy-
daturg oddano 27 gtosdw, przy 3 glosach przeciw i 1 wstrzymujacym sie. Uchwata i protokédt gto-
sowania stanowig ZAtACZNIK NR 20.
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WZ 9/2018 — powotano panig Ewe Pawlik w skfad Rady Nadzorczej. W gtosowaniu za kandydaturg
oddano 29 glosdw, przy 1 gtosie przeciw i 1 wstrzymujacym sie. Uchwata i protokdt gtosowania
stanowig ZALACZNIK NR 21. ‘

WZ 10/2018 — powotano panig Justyne Sikore w sktad Rady Nadzorczej. W glosowaniu za kandy-
daturg oddano 27 gtoséw, przy 4 glosach przeciw i 0 (zero) wstrzymujacych sie. Uchwata i proto-
kot gtosowania stanowig ZAtACZNIK NR 22,

WZ 11/2018 — powotano pana Bogdana Plandowskiego w skiad Rady Nadzorczej. W gtosowaniu
za kandydaturg oddano 28 gtosdw, przy 2 gtosach przeciw i 1 wstrzymujgcym sie. Uchwata i pro-
tokot glosowania stanowig ZALACZNIK NR 23.

15. W zwigzku z zakenczeniem kadencji Zarzadu przystgpiono do wytonienia nowego sktadu osobowego
organu. Z sali zgtoszono nastepujace kandydatury:

pan Piotr Mlastek — odmowit zgody na kandydowanie,
pan Maciej Czynski — wyrazit zgode na kandydowanie,
pan Tomasz Giller — wyrazit zgode na kandydowanie,

pan Robert Krupa — wyrazit zgode na kandydowanie,

W wyniku tajnego gtosowania przyjeto nastepujace uchwaty:

WZ 12/2018 — powotano pana Macieja Czynskiego w sktad Zarzadu. W gtosowaniu za kandydaturg
oddano 29 gtosdw, przy 3 grosach przeciw i O (zero) wstrzymujgcych sie. Uchwata i protokdt gto-
sowania stanowig ZAtACZNIK NR 24.

WZ 13/2018 — powotano pana Tomasza Gillera w sktad Zarzadu. W gtosowaniu za kandydaturg
oddano 27 gfosdw, przy 4 gtosach przeciw i 1 wstrzymujacym sie. Uchwata i protokdt gtosowania
stanowig ZAtACZNIK NR 25.

WZ 14/2018 — powotano pana Roberta Krupe w sktad Zarzadu. W gtosowaniu za kandydaturg
oddano 30 gtosow, przy 2 gtosach przeciw i O (zero) wstrzymujacych sie. Uchwata i protokdt glo-
sowania stanowig ZAtACZNIK NR 26.

16. W ostatnim punkcie obrad Walnego Zgromadzenia Czlonkowie Spétdzielni zgtosili szereg wnioskéw

i postulatow do Zarzadu:

pilny zakup kosiarki do trawnika,
przygotowanie studium polityki zagospodarowania strychow w budynkach Spoétdzielni,

wniosek o dalsze wyjasnienie na wspdlnym forum Rady Nadzorczej i Zarzadu kwestii zaliczenia
odzyskanych gruntdw w poczet funduszu zasobowego,

wniosek o doprowadzenie do usuniecia lampy wiszacej przed wejéciem do kancelarii adwokackiej,
wniosek o zdjecie lub zmiane zadaszenia nad wejéciem do lokalu uzytkowego od ul. Glogera,
wniosek o odtworzenie tablicy z numerem hipotecznym budynku przy ul. Grojeckiej 41,

whniosek o opracowanie sposchu walki z wandalizmem (graffiti) na murach budynkow.
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Spotdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,SKARBOWIEC”
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Ponadto, w ramach punktu obrad, wywigzata sie zywa dyskusja na temat wielu aspektow funkcjonowa-
nia Spotdzielni, w tym modernizacji sieci wodnej i cieptowniczej, montazu licznikdw wody, uporzadkowania
piwnic i wiat $mietnikowych, relacji z sgsiednimi Spétdzielniami, przeznaczenia lokalu uzytkowego wynaj-
mowanego z przeznaczeniem na skiep z narzedziami, statusu prawnego mieszkaricdw nieposiadajgcych ty-
tutu prawnego do lokalu w budynku przy ul. Glogera itp. Zebranie zakoriczono okoto godziny 22:30.

_‘ | & “‘
Oie o donke @w}

Sekretarz Walnego Zgromadzenia ewodniczqcy Walnege Zgromadzenia
Sonia Wronkowska rzegorz Ploszajski
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Warszawa, 05 czerwca 2018 roku

Sprawozdanie
Rady Nadzorczej
Spotdzielni Budowlano—Mleszkamowej »SKARBOWIEC” w Warszawie
za okres od 11.05.2017r. do 14.06.2018r.

w okresie sprawozdawczym Rada Nadzorcza dziatata na podstawie nizej wymienionych aktéw
prawnych:

a) ustawy z dnla 16 wrzes$nia 1982 roku Prawo spotdzielcze (tj. z dnia 4 grudnia 2015 r. Dz,U. z
2016 r, poz. 21, ze zm.);

b) ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach mleszkamowych {tj. z dnia 13 kwietnia
2018 r. Dz.U. 2 2018 r. poz. 845));

¢) ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 roku o rachunkowosci (tj. z dnia 22 czerwca 2016 r. Dz.U. z
2016 r. poz. 1047);

d) innych ustaw wiasciwych dla przedmiotu dziatalnosci Spétdzielni ;

e) Statutu Spotdzielni Budowlano—Mieszkaniowej ,SKARBOWIEC”;

f)  Regulaminu Rady Nadzorczej uchwalonego na Walnym Zgromadzeniu w dniu 11 maja
2017r.

I. Praca Rady nadzorczej w okresie sprawozdawczym.

Zgodnie z art. 44 ustawy Prawo Spoétdzielcze oraz § 33 Statutu, Rada Nadzorcza Spotdzielni
Budowlano-Mieszkaniowej , SKARBOWIEC” sprawowata w roku sprawozdawczym funkcje kontroli
oraz nadzoru nad catoksztattem dziatalnos$ci Spotdzielni. Rok 2017 byt drugim rokiem kadencji Rady
Nadzorczej, wybranej na walnym zgromadzeniu 28 czerwca roku 2016. W zwigzku z utratg
cztonkostwa w spotdzielni przez p. Tomasza Bugaja oraz wyborach uzupetniajgcych od 11 maja 2017
r. Rada dziatata w nastepujgcym sktadzie osobowym i funkcyjnym: .

1. Grzegorz Ptoszajski Przewodniczacy Rady Nadzorczej;
2, Piotr Miastek Zastepca Przewodniczgcego;

3. Justyna Sikora Sekretarz Rady Nadzorczej;

4. Bogdan Plandowski Cztonek Rady Nadzorczej;

5. Marcin Pawlik Cztonek Rady Nadzorczej.

Funkcje kontrolno-nadzorczg wynikajacg z art. 46 § 1 ustawy Prawo Spotdzielcze Rada Nadzorcza
sprawowata gféwnie kompleksowg ocene sfery ekonomicznej Spétdzielni oraz biezgcg analize dziatan
Zarzgdu. Znaczacym osiggnieciem Rady byto opracowanie nastepujgcych dokumentow:

1. Regulamin Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi (GZM),

2. Zasady polityki rachunkowosci,

3. Projekt nowelizacji statutu SBM Skarbowiec (dostosowanie doc wymogow ustawy z dnia 20
lipca 2017 o zmianie ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych).
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W okresie od Walnego Zgromadzenia 11 maja 2017 r. do 14 czerwca 2018 r. Rada odbylfa nastepujace
posiedzenia: 5 wrzesnia 2017, 13 listopada 2017, 22 listopada 2017, 11 grudnia 2017, 18 grudnia
2017, 14 stycznia .2018, 31 stycznia 2018, 22 futego 2018, 21 marca 2018, 23 kwietnia 2018, 10 maja
2018, 15 maja 2018, 24 maja 2018, 29 maja 2018 i 5 czerwca 2018 r. Ponadto w okresach pomigdzy
posiedzeniami Rada prowadzita prace nad opracowywanymi dokumentami, wymiane informacji oraz
w trybie roboczym (z uzyciem poczty elektronicznej) dyskusje dotyczgce poruszanych spraw.
W koricowym okresie kadencji Rada skupita sie na ocenie sprawozdania finansowego za rok 2017
oraz sprawozdania Zarzadu. Wiele uwagi poswigcono dyskusjom dotyczacych dziatarh majgcych na
celu wyjscie Spotdzielni z sytuacji niedoboréw finansowych wynikajgcych z niezréwnowazonej
gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

Sposrod pieciu zebran Rady w roku 2017 cztery odbyly sie z udziatem Zarzadu (zazwyczaj w
poczatkowej czesci zebrania), natomiast w roku 2018 Rada obradowata we wiasnym gronie. Tematy
wspolnych czesci zebrar obejmowaty w szczegdlnosci:

1. Wyceng odzyskanych nieruchomosci.
Problematyke rozliczer z mieszkaricami za media oraz eksploatacje.

3. Dyskusje nad  przygotowaniem przez Zarzad powierzenia prowadzenia ksiggowosci i
administracji firmie zewngtrznej, ze szczegéInym uwzglednieniem warunkow umowy.

W omawianym okresie sprawozdawczym od 11 maja 2017 r. do xx czerwca 2018 r. Rada podijeta
ogo6tem 5 uchwat, w tym trzy uchwaty ,merytoryczne”:

1. Uchwate o przyjeciu ,Regulaminu rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i
ustalania optat za uzytkowanie lokali w Spétdzielni Budowlano Mieszkaniowej ,,SKARBOWIEC” w
Warszawie” Rada podjeta na zebraniu 11 grudnia 2017 r. ktérej opracowanie powierzono
wczesniejszg uchwatg p. Piotrowi Mlastkowi,

2. Uchwate o przyjeciu ,Zasad Polityki Rachunkowosci Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej
,SKARBOWIEC w Warszawie” Rada podjeta na zebraniu 18.12.2017 r.

3. Uchwate o przyjeciu zmian statutu Spétdzielni podjeta na zebraniu rady 21 marca 2018 r. Nalezy
krétko wyjasni¢ podstawy wprowadzonych zmian. Ustawa zmieniajgca wprowadzita zasade, ze
cztonkiem spotdzielni mieszkaniowej moze byc¢ tylko osoba posiadajgca prawo do lokalu.
Prawem tym moze by¢ prawo wlasnosci lub spotdzielcze prawo do lokalu. Tym samym nie jest
juz mozliwe aby osoba nie posiadajgca zadnego prawa do lokalu w zasobie mieszkaniowym
spotdzielni byta jej cztonkiem. Cztonkostwo w spotdzielni powstaje | wygasa z dniem wystgpienia
okreslonych zdarzen. Oznacza to, ze ustawodawca odstgpit od koniecznosci sktadania deklaracji,
opifacenia wpisowego i udziatéw oraz podjecia uchwaly przez wtasciwy organ spétdzielni.
Ponadto, wprowadzono bezwzgledne prawo cztonka do gtosowania na walnym zgromadzeniu za
posrednictwem petnomocnika. Miedzy innymi do tych warunkow dostosowano statut
Spotdzielni, majgc na uwadze nakaz ptyngcy z art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. 0
zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz
ustawy - Prawo spotdzielcze, zakreslajacy 12 miesieczny termin od daty wejscia jej w zycie.
Opracowania nowelizacji statutu podjat sie pro bono p. Piotr Mlastek.

W okresie trwania 2-letniej kadencji, ustepujgca Rada Nadzorcza Spéidzielni realizowata swoje

zadania statutowe i regulaminowe, odbywajgc facznie 23 posiedzenia, w tym 12 posiedzen
protokétowanych. W w/w okresie sprawozdawczym Rada Nadzorcza podjeta tgcznie 13 uchwat, w
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tym dotyczgce nowego brzmienia statutu Spotdzielni oraz Regulaminu Rady Nadzorczej przekazanych
pod obrady i uchwalonych na Walnym Zgromadzeniu w dniu 11 maja 2017 r.

Corocznie Rada Nadzorcza sktadata na Walnym Zgromadzeniu sprawozdania ze swojej pracy, ktdre
byty przez Walne Zgromadzenie przyjmowane bez uwag ani zastrzezen.

Il. Wynik badania sprawozdania finansowego za rok 2017.

W dniu 18 kwietnia 2018 roku Zarzgd przekazat Przewodniczagcemu Rady Nadzorczej egzemplarz
sprawozdania finan'sowego Spotdzielni za rok obrotowy 2017. Zgodnie z ustawg o rachunkowosci
Zarzad Spotdzielni Budowlano - Mieszkaniowe} ~SKARBOWIEC” 2z siedzibg w Warszawie oraz
cztonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe oraz
sprawozdanie z dziatalnosci spetnialy wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci. Badania
sprawozdania finansowego dokonano na podstawie § 33 pkt. 1.2.1. Statutu i polegalo ono na
przeprowadzeniu procedur majacych na celu weryfikacje kwot i informacji ujawnionych w
sprawozdaniu finansowym ze stanem faktycznym i prawnym. Nalezy zaznaczyc, ze wybdr procedur
badania zalezy od osgdu czlonkéw Rady nadzorczej, w tym oceny ryzyka wystapienia istotnych
nieprawidtowosci w sprawozdaniu finansowym na skutek celowych dziafan fub btedow.

Na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze sporzgdzenie deklaracji rocznej (CIT-8) do dnia 31 marca 2018 r. byto
koncowym etapem zamknigcia sprawozdania finansowego, na ktory skiada sie wiele czynnosci
pozwalajgcych na weryfikacje zaksiggowanych operacji. Obejmujg one:

1)  uzgadnianie sald oraz obrotéw poszczegolnych kont oraz rejestrow,

2) przeglad zapisow ksiggowych,

3) przeglad zapis6w wybranych umow oraz weryfikacje niektérych dowoddw zrodtowych,

4) sprawdzenie, czy okreslone wartosci progowe (w szczegolnosci granica 1.200.000 EUR, istotna
dla tzw. matych podatnikéw) nie zostaty przekroczone.

Z otrzymanego sprawozdania finansowego Spotdzielni wynika, ze:

Ad. 1) Nie przeprowadzono uzgodnienia sald oraz obrotdw poszczegdlinych kont ze spdldzielcami.
Ad. 2} Nie dokonano przegladu zapisdw ksiggowych.

Ad. 3) Nie dokonano dostatecznej weryfikacji dowodéw Zrodtowych.

Ad. 4) Nie sprawdzono wartosci progowych.

W konsekwencji powyzszych zaniedbat} :

1) Nieprawidiowo ujeto warto$¢ nieruchomosci gruntowych Gréjecka 41 i Glogera 6 w funduszu
zasobowym. Informacja dodatkowa nie zawiera wystarczajgcych wyjasnient zwigzanych z tak
doniosty operacjg finansowg jakg byto odzyskanie nieruchomosci gruntowych.

Z ujecia tego zdarzenia gospodarczego przedstawionego w sprawozdaniu finansowym moze
wynikac obraz nieodpiatnego przysporzenia majgtkowego (darowizny) na rzecz Spotdzielni (tylko
taka pozycja moze znajdowac sie w funduszu zasobowym, por. takze pkt 31 Informacji
dodatkowej), co z kolei rodzi ryzyko koniecznosci zaptaty podatku dochodowego. Artykut 12 ust.
1 pkt 2 ustawy o CIT stanowi, ze przychodem co do zasady jest warto$¢ otrzymanych
nieodptatnie lub czesciowo nieodptatnie rzeczy lub praw, a takze wartos¢ innych nieodptatnych
lub cze$ciowo nieodptatnych swiadczen.

Przyjmujgc zatem niewtasciwie, ze dostalismy ,za darmo” grunty, na ktérych nasi antenaci
wzniesli kamienice powoduje konieczno$¢ zaptaty podatku dochodowego w wysokosci 19%
(przekraczamy granice dochodu 1,2 min EUR) od kwoty wyceny tzn. 6.082.246,00 zt. co daje
podatek réwny 1.155.627,00 zt. Zwazywszy na obowigzek samoopodatkowania, podatek ten
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4)

5)

6)

A

nalezatoby ujac¢ w CIT-8 i odprowadzi¢ w terminie 14 dni od daty ujawnienia zdarzenia na konto
wiasciwego urzedu skarbowego.

Szerzej ten temat zostat opisany w zatgczniku nr 1 do niniejszego sprawozdania.

Wadliwie przyjeto stope podatku dochodowego CIT oraz wykazano niewtfasciwe kwoty tego
podatku w sprawozdaniu.

Nie dokonano sprawdzenia, czy okreslone wartosci progowe (w szczegélnosci granica 1.200.000
EUR, istotna dla tzw. matych podatnikdw) nie zostaty przekroczone (lit. a) pkt 4 powyzej). W
konsekwencji przyjeto wadliwie stawke podatku dochodowego od oséb prawnych w wysokosci
19% w miejsce stawki 15%. W wyniku tych nieprawidtowosci zawyzono podatek do kwoty
4.840,78 zt. — powinno by¢ 3.095,- zt.

Ponadto, nie jest dopuszczalne, aby dochdd netto wykazany w rachunku zyskow i strat roznit sie
od podanego w wykazie podatku dochodowego.

Ujeto w sprawozdaniu finansowym (rozrachunki z mieszkaiicami) naleznoéci wygaste i
przeterminowane.

Obowigzek analizy wierzytelnosci Spotdzielni pod katem ich sciggalnosci wynika z ustawy o
rachunkowosci, ktéra nakazuje rzetelnie i jasno przedstawiac sytuacje majgtkows i finansowg
podmiotu. Za aktywa uwaza sie tylko te sktadniki majgtku, ktére jednostce w przysztosci
przyniosg korzysci ekonomiczne (art. 3 ust. 1 pkt 12 ustawy o rachunkowosci). Korzysci takich nie
przyniosg — z przyczyn oczywistych - naleznosci przeterminowane oraz naleznosci niesciggalne.
Nie zmienia tej okolicznosci nieznajomos¢ przepiséw, czy tez proba powotywania sie na art. 451
k.c. nie majacy zastosowania w takich przypadkach, zwtaszcza w sytuacji braku wiedzy dotyczgcej
trybu ksiegowan opartych na w/w przepisie w latach minionych oraz w obecnie analizowanym
okresie sprawozdawczym.

Nierzetelne sporzadzenie oraz prezentacja w sprawozdaniu roziiczenia GZM. Przyktadowo:

a) Dla budynku przy ul. Gréjeckiej 41:

wptywy wskazane sg w wysokosci 251.627,99 71, koszty w wysokosci 419.394,13 z4, a wynik
w wysokosci 11.450,07 zt. Jednoczesnie wykazany wynik roku 2017 nie odpowiada réznicy
miedzy stanami z 31 grudnia 2017 r. i 1 stycznia 2017 r.

b) Dla budynku przy ul. Glogera 6 w zakresie rozliczenia wptywow i kosztéw z tytutu dostaw
medidw wystepujg roznice miedzy saldami BZ 2016 wykazanymi w sprawozdaniu
finansowym za rok 2016 i BO 2017 wykazywanymi w biezgcym sprawozdaniu. Kwoty te
wynoszg odpowiednio:

Woda i kanalizacja: 13.774,09 zt (BZ 2016) i -15.848,39 zt (BO 2017).
Centralne ogrzewanie: -7.433,56 zt (BZ 2016) -5.359,26 zt (BO 2017)

Informacja dodatkowa nie zawiera wyjasnien uzasadniajgcych pojawienie sie w/w réznic i
rozbieznosci.

Jednoczesnie w dokumencie bedacym informacja dodatkowg (brak tytutu) pojawia sig po
raz drugi rozliczenie GZM, w ktdrym podane sg inne wartosci.

Btedne zapisy i podsumowania szczegoétowo opisane w zatgczniku nr 2 do niniejszego
sprawozdania.

Kontynuowano niezbilansowang gospodarke zasobami mieszkaniowymi, nie spefniajgc wymogu
art. 6 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.
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Artykut 6 ust. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych wyraza zasade tzw. bezwynikowej
dziatalnosci gospodarczej spotdzielni mieszkaniowej, ktéra prowadzi dziatalnos¢ niezarobkowg.
Zasada ta ma charakter bezwzglednie obowigzujacy, albowiem ustawodawca nie przewidziat
mozliwoséci odmiennego uregulowania kwestii np. w statucie spotdzielni lub uchwatami organéw
spotdzielni.
Wysokos¢ zaliczek miesiecznych (optat) powinna by¢ przez Spdéidzielnie w taki spasob
skalkulowana, aby ich wysokos¢ i struktura odpowiadaty w najwiekszym przyblizeniu kosztom
ponoszonym przez Spoétdzielnie. Jezeli migdzy tymi wielkosciami (suma zaliczek — koszty)
powstanie rdznica, powinna ona by¢ skorygowana przez Spotdzielnie przy ustalaniu wysokosci
opiat eksploatacyjnych. Korekta taka powinna nastgpi¢ niekoniecznie dapiero w nastepnym roku
obrachunkowym (tj. z reguty w nastepnym roku kalendarzowym), ale moze by¢ dokonana juz w
nastepnym miesigcu po stwierdzeniu wystgpienia owej réznicy, jezeli jest to tylko moizliwe ze
wzgledu na konieczno$¢ zachowania procedury okreslonej w art. 4 ust. 7 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych. Zasada ta nie jest respektowana w Spoétdzielni Budowlano — Mieszkaniowe]j
,SKARBOWIEC”.

7) Zwigkszono fundusz zasobowy. 0 nienalezne wptaty cztonkdw spotdzielni (m.in. wpisowe).

8) Nie utworzono rezerwy na ewentualne negatywne skutki procesu z podwykonawca remontu,

9) Brak odniesienia w sprawozdaniu do przyjetej w Spotdzielni polityki rachunkowosci.

W konsekwencji powyzszej anzalizy otrzymane sprawozdanie finansowe:

a) nie przekazuje rzetelnego i jasnego obrazu sytuacji majgtkowej i finansowej Spotdzielni
Budowlano - Mieszkaniowej ,SKARBOWIEC” z siedzibg w Warszawie na dzien 31 grudnia 2017 r,,
jak tez jej wyniku finansowego za rok abrotowy od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017 r.,
zgodnie z majgcymi zastosowanie przepisami ustawy o rachunkowosci, brak jest m.in.
odniesienia do przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci,

b) nie zostato sporzadzone, na podstawie prawidfowo prowadzonych ksigg rachunkowych, oraz

¢} nie jest zgodne co do zawartych tresci z obowigzujacymi przepisami prawa.

11l. Wynik badania sprawozdania z dziatalnosci Spétdzielni za rok 2017.

W ramach kontroli okresowych sprawozdan w trybie art. 46 § 1 pkt. 2) [it. a) ustawy Prawo
spotdzielcze, Rada dokonata oceny rzetelnosci sporzagdzonego przez Zarzad ,,Sprawozdania Zarzadu za
rok 2017".

Sprawozdanie, liczgce 15 stron, obejmuje okres 2017 roku, niemniej takze poza niego wykracza z racji
statutowego zakoriczenia kadencji przez obecny zarzad. Z jednej strony przedstawia szereg danych
statystycznych w ujeciu wieloletnim, pokazujac zaobserwowane poziomy badanych parametréw i
trendy zmian, z drugiej wykracza spojrzeniem w przod, planujgc niektére dziatania na rok 2018 i
nastepne. Do dziatan takich nalezy zapowiedz ztozenia wnioskéw do Sadu Rejonowego o wykre$ienie
hipotek zabezpieczajgcych (str. 3), przygotowania do inwentaryzacji (str. 4-5), zapowiedZ
kontynuowania staran o powierzenie ksiegowosci i administracji firmie zewnetrznej, zapowiedz
kontynuowania prac majgcych na celu uporzadkowanie dokumentacji formalnej i technicznej
budynkow Spoétdzielni (str. 5).

W czesci finansowej przedstawiono skrécony bilans Spdtdzielni, oraz m.in. podano informacje
dotyczace sporzadzania wyceny gruntu w zwigzku z przeksztatceniem uzytkowania wieczystego w
wtasnosé. Przedstawiono skumulowany wynik GZM w ujeciu wieloletnim: od roku 2013 do 2017 i
wyrazono oczekiwanie, ze wprowadzona podwyzka (zbyt niskich) optat eksploatacyjnych pozwoli
ustabilizowa¢ ptynnos$c finansowg Spotdzielni. Wprowadzone rozwigzanie nie odnosi sie
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hezposrednio do koncepcji zlikwidowania niedoboru z tytutu medidéw, znacznego zwiaszcza dla
Grojeckiej 41.

Jak wynika z przytoczonych danych, wyniki dziatalnosci gospodarczej majg charakter stabilny.
Charakter niestabilny majg natomiast zalegtosci w opfatach eksploatacyjnych i na fundusz
remontowy, ktérych fgczna wielkos¢ wzrosta do ponad 90 tys. Podana jest skrétowa informacja o
podejmowanych dziataniach windykacyjnych, natomiast sprawozdanie nie daje podstaw do
wyrobienia sobie zdania o spodziewanym tempie zmniejszania zaleglodci na skutek prowadzonych
dziatan.

Zaznaczy¢ w tym miejscu nalezy, ze zarzad (p. Tomasz Giller) odmowit udostgpnienia radzie
nadzorczej list zalegtosci w optatach poszczegoinych lokali w celu analizy powstawania zadtuzenia
biezgcego i mozliwosci porownania z danymi uzyskanymi przed rokiem. Odmowa ta nie znajduje
uzasadnienia w obowigzujgcym stanie prawnym.

Analiza wskaznika ptynnosci ogélnej i wskaznika zdolnosci ptatniczej pomimo poprawy w roku 2017
ukazuje wyraznie niekorzystng sytuacje Spétdzielni. Zapewne z powodu braku funduszy wymagane
prawem przeglady techniczne budynkéw s dopiero planowane (na rok 2018, w zasadzie poza
okresem sprawozdawczym, nawet jesli rozciggngc go do czasu Walinego Zebrania 14 czerwca 2018 r.).

W podsumowaniu Zarzad stwierdza, ze wystepuje skumulowany niedobér w optatach za media,
wynoszacy blisko 190 tys. 2¢, oraz wspomniane zaleglosci w optatach na kwote ponad 90 tys. zt.,
utrudniajgcy powaznie biezgcg dziatalnosé Spotdzielni, a nadto ze zamierza dokonad rozliczenia czgsci
niedoborow w trzecim kwartale roku 2018 (a wiec poza okresem sprawozdawczym).

Zarzad nie przedstawit planu gospodarczo-finansowego, ktory jest podstawg do szacowania optat na
pokrycie kosztow- ponoszonych przez Spoétdzielnie, planowania i wykonywania przeglgdow
technicznych oraz planowania prac remontowych majgcych na celu utrzymanie budynkéw w stanie
niepogorszonym.

Rzetelno$¢ sprawozdania z dziatalnosci Zarzadu nie budzi zastrzezen wykraczajgcych poza
sformutowane juz zastrzezenia do sprawozdania finansowego.

IV. Ocena stanu Spotdzielni.
W ocenie Rady poprawa stanu Spétdzielni wymaga zdecydowanych dziatan w zakresie:

e« Uregulowania spraw finansowych obejmujgcych:
o Rozliczenie skumulowanych niedoborow z tytutu optat eksploatacyjnych,
o Egzekwowania naleznosci Spotdzielcow wobec Spétdzielni,
o Windykacje,
o Planowania finansowego, obejmujacego m.in. przygotowanie planow gospodarczo-
finansowych.

e Usprawnienia obstugi ksiegowej i administracyjnej, zwlaszcza w zakresie prowadzenia
rachunkowosci zgodnie z przepisami ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych przy
uwzglednieniu statej procedury biezacych rozliczen gzm z lokaltorami.

e Utrzymania budynkéw Spotfdzielni w stanie niepogorszonym m.in. poprzez dokonywanie
przegladéw technicznych elementéw budynku narazonych na szkodliwe wplywy
atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikow wystepujgcych podczas uzytkowania.

» Dokonywania terminowych przegladéw instalacji gazowych, przewoddéw kominowych oraz
instalacji elektrycznej w czesciach wspdlnych budynku w celu zapewnienia bezpieczenstwa
mieszkancow, zgodnie z ustawg Prawo budowlane oraz przepisami wykonawczymi.
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e Opracowania planu remontéw wykonywanych w celu podniesienia standardu budynkow
nalezacych do majgtku Spétdzielni przekfadajgcych sie na utrzymaniu lub nawet wzrost
wartosci rynkowej budynku i znajdujgcych sie w nim lokali mieszkalnych.

Rada uznaje za pozytywny fakt odzyskania przez Spétdzielnie wiasnosci nieruchomosci gruntowych,
na ktérych znajdujg sie budynki Spétdzielni, bedgcy w znacznej mierze efektem dziatan poprzedniego
sktadu zarzadu,

Niniejsze sprawozdanie zostato przyjete na posiedzeniu Rady Nadzorczej w dniu 05 czerwca 2018 r.
uchwatg nr 1/06/2018 - w gtosowaniu jawnym, imiennym. -

Zataczniki nr 1 i nr 2 stanowig integralng czes$¢ niniejszego Sprawozdania.

Przgwodpiczqcy Rudy Nadzorczej Sekretarz
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Zaloeanik wrd

Warszawa, 08 maja 2018 roku.

Piotr Mlastek (00827)

Wynik badania sprawozdania finansowego SBM ,SKARBOWIEC” za rok 2017
dla potrzeb Rady Nadzorczej wykonany na podstawie § 33 pkt. 1.2.1. Statutu

Zgodnie z ustawg o rachunkowosci Zarzad Spétdzielni Budowlano - Mieszkaniowej ,SKARBOWIEC” z
siedzibg w Warszawie oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sa zobowigzani do zapewnienia, aby
sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dziatalnosci spefnialy wymagania przewidziane w
ustawie o rachunkowosci.

Wiarygodno$éé to podstawowy wymdég jakosciowy sprawozdania finansowego. Nadrzednym celem
sporzadzania tego sprawozdania jest bowiem przekazanie jego odbiorcy prawdziwej, zgodnej ze
stanem faktycznym i godnej zaufania informacji o wynikach dziatalnosci danego podmiotu w pewnym
okresie oraz o sytuacji finansowo-majgtkowe] uksztattowanej wskutek prowadzenia tej dziatalnasci.
Realizacji tego celu stuzg regulacje prawne, zawarte zwtaszcza w ustawie o rachunkowosci, Krajowych
Standardach Rachunkowosci, Prawie spétdzielczym oraz ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych. Ich
przestrzeganie powinno zapobiegaé wprowadzaniu odbiorcéw sprawozdania w biad i podejmowaniu
na jego podstawie niewtasciwych decyzji.

W dniu 18 kwietnia 2018 roku Zarzad przekazat Przewodniczgcemu Rady Nadzorcze] egzemplarz
sprawozdania finansowego Spotdzielni za rok obrotowy 2017.

Wykaz wykrytych nieprawidiowosci oraz uwagi do sprawozdania finansowego za rok 2017:

a) Sporzadzenie deklaracji rocznej (CIT-8) do dnia 31 marca 2018 r. bylo koricowym etapem
zamknigcia, na ktdry sktada sie wiele czynnosci pozwalajgcych na weryfikacje zaksiggowanych
operacji. Obejmujg one:

1) uzgadnianie sald oraz obrotéw poszczegdlnych kont oraz rejestréw,

2) przeglad zapiséw ksiggowych,

3) przeglad zapiséw wybranych uméw oraz weryfikacje niektérych dowodéw Zrédtowych,

4) sprawdzenie, czy okreslone wartosci progowe (w szczegdlnosci granica 1.200.000 EUR,
istotna dla tzw. matych podatnikéw) nie zostaty przekroczone.

Z otrzymanego sprawozdania finansowego Spétdzielni wynika, ze:

Ad. 1) Nie przeprowadzono uzgodnienia sald oraz obrotéw poszczegdinych kont.
Ad. 2) Nie dokonano przegladu zapisow ksiegowych.

Ad. 3) Nie dokonano weryfikacji dowoddw zrodtowych.

Ad. 4) Nie sprawdzono wartosci progowych.

Szczegbtowe wyjasnienia powyzszych twierdzen uzasadnione zostaty w dalszej czesci niniejszego
pisma.

b) Nieprawidiowo ujgta warto$é nieruchomosci gruntowych Grojecka 41 i Glogera 6 w funduszu
zasobowym.,

Ustawowo fundusz zasobowy (art. 78. §1. pkt. 2 | art. 76 Prawa spétdzielczego) tworzony jest w
spotdzielniach z wptat wpisowego i z 5% odpisow czesci nadwyzki bilansowej, az do zréwnania
jego wysokosci z wysokoscig funduszu udziatowego, jako ze rolg jego jest zgromadzenie wolnych
$rodkéw finansowych w wysokosci kwoty réwnej odpowiedzialnosci finansowej wszystkich
cztonkéw (= osoby prawnej).

Fundusz zasobowy w spétdzielni mieszkaniowej powstaje z :

str. 1



- wpfat wpisowego,

- umorzenia kredytéw i pozyczek,

- czesci nadwyzki bilansowej (dochodu ogdinego),

- dochodéw ze zbycia nieruchomosci przeznaczonych na finansowanie zakupu terendw
budowlanych,

- darowizn, spadkéw, w tym nieodptatnego przyjecia wartoéci niematerialnych i prawnych oraz
srodkéw trwatych, nie zaliczanych do spétdzielczego zasobu mieszkaniowego,

- innych zapiséw dokonanych na rzecz spotdzielni,

- innych Zrédet okreslonych w odrebnych przepisach.

Decyzjami z dnia 21.06.2017 r. nr UD-N/-WND.6826.11.2015.AMA oraz UD-V-WND.6826.10.2016.
AMA po rozpatrzeniu naszych wnioskéw przeksztatcono przystugujgce Spétdzielni Budowlano -
Mieszkaniowej , Skarbowiec” w Warszawie prawo uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci .
obu nieruchomosci gruntowych.

Przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego obu nieruchomosci w prawo wiasnosci nastgpito
nieodptatnie. Z uzasadnien obu decyzji wynika, ze z zadaniem przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci mogg wystapi¢ osoby prawne, jezeli uzytkowanie
wieczyste uzyskaty na podstawie art. 7 dekretu z dnia 26 paidziernika 1945 r. o wiasnosci i
uzytkowaniu gruntow na obszarze m.st. Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279). Stosownie do art. 5
pkt 2 ustawy o przeksztatceniu, przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
witasnosci nieruchomosci nastepuje nieodptatnie na rzecz spétdzielni mieszkaniowych lub ich
nastepcdéw prawnych bedacych uzytkownikami wieczystymi lub wspdtuzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci, ktére uzyskaty uzytkowanie wieczyste w sposob okreslony w art. 1 ust. 1a pkt 2,
czyli na podstawie art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wtasnosci i uzytkowaniu gruntéw
na obszarze m. st. Warszawy. Organ administracji podkreslit w uzasadnieniu decyzji, ze
nieruchomosci potozone w Warszawie przy ul. Gréjeckiej 41 i ul. Glogera 6 zostaty oddana w
uzytkowanie wieczyste na rzecz Spétdzielni Budowlano - Mieszkaniowej Skarbowiec” na
podstawie art. 7 dekretu z dnia 26 paZdziernika 1945 r. o wiasnosci i uzytkowaniu gruntéw na
obszarze m. st. Warszawy w wykonaniu orzeczert administracyjnych Prezydium Rady Narodowej
w m.st. Warszawie z 1960 r.

Art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r, brzmi: ,(1) Dotychczasowy wiasciciel gruntu, prawni
nastepcy wiasciciela, bedqcy w posiadaniu gruntu, lub osoby prawa jego reprezentujgce, a jezeli
chodzi o grunty oddane na podstawie obowigzujgcych przepiséw w zarzqd i uzytkowanie —
uzytkownicy gruntu mogq w ciggu 6 miesiecy od dnia objecia w posiadanie gruntu przez gmine
zgfosi¢ wniosek o przyznanie na tym gruncie jego dotychczasowemu wiascicielowi prawa
wieczystej dzierzawy z czynszem symbolicznym lub prawa zabudowy za optatq symboliczng.”

Spéidzielnia Budowlano - Mieszkaniowej ,Skarbowiec” w Warszawie do chwili objecia
nieruchomosci tzw. dekretem Bieruta byta wilascicielem nieruchomosci przy ul. Grojeckiej 41
oraz Glogera 6. Zakupu gruntéw dokonano ze srodkéw déwcezesnych spétdzielcéw (kapitat
podstawowy). W konsekwencji odzyskany w/w decyzjami grunt powinien trafi¢ w to samo
miejsce, w ktérym znajdowat sie przed ,upanstwowieniem”. Cztonkowie zatozyciele Spétdzielni
nie wnosili swoich prywatnych $rodkéw finansowych jako darowizny na rzecz Spétdzielni.
Finansowali jedynie zakup nieruchomosci oraz budowe mieszkan dla siebie, na obowigzujacej w
spotdzielniach mieszkaniowych zasadzie ekwiwalentnosci $wiadczen, czyli pokrywali koszty
budowy zadania inwestycyjnego przypadajacego na ich lokal - bezposrednio lub poprzez sptate
przejetych zobowigzan kredytowych.

Z otrzymanego sprawozdania finansowego wynika natomiast obraz nieodptatnego przysporzenia
majatkowego (darowizny) na rzecz Spétdzielni (tylko taka pozycja moze znajdowaé sie w funduszu
zasobowym, por. takze pkt 31 Informacji dodatkowej). Przyjmujac ten wariant sprawozdania
narazono majatek Spoétdzielni po dwakro¢ zwazywszy na kwestie podatkowe. Artykut 12 ust. 1 pkt




ECN

d)

2 ustawy o CIT stanowi, ze przychodem co do zasady jest warto$¢ otrzymanych nieodptatnie lub
czesciowo nieodptatnie rzeczy lub praw, a takze wartos¢ innych nieodptatnych lub czesciowo
nieodptatnych swiadczeri, z wyjatkiem swiadczeri zwigzanych z uzywaniem $rodkéw trwatych
otrzymanych przez zaklady budzetowe, gospodarstwa pomocnicze jednostek budzetowych, spétki
uzytecznosci publicznej z wytacznym udziatem jednostek samorzadu terytoriainego albo ich
zwigzkow od Skarbu Parstwa, jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwigzkéw w
nieodptatny zarzad badz uzywanie.

Powstanie przychodu ze $wiadczen nieodpfatnych nalezy zatem rozwazy¢ zawsze wtedy, gdy
podatnik podatku dochodowego od os6b prawnych otrzymuje bez obowigzku $wiadczenia
wzajemnego rzeczy lub prawa bad? inne swiadczenia lub tez mozliwos¢ korzystania z rzeczy lub
praw. Taki wariant zatozony zostat przez ksiegowq i zarzad Spétdzielni dla przypadku odzyskania
przez Spétdzielnie nieruchomosci. W konsekwencji otrzymanie darowizny kreuje u obdarowanego
nig podatnika podatku dochodowego od oséb prawnych przychdd podatkowy. Zgodnie z
cytowanym juz art. 12 ust. 1 pkt 2 ustawy o CIT przychodem jest wartos¢ otrzymanych
nieodptatnie albo czesciowo odptatnie rzeczy lub praw, a takie wartos¢ innych nieodptatnych
badZ czesciowo odptatnych $wiadczen. W przypadku gdy przedmiotem darowizny nie s3
pienigdze, lecz rzeczy lub prawa majatkowe (jak w niniejszym przypadku), wartos$¢ darowizny
zgodnie z art. 12 ust. 5 ustawy okresla sie na podstawie cen rynkowych stosowanych w obrocie
rzeczami lub prawami tego samego rodzaju i gatunku, z uwzglednieniem w szczegdlnosci ich stanu
i stopnia zuzycia oraz czasu i miejsca ich uzyskania.

Przyjmujgc zatem teze wykreowang w sprawozdaniu finansowym, ze dostalismy ,za darmo”
grunty, na ktérych nasi antenaci wzniesli kamienice powoduje konieczno$¢ zaptaty podatku
dochodowego w wysokosci 19% (przekraczamy 1,2 min EUR) od kwoty wyceny tzn. 6.082.246,00
2t. co daje podatek réwny 1.155.627,00 zi. Zwazywszy na obowigzek samoopodatkowania,
podatek ten nalezato ujaé¢ w CIT-8 i odprowadzi¢ w terminie 14 dni od daty ujawnienia zdarzenia
na konto wiasciwego urzedu skarbowego.

Powyzszych rozwazan nie brano pod uwage przypisujac odzyskanie gruntu do funduszu
zasobowego. Pomijam w rozwazaniu regute superficies solo cedit, ktéra powinna by¢ oczywista
dla sporzadzajgcych sprawozdanie.

Wadliwie przyjeta stopa podatku dochodowego CIT oraz wykazanie niewfasciwych kwot tego
podatku w sprawozdaniu.

Nie dokonano sprawdzenia, czy okreslone wartosci progowe (w szczegdlnosci granica 1.200.000
EUR, istotna dla tzw. matych podatnikéw) nie zostaty przekroczone (lit. a) pkt 4 powyiej). W
konsekwencji przyjeto wadliwie stawke podatku dochodowego od oséb prawnych w wysokosci
19% w miejsce stawki 15%. W wyniku tych nieprawidtowosci zawyzono podatek do kwoty
4.840,78 zt. — powinno by¢ 3.095,- zt.

Ponadto, nie jest dopuszczalne, aby dochdd netto wykazany w rachunku zyskow i strat réoznit sie
od podanego w wykazie podatku dochodowego.

Ujecie w sprawozdaniu finansowym (rozrachunki z mieszkaricami) naleznosci wygastych i
przeterminowanych.

Obowigzek analizy wierzytelnosci Spdtdzielni pod katem ich Sciggalnodci wynika z ustawy o
rachunkowosci, ktéra nakazuje rzetelnie i jasno przedstawia¢ sytuacje majgtkows i finansowg
podmiotu. Za aktywa uwaza si’q tylko te sktadniki majgtku, ktére jednostce w przysztosci przyniosa
korzysci ekonomiczne (art. 3 ust. 1 pkt 12 ustawy o rachunkowosci). Korzysci takich nie przyniosg
-z przyczyn oczywistych - naleznosci przeterminowane oraz naleznosci niesciggalne, Nie zmienia
tej okolicznosci nieznajomosc przepisow, czy tez proba powotywania sie na art. 451 k.c. nie majgcy
zastosowania w takich przypadkach, zwtaszcza w sytuacji braku wiedzy dotyczace] trybu
ksiegowan opartych na w/w przepisie w latach minionych (obecnie takze).
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Jezeli w Spétdzielni naleznosci niesciggalne z lat 2000 - 2013 (1) przedawnity sig | wczedniej nie
utworzono nha nie odpisdéw aktualizujgcych wartosé naleznosci, to nalezy je bezposrednio zaliczyé
w pozostate koszty operacyjne lub koszty finansowe, w zaleznosci od zakwalifikowanego rodzaju
naleznosci. Na pozostate niesciggalne naleznosci nalezy zas, nie rzadziej niz na dzien bilansowy,
dokona¢ odpiséw aktualizujgcych, zgodnie z art. 35b i 35¢ ustawy o rachunkowosci. Wskazac
trzeba przy tym na pominigecie przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego rozwazan
dotyczacych mozliwosci zastosowania korekty btedéw przewidzianej w 5.1. — 5.8. uchwaty nr
10/2014 Komitetu Standardéw Rachunkowosci z dnia 25 listopada 2014 r. w sprawie przyjecia
znowelizowanego Krajowego Standardu Rachunkowosci nr 7 ,Zmiany zasad (polityki)
rachunkowosci, wartosci szacunkowych, poprawianie bteddw, zdarzenia nastepujgce po dacie
bilansu - ujecie i prezentacja” (publ. Dz. Urz. Min, Fin. z 2015 r. poz. 6).

Zgodnie z art. 24 ust. 1i 2 ustawy 0 rachunkowosci ksiegi rachunkowe uznaje sie za rzetelne, jezeli
dokonane w nich zapisy odzwierciedlajg stan rzeczywisty, tzn. zgodny ze stanem faktycznym,
potwierdzonym obiektywnym i wiarygodnym dowodem ksiggowym. Koncepcja wiernego i
rzetelnego obrazu jednostki jest nadrzedng koncepcjg rachunkowosci i wszystkie inne zasady
rachunkowosci s3 jej podporzadkowane. Rzetelno$¢ rozumiana jest wiec w tym przepisie w
sposéb obiektywny. W tym sensie wigc zamieszczone w ksiggach rachunkowych i w sprawozdaniu
finansowym dane dotyczace naleznosci wygastych badz przedawnionych sa nierzetelne i wptywajg
na catosé sprawozdania. W konsekwencji nie dokonano przegladu zapiséw ksiegowych (por. lit. a
pkt 2 powyiej).

Kontynuacja niezbilansowanej gospodarki zasobami mieszkaniowymi

Artykut 6 ust. 1 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych wyraza zasade tzw. bezwynikowej
dziatalno$ci gospodarczej spotdzielni mieszkaniowej, ktdra prowadzi dziatalnos¢ niezarobkowa.
Zasada ta ma charakter bezwzglednie obowigzujacy, albowiem ustawodawca nie przewidziat
mozliwosci odmiennego uregulowania kwestii np. w statucie spdtdzielni lub uchwatami organdw
spotdzielni. Nalezy odwotaé sie do regulacji zamieszczonych w art. 4 ust. 1, 11, 2 i 4 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, okreslajacych obowigzki cztonkdw spotdzielni i oséb, ktérym
przystugujg (beda przystugiwac) prawa odrebne] wiasnosci lokali, w zakresie ponoszenia tzw.
opfat eksploatacyjnych. Obowigzek ponoszenia rzeczonych optat polega, po pierwsze, na
uczestniczeniu wymienionych oséb w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci w czesciach przypadajgcych na ich lokale oraz eksploatacjg! utrzymaniem
nieruchomosci stanowigcych mienie Spétdzielni.

Wysoko$¢ optat powinna by¢ przez Spétdzielnie w taki sposéb skalkulowana, aby nie powstawata
réznica_miedzy wielkoscia kosztdw i przychodéw. Jezeli taka réznica powstanie, powinna byé
skorygowana przez Spétdzielnie przy ustalaniu _wysokosci optat eksploatacyjnych, i to

niekoniecznie dopiero w nastggnym roku obrachunkomm m z regug w_nastepnym roku

stwierdzeniu wystgpienia owej réznicy, jezeli jest to tylko mozliwe ze wzgledu na koniecznosé
zachowania procedury okreélonej w art. 4 ust. 7 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. Zasada

ta_nie jest respektowana w Spétdzielni Budowlano — Mieszkaniowej ,SKARBOWIEC”. Nalezy
podkresli¢, ze art. 6 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, wyrazajacy zasade tzw.

bezwynikowej dziatalnosci gospodarczej spdtdzielni mieszkaniowej, nie upowaznia rady
nadzorczej ani walnego zgromadzenia do podjecia uchwaty obcigzajacej cztonkéw obowigzkiem
pokrycia nadwyzki kosztéw nad przychadami gospodarki zasobami mieszkaniowymi Spétdzielni,
zwlaszcza za lata minione. Obowiazek ten spoczywa wytgcznie na zarzadzie Spétdzielni, ktéry w
oparciu o dane uzyskane z ksiggowosci powinien korygowaé na biezgco in plus lub in minus optaty
wnoszone przez uzytkownikow lokali dla poszczegdinych nieruchomosci (Gréjecka 41, Glogera 6).

Obecny zarzad Spétdzielni dokonatf na jesieni 2017 roku  podwyzki optat miesigcznych z tytutu
zwyzki cen za media (ciepto, woda, $cieki) pozostawiajgc kwestie niedoboru srodkéw gospodarki
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zasobami mieszkaniowymi z lat minionych oraz roku 2017 nie rozwigzang. Do chwili pisania
niniejszej opinii zarzad nie przedstawit sposobu rozwigzania zaistniatej sytuacji kolidujacej z
bezwzglednie obowigzujgcym nakazem art. 6 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. Nie
ma przy tym znaczenia, iz zalegtosci powstaly w latach minionych gdyz m.in. taki wadliwy tryb
gospodarowania finansami Spotdzielni stanowit gtéwng podstawe odwotania poprzedniego
sktadu zarzadu.

Niewatpliwie zarzad nie posiada narzedzi do biezace] komparacji wysokoéci zaliczek (optat) dla
poszczegdlnych lokali z wydatkami Spétdzielni ponoszonymi na gzm, wg_ posiadane| przez

piszacego wiedzy nie zabiega réwniez o ich pozyskanie. Ma to wazgce znaczenie w_przypadku

zazadania przez czionka spotdzielni przedstawienia kalkulacji optat. Nie nalezy zapominaé, ze art.
4 ust, 8 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, ktéry reguluje wzajemne relacje majgtkowe w

zakresie pokrywania kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci, miedzy
spétdzielnia mieszkaniowg a jej cztonkami, wprowadza mozliwos¢ kwestionowania przez
cztonkéw spdtdzielni oraz wtascicieli lokali bezposrednio na drodze sadowe] zasadnoéci zmiany
wysokosci optat eksploatacyjnych. Zawartos¢ normatywna w/w przepisu zawiera trzy istotne,
czesciowo od siebie niezalezne unormowania. Po pierwsze, przesadza, Zze zmiane wysokosci optat
mozna kwestionowaé bezposrednio na drodze sgdowej, niezaleznie czy kwestionujacym jest
cztonek spétdzielni czy wtasciciel lokalu niebgdacy cztonkiem, co w praktyce oznacza, ze nie wigig
w tym zakresie ewentualne uchwaty organéw spétdzielni. Po drugie, w razie wystapienia na droge
sadowg osoby kwestionujace wysoko$¢ zmiany ponoszg optaty w dotychczasowej wysokosci. Po
trzecie, cigzar udowodnienia zasadnosci zmiany wysokosci optat spoczywa na Spétdzielni (1).

Ksiegowo$¢ Spétdzielni nie spetnia zatoert wymaganych ustawa nie informujac nawet czfonkéw

o_stanie rozliczen z tytutu optat {uzgodnienie sald - obowigzek do 31 marca, por. lit. a pkt.1
powyzej). W sSwietle powyzej wykazanych nieprawidfowosci oraz ryzyk z nimi zwigzanych nalezy
przyjaé wykazang w bilansie oraz informacji dodatkowej kwote niedoboru w wysokosci
189.714,68 zt. jako niezgodng z warunkami ustawowymi dotyczgcymi gospodarki zasobami
mieszkaniowymi. Co prawda wynik na gzm za rok 2017 wynosi 25.721,16 zt. jednakie pozostat
nierozliczony niedobdr powstaty do korica roku 2016 wobec ktérego nie podjeto zadnych krokdéw
naprawczych.

Na marginesie nalezy zaznaczy¢, za Stanowiskiem Komitetu Standardéw Rachunkowosci ,w
sprawie wykazywania przez spofdzielnie mieszkaniowe w sprawozdaniu finansowym funduszéw
wfasnych oraz ustalania wyniku finansowego”, ze nadwyzka lub niedobdr z eksploatacji i
utrzymania nieruchomosci majg charakter rozliczen. W mys$l ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych sg one elementem ksztattujgcym wysoko$é optat wnoszonych przez osoby
uprawnione w nastepnym roku obrotowym. Uzasadnia to wykazywanie nadwyzki/niedoboru w
bilansie odpowiednio w dziale pasywdéw ,Zobowigzania i rezerwy na zobowiqzania” i w dziale
aktywoéw ,Aktywa obrotowe”. Jezeli spotdzielnia rozlicza wiecej niz jedng nieruchomos¢ nadwyzki
i niedobory z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wykazuje sie oddzielnie.

Elementy zmieniajgce zysk (strate) brutto w zysk (strate) netto wykazuje sie:

- nadwyzke przychodéw nad kosztami eksploatacji | utrzymania nieruchomosci w
wyodrebnionej pozycji pasywow ,Inne rozliczenia migdzyokresowe — krétkoterminowe” —
»~Nadwyzka z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci”,

- niedobér z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci w wyodrebnionej pozycji aktywdéw
~Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - Niedobor z eksploatacfi i utrzymania
nieruchomosci.”

Z przedstawionego bilansu nie wynika aby powyzszy standard byt przestrzegany.

Zwigkszenie funduszu zasobowego o nienalezne wptaty cztonkéw spétdzielni.
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W informacji dodatkowe;j (str. 6) podano, iz w roku 2017 kapitat zasobowy zwiekszyt sie o kwote
2.300,- zt. z tytutu przyjecia w poczet cztonkdw spétdzielni nabywcdw mieszkan (5 osdb). Majac
na uwadze art. 1 ust. 1 lit b) ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy - Prawo spétdzielcze, od
9.09.2017r. zmocy wskazanego przepisu w art. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych dodano
ust. 9 —, Nie stosuje sie przepiséw ustawy wymienionej w ust. 7 dotyczqcych udziatow i wpisowego,
a takze przepiséw dotyczqcych obowigzku ztozenia deklaracji w celu przyjecia w poczet cztonkéw
spéidzielni, z zastrzezeniem art. 3.”. Stan faktyczny zaobserwowanych zmian prowadzi do
whniosku, iZ wykazana w bilansie i opisana w informacji dodatkowej kwota nie jest rzetelna,
poniewaz podaje inng wartos¢ niz ta, ktéra powinna byé wpisana do ksigg przed 31.12.2017r.
Innymi stowy zachodzi duze prawdopodobietistwo pobrania przez zarzgd wpisowego i ew. udziatu
od osdb, ktére przystgpity do Spétdzielni po dacie wejécia ustawy nowelizujgcej w zycie oraz
wykazanie tego faktu w ksiegach. Swiadczy to m.in. o niedokonaniu przegladu zapiséw ksiegowych
(por. lit. a pkt 2 powyzej) oraz braku biezgcej orientacji w przepisach obowigzujgcych.

Powyzsze potwierdza brak weryfikacji dowododw zrédtowych dla dokonanych operacji ksiegowych
(por. lit. a pkt 3 powyzej). A

Nieutworzenie rezerwy na ewentualne negatywne skutki procesu z podwykonawca remontu.

Celem ujecia rezerw w sprawozdaniu finansowym jest uwzglednienie strat jeszcze nie w petni
ujawnionych, bedacych skutkami przesztych zdarzeri oraz ujawnienie nieprzewidywanych
zobowigzan wynikajgcych z zawartych juz umoéw, jak tez uwzglednienie w sprawozdaniu
finansowym zobowigzan wynikajgcych z podjetych przez jednostke plandw restrukturyzacji
majacych na celu poprawe efektywnosci dziatania. Zgodnie z art. 35d ustawy o rachunkowosci
rezerwy tworzy sie m.in. na pewne lub o duzym stopniu prawdopodobieristwa przyszte
zobowigzania, ktérych kwote mozna w sposob wiarygodny oszacowaé, a w szczegdlnosci na straty
bedace skutkiem toczacego sie postepowania sgdowego. Biorgc pod uwage dosy¢ diugi czas
trwania procesu z podwykonawcy remontu budynkéw Spotdzielni, wynik nie koniecznie moze
okazac sie korzystny dla pozwanej (Spétdzielnia). W takim stanie rzeczy utworzenie rezerwy jest
zasadne, takze z powodow fiskanych.

Brak odniesienia do przyjetej w Spétdzielni polityki rachunkowosci.

W pkt. 40 Informacji dodatkowej podano: ,Zmiany zasad polityki rachunkowosci w roku
obrotowym: Nie dotyczy.” W catym dokumencie brak jest odniesienia do stosowanej przez
ksiegowosc¢ polityki rachunkowosci, daty jej przyjecia oraz aktualnosci zawartych w niej
uregulowan. Brak jest réwniez odniesienia do uchwaty dotyczacej planu kont.

Moim zdaniem, otrzymane sprawozdanie finansowe:

a)

b)

c)

nie przekazuje rzetelnego i jasnego obrazu sytuacji majgtkowej i finansowej Spétdzielni
Budowlano - Mieszkaniowej ,SKARBOWIEC” z siedzibg w Warszawie na dzieri 31 grudnia 2017 r.,
jak tez jej wyniku finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017 r.,
zgodnie z majacymi zastosowanie przepisami ustawy o rachunkowosci, brak jest m.in. odniesienia
do przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci,

nie zostato sporzadzone, ha podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych, oraz

nie jest zgodne co do zawartych tresci z obowigzujgcymi przepisami prawa.

str. 6
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Ocena Sprawozdania finansowego SBM SKARBOWIEC

Spis tresci
I. Uwagi do ,Sprawozdania finansowego za rok 2017”

z dnia 31.03.2018 r. (bez informacji dodatkowej) str. 2
Il. Uwagi do ,,DODATKOWE INFORMACJE | OBJASNIENIA” str. 3
lll. Ocena Sprawozdania finansowego za 2017 rok str. 5

Bogdan Plandowski

% /l{?»’ /C ZJ.SZ«/ )

Warszawa, dn. 29.05.2018 r.

Strona1z5



by

l. Uwagi do ,Sprawozdania finansowego za rok 2017” z dnia 31.03.2018 r. (bez mformacjl o/
dodatkowej)
a. Uwagi ogdine
» brak numeracji stron (dla niniejszego raportu strony ponumerowanc domysinie zaczynajgc
od strony tytutowej, ktéra ma nr 1).
e Zgodnie z informacjg zawarty na stronie nr 2 Sprawozdanie finansowe skiada
sie z:
— bilansu (aktywa, pasywa)
— rachunku zyskéw i strat
- informacji dodatkowej
Powyzsze informacje zawarte s3 na stronach: 2, 3 i 5. Informacie zawarte
na stronach: 4, 6 do 12 powinny znalez¢ sie w ,informacji dodatkowej”

b. Uwagi do ,,Rachunku zyskoéw i strat”
e Al ,,Przychody ze sprzedaty produktow”

Z dziakainosci wia
Jest ,586 885,80” a powinno byé ,,650 678 78” gdyz jestto suma l.a) i l.b)
C. ,Zysk (strata) brutto ze sprzedaz (A-B)

X [wt)mr

.........

wmmna'mmgimmmmermum S
Wytik na driaidlnosel pozosialg :

Récha pomledzyC a C.I. wynosi 36 390,46 2t
F Zysk (s&ata)zdz:atalnoécn operacyjne C+D+E)

» x ¥ 182 S5
R T .a‘.u‘:‘_} o

Jout (CIDIEY o powio oy (CDE)

c. Rozliczenie funduszu mmontowego (strona 8)

~ 4212002 |
520,00 2t |
2376002
n —5253124]
Jroboty. komioniarskie _ o 1
{remont instalag woangj
m ZTY: < RN T i ==

Nie podano wartosci w kolumnie "RAZEM” w wierszu:
- ,Uszczelnienie rynien” (powinno by¢: 5§ 253,12 zi)

- ,Remont instalacji wodnej” (powinno by¢: 2 940,00 zi)
Podano ztg wartos¢ w kolumnie ,RAZEM” w wierszu:

- ,RAZEM KOSZTY” (powinno by¢: 107 580,04 zf)

Strona2z 5
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o

d. Podatek dochodowy za 2017 ROK (strona 13)
Wartoé¢ w tabeli ,KOSZTY" (podsumowanie) w wierszu ,DOCHOD” nie 2gadza sie

z wartoscig w tabel RACHUNEK ZYSKOW | STRAT" wierszu ,Zysk (strata) z dziatalnosci
gospodarczej (F+G-H)” w kolumnie ,2017"

Il. Uwagi do ,,DODATKOWE INFORMACJE | OBJASNIENIA”
a. Punkt 14 (strona 4) ,,Zakres zmian aktywow finansowych od pozostalych jednostek™
° Tabelal NaleZnoScn krétkotermmowe

ol Sy ztymmdustawlusﬁzg : < 130928,131>126 509,17
2| rozrachunki z&oshwwmmdismm; . 4831065| 4001543
o mmdmk;zmma £ , 906'1748_ 84.799,74

= mnenalaznesa 217333 0,00

‘Wartogé podana w wierszu: 1 Z tytu}u dostaw i us&ug w kolumnie ,2017" powinna wynosi¢:
133 101, 46 zt.
b. Punkt 20 (strona 5) ,,Rozliczenia migdzyokresowe (aktywa)”
Wg zapisu:
‘Rozliczenta wie e mik ra- inos
Podana jest wartoétb 189 714, 68 zt natomlast wg mZej zamleszczonej Tabeli wartos¢ ta
odpowiada wierszowi ,Razem media”. Natomiast wynik na dziatalnosci GZM wynosi: -142 213,33 zt.
Ponadto w tabeli tej wystepujag btedy rachunkoweczy brak sumy posredniej dla Glogera wplywy"
(patrz pomZej)

L
-144 121,57
- 25655,94
g9, soosarr| sz
 wms00]  s3s87.35] -13.372,35| -7
133632600] = 15057178 - 16939,18| -7 35875
1010400] 85800 55600 ‘ :
- JBEaTED] 14177081 | 14271 ML -7 i - 7745,05
= TS 2 AT 08, - 27682,22
G378} s
: 12895,76)
garl seoaz|
S P T T e
16546.00{ 1391381}
4751600} 4848737 . s7137| 6230831
sreddl _yeionl 224
54 83390| 291 sazss | 135> - 53338,16
1eq84] 287 - 136 376,52

4
Strona3z5
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Ponadto stany na dzieri 01.01.2017 dla ,Glogera — woda i kanalizacja oraz
centraine ogrzewanie” sg inne niz stany na dzien 31.12.2016 ujete w ,Sprawozdaniu
finansowym za 2016 rok” — patrz ponizej:

- Rozliczenie GZM za 2016 - Glo

woda | kanalizacie -fsama 15.624,00!
centraine ogrzewanie | -s27335]  44840,00]
- Rozhczeme GZM za 2017 .GI gera

Ponizej Tabeli ,Rozliczenie GZM 2017 rok” na stronie 6. zdublowano informacje zawarte w tej Tabeli
bez uwzglednienia znakéw ,-,.

-'..E!ﬁl:'lola-t.acﬁ £ e R zom,gs
meahemewénle : et Sy _,"74657&2.
w“"h"‘"""’ 8735.75
W&n&eayxm&: e
C‘W‘hmmﬁ R e
SRR % e e i e L

. Punkt 21 (strona 6) ,,Dane o strukturze funduszu podstawowego”
W pozycji ,Kapital” wpisano wartos¢ 8 749 399,45 gdy po zsumowaniu poz. 1 do 4 otrzymujemy
wartos¢: 7 892 757 37 patrz ponizej

mpiht owyl ﬁmdusmm mmmm wu.m,aa

2 Kapwfundua) zapasowy zago i

3zyskzlatubleghch wiym:

. Punkt 36 (stronia 10 i 12) ,,Koszty rodzajowe oraz koszty wytworzenia produktéw na potrzeby
wiasne”

suma kosztéw za wode i kanalizacje w Tabeli ,ROZLICZENIE GZM 2017 rok” (Punkt 20) wynosi:
67 601,16 zt.

Podane koszty w wierszu (strona 10) ,Energia ciepina’ wynoszg: 175 873,18 zi natomiast
suma kosztéw za wode i kanalizacje w Tabeli ,ROZLICZENIE GZM 2017 rok” (Punki 20) wynosi:
189 058,55 2t

Podane zapisy w wierszach (strona 12) ,Wynik na pozostatej dziatalnosci (netto)” sg niejasne
ze wzgledu na rozne wartosci: ,Zysk Brutto” i ,19% podatek”, ,Podatek” i ,Wynik na pozostatej
dziatalnosci (netto), ,Zysk netto”

Strona4z5

Podane koszty w wierszu (strona 10) ,Woda i kanalizacja” wynosza: 64 442,16 zt natomiast

i



Wyﬁikmpmﬁafe_}d;iafalnoﬁéi(netto) ' : 19 875,36

379258
32075 62
i g | 24716,36
Plidodsatkidlabidiers . . 76155
e T~ 24 716,36
ol _ 4 841,00
Zysknetto 198753
Warto$¢ w w/w pozycji ,Koszty” wynoszgca 39 076,62 zt jest rézna od wartosci ,Koszty” w ponizszej
Tabeli: o
fodsetid budZeiowe
[RAZEM ; 25 477,792t
JPODATEK 8% 3 4 840,78 21
I. , 4841,002
_DQ_CHODNe#o_ — — 20636,792

lil. Ocena Sprawozdania finansowego za 2017 rok

a. Analiza ,Rachunku zyskow i strat’ oraz ,Informacji dodatkowej’ wykazata wystepowanie duzej liczby
biedéw rachunkowych, niescistosci oraz pomytek.

b. Po stwierdzeniu btedéw rachunkowych, niescistosci oraz pomytek zawartych w punktach I. i Il
zaprzestano dalszej analizy ,Sprawozdania finansowego”.

c. Mozna stwierdzi¢, ze ,Sprawozdanie finansowe” zostato zredagowane niestarannie i w zwigzku
z tym wystepujg watpliwosci co do rzetelnosci prowadzonej ksiegowosci w SBM SKARBOWIEC.

d. Mozna takze stwierdzi¢, ze osoby odpowiedzialne za sprawozdanie finansowe: Ksiegowa
i Czlonkowie Zarzadu nie przeanalizowali Sprawozdania finansowego przed jego podpisaniem
i przekazaniem do oceny Radzie Nadzorczej SBM SKARBOWIEC.

B Pt rctorisles
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ZAYACZNIK NR 13

Spétdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,,Skarbowiec”
ul. Grojecka 41, 02-031 Warszawa

zarzad@skarbowiec.waw.pl

Protokét gtosowania
Walnego Zgromadzenia Cztonkéw
Spotdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,Skarbowiec”
w Warszawie
z dnia 14 czerwca 2018 roku

Uchwata nr WZ 1/2018 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2017,

Walne Zgromadzenie Cztonkéw Spotdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,Skarbowiec” dziatajac na pod-
stawie art. 38 § 1 pkt 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo Spotdzielcze (Dz.U. 1982 Nr 30 poz.
210) oraz § 26 pkt 2) Statutu Spotdzielni, postanawia zatwierdzi¢ przedstawione sprawozdanie finanso-
we Spétdzielni za rok 2017, na ktore sktada sie:

1) Wprowadzenie do sprawozdania finansowego

2) Bilans sporzadzony na dzien 31.12.2017 r., ktdry po stronie aktywow i pasywow wykazuje sume bi-
lansowg w kwocie 9 291 040,97 zt

3) Rachunek zyskow i strat za okres 01.01.2017 r. - 31.12.2017 r., kt6ry wykazuje wynik dodatni tj.
nadwyzke przychodow nad kosztami w obrebie gospodarki zasobami mieszkaniowymi (GZM) w wyso-
kosci 25 721,16 zt

4} Dodatkowe informacje i objasnienia, sporzadzone zgodnie z ustawa z dnia 29 wrzeénia 1994 r. o
rachunkowosci

Sprawozdanie stanowi zatacznik nr ... do oryginatu niniejszego protokotu.

W gtosowaniu jawnym wzieto udziat : ....... Cztonkéw Spotdzielni.

A. Za przyjeciem powyzszej uchwaty oddano: £5% 0 s gtosow

B. Przeciw przyjeciu powyzszej uchwaty oddano:

C. Wstrzymato sie od gtosu: 4/’1 f creeree GlOSOW /4)

Whe  Fhplioeuwin- Uomou|,

; - Py


Dell Precision 7510
Tekst maszynowy
ZAŁĄCZNIK NR 13


ZALACZNIK NR 14

Spotdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,,Skarbowiec”
ul. Gréjecka 41, 02-031 Warszawa
zarzad@skarbowiec.waw.pl

Protokoét gtosowania
Walnego Zgromadzenia Cztonkow
Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,Skarbowiec”
w Warszawie
z dnia 14 czerwca 2018 roku

Uchwata nr WZ 2/2018 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu za rok 2017.

Walne Zgromadzenie Cztonkow Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,Skarbowiec” dziatajac na pod-
stawie art. 38 § 1 pkt 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo Spétdzielcze (Dz.U. 1982 Nr 30 poz.
210) oraz § 26 pkt 2) Statutu Spotdzielni, postanawia zatwierdzi¢ sprawozdanie Zarzadu za 2017 rok.

Sprawozdanie stanowi zatacznik nr ... do oryginatu niniejszego protokotu.

.............................................................................................................................................................................................

)
W gtosowaniu jawnym wzieto udziat ""C Cztonkdw Spotdzielni.
2+
A. Zaprzyjeciem powyzszej uchwaty oddano: .. gtosow
B. Przeciw przyjeciu powyzszej uchwaty oddano: 9_ gtosow ?{/J

C. Wstrzymato sieod gtos: S glosow



Dell Precision 7510
Tekst maszynowy
ZAŁĄCZNIK NR 14


ZALACZNIK NR 15

Spétdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,,Skarbowiec”
ul. Grojecka 41, 02-031 Warszawa
zarzad@skarbowiec.waw.pl

Protokét gtosowania
Walnego Zgromadzenia Cztonkéw
Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,Skarbowiec”
w Warszawie
Z dnia 14 czerwca 2018 roku

Uchwata nr WZ 3/2018 w sprawie podziatu nadwyzki finansowej za rok 2017.

Walne Zgromadzenie Cztonkéw Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,Skarbowiec”, ,,SKARBOWIEC”,
dziatajac na podstawie art. 38 § 1 pkt 4 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo Spétdzielcze (Dz.U.
1982 Nr 30 poz. 210) oraz § 26 pkt 5) Statutu Spotdzielni, postanawia przeznaczy¢ nadwyzke bilansowa

Spotdzielni za rok 2017 w—wysekescr 25 721,16 ztjna pokrycie niedoboréw z lat ubleg[ych w obreb1e
gospodarki zasobami mieszkaniowymi (GZM). > L CO L e b (A. C (AT

W gtosowaniu jawnym wzieto udziat : 52 Cztonkow Spotdzielni.
A. Za przyjeciem powyzszej uchwaty oddano:

B. Przeciw przyjeciu powyzszej uchwaty oddano:

C. Wstrzymato sieod gtosu: ¥ gtosow %'



Dell Precision 7510
Tekst maszynowy
ZAŁĄCZNIK NR 15


ZALACZNIK NR 16

Spétdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,,Skarbowiec”
ul. Grojecka 41, 02-031 Warszawa

zarzad@skarbowiec.waw.pl

Protokét gtosowania
Walnego Zgromadzenia Cztonkéw
Spotdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,Skarbowiec”
w Warszawie
z dnia 14 czerwca 2018 roku

Uchwata nr WZ 4/2018 w sprawie udzielenia absolutorium Prezesowi Zarzadu, panu Maciejowi

Czynskiemu.

Walne Zgromadzenie Cztonkéw Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,Skarbowiec” dziatajac na pod-

stawie art. 38 § 1 pkt 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo Spétdzielcze (Dz.U. 1982 Nr 30 poz.
210) oraz 8 26 pkt 3) Statutu Spétdzielni, postanawia udzieli¢ absolutorium Prezesowi Zarzadu, Macie-
jowi Czynskiemu z wykonania obowiazkdw, w okresie od dnia 11.05.2017 r. do 31.12.2017 r.

..............................................................................................................................................................................................

[ i 29
W gtosowaniutafiynT wzieto udziat : =27 Cztonkow Spotdzielni.
A. Za przyjeciem powyzszej uchwaty oddano: '2 9’ gtosow
B. Przeciw przyjeciu powyzszej uchwaty oddano: @ gtosow %S

C. Wstrzymato sie od glosu: ‘5 gtosow



Dell Precision 7510
Tekst maszynowy
ZAŁĄCZNIK NR 16


ZALACZNIK NR 17

Spotdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,,Skarbowiec”
ul. Grojecka 41, 02-031 Warszawa

zarzad@skarbowiec.waw.pl

Protokot gtosowania
Walnego Zgromadzenia Cztonkow
Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,Skarbowiec”
w Warszawie
z dnia 14 czerwca 2018 roku

Uchwata nr WZ 5/2018 w sprawie udzielenia absolutorium Wiceprezesowi Zarzadu, panu Tomaszo-

wi Gillerowi.

Walne Zgromadzenie Cztonkow Spotdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,Skarbowiec” dziatajac na pod-
stawie art. 38 § 1 pkt 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo Spétdzielcze (Dz.U. 1982 Nr 30 poz.
210) oraz § 26 pkt 3) Statutu Spétdzielni, postanawia udzieli¢ absolutorium Wiceprezesowi Zarzadu,

panu Tomaszowi Gillerowi z wykonania obowigzkéw, w okresie od dnia 11.05.2017 r. do 31.12.2017 r.

]‘.QL: in 9 “n 3 2
W gtosowaniutainymwzieto udzial : = Cztonkéw Spotdzielni.

D. Za przyjeciem powyzszej uchwaty oddano:
E. Przeciw przyjeciu powyzszej uchwaty oddano:

F. Wstrzymato sie od glosu:



Dell Precision 7510
Tekst maszynowy
ZAŁĄCZNIK NR 17


ZALACZNIK NR 18

Spotdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,,Skarbowiec”
ul. Grojecka 41, 02-031 Warszawa
zarzad@skarbowiec.waw.pl

Protokot gtosowania
Walnego Zgromadzenia Cztonkow
Spotdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,Skarbowiec”
w Warszawie
z dnia 14 czerwca 2018 roku

Uchwata nr WZ 6/2018 w sprawie udzielenia absolutorium Cztonkowi Zarzadu, panu Robertowi

Krupie.

Walne Zgromadzenie Cztonkow Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,Skarbowiec” dziatajac na pod-
stawie art. 38 § 1 pkt 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo Spdtdzielcze (Dz.U. 1982 Nr 30 poz.
210) oraz § 26 pkt 3) Statutu Spétdzielni, postanawia udzieli¢ absolutorium Cztonkowi Zarzadu, panu
Robertowi Krupie z wykonania obowigzkéw, w okresie od dnia 11.05.2017 r. do 31.12.2017 r.

32

W gtosowaniu tajnym wzieto udziat I Cztonkéw Spoétdzielni.

G. Za przyjeciem powyzszej uchwaty oddano:

H. Przeciw przyjeciu powyzszej uchwaty oddano: O glosow

I.  Wstrzymato sie od glosu:

.-.......C".‘



Dell Precision 7510
Tekst maszynowy
ZAŁĄCZNIK NR 18


ZALACZNIK NR 19

Spétdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,,Skarbowiec”
ul. Grojecka 41, 02-031 Warszawa

zarzad@skarbowiec.waw.pl

Protokét gtosowania
Walnego Zgromadzenia Cztonkow
Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,Skarbowiec”
w Warszawie
z dnia 14 czerwca 2018 roku

Uchwata nr WZ 7/2018 w sprawie uchwalenia zmian w Statucie Spétdzielni - dostosowania do usta-
wy z dnia 20.07.2017 r.0 zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ustawy - Kodeks poste-

powania cywilnego oraz ustawy - Prawo spoétdzielcze (Dz.U. 2017, poz. 1596)

Walne Zgromadzenie Cztonkow Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,Skarbowiec”, dziatajac na pod-
stawie art. 38 § 1 pkt 10 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo Spétdzielcze (Dz.U. 1982 Nr 30 poz.
210) oraz § 26 pkt 10) Statutu Spotdzielni, postanawia zmieni¢ treéé obowigzujacego statutu w nastepu-

jacym zakresie:

§ 4 otrzymuje brzmienie:

»1.Cztonkostwo w spétdzielni nabywa sie z mocy prawa. Cztonkiem Spotdzielni moze byc osoba fizycz-
na, chocby nie miata zdolnosci do czynnosci prawnych [ub miata ograniczonq zdolnos¢ do czynnosci
prawnych,

2. Cztonkami spétdzielni sq oboje mationkowie, jezeli prawo do lokalu przystuguje im wspolnie, albo
jezeli wspélnie ubiegajq sie o zawarcie umowy o ustanowienie prawa odrebnej wiasnosci lokalu.

3. Cztonkiem Spotdzielni moze byc takze osoba prawna, ktorej przystuguje spotdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu.

4. Cztonkiem spétdzielni moze byc osoba, ktéra nabyta prawo odrebnej wtasnosci lokalu. Osoba posia-

dajqca spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, ktéra nabyta prawo odrebnej wiasnosci lokalu, za-

chowuje cztonkostwo w spétdzielni.”

§ 5 otrzymuje brzmienie:



Dell Precision 7510
Tekst maszynowy
ZAŁĄCZNIK NR 19


Spétdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,,Skarbowiec”
ul. Grojecka 41, 02-031 Warszawa

zarzad@skarbowiec.waw.pl

-.Nabywca spotdzielcZego wiasnosciowego prawa do [0KalU Staje Sig CZIonkiem Spotazielnt  2astrze-:

Zeniem art. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Dotyczy to réwniez spadkobiercy, zapisobiorcy

i licytanta. Nabywca zawiadamia niezwtocznie spotdzielnie o nabyciu prawa.

2. Wiascicielowi lokalu, ktory nie jest cztonkiem spotdzielni, przystuguje roszczenie o przyje-cie w po-
czet cztonkdw spotdzielni. Warunkiem przyjecia na cztonka jest ztozenie deklaracji, odpowiednie za-

stosowanie znajduje wowczas art. 16 ustawy Prawo spotdzielcze.

3. Zarzqd Spotdzielni zawiadamia osobe spetniajqcq kryteria nabycia cztonkostwa, ze uzyskata status
czlonka Spotdzielni. Zawiadomienia tego dokonuje sie w terminie 7 dni od daty uzyskania przez Zarzqd
informacji o spetnieniu przestanek ustawowych nabycia cztonkostwa, uzyskania informacji od nabywcy
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu lub ztozenia deklaracji przez osobe, o ktérej mowa w

ust. 2.7
W § 6 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

» 1. Zarzqd prowadzi rejestr cztonkow zawierajqcy ich imiona i nazwiska oraz miejsce zamieszkania,

zmiany tych danych, date wpisania na liste cztonkéw, date ustania cztonkostwa.”
§ 7 skresla sie.

§ 8 skresla sie.

W § 10 pkt. 2 skresla sie.

W § 10 pkt. 5 otrzymuje brzmienie:

»3.Zawiadamiac Spotdzielnie o zmianach swoich danych adresowych dotyczqcych doreczer korespon-

dencji ze Spotdzielni;”

§ 11 otrzymuje brzmienie:

»1.Cztonkostwo w Spotdzielni ustaje z chwilg:

- zbycia spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu lub udziatu w tym prawie;
- zbycia prawa odrebnej wiasnosci lokalu lub udziatu w tym prawie.

2. Jezeli cztonkowi przystuguje w danej spétdzielni wigcej niz jeden tytut prawny do lokalu bedaqcy
podstawq uzyskania cztonkostwa, utrata cztonkostwa nastepuje dopiero w przypadku utraty wszystkich

tytutow prawnych do lokali w ramach tej spétdzielni.

3. Cztonka zmartego skresla sie z rejestru cztonkéw Spétdzielni ze skutkiem od dnia, w ktérym nastaqpi-
ta smierc. Osobe prawnq bedqcq cztonkiem Spdtdzielni skresla sie z rejestru cztonkéw ze skutkiem od

dnia jej ustania.
4. Wiasciciel lokalu bedqcy cztonkiem spotdzielni moze wystqpic z niej za wypowiedzeniem.

5. Czionkostwo w spétdzielni ustaje takze w przypadkach okreslonych w art. 3 ust. 7 ustawy o spot-

dzielniach mieszkaniowych.”

Skresla sie nastepujace paragrafy: § 12, § 13, § 14, § 15.




Spétdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,,Skarbowiec”
ul. Grojecka 41, 02-031 Warszawa

zarzad@skarbowiec.waw.pl

WS ZUGSt. T ha Koncud, dodaje sie zaanie:

»Lista petnomocnictw podlega odczytaniu po rozpoczeciu walnego zgromadzenia. Przepisu art. 36 zda-

nie pierwsze ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spotdzielcze nie stosuje sie.”
W § 29 po ust. 5 dodaje sie ust. 6 w nastepujacym brzmieniu:

»6. Wiasciciel lokalu niebedqcy cztonkiem spotdzielni moze zaskarzyc do sqdu uchwate walnego zgro-
madzenia spotdzielni w takim zakresie, w jakim dotyczy ona jego prawa odrebnej wtasnosci lokalu.

Przepisy art. 42 ustawy - Prawo spotdzielcze stosuje sie odpowiednio.”
W 8 33 ust. 1 pkt. 1.11 skredla sie.
W § 46. ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. Wynajmowanie lub oddawanie w bezptatne uzywanie przez cztonka calego lub czesci lokalu miesz-
kalnego nie wymaga zgody Spotdzielni, chyba Ze bytoby to zwigzane ze zmiang sposobu korzystania z
lokalu lub przeznaczenia lokalu bqdz jego czesci. Jezeli wynajecie lub oddanie w bezptatne uzywanie
miatoby wptyw na wysokosc optat na rzecz Spétdzielni, cztonek obowiqzany jest do pisemnego powia-

domienia spétdzielni o tej czynnosci.”
W § 46. po ust. 2 dodaje sie ust. 3 w nastepujacym brzmieniu:

»3. Umowy zawarte przez cztonka spétdzielni w sprawie korzystania z lokalu lub jego czesci wygasajq

najpozniej z chwilq wygasniecia spotdzielczego prawa do tego lokalu.”
W § 47 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

2. Jezeli spbtdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, prawo odrebnej wiasnosci lokalu przypada kitku
osobom, cztonkiem spotdzielni moze byc tylko jedna z nich, chyba ze przystuguje ono wspélnie mat-
Zonkom. W przypadku zgtoszenia sie kilku uprawnionych rozstrzyga sqd w postepowaniu nieproceso-
wym. Po bezskutecznym uptywie wyznaczonego przez Spétdzielnie terminu wystapienia do sqdu, nie
diuzszego niz 12 miesigcy, wyboru dokonuje Spotdzielnia. Do czasu rozstrzygniecia, o ktérym mowa w
zdaniu drugim, lub wyboru, o ktérym mowa w zdaniu trzecim, osoby, ktérym przystuguje spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo odrebnej wtasnosci lokalu, mogq wyznaczyc¢ sposrod siebie pet-

nomocnika w celu wykonywania uprawnier wynikajqcych z cztonkostwa w spétdzielni.”
W § 48 ust. 1 zdanie pierwsze otrzymuje brzmienie:

»Na pisemne Zqdanie osoby, ktorej przystuguje spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalne-
go lub spétdzielcze prawo do lokalu uzytkowego, Spétdzielnia jest zobowigzana zawrzeé umowe prze-

niesienia wtasnosci lokalu po dokonaniu przez niq:”

Po § 48 dodaje sie tytut oraz § 48a w brzmieniu nastepujacym:
»Zarzqd nieruchomosciq wspéinq

§ 48a

1. Zarzqd nieruchomosciami wspélnymi stanowiqcymi wspétwtasnosc Spotdzielni jest wykonywany

przez Spotdzielnie jak zarzqd powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca




Spotdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,,Skarbowiec”
ul. Gréjecka 41, 02-031 Warszawa
zarzad@skarbowiec. waw.pl

Z6 Stawy o Spotazieliniach mieszkaniowych.

Przepisow ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali o zarzqdzie nieruchomosciq wspolng nie

stosuje sie, z wyjqtkiem art. 22 oraz art. 29 ust. 1i 1a, ktore stosuje sie odpowiednio.

2. Wigkszosc wtascicieli lokali w budynku, obliczana wedtug wielkosci udziatow w nieruchomosci
wspdlnej, moze podjac uchwate, ze w zakresie ich praw i obowiqzkow oraz zarzqdu nieruchomosciq
wspélng bedq miaty zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali. Do pod-

jecia uchwaty stosuje sie odpowiednio przepisy tej ustawy.

3. Przepisow ustawy, o ktorej mowa w ust. 1, 0 wspolnocie mieszkaniowej i zebraniu wiascicieli nie
stosuje sie, z zastrzezeniem ust. 1, art. 241 i art. 26 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Do pod-
Jjecia uchwaty, o ktérej mowa w art. 22 ust. 2 i 4 ustawy, o ktorej mowa w ust. 1, stosuje sie odpo-

wiednio przepisy tej ustawy.

4. Jezeli w okreslonym budynku zostata wyodrebniona wtasnosc wszystkich lokali, po wyodrebnieniu
wiasnosci ostatniego lokalu stosuje sie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali.
Spotdzielnia w terminie 14 dni od dnia wyodrebnienia wtasnosci ostatniego lokalu w okreslonym bu-

dynku zawiadamia o tym na pismie wtascicieli lokali w tej nieruchomosci.”
§ 49 otrzymuje brzmienie:

1. Cztonkowie spétdzielni oraz wiasciciele lokali niebedqcy cztonkami spétdzielni sq obowigzani uczest-
niczyc w pokrywaniu kosztéw zwiqzanych z eksploatacjq i utrzymaniem nalezqcych do nich lokali, eks-
ploatacjq i utrzymaniem nieruchomosci wspélnych, eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomosci stano-
wiqcych mienie Spotdzielni przez uiszczanie optat wedtug zasad rozdziatu kosztéw uchwalonych przez

Zarzqd.

2. Cztonkowie spotdzielni oraz wtasciciele lokali niebedqcy cztonkami spétdzielni sq obowigzani do

wnoszenia wptat na fundusz remontowy w wysokosci i w terminach okreslonych przez Rade.

3. 0 zmianie wysokosci optat Spotdzielnia jest obowiqzana zawiadomi¢ cztonkéw spétdzielni oraz wia-
scicieli lokali, co najmniej na 3 miesiqce naprzéd na koniec miesiqca kalendarzowego. Zmiana wysoko-

sci optat wymaga uzasadnienia na pismie.

4. Od dnia powstania wspdlnoty mieszkaniowej wtasciciele lokali sq obowigzani uczestniczyc w wydat-
kach zwiqzanych z eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomosci stanowiqcych mienie Spotdzielni, ktére
sq przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujqce w okreslonym budynku na pod-

stawie zawartej ze Spétdzielniq umowy.

5. W przypadku powstania na funduszu remontowym nadptaty rozumianej jako réznica miedzy kwotq
wniesionq przez wiascicieli lokali a kwotq stanowiqcq sume naktadow poniesionych przez Spétdzielnie,
Spotdzielnia zobowiqzana bedzie do jej zwrotu. W przypadku powstania niedoptaty ze strony wtascicie-
i lokali, Spotdzielnia ma prawo zqda¢ pokrycia niedoboru od wtascicieli, gdy wniesione na fundusz
srodki nie odpowiadajq rzeczywistym wydatkom poniesionym na nieruchomosé. Wiasciciel ma prawo
kazdorazowo zqdac rozliczenia przychodéw oraz poniesionych przez Spétdzielnie wydatkéw z funduszu

remontowego.”




Spotdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,,Skarbowiec”
ul. Gréjecka 41, 02-031 Warszawa

zarzad@skarbowiec.waw.pl
WS ST DKL, 4.Z. otrzymuje przmienie:

»4.2. ewidencje i rozliczenie wptywow i wydatkdéw funduszu remontowego, o ktérym mowa w art. 6
ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych; ewidencja i rozliczenie wptywéw i wydatkéw funduszu
remontowego na poszczegolne nieruchomosci powinny uwzglednia¢ wszystkie wptywy i wydatki fundu-

szu remontowego tych nieruchomosci.”
W § 52 ust. 1 pkt d) otrzymuje brzmienie:

»d) ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tj. z dnia 18 listopada 2015 r. Dz.U. z 2015r.
poz. 1892).”

W § 52 ust. 3 skresla sie.

Ujednolicony tekst Statutu stanowi zatgcznik nr ... do oryginatu niniejszego protokotu.

W gtosowaniu jawnym wzieto udziat : ....... Cztonkdw Spétdzielni.
A. Zaprzyjeciem powyzszej uchwaty oddano: ~ ~7 7

B. Przeciw przyjeciu powyzszej uchwaty oddano:

C. Wstrzymato sie od gtosu: DZ/ gtosow




ZALACZNIK NR 20

Spétdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,,Skarbowiec”
ul. Grojecka 41, 02-031 Warszawa
zarzad@skarbowiec.waw.pl

Protokét gtosowania
Walnego Zgromadzenia Cztonkéw
Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,Skarbowiec”
w Warszawie
z dnia 14 czerwca 2018 roku

do Rady Nadzorczej.

Walne Zgromadzenie Cztonkow Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,SKARBOWIEC”, dziatajac na pod-
stawie art. 45§ 1 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo Spatdzielcze (Dz.U. 1982 Nr 30 poz. 210)

oraz § 26 pkt 11) Statutu Spotdzielni, postanawia powotaé Pania / Pana

W gtosowaniu tajnym wzieto udziat 34 Cztonkow Spotdzielni.

-
D. Za przyjeciem powyzszej uchwaty oddano: DA o glosow
E. Przeciw przyjeciu powyzszej uchwaty oddano: 3 gtosow

F. Wstrzymato sie od gtosu: /1 gtosow



Dell Precision 7510
Tekst maszynowy
ZAŁĄCZNIK NR 20


ZALACZNIK NR 21

Spotdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,,Skarbowiec”
ul. Grojecka 41, 02-031 Warszawa
zarzad@skarbowiec.waw.pl

Protokét gtosowania
Walnego Zgromadzenia Cztonkéw
Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,Skarbowiec”
w Warszawie
z dnia 14 czerwca 2018 roku

Uchwata nr WZ ...../2018 w sprawie powotania Pani/Pana
do Rady Nadzorczej.

Walne Zgromadzenie Cztonkéw Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,SKARBOWIEC”, dziatajac na pod-
stawie art. 45 § 1 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo Spotdzielcze (Dz.U. 1982 Nr 30 poz. 210)

oraz § 26 pkt 11) Statutu Spotdzielni, postanawia powotac Pania / Pana

. o n t5 :
D. Za przyjeciem powyzszej uchwaty oddano: L) gtosow

/l

E. Przeciw przyjeciu powyzszej uchwaty oddano: Zoee. glOsOW

F. Wstrzymato sie od gtosu: A gtosow



Dell Precision 7510
Tekst maszynowy
ZAŁĄCZNIK NR 21


ZAYLACZNIK NR 22

Spotdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,,Skarbowiec”
ul. Gréjecka 41, 02-031 Warszawa
zarzad@skarbowiec.waw.pl

Protokoét gtosowania
Walnego Zgromadzenia Cztonkéw
Spotdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,Skarbowiec”
w Warszawie
z dnia 14 czerwca 2018 roku

Uchwata nr WZ ...../2018 w sprawie powotania Pani/Pana

do Rady Nadzorczej.

Walne Zgromadzenie Cztonkow Spotdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,SKARBOWIEC”, dziatajac na pod-
stawie art. 45 § 1 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo Spétdzielcze (Dz.U. 1982 Nr 30 poz. 210)
oraz § 26 pkt 11) Statutu Spotdzielni, postanawia powotac Pania / Pana

‘471
W gtosowaniu tajnym wzieto udziat 3( Cztonkow Spatdzielni.
D. Za przyjeciem powyzszej uchwaty oddano: Q‘q‘ gtosow
E. Przeciw przyjeciu powyzszej uchwaty oddano: 4 glosow

F. Wstrzymato sie od gtosu: O gtosow



Dell Precision 7510
Tekst maszynowy
ZAŁĄCZNIK NR 22


ZALACZNIK NR 23

Spétdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,,Skarbowiec”
ul. Gréjecka 41, 02-031 Warszawa

zarzad@skarbowiec.waw.pl

Protokot gtosowania
Walnego Zgromadzenia Cztonkéw
Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,Skarbowiec”
w Warszawie
z dnia 14 czerwca 2018 roku

Uchwata nr WZ ....../2018 w sprawie powotania Pani/Pana

%Oji&m%mdou3h

do Rady Nadzorczej.

Walne Zgromadzenie Cztonkow Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,SKARBOWIEC”, dziatajac na pod-
stawie art. 45 § 1 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo Spotdzielcze (Dz.U. 1982 Nr 30 poz. 210)

oraz § 26 pkt 11) Statutu Spétdzielni, postanawia powotac Panig / Pana

do Rady Nadzorczej Spotdzielni.

W gtosowaniu tajnym wzieto udziat % Cztonkow Spétdzielni.

S 924
D. Za przyjeciem powyzszej uchwaty oddano: 5. glosow
N
E. Przeciw przyjeciu powyzszej uchwaty oddano: -Z.. gtosow

F. Wstrzymato sie od gtosu: 4 gtosow



Dell Precision 7510
Tekst maszynowy
ZAŁĄCZNIK NR 23


ZAYLACZNIK NR 24

Spétdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,,Skarbowiec”
ul. Gréjecka 41, 02-031 Warszawa

zarzad@skarbowiec.waw.pl

Protokét gtosowania
Walnego Zgromadzenia Cztonkéw
Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,Skarbowiec”
w Warszawie
z dnia 14 czerwca 2018 roku

do Zarzadu Spétdzielni,

Walne Zgromadzenie Cztonkow Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,SKARBOWIEC”, dziatajac na pod-
stawie art. 49 § 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo Spotdzielcze (Dz.U. 1982 Nr 30 poz. 210)
oraz § 26 pkt 11) Statutu Spotdzielni, postanawia powota¢ Pania / Pana

do Zarzadu Spotdzielni.

W glosowaniu tajnym wzieto udziat 3& Cztonkow Spotdzielni.
G. Za przyjeciem powyzszej uchwaty oddano: 2\3 glosow
H. Przeciw przyjeciu powyzszej uchwaty oddano: 3 gtosow

I.  Wstrzymato sig od gtosu: ’O gtosow



Dell Precision 7510
Tekst maszynowy
ZAŁĄCZNIK NR 24


ZAYACZNIK NR 25

Spotdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,,Skarbowiec”
ul. Gréjecka 41, 02-031 Warszawa
zarzad@skarbowiec.waw.pl

Protokét gtosowania
Walnego Zgromadzenia Cztonkéw
Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,Skarbowiec”
w Warszawie
z dnia 14 czerwca 2018 roku

Uchwata nr WZ ...../2018 w sprawie powotania Pani/Pana

do Zarzadu Spotdzielni.

Walne Zgromadzenie Cztonkow Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,SKARBOWIEC”, dziatajac na pod-
stawie art. 49 § 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo Spotdzielcze (Dz.U. 1982 Nr 30 poz. 210)
oraz § 26 pkt 11) Statutu Spotdzielni, postanawia powotac Pania / Pana

do Zarzadu Spotdzielni.

W gtosowaniu tajnym wzieto udziat 2)2, Cztonkow Spotdzielni.
G. Za przyjeciem powyzszej uchwaty oddano: 2? gtosow

H. Przeciw przyjeciu powyzszej uchwaty oddano: ‘i‘ gtosow

I. Wstrzymato sie od gtosu: /7 gtosow



Dell Precision 7510
Tekst maszynowy
ZAŁĄCZNIK NR 25


ZAYACZNIK NR 26

Spétdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,,Skarbowiec”
ul. Grojecka 41, 02-031 Warszawa

zarzad@skarbowiec.waw.pl

Protokot gtosowania
Walnego Zgromadzenia Cztonkéw
Spotdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,Skarbowiec”
w Warszawie
z dnia 14 czerwca 2018 roku

Uchwata nr WZ ...../2018 w sprawie powotania Pani/Pana

do Zarzadu Spétdzielni.

Walne Zgromadzenie Cztonkéw Spotdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,SKARBOWIEC”, dziatajac na pod-
stawie art. 49 § 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo Spotdzielcze (Dz.U. 1982 Nr 30 poz. 210)
oraz § 26 pkt 11) Statutu Spotdzielni, postanawia powotac Pania / Pana

W gtosowaniu tajnym wzieto udziat ;2!‘[... Cztonkow Spotdzielni.

G. Za przyjeciem powyzszej uchwaty oddano: 36) gtosow
7

H. Przeciw przyjeciu powyzszej uchwaty oddano: L. lOSOW

I. Wstrzymato sie od gtosu: St.. BtOsOW



Dell Precision 7510
Tekst maszynowy
ZAŁĄCZNIK NR 26


ZAYLACZNIK NR 27

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
SPOLDZIELNI BUDOWLANO-MIESZKANIOWEJ
»SKARBOWIEC”

W ROKU 2017

Warszawa 15.04.2018

CIEJ CZYNSKI

PREZES ZARZADU
SBM .SKARBOWIEGS .



Dell Precision 7510
Tekst maszynowy
ZAŁĄCZNIK NR 27


Zarzad Spoétdzielni Budowlano-Mieszkaniowe; ,Skarbowiec” realizujac obowiazek wynikajgcy
z zapiséw § 42 Statutu Spéidzielni przedkiada doroczne sprawozdanie z dziatalnosci Zarzgdu
Spotdzielni w 2017 roku i jej sytuacji ekonomiczno — finansowej, wediug stanu na dzien

31.12.2017 r.

Wstep

a. Dane Spoldzielni

Spéldzielnia Budowlano-Mieszkaniowa “Skarbowiec”

Forma prawna: Spatdzielnia

Nr KRS: 0000410883

Sad: Sad Rejonowy dia m.st. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy KRS
NIP: 5250007046

REGON: 000490547

Siedziba: ul. Grojecka 41, 02-031 Warszawa

Aktualny sklad organéw Spotdzielni i ich zmiany w trakcie okresu
sprawozdania:

1

Waine Zgromadzenie Czlonkow:
Najwyzszy organ Spétdzielni zgodnie z art. 36 Ustawy Prawo
spoldzielcze oraz par. 19 Statutu.

Rada Nadzorcza:
Sprawuije funkcje kontroli i nadzoru Spdfdzielni zgodnie
z art. 44 Ustawy Prawo spéfdzielcze oraz par. 30 Statutu.

W roku 2017 rada Nadzorcza dziatata w skiadzie:
Przewodniczacy: Grzegorz Ploszajski,

Zastepca Przewodniczgcego: Piotr Mlastek

Sekretarz Rady: Justyna Sikora,

Cztonek Rady Nadzorczej: Bogdan Plandowski

Cztonek Rady Nadzorczej: Tomasz Bugaj (do 23.04.2017)
Cztonek Rady Nadzorczej: Marcin Pawlik (od 11.05.2017)

Zarzad:
Kieruje dziatalnoscig Spotdzielni oraz reprezentuje jg na zewnatrz
zgodnie z art.48 Ustawy Prawo spotdzielcze oraz par. 38 Statutu

Do dnia 11.05.2017 Zarzad dziatal w skiadzie:
Prezes: Artur Wieczynski

Wiceprezes: Witold Merle

Czilonek Zarzadu: Wojciech Ostrowski



Od dnia 11.05.2017 Zarzad dziata w skiadzie:
Prezes: Maciej Czynski

Wiceprezes: Tomasz Giller

Cztonek Zarzadu: Robert Krupa

2. Charakterystyka dziatalnosci i zasobdéw Spoldzielni
a. Opis Spotdzielni i prowadzonej przez nig dziatalnos$ci.

Przedmiotem dziatalnosci Spétdzielni jest zarzgdzanie nieruchomosciami
stanowigcymi mienie Spétdzielni lub nabyte na podstawie obowigzujacych
przepisdw mienie jej czionkéw. Spotdzielnia moze prowadzié¢ dziatalnosé
gospodarczg stuzacq bezposrednio realizacji celu, okreslonego w ust. 1
Statutu.

b. Podstawowe przepisy prawa regulujace dziatalno$¢ Spotdzielni

e Ustawa Prawo spotdzielcze z dn. 16.09.1982 Dz.U. 1982 nr 30 poz.
210

e Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych z dn. 15.12.2000, Dz. U. nr
4 poz. 27

e Statut Spofdzielni Budowlano-Mieszkaniowej “Skarbowiec”
uchwalony dn. 11.05.2017

c. Kluczowe zasoby Spdétdzielni
i. Zasoby mieszkaniowe

Do zasobow mieszkaniowych Spoéidzielni nalezg 2 budynki wielorodzinne
potozone przy:
e ul. Gréjeckiej 41 na dziatce nr 91, obreb 2-02-05,
ksiega wieczysta nr WA1M/00000131/1
e ul. Glogera 6, na dziatce nr 87, obreb 2-02-05,
ksiega wieczysta nr WA1M /00000130/4.

Na wniosek poprzedniego Zarzadu, uzyskano decyzjami Zarzadu Dzielnicy
Ochota m.st. Warszawy nr 7/2017 oraz 8/2017, ktére staly sie prawomocne w
dniu 19.07.2017, niecdptatne przeksztaicenie prawa uzytkowania
wieczystego we wiasno$¢. Wiasnos¢ wpisano do ksiag wieczystych obu
nieruchomosci w dniu 10.10.2017.

Zarzad uzyskat 19.09.2017 od PKO BP, jako nastepcy Banku
Inwestycyjnego, zgode na wykreslenie z ksiag wieczystych obu
nieruchomosci hipotek zabezpieczajgcych wygastg naleznosé i zamierza
ztozy¢ w najblizszym czasie odpowiednie wnioski do Sadu Rejonowego.
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Strukture powierzchni przedstawia tabela ponizej (dane archiwalne)

Powierzchnia m2
Lokale mieszkalne 5396
Lokali uzytkowe 426
Pomieszczenia przynalezne 852
Powierzchnie wspolne brak danych*
Razem brak danych*

*Nie uwzgledniono przy pomiarze.

W obu budynkach znajdujag sie lokale mieszkalne o statusie spotdzielczego
wiasnoéciowego prawa do lokalu. Szczegétowy status lokali mieszkalnych
przedstawia tabela ponizej.

Status lokalu Liczba lokali

Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu 62
Odrebna wiasnosé 0
Umowa najmu 1
Bezumowne korzystanie z lokalu 1
Razem 64

W zwigzku ze ziozonymi na podstawie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. 0
wiasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r., nr 80, poz. 903), wnioskami o wydzielenie
odrebnej wtasnosci lokalu, Zarzad przystapit do przygotowania niezbednej do
tego celu dokumentacji, to jest inwentaryzacji obu budynkow.

Stanowi ona podstawe do uzyskania zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu
oraz zatozenia jego kartoteki.

Oprécz wydzielenia wiasnoéci lokali, inwentaryzacja jest wymagana przez
Ustawe Prawo budowlane z dn. 7 lipca 1994, Dz.U. 1994 Nr 89 poz. 414,
art. 61 oraz niezbedna do korekty deklaracji podatku od nieruchomosci oraz
wyznaczania udziatu poszczegolnych nieruchomosci w kosztach eksploatacji
zgodnie z par. 17 ust. 1 Regulaminu rozliczania kosztow gospodarki
zasobami mieszkaniowymi i ustalania optat za uzytkowanie lokali SBM
Skarbowiec z 11.12.2017.

Zostanie ona takze wykorzystana do dalszych prac przy planowaniu np.
remontow obu budynkéw, inwentaryzacji instalaci itp.

W roku 2008 zostata wykonana inwentaryzacja, ktéra w wyniku przebudéw
niektérych lokali (wyburzen scian zmieniajacych powierzchnie lokalu) stata
sie w czesci nieaktualna a takze nie obejmowata czesci pomieszczen
wspdlnych: poddasza przy ul. Glogera oraz ciggdw komunikacyjnych

(na podstawie protokotu przekazania, zachowany jeden, niekompletny
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egzemplarz dokumentacji).

Zarzad w drodze konkursu, sposrod zebranych trzech ofert wybrat
najkorzystniejsza i na podstawie uchwaty nr 02/2018 zlecit wykonanie
inwentaryzacji firmie Geo-metric. Inwentaryzacja wykonywana jest metodg
skanowania laserowego 3D i w jej wyniku uzyskana zostanie dokumentacja
oraz wynikowe dane cyfrowe (tzw. chmura punktéw).

Poza zarzadzaniem zasobami mieszkaniowymi Spétdzielnia prowadzi
dziatalno$¢ gospodarczg polegajacg na wynajmie 4 lokali uzytkowych.
Wedtug stanu na 31.12.2017 wszystkie lokale sg wynajete.

i. Zasoby kadrowe

Wedtug stanu na koniec roku 2017, Spofdzielnia zatrudniata 2 osoby:

e ksiegowa na umowe o prace na 0,5 etatu i administratora na 0,25
etatu
e gospodarza domu ha umowe-zlecenie.

Obstuge prawng Spodtdzielni zapewniali: mec. Piotr Jaworski oraz mec.
Zbigniew Korsak.

d. Sprawy organizacyjne

Wobec potrzeby podniesienia poziomu obstugi mieszkancow i utrzymania
nieruchomosci Spotdzielni, Zarzgd omowit z Radg Nadzorczg propozycje podpisania
umowy na administracje | ksiggowos¢ z zewnetrzng firma. WystaliSmy zapytania
ofertowe do 11 firm i przeprowadzilismy rozmowy z 4 z nich. Na podstawie negocjacji
z wybrang firma, GGKO, wypracowalismy warunki umowy.

Niestety na skutek niespodziewanego podniesienia stawki przez oferenta w trakcie
negocjacji umowy, Zarzad odstapit od dalszych rozméw z GGKO i podjat decyzje o
powtdrzeniu konkursu.

Rozestano zapytanie ofertowe do kolejnych 11 firm, z ktérych 3 odpowiedziaty na nie.
Obecnie Zarzad prowadzi rozmowy w celu wybrania jednej oferty i podpisania umowy
(spodziewany termin: czerwiec 2018 roku).

Dla poprawy kontroli nad przeptywem naleznoéci , zamknigto kase Spotdzielni; wptaty
odbywajg sie wylgcznie przelewem.

Zarzad prowadzi prace w celu uporzadkowania dokumentacji formalnej i technicznej
budynkéw Spotdzielni. Ze wzgledu na ilos¢ materiatu spodziewamy sie ze beda one
trwaly przez wieksza czes¢ roku 2018.

Zarzad utworzyt strone internetowg Spétdzielni pod adresem
www.skarbowiec.waw.pl.

Dazymy takze do wprowadzenia obstugi mieszkancoéw poprzez system on-line,
co powinno nastgpi¢ wraz z podpisaniem umowy na administracje.
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3. Wyniki dziatalnosci i sytuacja finansowa

a.

b.

Majatek trwaty

Wartoé¢ ksiegowa majatku trwatego Spoidzielni wediug stanu na dzien
wynosi 7 776 625 zt, w tym:
e budynki
o grunty

1694 379 zt
6 082 246 zt

Wyniki finansowe

W tabelach ponizej przedstawiono skrécony bilans Spétdzielni za rok 2017.

AXTYWA 2018 2017
AKTYWA TRWALE 2 714 363,31 | 8 749 399,45
A mmielnﬁmmmlm
[ mﬁw“ ' ] !
O __|inwestycja diugoberminous 1019984,31] 972 T7445
AKTYINA OBROTOWE 455 350.25] S49 641

_ PASYWA 2018 2017
KAPIVAL {FUNDUSZE] WEASNE 1787 338,04 7 992 757,37
POBOWIAZANIA B2 357,55 1308 283,80

A PABTWk S1meI5s] 0291 040,97

W zwiazku z przeksztaiceniem uzytkowania wieczystego we wiasnosg, nalezato ujgc
ten fakt w ksiegach rachunkowych. Na podstawie operatow sporzgdzonych przez
rzeczoznawce majatkowego ustalono przy pomocy podejscia porownawczego,
wartosé rynkowa gruntu dla nieruchomosci:

Grojecka 41 na 4 427 260 zt a dla Glogera 6 na 1 654 986 zt

i ujeto go w ksiegach w tacznej wartosci 6 140 063 zt (po stronie aktywow

w rzeczowych akandandatywach trwatych, po stronie pasywéw w kapitale wiasnym).

W czasie wykonania operatu wyceny nieruchomosci, rzeczoznawca obliczyt rowniez
wartosé indywidualng gruntu, okreslong przy 100% zainwestowaniu gruntu,
odzwierciedlajaca mozliwoéci inwestycyjne jakie daje dziatka przy podobnym
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zainwestowaniu. Wartosci te wyniosty odpowiednio:
dla dziatki przy Grojeckiej 13 315 269 zi, a dla dziatki przy Glogera 5 712 255 zt.

W zobowigzaniach dtugoterminowych ujete sg kredyty inwestorskie zaciggniete na
remont elewacji na kwote tgczna; 1 450 000 zt (sptata do 2032 r).

Kapitat do sptaty wynosit na koniec roku 2017: 972 774,45 zi,

z czego na budynek przy ul. Gréjeckiej przypadato 703 527,30 zi a na budynek
przy ul. Glogera 269 247,15 zt.

Wynik Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi (GZM)

Wynik gospodarki zasobami mieszkaniowymi w 2017 wyniést 25 721,16 zt.
Skumulowany, nierozliczony stan na dzieri 31.12.2017 wskazuje -142 213,33 zi
(wobec -162 097,68 zi w 2016). Oznacza to, ze rzeczywiste koszty eksploatacji byly
wyzsze niz wartos¢ zaliczek naliczanych mieszkancom.

Na wykresie ponizej przedstawiono poziom skumulowanego wyniku gospodarki
zasobami mieszkaniowymi w latach 2013-2017; mimo Ze niedobory nieznacznie
malejg to widoczny jest wplyw nierozliczonych kwot z lat poprzednich.

| Skumulowany wynik GZM

2013-2017 [tys. zH]

' b 2:: 2013 2014 2015 2016 2017

| -0

! - B¥

- B i

-100
-120

| -140 ' ) ;

130 w =
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Dla Grojeckiej 41 wg stanu na koniec 2017 roku, skumulowany niedobér GZM wynosi
minus 149 337 zt 55 gr. Na kwote niedoboru skiadajg sie:

e niedobdr z tytutu mediéw w wysokosci 169 777 zi 51 gr oraz
e nadplata z tytutu kosztéw eksploatacji w wysokosci 20 439 zt 96 gr
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Dla Glogera 6 wg stanu na koniec 2017 roku, skumulowany wynik GZM wynosi
plus 7 124,22 gr. Na kwotg nadwyzki sktadajq sig:

e niedobdr z tytutu medidéw w wysokosci 19 937 zt 17 gr oraz
e nadpiata z tytulu kosztéw eksploatacji w wysokosci 27 061 zt 39 gr

i - Skumulowany wynik GZM [tys. zt] - Glogera 6
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W listopadzie roku 2017 Zarzad wprowadzit podwyzke optat eksploatacyjnych,
ktéra miata na celu urealnienie stawek i dostosowanie ich do poziomu rzeczywiscie
ponoszonych kosztow. Efekt zmiany stawek ze wzgledu na krotki okres
obowiazywania w 2017 wynoszacy 2 miesiace da si¢ zaobserwowac w roku
biezacym. Podwyzka pozwoli w kolejnym roku obrachunkowym ustabilizowac
plynnosc finansowg Spoétdzielni.
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d. Wynik dziatalnosci gospodarczej

Dziatalnosc Spotdzielni w zakresie wynajmu lokali uzytkowych w 2017 zamkneta sie
wynikiem 24 716,36 zt (wobec 26 583,50 zt w 2016). Ponizszy wykres przedstawia
wysoko$¢ osigganego wyniku w latach 2013-2017 i wskazuje na stabilng sytuacje w
ostatnich latach.

SBM wynik dziatalnosci gospodarczej [tys. z1]

1
i

25,00
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10,00 — —

500

0,00

2013 2014 2015 2016 2017

e. Wskazniki zadluzenia lokali

Zaleglosci w optatach eksploatacyjnych i na fundusz remontowy Wynoszg
90 617,48 zt z czego na Grojeckg przypada: 46 483,30 zt a na Glogera: 44 134,18 zt.
Ponizszy wykres przedstawia poziom tych zalegtosci w latach 2013-2017.

5BM zalegloSciw opiatach eksploatacyinych
ina fundusz remontowy
2013-2017 [tys. 2f]
100,00
| 90,00
| 80,00

£0,00

4000 -

20,00
10,00
0,00

| 2013 2014 2015 2016 2017

Strukture kwotows i terminowa zalegloéci pokazujg ponizsze tabele:
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Niedoptaty i nadplaty w przedziatach (12/2017)

od Do Niedoplaty Suma  Nadplaty Suma
0 1000 24 8272,54 11 3566,82
1000 2000 7 891470 4 6438,00
2000 5000 3 10 665,60 1 281500
5000 10000 2 12 285,64 2 10 464,48
10000 2 50479,00 0 0
_Razem 38 9061748 18 23 284,30

3 !nlsahr Kwota = ‘ér. wmies.
3 6 4 15211,84 431

6 12 1 6 625,60 10,83
12 24 1 206887,40 19,25
24 36 1 2959160 24,55
36 0 0,00 0,00

Razem 7 7231644 1,63

Do oceny poziomu zalegtosci wykorzystywany jest wskaznik zalegtosci w
rozrachunkach z mieszkaricami. Wskaznik ten obliczany jest jako iloraz zalegtosci w
oplatach w stosunku do rocznych naliczen. Wartos¢ tego wskaznika uwzgledniania
jest przez banki w procesie oceny zdolnosci kredytowe. Poziom zalegtosci w
rozrachunkach z mieszkaricami jest jednym z kryteriéw przyznawania przez Bank
Gospodarstwa Krajowego (BGK) $rodkow z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.
BGK przy rozpatrywaniu wnioskéw dopuszczat wartos¢ wskaznika zaleglosci nie
przekraczajaca 7%. Wartosc¢ ta odpowiada zalegtoéciom na poziomie nieco nizszym
niz wysoko$é jednomiesiecznych opfat.

W 2017 poziom wskaznika byt stabilny dla catej Spotdzielni i dla nieruchomosci
Gréjecka 41, natomiast dla Glogera 6 wykazat spadek o ok. 10 p.%.
W SBM Skarbowiec wartosé wskaznika zalegltosci wynosi 14%, przy czym:

e Dla budynku przy ul. Gréjeckiej 41 10%
e Dla budynku przy ul. Glogera 6 25%
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Wskainik zalegtosci w optatach
zalegtosci w optatach/naliczen [%]
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Warto$c wskaznika zalegtosci znacznie przekracza poziom 7% przyjety przez Zarzad
jako poziom graniczny.

Na potrzeby oceny zdolnosci Spotdzielni do regulowania jej zobowigzan wobec
wierzycieli sporzadzane sg wskazniki plynnosci.

e WeskazZnik ptynnosci ogdlnej
e Weskaznik zdolnosci ptatniczej

Wskaznik ptynnosci biezacej informuje o potencjalnej zdolnosci do spfaty biezacych
zobowigzar za pomocg krétkoterminowych aktywow. Wskaznik ten obliczany jest
jako iloraz wartosci aktywéw obrotowych i zobowigzan krétkoterminowych. Przyjmuje
sig, ze pozadana wartos¢ tego wskaznika powinna miescié sie w przedziale od 1,5 do
2,0. Spadek wartosci wskaznika ptynnosci ogéinej ponizej 1 wskazuje na wyrazng
mozliwosc¢ probleméw z regulowaniem biezgcych zobowigzar.

Wskaznik zdolnosci ptatniczej informuje o tym, jaka czesdé zobowigzan
krétkoterminowych moze zostaé uregulowana natychmiast. Wskaznik ten obliczany
jest jako iloraz wartosci inwestycji krétkoterminowych (dia Spétdzielni sg to Srodki
zdeponowane na rachunkach bankowych) i zobowigzan krétkoterminowych.

W zwigzku z realizacjg postanowien umownych kredytu zaciagnietego na remont
elewacji budynkéw na czgséci srodkdw zdeponowanych na rachunkach bankowych
zostato ustanowione zabezpieczenie spfaty kredytu. Oznacza to, ze Spotdzielnia nie
ma mozliwosci swobodnego dysponowania tymi $rodkami.
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Uwzglednienie tych $rodkéw we wskaznikach ptynnosci nie oddaje adekwatnie
obrazu rzeczywistych mozliwosci ptatniczych Spotdzielni. W zwigzku z tym wiw
wskazniki plynnosci finansowej sporzadzane sg w dwoch wariantach:

e standardowym — obejmujacym zablokowane srodki
e zmodyfikowanym — uwzgledniajacym brak mozliwosci podjgcia
zablokowanych srodkow

WskaZnik plynnosci ogblnej

| 2,50

| 2,00 -
! 1’50 __-\’—/
1,00 N
! 0,50
0,00
2013 2014 2015 2016 2017
e Wskamk plynnosci ogoine Wkaink plynnosci ogbingj*
= == Przedziatwartosci pozgdanych

* zmodyfikowany wskaznik plynnosci ogdlnej

Wskaznik plynnosci ogélnej w latach 2013-2017 ksztattowat sie w granicach 1,17 —

1 44. Na koniec roku 2017 wskaznik ten osiagnat wartos¢ 1,43. Wartosci te sg ponizej
dolnej granicy pozadanego przedziatu. Oznacza to, ze poziom ptynnosci finansowej
jest niewystarczajacy, aby Spotdzielnia mogta bez zaktocen regulowac swoje
zobowigzania.

Zmodyfikowany wskaznik ptynnosci ogéinej uwzgledniajgey brak mozliwosci
wykorzystywania zablokowanych Srodkéw w latach 2015-2017 przyjmowat wartosci w
przedziale 0,83 — 1,08, osiagajac najwyzsza warto$¢ na koniec roku 2017. Wartosci
te s wyraznie ponizej dolnej granicy pozadanego przedziatu. Oznacza to, ze poziom
ptynnosci finansowej jest niewystarczajacy, aby Spdtdzielnia mogta w sposob
niezagrozony regulowac swoje zobowigzania.
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* zmodyfikowany wskaznik zdolnosci piatniczej

Poniewaz obie przedstawione metody oceny stanu finanséw Spétdzielni wskazujg na
zagrozenie dla ptynnosci finansowej i. zdolnosci kredytowej Spétdzielni, Zarzad
podejmie dziafania w celu zmniejszenia zalegtosci w optatach poprzez:

* wystfanie informacji o stanie rozliczer ze Spétdzielnig

e wezwanie do zaplaty dla wszystkich dtuznikéw zalegajacych z optatami
powyzej 3 miesiecy

e wrazie braku uregulowania zaleglosci zostang podjete dalsze kroki
przewidziane prawem majgce na celu egzekucje naleznosci

Windykacja

Zarzad podejmuje nastepujgce dziatania w celu odzyskania naleznosci od diuznikow
Spoétdzielni:
* prowadzone jest postgpowanie egzekucyjne zasgdzonego diugu na kwote
8 471, 58 plus odsetki i koszty
e w przypadku jednego dtuznika prowadzone sg mediacje na temat sptaty
dtugu
e pozostali dtuznicy otrzymajg wezwania do uregulowania zadtuzenia

Postepowania sagdowe

W Sadzie Rejonowym m. st. Warszawy, XV Wydziat Gospodarczy toczy sie
postgpowanie z powodztwa Roberta Siwika przeciwko Spétdzielni

i Polbud Plus o solidarng zaptate 58 000,32 zt z tytutu wykonania prac remontowych
(sygn. akt XV GC 4667/14). Nastepna rozprawa zostata wyznaczona na 11.06.2018 i
bedzie prawdopodobnie astatnia.

Obecnie prowadzone sg trzy postepowania sgdowe z powodztwa Spotdzielni wobec
diuznika o zapfate tgcznie 29 132,80 zt.
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Zarzad wezwat osobe, wobec ktorej Spétdzielnia ma roszczenia, do proby ugodowej
przed Sadem Rejonowym m.st. Warszawy. Posiedzenie sadu odbyto sie 06.04.2018 i
zakonczylo bezskutecznie wobec nieobecnosci wezwanego.

Zmiany w otoczeniu prawnym

W dniu 25 sierpnia 2017 weszta w zycie Ustawa o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z dnia 20 lipca 2017, poz. 1596). Nowelizacja ta wprowadzita
istotne zmiany w zakresie zasad ustalania cztonkostwa w spdtdzielni mieszkaniowe.
Wedtug znowelizowanej ustawy cztonkami spotdzielni sg m.in. osoby, ktérym:.
e przystuguje spoidzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu (oboje matzonkowie,
jezeli prawo do lokalu przystuguje im wspdinie)
e nabyly prawo odrebnej wtasno$ci lokalu

Jesli spotdzielcze wiasnoéciowe prawo do lokalu przystuguje kilku osobom, to na
mocy Ustawy czionkiem spéitdzielni moze byé tylko jedna z nich (nie dotyczy
matzonkow).

Na mocy Ustawy przestajg by¢ cztonkami spoidzielni m.in. osoby ktére:
e zbyly spétdzielcze wiasno$ciowe prawo do lokalu lub udziatu w tym prawie
o zbyly prawa odrebnej wiasnosci lokalu lub udziat w tym prawie

Zmiany te wymagajg dostosowania dokumentow statutowych spoétdzielni do
wymogow znowelizowanej ustawy.
Rada Nadzorcza opracowata projekt zmian w Statucie Spétdzielni.

Zarzad podjat dziatania majgce na celu zweryfikowanie tytutéw prawnych do
zamieszkiwanych lokali celem okreslenia, ktérzy z mieszkancow pozostang
cztonkami spoétdzielni w mysl znowelizowanej ustawy.

Realizacja planu remontéw i konserwacji

Rozliczenie funduszu remontowego w latach poprzednich przedstawia tabela ponizej.

Rozliczenie fundusze remontowego [tys. zi]
2013-2017

2013 2014 2015 2016 2017




Mimo dodatniego wyniku na dzieri 31.12.2017, srodki z funduszu remontowego
pokryty w wigkszosci niedobory w gospodarce zasobami mieszkaniowymi.

Wobec braku srodkéw na pokrycie kosztéw eksploatacji, wykonywanao tylko prace
zwigzane z usuwaniem awarii i niezbedne dla utrzymania budynkéw w stanie
niepogorszonym.

Zarzad zamierza wykonac wszystkie wymagane prawem przeglady techniczne w
roku 2018 oraz zaktualizowac na tej podstawie ksigzke obiektu budowlanego.

Wsrod drobnych usprawnien mozna wymienic:

e wymiane zardwki tradycyjnych na LED na klatkach schodowych dla
zmniejszenia zuzycia energii elekirycznej

e instalacje sieci s$wiattowodowe] (bezkosztowo)

e obraébki blacharskie muru przy wejsciu do lokalu uzytkowego

Whnioski kornicowe Zarzadu

W momencie zmiany Zarzadu Spadtdzielni po Walnym Zgromadzeniu w maju 2017, stan
$rodkéw nie pozwalat na regulowanie wszystkich biezgcych naleznosci (saldo rachunku
bankowego wynosito na poczatek czerwca .2017: 3 235, 25 zi).

Stan rachunku lokacyjnego wykazywat 130 809,07, jednak te srodki sg blokowane dla
zabezpieczenia spiaty kredytu.

Spdidzielnia miata m.in. problem z biezgca obstugg kredytu, regulowaniu naleznosci za media
oraz ostatnig rate remontu podworka na ul. Grojeckie).

Efektem diugotrwatego niedostosowania optat za media (c.o., wode i kanalizacje) byly
niedobary gospodarki zascbami mieszkaniowymi. Nie byty one rozliczane z mieszkancami,
czego skutkiem jest skumulowany niedobdr za ubiegte lata w wysokosci 189 714,68
(widoczne w bilansie jako pozycja rozliczenia krétkoterminowe po stronie aktywow).
Przyczyng niedoboréw byly réwniez zalegtosci w optatach ze strony mieszkancow na kwote
90617,48 zt.

Zarzad zamierza dokonac rozliczenia niedoboréw gospodarki zasobami mieszkaniowymi za
lata 2016 i 2017 w trzecim kwartale 2018 roku. Spodziewany efekt tych dziatan powinien by¢
obserwowany w roku bilansowym 2019.

Warszawa, 15.04.2018

Zarzad Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej “Skarbowiec”

TOMASZ GILLER
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