Warszawa, 14 czerwca 2023 roku

Sprawozdanie
Rady Nadzorczej
Spoétdzielni Budowlano—-Mieszkaniowej ,SKARBOWIEC” w Warszawie
za okres od 10.06.2022 r. do 14.06.2023 r.

w okresie sprawozdawczym Rada Nadzorcza dziatata na podstawie nizej wymienionych aktow
prawnych:
a) ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 roku Prawo spotdzielcze (Dz.U. 1982 nr 30 poz. 210,
z pbzniejszymi zmianami);
b) ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. 2001 nr 4
poz. 27, z pdZniejszymi zmianami)
c) ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (Dz.U. 1994 nr 121 poz. 591,
z pézniejszymi zmianami
d) innych ustaw wtasciwych dla przedmiotu dziatalnosci Spotdzielni ;
e) Statutu Spétdzielni Budowlano—Mieszkaniowej ,,SKARBOWIEC”;
f)  Regulaminu Rady Nadzorczej

|. Rada Nadzorcza

Zgodnie z art. 44 ustawy Prawo Spotdzielcze oraz § 33 Statutu, Rada Nadzorcza Spdtdzielni
Budowlano-Mieszkaniowej ,,SKARBOWIEC” sprawowata w roku sprawozdawczym funkcje kontroli
oraz nadzoru nad catoksztattem dziatalnosci Spotdzielni. Od 10 czerwca 2022 Rada dziata

w nastepujacym sktadzie osobowym i funkcyjnym:

Zdzistaw Dobrowolski Przewodniczacy
Marek Czarkowski Zastepca Przewodniczgcego
Ewa Pawlik Sekretarz

Rada Nadzorcza sprawuje funkcje kontrolno-nadzorczg wynikajaca z art. 46 § 1 ustawy Prawo
Spoétdzielcze w zakresie oceny finanséw Spoétdzielni oraz analizy niezbednych dziatan podejmowanych
przez Zarzadu. W celu wykonywania tych zadan Rada odbyta szes¢ posiedzen oraz dodatkowo
cztonkowie Rady konsultowali sie online i telefonicznie. Rada przeprowadzita badanie nastepujgcych
dokumentow:

e Sprawozdanie Finansowe SB-M SKARBOWIEC za rok obrotowy 2022

e Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spoétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,SKARBOWIEC” za
rok 2022

e Protokdt z lustracji petnej Spotdzielni Budowalano-Mieszkaniowej ,,SKARBOWIEC” w Warszawie
za okres 01.01.2019 — 31.12.2021 wraz z Listem polustracyjnym z dnia 04.05.2023r.Zwigzku
Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych RP z przeprowadzonej lustracji

Il. Sprawozdanie finansowe Spétdzielni za rok 2022

Zarzad przekazat w dn. 25.05.2023 r. Radzie Nadzorczej Sprawozdanie finansowe Spdétdzielni za rok
2022. Zgodnie z ustawg o rachunkowosci Zarzad Spétdzielni Budowlano - Mieszkaniowej
~SKARBOWIEC” z siedzibg w Warszawie oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do
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zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe spetnialo wymagania przewidziane w ustawie o
rachunkowosci. Badanie sprawozdania finansowego dokonano na podstawie § 33 pkt. 1.2.1. Statutu i
polegato ono na weryfikacji kwot i informacji ujawnionych w Sprawozdaniu finansowym ze stanem
faktycznym. Na podstawie przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze:

Zobowigzania diugoterminowe Spétdzielni dotyczace kredytu bankowego zaciggnietego w banku PKO
BP, tj. kapitatem do sptaty na dziert 31.12.2022 r., wynoszg facznie dla dwdch budynkow 708 026,15
zt, wtym:

e dla Gréjeckiej41 512 056,75 zt

e dlaGlogera6 195 969,40 zt

Sptata kredytu na remont budynkoéw rozliczana jest z Funduszu Remontowego. Zabezpieczeniem
obu kredytow Spoétdzielni sg srodki funduszu remontowego o tgcznej wartosci 130 000 zt (po
65 000 zt na kazdg z nieruchomosci), ktore sg zablokowane na wydzielonym rachunku.

Wynik Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi (GZM)

Na dzierl bilansowy wyniki finansowe zwigzane z zarzadzaniem Spétdzielnig i nalezgcymi do
niej zasobami mieszkaniowymi w roku 2022 wyniosty:

Media (ogrzewanie, woda i scieki, Smieci): - 94 199,55 zt

Eksploatacja (utrzymanie czystosci, administracja): - 44 127,90 zt

Razem: - 138 327,45 zt

Ujemny wynik GZM w 2022 r. byt w duzej mierze ksztattowany przez wzrost kosztow
centralnego ogrzewania, ktére wyniosty 313 tys. zt w 2022 r. w poréwnaniu z 269 tys. zt w
2021 r. W miedzyczasie przychody byty nizsze, osiggajgc wartos¢ 217 tys. zt w 2022 r. w
stosunku do 224 tys. zt w 2021 r.

W lipcu 2022 r. dokonano rozliczenia wyniku gospodarki zasobami mieszkaniowymi za rok
2021. Dodatkowo, uwzgledniajac dane ksiegowe GZM za okres styczen-maj 2022 r.,
dokonano korekty stawek naliczenn. Ponadto, w grudniu 2022, w zwigzku ze zmiang cen
energii cieplnej dostarczanej przez Veolia Energia Warszawa S.A., Zarzad ustalit nowe stawki
jednostkowe naliczen na poczet kosztow energii cieplnej obowigzujace od 1 lutego 2023 r.:
e dla budynku przy ul. Glogera6 — w wysokosci 7 zt 66 gr / m2

e dla budynku przy ul. Gréjeckiej 41 — w wysokosci 8 zt 58 gr / m2.

Co wiecej, w zwigzku z wejsciem w zycie ustawy z 8 lutego 2023 r. o zmianie ustawy o
szczegolnych rozwigzaniach w zakresie niektérych zrodet ciepta w zwigzku z sytuacjg na
rynku paliw oraz niektérych innych ustaw oraz zmianami taryfy Veolia Energia Warszawa S.A
zatwierdzonymi przez Prezesa Urzedu Regulacji Energetyki w dn. 14 kwietnia 2023 r. Zarzad
podjat w dn.22.05.2023r. uchwate obnizajaca stawki jednostkowe naliczen na poczet
kosztow dostaw energii cieplnej, ktére majg obowigzywac od 1 lipca 2023 r.:

e dla budynku przy ul. Glogera6 — w wysokosci 7 zt 30 gr / m2

« dla budynku przy ul. Gréjeckiej 41 — w wysokosci 7 zt 70 gr / m2.
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Whynik dziatalnosci gospodarczej

W roku 2022 Spétdzielnia osiggneta dochod brutto w wysokosci 29 307,00 zt oraz zysk netto
wynoszacy 26 669,08 zt. Analiza wynikéw finansowych z lat ubiegtych wskazuje na stabilnos¢
dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni oraz umiarkowany wzrost zyskéw netto w
analizowanym okresie.

Zadtuzenie lokali
Na dzient 31.12.2022 r. zalegtosci w optatach eksploatacyjnych i na fundusz remontowy
wynosity tagcznie 192 385,33 zt.
W podziale na nieruchomosci:
e Glogera 78 978,97 zt,
e Grojecka 113 406,36 zt

Wskazniki zadtuzenia lokali w 2022 roku w poréwnaniu z rokiem 2021 wykazujg znaczgcy
wzrost. W 2021 roku zalegtosci tacznie wyniosty 158,26 tys. zt, podczas gdy w 2022 roku
zwiekszyty sie do 192,39 tys. zt, co stanowi wzrost o 34,13 tys. zt (21,6%).

Wozrost zadtuzenia w 2022 roku w poréwnaniu do 2021 roku jest widoczny zaréowno w
kategorii zalegtosci z tytutu optat za lokale mieszkalne, jak i kwot dochodzonych na drodze
sgdowej. Analiza zadtuzenia lokali w 2022 roku wskazuje, ze za wiekszg czes¢ zadtuzenia
biezgcego (ok. 92%) odpowiadaja 2 lokatorzy z zalegtosciami sumujgcymi sie do 176 385,43
zt. Pozostate zadtuzenie wynika z faktu nieterminowego wnoszenia optat miesiecznych.

Fundusz Remontowy (FR)
Whptywy w 2022 r.:

Grdjecka 41: 118 200,48 zf,
Glogera6: 42771,96 zt
Razem: 160 972,44 zt

Wydatki w 2022 r.:

Grdjecka 41: 2 667,13 zt
Glogera 6: 28 022,87 zt
Razem: 30 690,00 zt

Po odliczeniu kosztow kredytu i kosztéw odsetek stan FR na 31.12.2022 r. wynosi:
Grdjecka 41: 483 468,67 zt
Glogera 6: 97 998,18 zt
Razem: 581 466,85 zt

Zablokowane srodki stanowigce zabezpieczenie kredytu:
Grdjecka 41: 65 000,00 zt
Glogera6: 65 000,00 zt
Razem: 130 000,00 zt

Srodki dostepne na inwestycje::
Grojecka 41: 418 468,67 zt
Glogera 6: 32998,18 zt
Razem: 451 466,85 zt
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lll. Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci SBM ,,SKARBOWIEC” za lata 2022.

W ramach kontroli okresowych sprawozdan w trybie art. 46 § 1 pkt. 2 ustawy Prawo spotdzielcze, Rada
dokonata oceny rzetelnosci sporzadzonego przez Zarzad i podpisanego ,Sprawozdania Zarzadu za rok
2022” przekazanego Radzie.

W czesci finansowej Sprawozdanie przedstawia skrocony bilans Spoétdzielni oraz m.in. podaje
informacje o tacznej wartosci zaciggnietego kredytu na remont elewacji dwéch budynkéw, w podziale
na budynki przy ul. Gréjecka 41 i Glogera 6 oraz o wartosci tgcznego kapitatu do sptaty i w podziale na
poszczegdlne budynki.

Przestawione wyniki dziatalnosci gospodarczej majg charakter stabilny. Charakter niestabilny miaty
natomiast zalegtosci w biezgcych opfatach eksploatacyjnych i na fundusz remontowy. Zalegtosci
wynikajg z faktu nieterminowego wnoszenia optat miesiecznych przez Spétdzielcow.

Windykacja

Z uwagi na nieterminowe wnoszenie miesiecznych optat Zarzad podjat szereg dziatan zwigzanych z
windykacjg zalegtych naleznosci od dtuznikéw Spoétdzielni:

1) biezgce monitorowanie stanu zadtuzenia i sptywania ptatnosci;

2) wezwania do zaptaty;

3) przymusowe administracyjne wymeldowanie z pomieszczen Spotdzielni grupy

0s6b zameldowanych w nich bez podstawy i tytutu prawnego;

4) pozwy o zaptat; w ramach postepowan sgdowych prowadzono rowniez mediacje;

5) wnioski egzekucyjne i postepowanie prowadzone przez komornika;

6) wnioski o wpis hipoteki na nieruchomosciach, ew. spétdzielczym wtasnosciowym prawie do
lokalu.

Dodatkowo Spdétdzielnia korzysta z wnioskdw o wyjawienie majgtku. Aktualnie, po uzyskaniu
prawomocnych wyrokéw (nakazéw zaptaty) Spoétdzielnia prowadzi egzekucje wobec 4 diuznikow:
dwdch cztonkdéw Spétdzielnii dwdch oséb spoza Spotdzielni.

Postepowania sgdowe

Ciggnace sie latami postepowania sadowe Spotdzielni pozwanej w czesci zakonczyty sie sukcesem,
zwtaszcza w procesach wytoczonych w zwigzku z remontem dachu i elewacji.

We wrzesniu 2022, wobec braku decyzji ze strony Spétdzielni w sprawie wydzielenia wtasnosci, jeden
ze spotdzielcéw skierowat pozew przeciwko Spétdzielni. Spétdzielca ten odrzucit propozycje mediacji.
Sad ustalit warto$¢ sporu na 942 300 zt. W grudniu 2022 kierujac sie przepisami Ustawy o
Rachunkowosci (Dz.U. 1994 Nr 121 poz. 591 z pdzniejszymi zmianami) Zarzad postanowit o
utworzeniu rezerwy w wysokosci 57 915 zt na pokrycie kosztéw postepowania.

Eksmisja i odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu przy ul. Glogera 6 to kolejna sprawa
ciggnaca sie latami. Obecnie trwa egzekucja komornicza. Wniosek o eksmisje sad oddalit.

Sprawy sgdowe sg duzym obcigzeniem dla Zarzadu. Ich niedopilnowanie rodzi skutki prawne i
finansowe obcigzajgce Spotdzielnie.

Efektywnos¢ energetyczna

W 2020 roku Unia Europejska przyjeta znowelizowang dyrektywe dotyczaca efektywnosci
energetycznej - Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2018/2002 z dnia 11 grudnia 2018
r., zmieniajgca dyrektywe 2012/27/UE w sprawie efektywnosci energetycznej. Zmienione przepisy
ustawy Prawo energetyczne wprowadzajg nastepujace obowigzki:
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a. Bezwarunkowe wyposazenie budynkow w cieptomierze z funkcjg zdalnego odczytu,
mierzgce ilos$¢ ciepta dostarczanego do budynku, niezaleznie od Zrédta (siec cieptownicza
lub wtasna kottownia).

b. Wyposazenie lokali w cieptomierze lub podzielniki kosztéw oraz wodomierze do pomiaru
cieptej wody uzytkowej z funkcjg zdalnego odczytu, pod warunkiem techniczne;j
wykonalnosci i optacalnosci.

Instalowanie urzgdzen ze zdalnym odczytem nalezy rozpocza¢ od dnia wejscia w Zycie ustawy i
zakonczy¢ najpéiniej do dnia 1 stycznia 2027 r. Ocena technicznej wykonalnosci i optacalnosci
wyposazenia budynkdw, grup lokali lub lokali w urzagdzenia pomiarowe z funkcjg zdalnego odczytu
opiera sie na kryteriach zawartych w ustawie.

W dniu 28 kwietnia 2023 r. weszty w zycie zmiany w przepisach dotyczacych efektywnosci
energetycznej budynkdw, oparte na ustawie z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce
energetycznej budynkéw (Dz. U. 2021 poz. 497) oraz ustawie z dnia 7 paZdziernika 2022 r. o zmianie
ustawy o charakterystyce energetycznej budynkdéw i ustawy - Prawo budowlane (Dz.U. 2022 poz.
2206). Zgodnie z nowymi przepisami, Swiadectwo energetyczne ma informowac o jakosci
energetycznej budynku, uwzgledniajac jego zapotrzebowanie na energie wykorzystywana do
ogrzewania, podgrzewania wody, wentylacji, klimatyzacji czy oswietlenia. Informacje zawarte w
Swiadectwie energetycznym sg wprowadzane do Centralnej Ewidencji Emisyjnosci Budynkow. W
zwigzku z tym, Spétdzielnia zlecita opracowanie odpowiedniego Swiadectwa energetycznego.

Cyfrowa Ksigzka Obiektu Budowlanego

W dniu 26.07.2022 r. opublikowano w Dzienniku Ustaw ustawe z dnia 7 lipca 2022 r. o zmianie
ustawy Prawo budowlane oraz niektdrych innych ustaw (Dz. U. z 2022 r. poz. 1557). Zmiana ta
dotyczy kolejnego etapu cyfryzacji w obszarze budownictwa, w szczegdlnosci:

a. Woprowadzenie Elektronicznego Dziennika Budowy (,,system EDB”). Dziennik budowy
prowadzony w formie papierowej bedzie mozna kontynuowac w formie elektronicznej,
ale przejscie w odwrotnym kierunku nie bedzie mozliwe. Ustawa przewiduje, ze dziennik
w formie papierowej bedzie mozna wydac¢ jedynie do 31 grudnia 2029 r,;

b. Wprowadzenie Cyfrowej Ksigzki Obiektu Budowlanego (,,system c-KOB”).

Zakres podmiotéw zobowigzanych do prowadzenia ksigzki obiektu budowlanego pozostaje bez
zmian, jednak wszyscy wiasciciele lub zarzadcy istniejacych obiektow budowlanych, zobowigzani do
prowadzenia tego dokumentu, bedg musieli zatozy¢ EKOB do dnia 31 grudnia 2026 r. Dotychczasowe
ksigzki obiektu budowlanego w postaci papierowej bedg nadal musiaty byé przechowywane przez
okres istnienia obiektu.
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IV. Plan Gospodarczo-Finansowy

Plan Gospodarczo-Finansowy jest podstawg do szacowania optat na pokrycie kosztéw ponoszonych
przez Spoétdzielnie, planowania i wykonywania przeglagddw technicznych oraz planowania prac
remontowych. W kwietniu 2022 r. Zarzad Spétdzielni przygotowat Plan Gospodarczo-Finansowy na
rok 2022, ktéry zostat ztozony na rece dwczesnej Rady Nadzorczej w celu zatwierdzenia. Jednakze,
Rada Nadzorcza nie zatwierdzita owego planu z uwagi — jak to wynika ze Sprawozdania RN z
dn.09.06.2022 r. - na brak w Planie wiasciwego oszacowania kosztow. W zwigzku z tym, obecny
Zarzad podjat dziatania majgce na celu opracowanie nowego Planu Gospodarczo-Finansowego, ktory
bedzie dostosowany do biezgcych potrzeb i wymogdw Spétdzielni.

Zarzad zlecit konsultacje i doradztwo zwigzane z planowanymi przez Spoétdzielnie zamierzeniami
remontowymi. Konsultacje obejmujg nastepujgce zakresy:

e Zapoznanie sie z obiektem oraz bedacymi w posiadaniu Spotdzielni raportami,
ekspertyzami, projektami i innymi dokumentami pomocnymi do gruntownej analizy
wykonanych prac i stanu budynku.

* Przygotowanie raportu z kwerendy z powyzszej wraz z wnioskami oraz wytycznymi co do
statusu wykonanych remontéw i wytypowania najpilniejszych potrzeb.

Nastepnym krokiem bedzie opracowanie planu remontéw w Spotdzielni, uwzgledniajgce wyniki
powyzszej analizy oraz mozliwosci finansowych Spétdzielni oraz wymagan ustawowych.
V. Lustracja petna Spéitdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,SKARBOWIEC” w Warszawie za okres

01.01.2019 - 31.12.2021

Wypetniajgc obowigzek okreslony w ustawie Prawo spétdzielcze (art.93 par.4) dot. przedstawienia
wynikow lustracji na najblizszym Walnym Zgromadzeniu oraz na podstawie par.33 Statutu Spoétdzielni
Rada Nadzorcza przedkiada ponizszg informacije :

Zgodnie z umowa z dnia 29 listopada 2022 roku zawartg miedzy Zwigzkiem Rewizyjnym Spotdzielni
Mieszkaniowych RP a Spoétdzielnig Budowlano-Mieszkaniowg ,,SKARBOWIEC" w Warszawie, na
przetomie 2022 roku i 2023 roku zostata przeprowadzona przez Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni
Mieszkaniowych RP lustracja petna dziatalnosci Spotdzielni, obejmujaca okres od 1 stycznia 2019 roku
do 31 grudnia 2021 roku. Lustratorkg reprezentujgcg ZRSM RP byta Marzanna Pogtud-Kisielewska.
Przedmiotem lustracji byty nastepujgce zagadnienia:

1. Organizacja Spoétdzielni;

- statut Spétdzielni oraz wewnetrzny system normatywny,

- dziatalno$¢ organdow Spoétdzielni,

- struktura organizacyjna stuzb etatowych Spotdzielni.

2. Stan prawny gruntéw bedgcych we wtadaniu Spoétdzielni.

3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.

4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

- stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkdw i ich otoczenia,

- koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz prawidtowos¢ ustalania opfat za
uzywanie lokali.
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- gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegdlnym uwzglednieniem lokali wynajmowanych.
- terminowos$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikow lokali i windykacja naleznosci Spoétdzielni,

- tres¢ umow o ustugi komunalne i ich realizacja (dostawa energii cieplnej, wody i kanalizacji, wywoéz
nieczystosci statych, dostawa energii elektrycznej i gazu).

5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

- nadzor techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegélnym uwzglednieniem dziatan
energooszczednych,

- akumulacja srodkéw finansowych na remonty,

- tryb doboru wykonawcow robot remontowych, tresc¢ zawartych umodw i ich realizacja.
6. Gospodarka finansowa:

- stan funduszoéw, wielkos¢ wolnych srodkdw finansowych i sposdb ich wykorzystania.
- rozliczanie kosztéw ogodlnych Spétdzielni,

- obstuga sptaty kredytow mieszkaniowych.

- terminowos¢ regulowania zobowigzan finansowych Spétdzielni,

- dochodzenie naleznosci Spétdzielni.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego w trybie art. 64 ustawy o
rachunkowosci, jak réwniez weryfikacji rozliczen kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw na podstawie przedtozonych lustratorowi
dokumentoéw, wyjasnien oraz informacji sporzadzanych przez cztonkéw Zarzadu oraz upowaznionych
pracownikéw Spétdzielni.

Ustaleniom tym w szczegélnosci stuzyty:

- statut i uregulowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,

- dokumentacja z dziatalnosci organow statutowych Spétdzielni (protokoty, uchwaty, decyzje),
- dokumentacja cztonkowska (rejestry, akta cztonkowskie, akty notarialne),

- dokumentacja techniczna budynkdw,

- dokumenty finansowo-ksiegowe i sprawozdawczos¢ w tym zakresie.

Protokdt lustracji podpisany zostat przez Zarzad Spotdzielni bez zastrzezen. Niniejsza ocena dziatalnosci
Spotdzielni zostata dokonana na postawie ustalen zawartych w protokole lustracji.

Ostatnia lustracja petna dziatalnosci Spétdzielni zostata przeprowadzona przez Zwigzek w 2019 roku,
a jej przedmiotem byt catoksztatt dziatalnosci Spétdzielni za okres od 1 stycznia 2012 r. do 31 grudnia
2018 r. Na podstawie tych badan Zwigzek w liscie polustracyjnym z dnia 28 pazdziernika 2019 roku
sformutowat dziewieé wnioskéw, majacych na celu usprawnienie dziatalnosci Spotdzielni i usuniecie
uchybien. Z uwagi na stan pandemii w 2020 i 2021 roku nie odbyty sie Walne Zgromadzenie i list
polustracyjny wraz z wnioskami nie zostat przedstawiony cztonkom Spotdzielni. Z ustalen lustracji
wynika, ze list polustracyjny nie zostat przedstawiony na najblizszym Walnym, ktdre odbyto sie w
czerwcu 2022 roku - Spoétdzielnia nie zrealizowata obowigzku okreslonego w:
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- art. 93 § 4 ustawy Prawo spotdzielcze - tj. obowigzku przedstawienia wynikow lustracji na najblizszym
Walnym Zgromadzeniu.

- art, 38 § 1 pkt. 3 ustawy Prawo spotdzielcze - okreslajgcego obowigzek podejmowania uchwaty przez
Walne Zgromadzenie w sprawie wnioskéw z przeprowadzonej lustracji.

Ponadto Zarzad Spoétdzielni nie udzielit Zwigzkowi pisemnej informacji o planowanym sposobie
realizacji zalecert pokontrolnych, nie realizujgc wymogow art. 93 § Ib ustawy Prawo spdfdzielcze.

Ostatnie zmiany do statutu wprowadzone zostaty uchwatg nr 7/2018 Walnego Zgromadzenia z dnia
14 czerwca 2018 roku. Zmiany statutu zostaty zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sgdowym.
Analiza tresci statutu wykazata mankamenty w:

- § 29 ust. 5, ktéry jest bezprzedmiotowy - art. 3 ust. 6 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
wskazuje przypadki dotyczace ustania cztonkostwa w spétdzielni mieszkaniowej;

- § 49 ust. 5 - zapis jest niezgodny z art. 6 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ktory
okresla, ze roznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci zarzadzanej przez
Spoétdzielnie a przychodami z optat zwieksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i
utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym: ponadto art. 6 ust. 3 precyzuje, ze odpisy na
fundusz remontowy obcigzajg koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

System normatywny Spoétdzielni tworzg unormowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym.
Obowiazujace regulaminy zostaty uchwalone przez statutowo uprawnione organy Spétdzielni, z
wyjatkiem Zasad Polityki Rachunkowosci uchwalonych przez Rade Nadzorczg - art. 10 ust 2 ustawy o
rachunkowosci okresla, ze kierownik jednostki ustala w formie pisemnej i aktualizuje dokumentacje o
ktorej mowa w art. 10 ust. 1 ustawy - tj. zasad polityki rachunkowosci.

Rada Nadzorcza pracowata w oparciu o postanowienia statutu i Regulaminu Rady Nadzorczej. W
siedzibie Spotdzielni brak petnej dokumentacji z pracy Rady w okresie objetym lustracjg. Rada
Nadzorcza nie uchwalata rocznych planéw gospodarczych - do czego zobowigzuje art. 46 § 1 pkt 1
ustawy Prawo spétdzielcze i postanowienia statutu.

W latach 2019-2021 Zarzad funkcjonowat w sktadzie trzyosobowym. Zarzad podejmowat decyzje w
formie uchwat zgodnie z kompetencjami.

Zatrudnienie w Spétdzielni obejmowato w badanym okresie jeden etat wynikajacy z umowy o prace.
Administrowanie zasobami oraz prowadzenie ksigg rachunkowych powierzono firmie zewnetrznej na
podstawie umowy cywilnoprawnej. Dokumentacja pracownicza prowadzona byta zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami, a stosowany system kontroli gospodarczej i ochrony mienia zapewniat
wtasciwg ochrone majatku Spétdzielni.

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2021 roku Spdtdzielnia posiadata tytuty prawne do wszystkich
gruntow bedacych w jej wiadaniu, co znajduje odzwierciedlenie w ksiegach wieczystych
nieruchomosci.

Na dzier 31 marca 2021 roku Spétdzielnia zrzeszata 63 cztonkdéw. Sprawy dotyczace cztonkostwa
zostaty unormowane w statucie Spoétdzielni - tres¢ postanowien zostata dostosowana do zmian
wprowadzonych ustawg z dnia 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz Ustawy - Prawo spotdzielcze.
Spotdzielnia prowadzi wymagane prawem rejestry - rejestr cztonkéw i rejestr lokali, dla ktorych
zostaty zatozone ksiegi wieczyste zgodnie z art. 17® ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.
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Przeprowadzony w czasie lustracji przeglad budynkow i ich otoczenia wykazat, ze sg one utrzymane w
dobrym stanie estetyczno-porzadkowym oraz technicznym, mozliwym do ustalenia podczas
wizualnego przegladu, natomiast zastrzezenie budzi antena satelitarna zamontowana na elewacji
budynku przy ul. Gréjeckiej. Elewacja stanowi nieruchomos¢ wspdlng, ingerencja w elewacje podlega
konsultacjom z konserwatorem zabytkow.

Spdétdzielnia posiada unormowania wewnetrzne okreslajace zasady rozliczania kosztow gospodarki
zasobami mieszkaniowymi oraz ustalania optat za uzytkowanie lokali. Zgodnie z kompetencjami
okreslonymi w statucie Spétdzielni, wysokos¢ opfat za uzywanie lokali powinna wynikac¢ z kosztéw
ujetych w planie gospodarczo-finansowym uchwalonym na kazdy rok obrachunkowy przez Rade
Nadzorcza. Z ustalen lustracji wynika, ze Rada Nadzorcza nie uchwalata plandw finansowo-
gospodarczych.

W badanym okresie dostawy ustug komunalnych oraz innych ustug zwigzanych z eksploatacjg
zasobow Spotdzielni odbywaty sie na podstawie umdw zawartych z ustugodawcami, a umowy te
zapewniajg ochrone jej interesdéw.

Ksigzki obiektu budowlanego zostaty zatozone dla kazdego budynku, a sposdb ich prowadzenia byt
zgodny z obowigzujacymi przepisami z wyjatkiem braku informacji o przeprowadzonych w latach
2019-2021 prac remontowych. Spdtdzielnia przeprowadzita okresowe przeglady stanu technicznego
zasobdw oraz kontrolne stanu technicznej sprawnosci instalacji i elementéw budynkow wymagane
art. 62 Prawa budowlanego.

Spoétdzielnia tworzy fundusz remontowy zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych. Spotdzielnia ewidencjuje wptywy i wydatki funduszu remontowego zgodnie z art. 4
ust. 4 pkt 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Ewidencja ksiegowa Spdtdzielni prowadzona byta na biezgco, w oparciu o zatwierdzone przez Zarzad
podstawowe zasady polityki rachunkowosci dostosowane do ustawy o rachunkowosci.

Sprawozdania finansowe sg kompletne, sporzgdzone zostaty z zachowaniem ustawowego terminu,
zatwierdzone uchwatami Walnego Zgromadzenia oraz zostaty ujawnione w Krajowym Rejestrze
Sadowym.

Spotdzielnia nie angazowata srodkéw finansowych w zakup akcji i udziatdow w innych podmiotach
gospodarczych. Sytuacja finansowa Spoétdzielni w badanym okresie umozliwiata terminowa regulacje
jej zobowigzan, tak o charakterze publiczno-prawnym jak i wobec kontrahentéw.

Na tle ustalen zawartych w Protokole Lustracji oraz oceny niniejszego Listu Polustracyjnego pozadane
bytoby, aby organy statutowe Spoétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,SKARBOWIEC” w Warszawie
rozwazyty podjecie nastepujacych dziatan:

1. Przestrzegac obowigzku okreslonego w ustawie Prawo spoétdzielcze, tj.:

a) art. 93 § 4 - obowiagzku przedstawienia wynikow lustracji na najblizszym Walnym Zgromadzeniu;

b) art 38 § 1 pkt. 3 - okreslajacego obowigzek podejmowania uchwaty przez Walne Zgromadzenie w
sprawie wnioskéw z przeprowadzone;j lustracji:

c) art. 93 § Ib - corocznego przekazywania Walnemu Zgromadzeniu i podmiotowi przeprowadzajgcemu
lustracje informacji o realizacji wnioskéw polustracyjnych.

2. Wyeliminowac wskazane w protokole oraz liscie polustracyjnym mankamenty statutu.

3. Zmieni¢ organ zatwierdzajgcy polityke (zasady) rachunkowosci tj. przyjaé¢ stosowng uchwaty
Zarzadu.
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4. Bezwzglednie przestrzegac postanowien statutu oraz obowigzujgcych przepiséw prawa dotyczgcych
Walnego Zgromadzenia w zakresie uchybien wymienionych w protokole z lustracji oraz liscie
polustracyjnym.

5. Zapewni¢ kompletnos¢ dokumentacji z posiedzent Rady Nadzorczej.

6. Przestrzegac art. 46 § 1 pkt 1 i 2a ustawy Prawo spotdzielcze - w zakresie wypetniania przez Rade
Nadzorczej jej obowigzkdw,

7. Przestrzegac zasady wynikajacej z art. 6 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ze rdznica
miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci, a przychodami z optat za lokale
zwieksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku
nastepnym.

8. Wdrozy¢ skuteczne dziatania windykacyjne w celu zwiekszenia skutecznosci egzekwowania od
dtuznikéw zalegtosci w optatach za uzywanie lokali.

9. Skrupulatnie prowadzi¢ dokumentacje dotyczacy prac remontowych.

Przedstawiajac powyizsze Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie
przypomina o dyspozycjach wymienionych w art. 93 § 1 b i § 4 Prawa Spdtdzielczego tj. obowigzku
przedstawienia wynikéw lustracji na najblizszym Walnym Zgromadzeniu oraz corocznego przekazania
Walnemu Zgromadzeniu i Zwigzkowi Rewizyjnemu informacji o realizacji wnioskow polustracyjnych.

VI. Ocena stanu Spotdzielni

W ocenie Rady niezbedne s3 dziatania w zakresie:

s Przygotowanie przez Zarzad danych umoizliwiajacych uchwalenie planu gospodarczo-
finansowego;

e Opracowania planu remontéw uwzgledniajgcego priorytet prac niezbednych i opartego na
realnych srodkach finansowych, ktérymi dysponuje Spoétdzielnia na rachunku Funduszu
Remontowego ;

e  Wykreslenia ze Statutu Spotdzielni pkt wskazanych w liscie polustracyjnym z dn. 4.04-2023, w
tym :

- § 29 ust. 5 jako bezprzedmiotowego - art. 3 ust. 6 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
wskazuje przypadki dotyczace ustania cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej;

- § 49 ust. 5 - zapis jest niezgodny z art. 6 ust. 1 ustawy o spodtdzielniach mieszkaniowych, ktory
okresla, ze réznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci zarzadzanej
przez Spétdzielnie a przychodami z optat zwieksza odpowiednio przychody lub koszty
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym ; ponadto, art. 6 ust. 3
precyzuje, ze odpisy na fundusz remontowy obcigzajg koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi.

Rada pozytywnie ocenia prace Zarzadu Spotdzielni w zakresie aktualizacji optat, prowadzenie spraw
sadowych, windykacji oraz kontaktéw ze Spétdzielcami i Rada. Rada wysoko ocenia strony WWW
Spdétdzielni, ktore zamieszczajg podstawowe dokumenty umozliwiajace ocene stanu finansowego i
prawnego Spotdzielni. Rada uznaje Sprawozdanie finansowe za rok 2022 oraz Sprawozdania Zarzgdu
z Dziatalnosci za rok 2022 za witasciwe i oddajgce stan faktyczny Spétdzielni Budowlano-
Mieszkaniowej ,,Skarbowiec ”.
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Niniejsze Sprawozdanie zostato przyjete na posiedzeniu Rady Nadzorczej w dniu 14 czerwca 2023 r.
uchwatg - w gtosowaniu jawnym.
Dobrowolski

. Ewa Pawlik r) Zdzj o

Sekretarz Rody Nodzorczef ‘ Przewodniczqcy Rady Nadzorczej
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