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Zgodnie z postanowieniami umowy z dnia 30 pazdziernika 2025 roku (ze
zmianami wprowadzonymi aneksem z 19.01.2025 r.), zawartej pomiedzy Zwigzkiem
Rewizyjnym Spoétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie a Spoidzielnig
Mieszkaniowg ,WYZYNY” w Warszawie, zostata przeprowadzona przez Zwigzek
lustracja petna dziatalno$ci Spétdzielni za okres od 01.01.2022 r. do 31.12.2024 r. oraz
lustracja dziatalnos$ci inwestycyjnej za lata 2023-2025
Przedmiotem lustracji byty nastepujace zagadnienia:

1. Organizacja Spétdzielni:
= gtatut Spoétdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (Komipletnose i
poprawno$¢é merytoryczna regulaminéw),
= dziatalno$¢ organéw Spétdzielni,
= struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.
2. Stan prawny gruntéw bedgcych we wiadaniu Spoétdzielni i budynkéw z nimi
zwigzanych oraz racjonalno$¢ ich wykorzystania.
Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
= stan iloSciowy, estetyczno-porzgdkowy i techniczny budynkéw oraz ich
otoczenia,
= koszty i przychody gzm oraz prawidtowo$¢ ustalania optat za uzywanie lokali,
= gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegdlnym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych,
= terminowos$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja nalezno$ci
Spotdzielni,
= tre§¢ umow o ustugi komunalne i inne ustugi zwigzane z eksploatacjg
nieruchomosci.
5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
= nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdlnym
uwzglednieniem dziatar energooszczednych,
= akumulacja $srodkéw finansowych na remonty,
= tryb doboru wykonawcéw robét remontowych, tresé zawartych uméw iich
realizacja.
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6. Gospodarka finansowa:
= stan funduszy, wielko$¢ wolnych $rodkéw finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywno$é zaangazowania finansowego Spétdzielni w zakup
akciji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,
= rozliczanie kosztéw ogdéinych Spoétdzielni,
= obstuga sptaty kredytow mieszkaniowych,
= terminowo$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spoétdzielni (podatki,
rozliczenia z tytutu sktadek ZUS, PFRON),
= dochodzenie naleznosci Spétdzielni, w tym dotacji budzetowych,
= rozliczenia finansowe z czionkami z tytutu wkiadow.
7. Dziatalno$¢ inwestycyjna za okres od 01.01.2023 r. do 31.12.2025 r.
= Potrzeby mieszkaniowe, a program inwestycji,
= Pozyskanie terenéw budowlanych,
= Poprawnos$c¢ przygotowania inwestycji,
*  Tryb wyboru wykonawcoéw inwestycji, tre§¢ zawartych uméw oraz ich realizacja
= Nadzér inwestorski,
= System finansowania inwestycji,
= Rozliczenie kosztéw inwestycii i ustalenie wartosci poczatkowej lokali.

Lustracjg zostaly objete takze sprawy wskazane w skierowanym do Spétdzielni
pismie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 10.06.2025 r., znak: DM-111.733.7.2025.4.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdan finansowych Spoétdzielni
w rozumieniu art.88 Prawa Spétdzielczego jak réwniez rozliczen kosztorysowych.

Ustalen lustracji dokonano na podstawie przedtozonych lustratorom dokumentéw

oraz wyjasnien ztozonych przez pracownikow Spoétdzielni.

W szczegodlnosci ustaleniom lustracji stuzyty:

- statut i inne uregulowania wewnetrzne,

- uchwaly i decyzje organdéw samorzgdowych, w tym protokoty z posiedzen,

- dokumenty cztonkowskie,

- dokumentacja nadzoru technicznego nad zasobami i dokumentacja dotyczgca
wykonania remontéw,

- dokumentacja zwigzana z inwestycjami,

- dokumentacja i ewidencja finansowo — ksiegowa,

- pozostata dokumentacja zwigzana merytorycznie z zakresem badan w ramach
niniejszej lustracji.

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

Ostatnia lustracja zostata przeprowadzona przez Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni
Mieszkaniowych RP w dniach 03.10.202 roku do 13.03.2023 roku i obejmowata cato$¢
dziatalnosci Spotdzielni za okres od 01.01.2019 roku do 31.12.2021 roku oraz
dziatalno$¢ inwestycyjng za okres od 01.01.2019 roku do 31.12.2021 roku.

Na podstawie ustalen zawartych w protokole lustracji Zwigzek dokonat oceny
dziatalno$ci Spotdzielni formutujgc dwa wnioski polustracyjne do przedstawienia przez
Rade Nadzorczg najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu:

1. Zgodnie z art. 38 § 1 pkt 3 ustawy prawo spétdzielcze rozpatrzenie wnioskow
polustracyjnych przez Walne Zgromadzenie kwitowa¢ podjeciem stosownej



uchwaly oraz realizowaé obowigzek informacyjny o realizacji wnioskéw
polustracyjnych okreslony w art. 93 § 1b Prawa Spétdzielczego.

2. Kontynuowa¢ prowadzone dziatania windykacji naleznosci z tytutu optat za
uzywanie lokali ze szczegdlnym uwzglednieniem naleznosci od lokali uzytkowych.

Zgodnie z art. 93 § 4 ustawy - Prawo spoétdzielcze wyniki lustracji Spoétdzielni za
okres od 01.01.2019 roku do 31.12.2021 roku, zostaly przedstawione Walnemu
Zgromadzeniu, obradujgcemu w 15 czesciach - od dnia 29.05.2023 r. do dnia
26.06.2023 r, ktére przyjeto wnioski polustracyjne stosowng uchwatg. Informacje o
realizacji tych wnioskéw Spoétdzielnia przekazata do Zwigzku Rewizyjnego pismem z
dnia 07.07.2023 roku. Z ustalen aktualnej lustracji wynika, ze wnioski polustracyjne
zostaly zrealizowane.

Spoétdzielnia wystepowata o zmiane danych podmiotu oraz o zmiane wpiséw w
KRS, co wynikato ze zmian w sktadzie organéw statutowych Spétdzielni, a takze z
obowigzku ztozenia sprawozdan finansowych i innych dokumentéw do akt
rejestrowych.

W latach 2022-2024 Spoétdzielnia prowadzita swojg dziatalnos§¢ w oparciu
o statut dostosowany do postanowien ustawy Prawo spoétdzielcze i ustawy o
spofdzielniach mieszkaniowych. Statut ten byt przedmiotem oceny w ramach
poprzednich lustracji i w badanym okresie nie ulegat zmianom.

Spofdzielnia posiada szereg unormowan wewnetrznych o charakterze
regulaminowym wynikajgcych z postanowien statutu i jej potrzeb. Znaczna czesé
unormowan zostata zaktualizowana. Ustalenia lustracji wskazujg jednak, ze nadal
funkcjonujg regulaminy o odlegtych datach uchwalenia, przy czym nie wykazano
niezgodnosci ich postanowien z obowigzujgcym stanem prawnym.

Zgodnie z postanowieniami statutu w okresie objetym lustracjg organami
Spétdzielni byly: Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza i Zarzad. Dziatalno$¢ tych
organéw normowat statut oraz regulaminy wewnetrzne okres$lajgce szczegoétowo ich
zadania i kompetencje.

Z uwagi na stan pandemii Walne Zgromadzenie w 2022 roku obejmujgce
dziatalno$¢ Spotdzielni za 2021 rok (zatwierdzenie sprawozdania finansowego, podziat
nadwyzki bilansowej, udzielenie absolutorium cztonkom Zarzgdu) odbyto sie w trybie
gtosowania na pisSmie, zgodnie przepisami z art. 36 §9-§12 ustawy Prawo spétdzielcze.

Walne Zgromadzenie w roku 2023 i 2024 odbyto sie w terminie i trybie okreslonym
w art. 8% ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych i w statucie. Lustracja nie wykazata
nieprawidtowos$ci w zakresie zwotania tych zebran. Zastrzezen nie budzi takze przebieg
obrad, ktérych przedmiotem byly sprawy ujete w porzadku obrad podanym do
wiadomosci cztonkéw Spétdzielni zgodnie z postanowieniami statutu. Dokumentacja
Walnych Zgromadzen w badanym okresie jest kompletna i przechowywana zgodnie z
postanowieniami statutu.

Pomimo prawidtowych powiadomien o Walnych Zgromadzeniach frekwencja byta
niepokojgco niska - wyniosta od 2,79% do 3,56% uprawnionych cztonkéw.

Walne Zgromadzenie w 2023 roku dokonato wyboru nowego sktadu Rady
Nadzorczej na kadencje 2023-2026. Z ustalen lustracji wynika, ze:
o wybory zostaty przeprowadzone z zachowaniem wymogéw statutu, prawa
spotdzielczego oraz ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych - sktad aktualnej
Rady Nadzorczej zostat zarejestrowany w KRS,
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o Rada Nadzorcza zajmowata sie najistotniejszymi sprawami Spétdzielni, a przede
wszystkim wypetnianiem zadan wynikajgcych z funkcji kontrolno-nadzorczej,
normatywnej i zarzgdzajace;j,

e decyzje i uchwaty Rady Nadzorczej nie naruszaty kompetencji innych organow
Spotdzielni i miescity sie w ramach kompetencji tego organu okreslonych
postanowieniami Prawa spétdzielczego, ustawy o spoéfdzielniach mieszkaniowych i
statutu, oraz statutu Spoétdzielni.

e w strukturze Rady Nadzorczej dziataly Komisje Rady: Rewizyjna, Techniczno-
Inwestycyjna, Handlu i Ustug, Kulturalno-Spoteczna Ekonomiczna i Eksploatacji —
komisje, stosownie do zakresu swoich kompetencji prowadzity dziatalnos¢
pomocniczg Rady Nadzorczej jako organu, a ich opinie, wnioski i sprawozdania z
dziatalnosci byly przedkiadane na posiedzeniach plenarnych Rady,

e czestotliwos¢ posiedzer Rady Nadzorczej i sposéb ich udokumentowania nie budzi
zastrzezen,

e cztonkowie Rady Nadzorczej dziatali spotecznie — statut Spétdzielni nie przewiduje
wynagradzania cztonkéw Rady Nadzorcze;.

Statut Spoldzielni stanowi, ze Zarzad sktada sie¢ z trzech do pieciu osob.
W badanym okresie nastgpity takze zmiany w sktadzie Zarzadu —do dnia 31.12.2022 .
skiad Zarzadu byt czteroosobowy, a nastepnie trzyosobowy.

Zarzad bedacy organem wykonawczym w strukturze organéw samorzgdowych
petnit jednoczesnie role kierowniczg w biezacej dziatalnosci Spétdzielni rozumianej jako
podmiot gospodarczy i ocena dziatalno$ci Spoétdzielni zawarta w niniejszym liscie
polustracyjnym jest przede wszystkim oceng dziatania tego organu. Z oceny tej wynika,
ze podjete przez Zarzad decyzje nie wykraczaly poza zakres kompetencji tego organu,
jak tez byly zgodne z przepisami Prawa spotdzielczego i ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych. Nie stwierdzono takze nieprawidtowosci w dokumentowaniu pracy i
przestrzeganiu innych wymogéw formalnych regulaminu Zarzadu. Sprawozdania
Zarzadu z dziatalnosci Spotdzielni byly corocznie zatwierdzane przez Walne
Zgromadzenie.

Spoétdzielnia posiada uchwalong przez Rade Nadzorcza strukture organizacyjna,
ktdra byta na biezgco aktualizowana, stosownie do potrzeb Spétdzielni. Dokumentacja
pracownicza jest prowadzona zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, a wymagane
Kodeksem Pracy unormowania okreslajace zasady wynagradzania i organizacji pracy
sg kompletne i poprawne merytorycznie.

Spéidzielnia, zgodnie z przepisami ustawowymi, tworzyta zaktadowy fundusz
$wiadczenr socjalnych (ZFSS). Zasady gospodarowania $rodkami tego funduszu
okresla regulamin. - nie stwierdzono nieprawidtowos$ci w zakresie prowadzenia
dokumentacji dotyczacej wydatkowania srodkéw tego funduszu.

Srednioroczna liczba zatrudnionych w badanym okresie oraz wyptacone
wynagrodzenia nie przekraczaty wielko$ci okreslonych w planach uchwalanych przez
Rade Nadzorcza.

Spétdzielnia nie posiada wyodrebnionej komoérki kontroli wewnetrznej. Zadania z
zakresu kontroli funkcjonalnej sg realizowane przez Zarzad i kadre kierowniczg oraz
przez Rade Nadzorczg w ramach uprawnieri nadzorczo - kontrolnych. Funkcjonujgcy
system kontroli jest dostosowany skali prowadzonej przez Spétdzielnie dziatalnosci.
Mienie Spotdzielni jest ubezpieczone, z zachowaniem ciggtosci polis.



Spétdzielnia posiada opracowang i wdrozong dokumentacje opisujgcg sposob
zabezpieczenia danych osobowych, a dziatania w tym obszarze sg prowadzone w
sposbb zgodny z obowigzujacymi przepisami. System zarzgdzania danymi osobowymi
zapewnia odpowiedni poziom bezpieczenstwa oraz minimalizuje ryzyko naruszen
danych. Funkcje Inspektora Ochrony Danych i obstugi zagadnien zwigzanych z RODO
realizuje podmiot zewnetrzny. Szkolenia pracownikéw Spotdzielni w zakresie RODO sg
przeprowadzane przynajmniej jeden raz w roku.

W toku lustracji nie stwierdzono uchybien w przestrzeganiu przepiséw o ochronie
danych osobowych ani postepowan administracyjnych wszczetych przez organ
nadzorczy.

Sposdb rozpatrywania skarg i wnioskéw czionkéw oraz informacja o sposobie
rozpatrywania zgtoszonego wniosku sg unormowane w §§ 20 — 23 statutu Spotdzielni.
Kompetencje dotyczgce rozpatrywania wnioskéw i skarg na pracownikéw nalezg do
Zarzadu, a rozpatrywanie skarg na Zarzad jest w kompetencjach Rady Nadzorcze;.
Terminy rozpatrzenia wniesionych spraw i udzielenia odpowiedzi okre$la statut.

W badanym okresie wplywaty do Spétdzielni skargi i wnioski indywidualne, ktore
rozpatrywane byly przez Zarzad i Rade Nadzorczg w okreslonym statutowo terminie, a
udzielone odpowiedzi zawieraty merytoryczne wyja$énienia zgtaszanych problemow.

W dniu 25.04.2025 r. do Spoidzielni wplyneto pismo Ministra Rozwoju
i Technologii (MRIT) z dnia 17.04.2025 r. w sprawie zgtoszonej przez cztonka
Spoétdzielni Mieszkaniowej ,WYZYNY”. Stanowisko Spotdzielni przedmiocie skargi
czionka oraz informacje dotyczgce realizacji przez Spétdzielnie obowigzku
lustracyjnego zostato przedstawione w pi$mie z dnia 05.05.2025 r. skierowanego do
Ministra Rozwoju i Technologii. Zgodnie z kolejnym pismem. Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 10.06.2025 roku objete badaniem lustracyjnym zostaty sprawy
zgtoszone przez cztonka, ktére dotyczyty:

1. nieuczciwych praktyk rynkowych (prowadzace do przerzucania na konsumentow
skutkow sytuacji gospodarczej, tj. podwyzki o inflacje¢ i wzrost minimalnego
wynagrodzenia).

2. naruszania obowigzku udzielania cztonkom Spoétdzielni (konsumentom) rzetelnej,
prawdziwej i petnej informacji, w tym miedzy innymi tamanie art. 4 pkt 7 ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych.

3. stosowania niejasnego systemu obstugi klientéw i kalkulacji czynszow, ktory w
praktyce uniemozliwia sprawdzenie czy optaty zalezne od spétdzielni zostaty jednak
skalkulowane o inflacje i minimalne wynagrodzenie czy nie oraz pobierania
nienaleznie pobranych wyzszych czynszéw na skutek famania art. 4 punkt 7 ustawy
o spoétdzielniach mieszkaniowych.

Szczegobtowe ustalenia w powyzszych sprawach zostaty przedstawione w protokole
lustraciji.
Ad. 1. Przeprowadzona analiza wzrostu kosztéw zaleznych od Spétdzielni w latach
2022-2024 w poréwnaniu do wystepujacej w tych latach inflacji, zmian w wysokosci
minimalnego wynagrodzenia za prace oraz wyniku GZM w danej nieruchomosci., nie
potwierdza zasadnoéci zarzutu bezposredniego zastosowaniu wskaznika inflacji
i wskaznika wzrostu minimalnego wynagrodzenia do ustalania optat zaleznych od
Spétdzielni.
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Odnoszac sie do kalkulaciji optat za miejsce parkingowe w garazu podziemnym nalezy
stwierdzi¢, ze nowe stawki podatku od nieruchomosci zgodnie, z Uchwatg Rady m. st.
Warszawy nr Xl1/389/2024 z dnia 28.11.2024 r., obowigzywaty od 01.01.2025 r.
Uchwata zostata opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego
w dniu 16.12.2024 r. Zgodnie z uchwalong przez Sejm RP w dniu 19.11.2024 r.
nowelizacjg ustawy z dnia 12.01.1991 r. o podatkach i optatach lokalnych i zawartym
jej art. 6 postanowieniem pozwalajgcym na ztozenie deklaracji na podatek od
nieruchomosci na rok 2025 do 31.03.2025 roku, Spoéfdzielnia ztozyta deklaracje w
marcu 2025 roku i od maja wprowadzita korekty do optat eksploatacyjnych.
Zainteresowana osoba otrzymata zwrot nadptaconego podatku gruntowego w
pazdzierniku 2025 roku.

Ad. 2. W wyniku dokonanej analizy zawiadomien o zmianie wysoko$ci optat
stwierdzono, ze nie wszystkie zawiadomienia zawieraly peine uzasadnienie
wprowadzonych zmian wysokos$ci optat zaleznych i niezaleznych od Spétdzielni.
Sytuacja ta miata miejsce przy zawiadomieniach przesytanych do mieszkancow we
wrzesniu kazdego roku badanego okresu.

Ad. 3. Z korespondenc;ji kierowanej do Rady Nadzorczej i Zarzadu Spétdzielni wynika,
ze cze$¢ e-maili skarzacego sie cztonka Spéfdzielni miata charakter informacyjny i
interwencyjny, na skutek ktérych stuzby pracownicze Spétdzielni podejmowaty
okreslone dziatania. Ponadto na znaczng cze$¢ kierowanych do Spoétdzielni e-maili
osoba zainteresowana otrzymywata odpowiedzi zaréwno w formie e-mail jak i pism.

Zgodnie z § 4 ust. 1 pkt 6 i ust. 2 pkt 11 statutu Spétdzielnia prowadzita dziatalno$¢
spofeczng, wychowawczg, kulturalng i sportowa na rzecz swoich cztonkéw. Dziatalno$¢
ta prowadzona byta w oparciu o Natolinski O$rodek Kultury (NOK)., a zasady jej
prowadzenia unormowane zostaly w ,Regulaminie dziatalnosci spotecznej,
wychowawczej, kulturalnej w SM ,WYZYNY".

Koszty dziatalnosci finansowane byly z wplywéw za wynajem Sali NOK, refundaciji
przez organy samorzgdowe, jednorazowych wptat cztonkéw, optat z tytutu uczestnictwa
w imprezach. Ujemne wyniki tej dziatalnosci pokrywane byly srodkami z podziatu
nadwyzki bilansowej.

Z ustalen lustracji wynika, iz stan prawny gruntéw pozostajgcych
we wiadaniu Spoétdzielni jest uregulowany, co umozliwia realizacje przez Spoétdzielnie
postanowien ostawy o spotdzielniach mieszkaniowych dotyczacych przenoszenia
wtasnoéci lokali, z wyjgtkiem budynkéw przy ul. Kazury 1 i Kazury 5, ktére sg
posadowione na gruncie dzierzawionym od m. st. Warszawy.

Na dzien 31.12.2024 roku Spotdzielnia zrzeszata 8 921 cztonkéw. Lustracja nie
wykazata nieprawidtowos$ci w prowadzeniu przez Spétdzielni¢ spraw czionkowsko-
mieszkaniowych i dyspozycji lokalami (nabycie i ustanie cztonkostwa, ustanawianie
praw do lokali). Zastrzezen nie budzi takze sposéb prowadzenia dokumentacji
cztonkowskiej oraz rejestrow wymaganych przepisami Prawa spétdzielczego i ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych.

Nie stwierdzono takze nieprawidtowos$ci w realizacji przez Zarzad wnioskéw
czlonkdw o przeniesienie wiasnoséci lokali. Wedtug stanu na dzieh 31.12. 2024 roku
status odrebnej wtasnoéci posiadato 3 217 lokali mieszkalnych, co stanowito 48,81%
lokali mieszkalnych w zasobach Spétdzielni.



Dokonany w ramach lustracji przeglad wybranych losowo budynkéw nie wykazat
zaniedban w zakresie stanu porzgdkowego wewnatrz i zewnatrz budynkéw, a takze
placéow zabaw i terenéw zielonych.

Zarzadzanie zasobami mieszkaniowymi odbywato sie¢ na podstawie planéw
gospodarczo-finansowych zatwierdzanych przez uprawniony organ tj. Rade
Nadzorcza.

Zasoby mieszkaniowe stanowity nieruchomosci jednobudynkowe, dla ktérych
Spotdzielnia prowadzita ewidencje oraz dokonywata rozliczen kosztéw i przychoddw.
Wymogi okreslone w art 4 ust. 4" pkt 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych byty
realizowane. W skilad kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi wchodzity
wszystkie wydatki zwigzane z utrzymaniem i eksploatacjg nieruchomoéci, z wyjgtkiem
wydatkow zwigzanych z prowadzong przez Spoéfdzielnie dziatalnoscig gospodarcza,
ktéra byta rozliczana odrebnie.

Spotdzielnia posiadata unormowania wewnetrzne okreslajgce zasady ustalania
kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomos$ci oraz opfat za uzytkowanie lokali, co
zostaty zawarte w Regulaminie okreslajgcym zasady rozliczania przychodow i kosztow
Spoidzielni w zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz zasady ustalania
optat za lokale w Spotdzielni. Zapisy regulaminowe nie sg sprzeczne z zapisami
zawartymi w statucie i innych przepisach oraz mialy zastosowanie do rozliczen
przeprowadzanych w badanym okresie.

Rozliczenia z tytulu kosztow eksploatacji i utrzymania poszczegoinych
nieruchomosci oraz przychodéw z optat, przeprowadzane byly w okresach rocznych,
pokrywajgcych sie z latami kalendarzowymi. Wymogi okreslone w art. 6 ust. 1 ustawy
o spoétdzielniach mieszkaniowych byly zachowane.

Wysokoéé opfat eksploatacyjnych za uzywanie lokali ustalana byta na podstawie
planowanych kosztoéw, ujetych w rocznych planach rzeczowo-finansowych.

W latach 2022-2024 $redniomiesieczne koszty jednostkowe eksploatacii
podstawowej (bez odpisow na fundusz remontowy) byly w przedziale od 10,39 zhm? do
13,27 zl/m?, a jednostkowe $redniomiesieczne koszty catkowite GZM miescity sie¢ w
przedziale od 12,77 zt/m? do 16,08 zi/m?.

W kazdym roku objetym lustracjg gospodarka zasobami mieszkaniowymi
zamykata sie niedoborem wynoszgcym:

e za 2022 rok - nadwyzka kosztow nad przychodami wyniosta 1 937,7 tys. zt,
e za 2023 rok - nadwyzka kosztow nad przychodami wyniosta 2 197,8 tys. zt,
e za 2024 rok - nadwyzka kosztéw nad przychodami wyniosta  980,4 tys. zt.

Corocznie Walne Zgromadzenie w ramach podziatu nadwyzki bilansowej
przeznaczato na pokrycie wydatkow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci: za 2021 r. — 1 800,0 tys. zt, za 2022 rok. - 1 800,0 tys. zt i za 2023 rok
1 700,00 tys. zt.

Saldo rozliczeri miedzyokresowych gospodarki zasobami mieszkaniowymi w skali
Spotdzielni, wynikajgce z bilansu sporzgdzonego na dziert 31.12.2024 roku wykazuje
nadwyzke kosztéw nad przychodami w kwocie 225,7 tys. ztotych.

W latach 2022-2023 nadwyzka kosztéw nad przychodami gospodarki zasobami
stanowita ok. 6% kosztow, a w 2024 roku wskaznik ten ulegt obnizeniu do bezpiecznego
poziomu i stanowit 2,68% kosztow .

Nie stwierdzono nieprawidtowosci w gospodarce lokalami uzytkowymi
przeznaczonymi do wynajmu - wg stanu na dzieri 31.12.2024 roku na 0goling liczbe 151
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lokali wynajetych byto 149. Za wynajem lokali i dzierzawe terenéw Spoétdzielnia
wystawiata faktury VAT w terminach okreslonych w umowach. Faktury stanowity
podstawe do ewidencji ksiegowej przychodow z dziatalnosci gospodarczej.

Wskaznik zadtuzenia lokali mieszkalnych okres$lajgcy stosunek kwoty zalegtosci na
ostatni dzierh roku do rocznego wymiaru optat ulegt obnizeniu z 2,09% w 2022 roku
1,69% w 2024 roku. Obnizeniu ulegt takze wskaznik zalegtosci w optatach od lokali
uzytkowych z 12,85% w 2022 roku do 10,79% w 2024 roku.

O ile poziom zalegtosci w optatach od lokali mieszkalnych jest znacznie nizszy od
przecietnego, to w przypadku lokali uzytkowych byt zblizony do przecietnego w
spotdzielniach mieszkaniowych o podobnym potencjale. Wskazniki te Swiadczg o
skutecznosci prowadzonych przez Spétdzielnie dziatan windykacyjnych.

Dostawy ustug komunalnych oraz innych ustug zwigzanych z eksploatacjg
zasobow Spétdzielni odbywaly sie na podstawie umoéw zawartych w wiekszosci we
wcze$niejszym okresie. Postanowienia tych umoéw w aspekcie zabezpieczenia
intereséw Spétdzielni nie budzg zastrzezen.

Spétdzielnia wypetnia obowigzki okreslone w ustawie Prawo budowlane i prowadzi
dla kazdego budynku ksigzke obiektu. Ksigzki te prowadzone sg przez osoby
uprawnione, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami izawierajg aktualne wpisy
dotyczace wykonanych przegladéw i remontéw.

Z kontroli wybranych losowo ksigzek wynika, ze Spétdzielnia, stosownie do art. 62
ustawy — Prawo budowlane, wykonywata wymagane okresowe kontrole techniczne
zasobow. Realizowane byly réwniez obowigzki dokonywania przegladéw budynkéw i
innych obiektéw budowlanych w zakresie ochrony przeciwpozarowej. Terminowo
przeprowadzano takze przeglady dzwigéw osobowych.

Na podstawie ujawnionych potrzeb Spétdzielnia sporzadzata plany remontéw na
poszczegdlne lata, ktére uchwalane byly przez Rade Nadzorcza.

W badanym okresie Spoétdzielnia poniosta naktady na remonty w tgcznej wysoko$ci
44 348 630 zt., finansowane $rodkami funduszu remontowego, tworzonego zgodnie z
art. 6 ust. 3 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Giownym zrodtem $rodkéw na funduszu remontowym byly odpisy odnoszone w
ciezar kosztéw gzm, ktére wyniosty: w 2022 r. 11 373,5 tys. zt, w 2023 r.12 153 tys. zt.
i w2024 roku 13 414,7 tys. zt.

Potrzeby remontowe Spotdzielni w okresie objetym lustracjg przekraczaty $rodki
finansowe zakumulowane na funduszu remontowym. Dla zapewnienia mozliwosci
sfinansowania planowanych remontéw, fundusz ten byt zasilany §rodkami z podziatu
nadwyzki bilansowej, w kwotach okreslonych uchwatami Walnego Zgromadzenia:
569 375,79 zt w 2022 roku., 674 028,08zt w 2023 roku i 803 927,99 zt w 2024 roku.

Pomimo tego zasilenia niedobér na funduszu remontowym nieruchomoéci wzrést
w okresie objetym lustracja: z (-)1 202,6 tys. zt za 2022 rok do kwoty (-)4 430,0 tys. zt
za 2024 rok. Zwiekszeniu, z kwoty (-) 8 065,0 tys. zt za 2022 rok do kwoty (-)12 189,0
tys. zt za 2024 rok, ulegto réwniez ujemne saldo funduszu remontowego dotyczgce
remontéw  poszczegoélnych nieruchomosci rozliczane w okresie 6 - 7 lat, co
znajduje odzwierciedlenie w ujemnym stanie funduszu na nieruchomosciach.

Ogolny stan funduszu remontowego na koniec 2024 w wysokosci 1 445 892,34 zt.
stanowi 10% $érednich rocznych potrzeb remontowych. Wskazuje to na koniecznosc
kalkulowania stawki odpisu na fundusz remontowy w wysoko$ci zapewniajgcej
sfinansowanie realizowanych remontéw. Przyjmowanie bowiem finansowania
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planowanych remontéw nieruchomosci rozliczanych np. przez 7 lat przychodami
funduszu remontowego z odpisu podstawowego tgcznie z jego zasileniem z innych
zrodet, ogranicza mozliwo$¢ wykonania ewentualnych dodatkowych niezbednych
napraw, co moze wptyng¢ na wydluzenie okresu ujemnego salda funduszu
remontowego nieruchomosci. Nie bez znaczenia pozostaje takze fakt, ze np. 7 letni
okres do sptaty wykracza poza okres objety gwarancjg wykonanych robét

Roboty zwigzane z potrzebami technicznymi nieruchomosci byty realizowane przez
wykonawcow wytonionych w procedurach okreslonych w ,Regulaminie organizowania
przetargdbw na roboty inwestycyjne i remonty budowlane oraz prace projektowe
realizowane przez SM Wyzyny”

Analiza umoéw zawartych z wykonawcami wykazata, ze interesy Spétdzielni zostaty
w nich prawidtowo zabezpieczone. Nie stwierdzono nieprawidtowosci w realizaciji
postanowien umownych oraz rozliczaniu i udokumentowaniu wykonanych robot.
Zastrzezen nie budzi takze nadzér nad realizowanymi remontami, sprawowany przez
pracownikéw Spétdzielni posiadajgcych odpowiednie uprawnienia budowlane.

Prowadzenie gospodarki finansowej Spoétdzielni oparte zostato na zasadach
okreslonych w normach wewnetrznych, ktére uwzgledniajg wymogi obowigzujgcych
przepiséw prawa. Spoétdzielnia prowadzi rachunkowo$¢ w oparciu o przyjete formalnie
zasady (polityke) rachunkowosci, ktére odpowiadajg wymogom okre$lonym w ustawie
o rachunkowosci.

W bilansie otwarcia na dzien 01.01.2022 roku. Spétdzielnia wykazata nadwyzke
bilansowg uzyskang z pozostatej dziatalnosci w 2021 roku w kwocie 2 369, 4 tys. zt, a
w latach objetych badaniem lustracyjnym osiggnieto nastepujgce wyniki finansowe z tej
dziatalnoéci:

o 2474,0tys. zt. za 2022 rok.,
e 2503,9tys. zt. za 2023 rok,
e 3507,0tys. zt..za 2024 rok.

Poziom dochodéw uzyskiwanych z pozostatej dziatalnosci gospodarczej cechuje
stabilno$¢ z tendencjg wzrostowa. Nadwyzki bilansowe podlegaly podziatowi na
podstawie uchwat Walnych Zgromadzen.

Zgodnie z art. 64 ust. 1 pkt 4 ustawy o rachunkowos$ci sprawozdania finansowe
Spétdzielni za lata obrachunkowe objete lustracjg, zostaty poddane badaniu przez
biegtych rewidentdw, ktérzy wydali opinie bez zastrzezen. Z opinii biegtych wynika, ze
roczne sprawozdania finansowe za wskazane lata zostaty sporzgdzone zgodnie z
wymogami ustawy o rachunkowosci, na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag
rachunkowych, rzetelnie i jasno przedstawiajg sytuacje majatkowg i finansowg oraz
wyniki finansowe Spoidzielni, a ponadto sg zgodne z wplywajgcymi na tre$é
sprawozdan przepisami prawa i postanowieniami statutu Spétdzielni.

Wskazniki ptynnosci finansowej za lata objete lustracjg mieszczg sie w przedziale
wartosci wzorcowych, np. wskaznik ptynnosci biezacej wzrést z 1,28 za 2022 rok. do
1,52 za 2024 rok. Wskaznik pokrycia majatku funduszem witasnym wzrést z 91,43 % za
2022 rok do 94,01 % za 2024 rok. '

Wskazniki ekonomiczne charakteryzujgce sytuacje finansowg Spétdzielni
potwierdzajg jej dobrag sytuacje finansowag, umozliwiajacg biezgce regulowane
zobowigzan publiczno-prawnych oraz wobec kontrahentéw. Spoéidzielnia posiadata
takze $rodki finansowe na rachunkach i lokatach bankowych, od ktérych uzyskata
przychody z tytutu odsetek w kwocie 1 478 436,44 zi.
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Zrédtem zasilenia finansowego Spoéidzielni byly takze odsetki za zwioke w
regulowaniu jej naleznosci, ktére w latach 2022-2024 zostaly wyegzekwowane przez
Spotdzielnie w kwocie 156 075,04zt

W latach 2023-2025 Spoétdzielnia realizowata inwestycje - budynek mieszkalny o:
45 lokalach mieszkalnych, 3 lokalach uzytkowych, 52 miejscach postojowych w garazu,
3 boksach garazowych. W okresie realizacji inwestycji Spoétdzielnia nie wypetnita
obowigzku okreslonego w art. 91 §1' ustawy Prawo spotdzielcze

Spétdzielnia posiadata unormowania organizacyjno—prawne do prowadzenia
dziatalnosci inwestycyjnej w postaci postanowien statutu, uchwat Walnego
Zgromadzenia i Rady Nadzorczej, na mocy ktérych okreslone zostaly:

— zalozenia kierunkowe dziatalnosci inwestycyjnej Spétdzielni,

— normy wewnetrzne niezbedne do prowadzonego przez Spdétdzielnie procesu

inwestycyjnego.
— zasady organizacyjno—finansowe realizowanej inwestyciji,
— plany gospodarczo-finansowe.

Spotdzielnia realizowata inwestycje na warunkach spoéfdzielczych. Decyzja o
rozpoczeciu budowy poprzedzona byta rozpoznaniem potrzeb mieszkaniowych
czlonkow i ich rodzin poprzez ogtoszenia na stronie internetowej Spétdzielni oraz w
gablotach ogloszeniowych w budynkach. Z uwagi na duze zainteresowanie udziatem
w inwestycji, znacznie przekraczajgce liczbe planowanych do budowy liczbe mieszkan,
wyboru dokonano drogg losowania.

Nie stwierdzono nieprawidlowosci w zakresie przygotowania inwestycji, jej
realizacji i finansowania oraz w sposobie sprawowania nadzoru inwestorskiego nad
prowadzonymi robotami. Obstuge prawno-administracyjng i finansowg inwestycji
prowadzili pracownicy Spoétdzielni, zgodnie z ustalonymi dla nich zakresami
obowigzkow, a nadzér inwestorski i autorski w trakcie realizacji inwestycji sprawowany
byt czesciowo przez wiasne stuzby techniczne oraz czesciowo w systemie zleconym.

Spotdzielnia uzyskata decyzje Prezydenta m.st. Warszawy i Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego w zakresie zatwierdzenia projektu budowlanego,
udzielenia pozwolenia na budowe oraz zgody na uzytkowanie. Zawierane umowy z
projektantem i wykonawca inwestycji zabezpieczaly interesy Spotdzielni.

Dziat Inwestycyjny Spoétdzielni realizowat proces przygotowania inwestyciji,
nadzorowat przebieg robot poprzez wiasnego specjaliste ds. inwestycji i rozliczania,
oraz zatrudnionych inspektoréow nadzoru inwestorskiego i branzowych inspektoréw
nadzoru w ramach uméw zlecenia, ktérzy dokonywali odbioréw czesciowych i
przygotowywali do odbioru koncowego budynku. Inspektorzy nadzoru potwierdzali
wykonanie poszczegdlnych etapéw budowy na fakturach czesciowych.

Inwestycja finansowana byta ze srodkéw przysztych wtascicieli, z ktérymi zawarto
stosowne umowy - wszystkie lokale mieszkalne, ustugowe oraz miejsca postojowe byty
rozdysponowane. Wptaty wnoszone byly na wyodrebniony dla tej inwestycji rachunek
bankowy w wysokosci i w terminach okreslonych harmonogramem.

Inwestycja zostata zrealizowana w terminie umownym. W dniu 04.12.2025 r.
zostata wydana Decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego m. st.
Warszawy nr [IWT/579/U/2025 r. w sprawie udzielenia inwestorowi Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,WYZYNY” pozwolenia na uzytkowanie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z ustugami, garazem podziemnym oraz towarzyszacg infrastrukturg i
zagospodarowaniem terenu.
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Wedtug stanu na dzien 31.12.2025 roku naktady poniesione na realizacje
inwestycji wyniosty ogétem 44 100 249,76 zt. i zostaly sfinansowane wptatami
wniesionymi przez czionkéw w wysokosci 48 323 482,88 zt. Ostateczne rozliczenie
kosztéw inwestycji z cztonkami finansujacymi budowe lokali nastgpi w 2026 roku.

Na podstawie ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego listu
polustracyjnego Zwigzek przedstawia nastepujace wnioski do realizacji przez organy
Spotdzielni:

1. W okresie realizacji inwestycji mieszkaniowych i rozliczania kosztéw jej budowy
przestrzega¢ obowigzku lustracyjnego okreslonego w art. 91 §1' ustawy Prawo
spoéidzielcze.

2. Realizowa¢ zadania wynikajgce z § 23 statutu Spétdzielni w zakresie terminowego
udzielenia cztonkom odpowiedzi na skargi i wnioski kierowane do organow
Spotdzielni

3. Zawiadomienia o zmianie optat za uzytkowanie lokali mieszkalnych realizowa¢
zgodnie z art. 4 ust. 7 i 7! ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, umieszczajgc
w nim uzasadnienie do zmian ww. opfat.

4. Dostosowaé wysoko$é stawek odpisu podstawowego na fundusz remontowy do
poziomu zapewniajgcego zgromadzenie niezbednych $Srodkéw  funduszu
poszczegdlnych nieruchomosci oraz wyeliminowanie narastajgcego ujemnego
salda.

Zgodnie z art. 93 § 4 Prawa spéidzielczego, wnioski z przeprowadzonej lustracji
winny byé przedstawione przez Rade Nadzorcza najblizszemu Walnemu
Zgromadzeniu.

Hacz/47/2026



