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Zgodnie z umowg z dnia 14 grudnia 2022 roku zawartg miedzy
Zwigzkiem Rewizyjnym Spétdzielni Mieszkaniowych RP a Spétdzielnig
Mieszkaniowg ,ORLIK-JANTAR” w Warszawie zostata przeprowadzona
lustracja dziatalnos$ci Spoétdzielni, obejmujaca okres od 1 stycznia 2021 roku
do 31 grudnia 2022 roku.

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
przedfozonych lustratorowi dokumentéw, wyjasnien oraz informac;ji
sporzadzanych przez cztonkéw Zarzadu oraz upowaznionych pracownikéw
Spétdzielni. W szczegolnosci ustaleniom lustracii stuzyty:

— statut i inne uregulowania wewnetrzne,
— dokumenty z dziatalno$ci organéw samorzgdowych, w tym protokoty

Z posiedzen

— dokumenty cztonkowskie,

— dokumenty finansowo-ksiegowe,

— plany gospodarczo-finansowe,

— dokumentacja zwigzana z prowadzong dziatalno$cig inwestycyjna,

- dokumentacja dotyczgca pozostatych zagadnien objetych zakresem
merytorycznym badan lustracyjnych.

Protokét lustracji podpisany zostat przez Zarzad Spoétdzielni
bez zastrzezen. Niniejsza ocena dziatalno$ci Spétdzielni zostata dokonana
na postawie ustalen zawartych w protokole lustracii.




Poprzednia lustracja dziatalno$ci Spétdzielni zostata przeprowadzona
na przetomie 2021 i 2022 roku i obejmowata okres od 1 stycznia 2018 roku
do 31 grudnia 2020 roku. Na podstawie tych badan - w liscie polustracyjnym
z dnia 7 lutego 2022 roku — Zwiazek ocenit, ze dziatalno$¢ Spotdzielni byta
prowadzona prawidtowo i sformutowat dwa wnioski, majgce na celu
usprawnienie dziatalnosci Spotdzielni i usuniecie uchybien. Z ustalen lustracji
wynika, ze list zostat oméwiony przez Rade Nadzorcza oraz Zarzad.

Ostatnie zmiany do statutu wprowadzone zostaty uchwatg Walnego
Zgromadzenia z dnia 9 czerwca 2018 roku. Zmiany statutu zostaly
zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 6 sierpnia 2018 roku.

Spoétdzielnia posiada zbiér unormowan wewnetrznych, ktére w ocenie
lustratora zostaty dostosowane do aktualnie obowigzujacych przepiséw
prawa.

W 2021 roku Zarzad Spétdzielni zwotat Walne Zgromadzenie w formie
pisemnej z uwagi na ogftoszony stan pandemii. Przygotowane uchwaty
dotyczgce 2019 i 2020 roku nie otrzymaty wymaganej wiekszosci gtoséw
I nie zostaty podjete.

Rada Nadzorcza pracowata w oparciu o postanowienia statutu
i regulaminu Rady Nadzorczej. Ze swojego grona Rada Nadzorcza wytonita
trzy komisje state — rewizyjna, eksploatacji oraz cztonkowsko-samorzgdows.
Z dokumentacji pracy tego organu wynika, ze posiedzenia odbywaly sie
regularnie i byty protokotowane. Podjete uchwaty dotyczyly spraw bedgcych
w kompetencji tego organu. Ponadto w Spoétdzielni prowadzony jest rejestr
uchwat podejmowanych przez Rade Nadzorczg.

W okresie badanym Zarzad Spoétdzielni dziatat w skiadzie
dwuosobowym. Na podstawie dokumentacji pracy Zarzadu wynika, ze organ
ten pracowat w oparciu o postanowienia statutu i regulaminu Zarzadu
uchwalonego przez Rade Nadzorcza. Podjete uchwaty przez Zarzad
nie wykraczajg poza statutowe kompetencje.

Obowigzujgcy w lustrowanym okresie schemat organizacyjny byt
kompletny i zapewniat warunki prawidtowej realizacji zadan Spétdzielni.
Dokumentacja pracownicza jest kompletna, sposéb prowadzenia akt
osobowych pracownikéw jest zgodny z obowigzujgcymi przepisami prawa.
Spoéfdzielnia posiada wymagane na podstawie Kodeksu pracy unormowania
regulujace stosunki pracy oraz zasady wynagradzania pracownikéw.

Kontrola wewnetrzna dziatalno$ci Spétdzielni realizowana jest
w systemie funkcyjnym przez Zarzad.

Z ustalen lustracji wynika, ze na koniec 2022 roku stan prawny gruntéw
pozostajgcych we wtadaniu Spétdzielni nie ulegt zmianie od poprzedniej
lustracji — powierzchnia gruntéw pozostajgcych we wtadaniu Spétdzielni
wynosita 357.574,50 m2.



Ewidencja cztonkéw prowadzona jest w ksiegach zgodnie
z art. 30 ustawy Prawo spotdzielcze. Ponadto Spotdzielnia prowadzi rejestr
lokali, dla ktérych zostaty zatozone ksiegi wieczyste zgodnie z art. 178 ustawy
o spofdzielniach mieszkaniowych. Na dzien 31 grudnia 2022 roku Spétdzielnia
zrzeszata 5.180 cztonkdw.

W wyniku analizy dokumentacji dotyczacej tytutdbw prawnych lokali
mieszkalnych stwierdzono, ze w okresie badanym wszystkie lokale
mieszkalne zajmowane byty w oparciu o stosowny tytut prawny; lokali
mieszkalnych zajmowanych bez tytutu prawnego nie stwierdzono. Na koniec
2022 roku status odrebnej wtasnosci posiadato 2.558 lokali mieszkalnych.

Spoétdzielnia prowadzita eksploatacje wtasnych zasobéw sktadajgcych
sie ze 78 budynkdéw obejmujgcych 4.482 lokali mieszkalnych oraz 97 lokali
uzytkowych.

Spoétdzielnia posiada Regulamin zasad rozliczania kosztéw gospodarki
zasobami mieszkaniowymi i ustalania optat za uzywanie lokali. Zgodnie
z postanowieniami statutu decyzje w sprawie ustalenia wysokosci opfat
za lokale podejmowane byty przez Zarzad na podstawie rocznych planow
gospodarczych. Analiza wynikébw gospodarki zasobami mieszkaniowymi
(tj. dziatalno$¢ w zakresie eksploatacji i utrzymania nieruchomosci) wykazata,
ze w okresie objetym lustracjg wystgpit niedobor przychodéw w stosunku
do poniesionych kosztéw wynoszacy:

— w2021 roku — w kwocie 214.325,65 zt,

— w2022 roku — w kwocie 199.716,21 zt.
Optaty od lokali mieszkalnych nie pokrywaty ponoszonych przez Spétdzielnie
kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi przypadajgcych na te lokale.

Z tytutu prowadzenia pozostatej dziatalnosci niekwalifikowanej jako
gospodarka zasobami mieszkaniowymi (opodatkowanej podatkiem
dochodowym od oséb prawnych) Spétdzielnia osiggneta nadwyzki bilansowe
w wysokosci:

— w2021 roku — 3.923.890,15 zt,
— w2022 roku — 2.711.143,17 zt.

Spoétdzielnia prowadzi dziatalno$é gospodarczg na zasadach rachunku
ekonomicznego w interesie swoich cztonkdw i dziatalno$¢ ta finansowana jest
funduszami wiasnymi Spétdzielni, wktadami cztonkéw oraz przychodami
ze sSwiadczonych ustug i innymi przychodami finansowymi. Prowadzenie
gospodarki finansowej w Spoétdzielni oparte zostato na zasadach okreslone
w normach wewnetrznych. Ewidencja ksiegowa Spétdzielni byta prowadzona
w oparciu o zasady (polityke) rachunkowosci, obejmujgce miedzy innymi
Zaktadowy Plan Kont; zasady te sg dostosowane do wymogoéw ustawy
o rachunkowos$ci.

Spoétdzielnia dokonywata inwentaryzacji sktadnikéw majagtkowych,
spetniajgc wymogi okreslone przepisami ustawy o rachunkowosci.



4

Mienie Spétdzielni podlega ubezpieczeniom na podstawie corocznie
odnawianych polis z firmg UNIQUA Towarzystwo Ubezpieczen SA. Zakres
ubezpieczenia obejmowat wszystkie sktadniki majgtku Spoétdzielni oraz
ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilne;.

Sprawozdania finansowe za lata 2021-2022 zostaty sporzgdzone
terminowo, zbadane przez biegtego rewidenta. Wyboru podmiotu do badania
sprawozdan dokonywat organ statutowo upowazniony - Rada Nadzorcza.
Sprawozdania zostaty przyjete przez Rade Nadzorczg i rekomendowane
do przyjecia przez Walne Zgromadzenie w 2023 roku.

Sytuacja finansowa Spoétdzielni w okresie badanym ksztattowata sie
korzystnie, co pozwalato na biezgce regulowanie zobowigzan o charakterze
publiczno-prawnym oraz wobec dostawcow robot i ustug.

Statutowym przedmiotem dziatalnosci Spoétdzielni jest réwniez
realizacja budownictwa mieszkaniowego.

Poprzednia lustracja dziatalnosci inwestycyjnej Spétdzielni zostata
przeprowadzona w trakcie petnej lustracji za lata 2018-2020, lustracja nie
wykazata nieprawidtowo$ci w zakresie dziatalno$ci inwestycyjne;.

Zarzgd Spoétdzielni w 2017 roku zawart dwie umowy z firmag
ED inwest S.A. z Warszawy (GRiW) na realizacje przedsiewzieé¢
inwestycyjnych pod nazwg ,ORLIK” oraz ,OLIK JANTAR”. Inwestycyjne
prowadzone sg na terenach bedacych we wtadaniu Spétdzielni. GRIW jest
organizatorem catego procesu inwestycyjnego oraz sprzedazy lokali
na podstawie zawartych umoéw w 2017 roku.

W 2021 roku Spoétdzielnia przekazata do uzytku dwa zadania
inwestycyjne:

1. budynek mieszkalny wielorodzinny ,E” z czesécig ustugowg na parterze

i garazem podziemnym przy ul. Jana Nowaka Jezioranskiego 11

w Warszawie — z 84 lokalami mieszkalnymi o tgcznej powierzchni

4.393,67 m?, 1 lokalem uzytkowym i halg garazowg o tgcznej

powierzchni 2.034,78 m2. Rozpoczecie budowy nastgpito w dniu

8 listopada 2019 roku, faktyczny termin odbioru miat miejsce w dniu

7 wrzesnia 2021 roku.

2. wielorodzinny zespét mieszkalno-ustugowy z garazami w podziemi

i na parterze przy ul. Rogalskiego 3 w Warszawie — z 165 lokalami

mieszkalnymi o tgcznej powierzchni 8.007,26 m?, 1 lokalem uzytkowym

i halg garazowg o tacznej powierzchni 3.210,51 m2. Rozpoczecie

budowy nastagpito w dniu 24 kwietnia 2019 roku, faktyczny termin

odbioru miat miejsce w dniu 22 stycznia 2021 roku.
Umowa z GRiW zawiera zapis warunkujgcy, ze ostateczne koszty zadania
inwestycyjnego zostang okreslone przez strony w terminie 30 dniu od daty
zgtoszenia obiektu do uzytkowania oraz sprzedazy wszystkich lokali.



Ze wzgledu na niesprzedanie wszystkich lokali nie dokonano jeszcze
rozliczenia koncowego inwestycji.

Spotdzielnia w okresie badanym realizowata rowniez zadanie
inwestycyjne — budynek mieszkalny wielorodzinny ,D” z czes$cig ustugowg
w parterze i garazami podziemnymi oraz w przyziemiu, inwestycja znajduje sie
w warszawie przy ul. Jana Nowaka Jezioranskiego 13. Inwestycja obejmuje
budowe 117 lokali mieszkalnych, 1 lokal ustugowy oraz garaze. Generalnym
Realizatorem Inwestycji jest réowniez firma ED inwest S.A. W oparciu
0 pozwolenie na budowe z dnia 17 maja 2021 roku rozpoczecie budowy
nastagpito w dniu 20 pazdziernika 2021 roku. wedtug stanu na dzien 31 grudnia
2022 roku stan zaawansowania inwestycji wynosit 70%.

W zakresie realizacji procesu inwestycyjnego lustracja nie stwierdzita
nieprawidtowosci.

Na tle ustaleh zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego
listu polustracyjnego nalezy stwierdzi¢, ze dziatalno$¢ Spédtdzielni
Mieszkaniowej ,ORLIK-JANTAR” w Warszawie w latach 2021-2022
prowadzona byta prawidtowo i poza wnioskiem o przestrzeganie dyspozycji
wymienionych w ustawie Prawo spétdzielcze, tj. w:

— art. 93 § 4 tj. obowigzku przedstawienia wynikow lustracji
na najblizszym Walnym Zgromadzeniu.

— art. 38 § 1 pkt. 3 - okreslajgcego obowigzek podejmowania uchwaty
przez Walne Zgromadzenie w sprawie wnioskéw z przeprowadzonej
lustracji;

— art. 93 § 1b — czyli corocznego przekazania Walnemu Zgromadzeniu
i podmiotowi przeprowadzajgcemu lustracje informacji o realizaciji
whnioskéw polustracyjnych;

— art. 91 § 1", ktéry okresla czestotliwos¢ poddawania sie lustraciji
w okresie budowania przez spoétdzielnie mieszkaniowe budynkow
mieszkalnych i rozliczania kosztéw budowy tych budynkow;

Zwigzek nie formutuje innych wnioskéw do przedstawienia przez Rade
Nadzorczg najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu.
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