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ul. E. Zegadlowicza 1 lok. 39A
01-214 Warszawa

Zgodnie z art. 91 — 93 ustawy - Prawo spéldzielcze oraz w wyniku zawartej umowy z dnia

15 maja 2023 r., pomigdzy Krajowym Zwiazkiem Rewizyjnym Spoétdzielni Mieszkaniowych z
siedzibg w Warszawie, a Spoldzielnia Mieszkaniows ,, FINANSOWIEC” w Warszawie, w okresie
od 4 wrzesnia 2023 r. do 30 listopada 2023 roku przeprowadzona zostala lustracja pelna
dzialalnosci Spoldzielni, za okres od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2022 roku. Przedmiotem
lustracji byly nastepujace zagadnienia:
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Informacje wstepne.

Wnioski z poprzedniej lustracji oraz innych kontroli 1 ich realizacja.
Stan prawno-organizacyjny.

Dziatalnos¢ statutowa organéw samorzadowych.

Czlonkowie 1 prawa do lokali.

Struktura organizacyjna 1 zatrudnienie.

Dzialalnos¢ gospodarcza.

Gospodarka finansowa.

Wystapienie Ministra Rozwoju 1 Technologii.

Informacje koncowe.

Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych faktéw na podstawie przedlozonych

lustratorowi dokumentéw oraz wyjasnien zlozonych przez Zarzad i Glowng Ksiggowa,

‘prowadzaca ksiggi rachunkowe i zostaly zawarte w protokole lustracji, ktéry tacznie z niniejszym

listem polustracyjnym stanowiq integralna calos¢. Lustracja nie obejmowala badania bilansu
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Spoldzielni w rozumieniu art. 88a ustawy - Prawo spoldzielcze, jak réwniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych.

Protokot lustracji zostal podpisany przez Zarzad Spétdzielni, z prawem do wniesienia zastrzezen
w ciagu 7 dni od dnia podpisania protokotu. W dniu 5 grudnia 2023 r. Zarzad pokwitowal odbior
2 egzemplarzy protokolu, po jednym dla Zarzadu i Rady Nadzorczej, celem wykorzystania
zapisOw tegoz protokotu w dalszych pracach.

W dniu 14 grudnia 2023 r. do Krajowego Zwiazku Rewizyjnego Spoéldzielni
Mieszkaniowych wplyneto pismo L.Dz. SM-F/.../2023 z dnia 07.12.2023 r. bez uzupelnionego
numeru, dotyczace zastrzezenia Zarzadu Spoldzielni do protokotu z lustracji. Zarzad
kwestionowal stwierdzenie zawarte na str. 37 protokotu o tresci: ,,\W trakcie lustracji nie
przedstawiono Polityki rachunkowo$ci wymaganej przywolanymi wyzej przepisami (...)”.
Jednoczesnie, w dalszej czesci tego pisma, zamieszczone jest wyjasnienie o powodach braku i
zalaczone kopie:

- Zasad polityki rachunkowosci,

- Zakladowego planu kont — stanowiacego zalacznik nr 1 do ,,Zasad...”,

- Uchwaly Zarzadu SM nr 1/12/2018 z dn. 04.12.2018 r. w sprawie zatwierdzenia do stosowania
w SM ,,Finansowiec” polityki rachunkowosci. |

Zwigzek wyjasnia, ze w protokole odnotowano — zgodnie ze stanem faktycznym - brak
przedstawienia lustratorowi Polityki rachunkowosci Spoldzielni, co nie jest tozsame z brakiem jej
uchwalenia 1 stosowania. Nastgpstwem powyzszego, byl brak mozliwosci odniesienia si¢
lustratora do tresci tego dokumentu. Majac powyzsze na uwadze, Zwiazek nie uznaje ww.
zastrzezenia za zasadne i jednoczesnie zwraca uwage na konieczno$¢ posiadania w biurze
Spoldzielni wszystkich podstawowych regulacji wymaganych Statutem Spoéldzielni, tak by w
kazdej chwili zapewni¢ do nich dostep.

Protokol lustracji jest dokumentem publiczno — prawnym, a Zarzad Spoéldzielni
zobowiazany jest na zadanie Jej Czlonka udostepni¢ do wgladu protok6l oraz wnioski
polustracyjne, a takze informacje o ich realizacji w trybie przewidzianym przepisami ustawowymi.

Spoldzielnia w okresie badanym uiszczala nalezne skladki na rzecz Krajowej Rady
Spoldzielczej zgodnie z art. 266 ustawy - Prawo spo6tdzielcze.

Spoldzielnia nie spetnila obowiazkéw wynikajacych z art. 91 ustawy - Prawo spotdzielcze,
w zakresie przestrzegania ustawowych terminéw poddawania si¢ obowigzkowi lustracji.
Poprzednia lustracja petna dzialalnosci Spoéldzielni zostala przeprowadzona przez Krajowy
Zwiazek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych i obejmowala calos¢ zagadnien dzialania
'Spéldziehli za okres od 1 stycznia 2010 r. do 31 grudnia 2014 r. Na podstawie ustalen zawartych
w protokole oraz zalecei zawartych w liscie polustracyjnym, wyniki lustracji zostaly

przedstawione na Walnym Zgromadzeniu Czlonkéw w dniu 7 czerwca 2016 r. Walne



Zgromadzenie nie omoéwilo 1 nie rozpatrzylo wnioskéw polustracyjnych oraz nie podjeto
uchwaly o ich realizacji. Spoldzielnia nie informowata Walnego Zgromadzenia oraz organu
przeprowadzajacego lustracje o realizacji wnioskéw polustracyjnych, co nie bylo zgodne z art. 93
§ 1b ustawy - Prawo spoldzielcze. Nie wszystkie wnioski polustracyjne zostaly zrealizowane.

Spoldzielnia na biezaco dokonywata aktualizacji danych podmiotu w Krajowym Rejestrze
Sadowym w Sadzie Rejonowym dla m.st. Warszawy, XIII Wydzial Gospodarczy. Aktualizacja
danych dotyczyta zmian sktadu osobowego Zarzadu i Rady Nadzorczej, zmiany statutu. Ponadto,
na podstawie obowiazujacych w tym zakresie przepiséw, Spoéldzielnia corocznie skladala
sprawozdanie z dzialalnosci Spéldzielni 1 sprawozdanie finansowe.

Spoldzielnia nie zglosita do Krajowego Rejestru Sadowego adreséw strony internetowej oraz
poczty elektronicznej.

Stwierdzono, ze Statut Spotdzielni przy przeprowadzonych zmianach zostal dostosowany
do wymogoéw znowelizowanej ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Zakresy kompetencji
organéw Spoldzielni ustalone Statutem nie zawieraja zapisow niezgodnych z ustawa.

Spoldzielnia posiada unormowania wewnetrzne w postaci regulaminéw przewidzianych w
Statucie, za wyjatkiem regulaminu zasilania funduszy 1 gospodarowania ich srodkami.

Regulaminy Walnego Zgromadzenia i Zarzadu nie s3 dostosowane do postanowien aktualnego
Statutu Spoéldzielni, ktore sa dostosowywane do postanowien ustawy 3 Prawo spoldzielcze,
ustawy o spo6tdzielniach mieszkaniowych, ustawy o rachunkowosci 1 innych przepisow.
Dokumentacja obrad Walnych Zgromadzen byla kompletna, a sposéb dokumentowania
przebiegu obrad byl zgodny z przyjetym porzadkiem. W zawiadomieniach o zwolywaniu walnych
zgromadzen brak jest jedynie informacji o prawie czlonka do zapoznania si¢ z dokumentami,
bedacymi przedmiotem obrad.

O zwolywaniu walnych zgromadzen nie byla powiadamiana Krajowa Rada Spoétdzielcza, czego
wymaga art. 40 § 1 ustawy — Prawo spoldzielcze.

Lustracja wykazala, Zze Rada Nadzorcza dzialala zgodnie z obowiazujacymi przepisami
oraz realizowala zadania nadzorczo-kontrolne wobec Zarzadu.

Na oceng¢ pracy Zarzadu wplywal gléwnie stopien realizacji zadan Spoéldzielni, sytuacja
finansowa oraz poziom organizacji i jakosci funkcjonowania Spé6tdzielni. Zarzad nie dokumentuje
swojej dziatalnosci w formie protokotéw 1 uchwal.

W Spoldzielni, z uwagi na jej wielkos¢, brak jest opisanej struktury organizacyjnej.
Rozmiary zatrudnienia pracownikow zapewnialy realizacje statutowego przedmiotu dzialalnosci.
Dokumentacja pracownicza jest kompletna 1 nalezycie prowadzona.

Badanie dotyczace spraw czlonkowsko — mieszkaniowych wykazalo, ze akta zawieraja
komplet dokumentéw zwiazanych z czlonkostwem, natomiast rejestr czlonkéw nie zawiera

informacji wymaganych ustawg - Prawo spoldzielcze. W Spoldzielni nie jest prowadzony,



wymagany przez art. 17° ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, rejestr lokali, dla ktérych
zostaly zalozone odrebne ksiggi wieczyste.

Spoéldzielnia nie prowadzi dzialalnosci inwestycyjnej, w zwigzku z czym nie ustanawia
nowych praw do lokali mieszkalnych.

Zasoby Spoldzielni posadowione sa na gruntach, ktore znajduja si¢ w uzytkowaniu
wieczystym Spoéldzielni, a w czgsSci maja nieuregulowany stan prawny, co opisano na str. 32-33
protokotu lustracji. Z uwagi na nieuregulowany stan prawny czesci gruntéw Zarzad nie podjat
jeszcze uchwaly okreslajacej przedmiot odrebnej wlasnosci lokali w zasobach Spétdzielni. Lokale
mieszkalne uzytkowane sa na warunkach spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu oraz
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego.

Organizacja zarzadzania zasobami mieszkaniowymi obejmowala wszystkie jej aspekty 1
zapewniala obstuge mieszkaficow w niezbednym zakresie. Zapewniono dostawe medioéw i
swiadczenie ustug komunalnych, takze utrzymanie czystosci na terenach i czeSciach wspolnych
nieruchomosci.

Z ustalen lustracji wynika, ze Spoldzielnia prowadzi ewidencje 1 rozliczenie kosztéw 1
ptzychodéw zgodnie z art. 4 ust. 4' ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych. Ponadto
Spoldzielnia zgodnie z art. 6 przywolanej ustawy ustala i wykazuje w ksiggach rachunkowych
wynik finansowy, zwigkszajacy odpowiednio przychody lub koszty ‘eksploatacji w roku
nastepnym.

Pozytywnie oceni¢ nalezy gospodarke zasobami mieszkaniowymi w latach 2020 - 2021, w
ktorych koszty byly nizsze od przychodow z tej dzialalnosci. W roku 2022 Spoétdzielnia osiagneta
yjemny wynik w gospodarce zasobami mieszkaniowymi. Wskazuje to, ze ustalony poziom oplat
nie w pelni odpowiadal faktycznym potrzebom zwigzanym z eksploatacja 1 utrzymaniem
nieruchomosci.

Zasobami mieszkaniowymi administruje Zarzad Spoldzielni. Biezaca konserwacja
zasobow realizowana jest przez firmy zewnetrzne. Spoéldzielnia dba o estetyczne
zagospodarowanie terenéw 1 utrzymanie zasobow w nalezytym porzadku oraz stanie
technicznym.

Spoldzielnia przeprowadzala wymagane przepisami okresowe przeglady stanu
technicznego zasobow mieszkaniowych. Zgodnie z przepisami prowadzona jest ksiazka obiektu
budowlanego, a sposob jej prowadzenia byl zgodny z ogdlnymi wymaganiami wynikajacymi z art.
64 ustawy - Prawo budowlane.

Na podstawie przegladow stanu technicznego budynkéw, jak réwniez wnioskow zglaszanych
‘przez mieszkancow, Zarzad zleca niezbedne do wykonania prace remontowe.

W Spéldzielni nie sporzadza si¢ planéw roboét remontowych, nie ma takze skodyfikowanych
zasad wyboru wykonawcéw robét remontowych. Decyzje o wyborze wykonawcow tych robot



podejmuje Zarzad Spoétdzielni na podstawie analizy ofert.

W toku badania lustracyjnego nie przedstawiono zasad polityki rachunkowosci i

zakladowego planu kont. Kopie tych dokumentéw przedstawiono dopiero przy zastrzezeniach
wniesionych przez Zarzad Spoéldzielni do protokotu lustracji, juz po zakoriczeniu czynnosci
lustracyjnych.
Dokonany przeglad dokumentacji operacji gospodarczych w ksiggach rachunkowych wykazal, ze
nie wszystkie dowody ksiegowe nosza dekretacje wraz z datami o sprawdzeniu pod wzgledem
merytorycznym oraz formalnym 1 rachunkowym, a takze o kwocie 1 dacie zatwierdzenia do
zaplaty. Nie wszystkie dekretacje opatrzone sa podpisami oséb odpowiedzialnych za ich
dokonanie.

Zachowana jest terminowos¢ sporzadzanych sprawozdan finansowych. Kompletne
roczne sprawozdania finansowe, zgodnie z obowiazujacymi przepisami ustawy o rachunkowosci
oraz ustawy o podatku dochodowym, byly terminowo skladane do Urzedu Skarbowego oraz
Krajowego Rejestru Sadowego.

Z. uwagi na wielkos¢ Spoldzielni sprawozdania finansowe nie byly badane przez bieglych
rewidentow, natomiast byly zatwierdzane przez Walne Zgromadzenia stosownymi uchwatami w
tym zakresie.

Ogoélna sytuacja finansowa Spoldzielni, pozwala na biezace regﬁlowam'e zobowigzan
wobec dostawcow robot 1 ustug oraz zobowigzan o charakterze publiczno-prawnym. Spétdzielnia
posiada $rodki finansowe zdeponowane na rachunkach bankowych.

W trakcie lustracji zbadano réwniez kwestie podnoszone w piSmie Ministra Rozwoju 1
Technologii z 17 lipca 2023 r., znak DM-II1.733.70.2022, ktore zostaly opisane w protokole
lustracji na str. 41-49.

Reasumujac powyzsza oceng dziatalnosci lustrowanej Spotdzielni na podstawie protokotu
lustracji, Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych w Warszawie przekazuje do
rozwazenia przez Walne Zgromadzenie w trybie art. 38 § 1 pkt. 3) ustawy — Prawo spoldzielcze
nastepujace wnioski:

1. Zrealizowac¢ wszystkie dotychczas niewykonane wnioski wynikajace z poprzedniej lustracji.

2. Terminowo poddawac lustracji dzialalnos¢ Spoldzielni (art. 91 § 1 ustawy — Prawo
spoldzielcze).

3. Przedstawia¢c Walnemu Zgromadzeniu przez Rade Nadzorcza sformulowane wnioski
polustracyjne (art. 93 § 4 ustawy - Prawo spoldzielcze).

‘4. Podejmowaé przez Walne Zgromadzenie uchwale o przyjeciu do realizacji wnioskéw
polustracyjnych (art. 38 § 1 pkt. 3).

5. Przedstawia¢ corocznie przez Zarzad Walnemu Zgromadzeniu oraz podmiotowi



10.

11.

12.
13.

14.

15.

16.

przeprowadzajacemu lustracje informacje o stanie realizacji tych wnioskéw (art. 93 § 1b
ustawy — Prawo spoldzielcze).

Uwidoczni¢ w Rejestrze Przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego adresy strony
internetowej oraz poczty elektronicznej Spotdzielni.

Dostosowac¢ regulaminy wynikajace ze Statutu do brzmienia Statutu.

Uchwali¢ brakujacy regulamin przewidziany w § 54 Statutu.

Zawiadamia¢ Krajowa Rade Spoldzielcza o zwolaniu Walnego Zgromadzenia zgodnie z art.
40 § 1 ustawy - Prawo spoldzielcze.

W zawiadomieniach o zwolaniu Walnego Zgromadzenia podawac informacj¢ o prawie
cztonka do zapoznania si¢ z dokumentami bedacymi przedmiotem obrad Walnego
Zgromadzenia.

W trakcie obrad Walnych Zgromadzen prawidlowo oblicza¢ i podawaé w protokole liczbe
glosow oddawanych ,,za” 1 ,,przeciw” podejmowanych uchwatom.

Prawidlowo dokumentowac dziatalnos¢ Rady Nadzorczej 1 Zarzadu Spoéldzielni.
Doprowadzi¢ Rejestr czlonkéw Spoldzielni do zgodnosci z art. 30 ustawy - Prawo
spoldzielcze.

Zalozyc 1 na biezaco prowadzi¢ Rejestr lokali, dla ktorych zostaly zalozone oddzielne ksiggi
wieczyste, zgodnie z att. 17° ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych. |

Prawidlowo dekretowa¢ dowody ksiggowe obce, opatrujac je datami i podpisami os6b
odpowiedzialnych za ich dokonanie.

Kontynuowa¢ dzialania dotyczace uregulowania stanu prawnego czgsci nieruchomosci we
wladaniu Spoétdzielni, tak aby umozliwi¢ cztonkom Spéldzielni ubieganie si¢ o ustanowienie i
przeniesienie odrebnej wlasnosci lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz o przeksztalcenie

prawa uzytkowania wieczystego gruntéw w prawo wilasnosci tych gruntow.

Przedstawiajac powyzsze Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych

informuje, iz zgodnie z postanowieniami art. 93 § 4 ustawy - Prawo spoldzielcze, wnioski z

przeprowadzonej lustracji winny by¢ przestawione przez Rad¢ Nadzorcza najblizszemu Walnemu

Zgromadzeniu. Zgodnie z art. 93 § 1b ww. ustawy Zarzad zobowiazany jest corocznie

przekazywa¢ podmiotowi przeprowadzajacemu lustracje 1 walnemu Zgromadzeniu informacje o

realizacji wnioskoéw polustracyjnych.

Z powazaniem

PEENOMOCNIK ZARZADU
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