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Rada Nadzorcza i Zarzad
Spoldzielni Mieszkaniowe;j
wsFinansowiec”

ul. Zegadtowicza 1 lok. 39A
01-214 Warszawa

Zgodnie z art. 91 — 93 ustawy - Prawo spoldzielcze oraz w wyniku zawartej umowy z dnia
26.03.2024 roku, aneksowanej w dniach: 11.04.2024 r. i 12.06.2024 r., pomiedzy Krajowym
Zwigzkiem Rewizyjnym Spoéldziclni Mieszkaniowych z siedziba w Warszawie, a Spoldzielnia
Mieszkaniows ,,Finansowiec” w Warszawie, w okresie od 6 maja 2024 . do 26 wrzesnia 2024 roku
przeprowadzona zostala lustracja petna dzialalnosci Spéldzielni za okres od 1 stycznia 2015 roku
do 31 grudnia 2019 roku. Biezaca lustracja uzupelnia okres funkcjonowania SM ,,Finansowiec”
dotychczas nieobjety badaniem.

Przedmiotem lustracji byly nast¢pujace zagadnienia:

L. Organizacja Spoéldzielni.

IL Organizacja i dziatalnos¢ organéw samorzadowych Spéldzielni.
III.  Sprawy czlonkowskie 1 dyspozycja lokalami.

IV. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.
V. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych.
VL Gospodarka finansowa.

Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych faktéw na podstawie przedlozonych
lustratorowi dokumentéw oraz wyjasnieni zlozonych przez pracownikéw Spéldzielni, w tym
prowadzacych ksiggi rachunkowe i zostaly zawarte w protokole lustracji, ktéry tacznie z niniejsza
synteza polustracyjng stanowia integralng calos¢. Lustracja nie obejmowala badania bilansu
Spoldzielni w rozumieniu art. 88a ustawy - Prawo spéldzielcze, jak réwniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych.

Protokol lustracii, ktéry zostal podpisany przez Zarzad Spoldzielni, co do zgodnosci ze stanem

faktycznym, bez zastrzezen, pozostawiono w Spoldzielni celem wykorzystania jego zapiséw w
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dalszych pracach Zatzadu Spoldzielni 1 Rady Nadzorczej. Czlonek Zarzadu pokwitowal odbior
protokotu.

W dniu 26 wrzesnia br. zostala przeprowadzona narada polustracyjna z udzialem czlonkéw Rady
Nadzorczej 1 Zarzadu.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze protokol lustracji jest dokumentem publiczno — prawnym, a
Zarzad Spoldzielni zobowigzany jest na zadanie Czlonka Spéldzielni udostepni¢ do wgladu
protokot oraz wnioski polustracyjne, a takze informacje o ich realizacji.

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

Spéldzielnia z opdznieniem wykonala obowigzek lustracyjny nalozony postanowieniem
art. 91 Prawa spoldzielczego w zakresie poddawania si¢ lustracyjnemu badaniu legalnosci,
gospodarnosci 1 rzetelnosci jej dziatania. Poprzednia chronologicznie lustracja pelna dzialalnosci
Spotdzielni obejmowala calos¢ zagadnien jej dziatania za okres od 01.01.2010 r. do 31.12.2014 r.
Na podstawie ustaledt zawartych w protokole oraz zalecen zawartych w pi$mie polustracyjnym,
wyniki lustracji zostaly oméwione przez Zarzad i Rade Nadzorcza, a nastepnic przedstawione na
Walnym Zgromadzeniu Czlonkéw w dniu 7 czerwca 2016 roku. Na Walnym Zgromadzeniu nie
zostala podjeta uchwala w sprawie zatwierdzenia do realizacji wnioskéw polustracyjnych, co jest
niezgodne z § 35 pkt 3 Statutu. Spéldzielnia nie poinformowala organu przeprowadzajacego
lustracj¢ o realizacji wnioskéw polustracyjnych, co jest niezgodne z zapisem art. 93 § 1b ustawy -
Prawo spoldzielcze.

Spoldzielnia na biezaco dokonywata aktualizacji danych podmiotu w Krajowym Rejestrze
Sadowym w Sadzie Rejonowym w Warszawie. Aktualizacja danych dotyczyla zmian postanowien
statutu oraz skladu osobowego Zarzadu i Rady Nadzorczej, ponadto corocznie sktadano
sprawozdanie z dzialalnosci Spéldzielni i sprawozdanie finansowe, zgodnie z obowiazujacymi w
tym zakresie przepisami.

Spoldzielnia posiada unormowania wewnetrzne w postaci regulaminéw, ktére sa
dostosowywane do postanowien ustawy - Prawo spoldzielcze, ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych, ustawy o rachunkowosci i innych przepiséw. Jednakze - na przyktadzie kilku
regulaminéw - stwierdzono, iz wymagaja one bardziej wnikliwej analizy i dostosowania do
obowiazujacych przepiséw tak wewnetrznych, jak i zewnetrznych oraz uchwalania przez wlasciwe
organa Spéldzielni.

Badanie lustracyjne nie wykazalo uchybies i nieprawidtowosci w zakresie:
- terminowosci zwolywania Walnych Zgromadze,

- przebiegu obrad,




- sposobu ptowadzenia dokumentacji pracy organow, poza brakiem zawiadamiania czlonkow
Spoldzielni o zmianach w porzadku obrad 1 umieszczaniu informacji o mozliwosci zapoznawania
si¢ z wylozonymi materialami na walne zgromadzenie w terminie okreslonym w art. 8" ust. 61 10
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ponadto nie odczytywano listy udzielonych
pelnomocnictw do udzialu w Walnym Zgromadzeniu.

Dokumentacja obrad Walnych Zgromadzen nie zawsze byla kompletna, a sposob
dokumentowania przebiegu obrad budzi zastrzezenia, co do podejmowania uchwal o wyborze
czlonkow Rady Nadzorczej 1 Zarzadu Spéldzielni, w tym bez przypisania funkeji, jakie mieli
plastowaC w organie.

Zakresy kompetencji organéw Spoldzielni ustalone statutem nie zawieraja zapisoéw niezgodnych z
ustawa. Dodatkowe zadania poszczegdlnych organéw wynikajace ze statutu wzajemnie nie koliduja
1 nie s3 sprzeczne. Wzajemnie si¢ uzupelniaja i stwarzaja warunki nalezytego wykonywania zadan
statutowych Spoldzielni.

Lustracja wykazala, ze Rada Nadzorcza dzialala zgodnie z obowiazujacymi przepisami,
realizowala zadania nadzorczo-kontrolne wobec Zarzadu oraz pelnila funkcje organu
odwolawczego w postepowaniach wewnatrzspoldzielczych, za wyjatkiem braku dokumentowania
swych posiedzen 1 przechowywania sporzadzonych protokoléw w siedzibie Spéidzielni.

Na oceng pracy Zarzadu wplywala gtéwnie realizacja zadan Spoldzielni, sytuacja finansowa
oraz poziom organizacji i jakosci funkcjonowania Spétdzielni. W tych aspektach ocena Spéldzielni
jest pozytywna. Pozytywnie nalezy oceni¢ organizacjc w zakresie zabezpieczenia mienia
Spoldzielni, w tym ubezpieczenia od wszystkich ryzyk oraz odpowiedzialnosci cywilnej za szkody
wyrzadzone w zwigzku z dziatalnoscia statutows Spoldzielni. Gospodarka Spoldzielni nie znajduje
odzwierciedlenia w planach, do ktérych sporzadzania przez Zarzad zobowiazuje § 47 ust. 1 pkt 4
Statutu i uchwalania przez Rade Nadzorcza § 43 ust. 1 pkt 1 Statutu.

Badania dotyczace spraw czlonkowsko — mieszkaniowych nie wykazaly nieprawidlowosci.
Akta cztonkowskie zawieraja komplet dokumentéw zwiazanych z cztonkostwem. Rejestr czlonkow
prowadzony jest w formie elektronicznej ale bez zapiséw dotyczacych wniesionych wkladéw oraz
daty przyjecia na czlonka, co nie spetnia wymogow art. 30 ustawy — Prawo spéldzielcze. Lokale
mieszkalne zajmowane sa na warunkach spétdziclczego wlasnosciowego prawa.

Spoldzielnia posiada grunty w uzytkowaniu wieczystym, nie prowadzi rejestru ksiag
wieczystych spéldzielczych wlasnosciowych praw do lokalu mieszkalnego, do czego zobowiazuje
art. 17° ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych.

Otganizacja zarzadzania zasobami mieszkaniowymi obejmowala wszystkie jej aspekty i

zapewniala obsluge mieszkancéw w niezbednym zakresie. Zapewniono dostawe mediow i




swiadczenie ustug komunalnych, takze utrzymanie czystosci na terenach i czesciach wspolnych
nieruchomosci.

7, ustalen lustracji wynika, ze Spoldzielnia prowadzi ewidencje i rozliczenie kosztéw i
przychodéw zgodnie z art. 4 ust. 4' ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych.

Na dzien 31.12.2019 roku w Spoéldzielni zrzeszonych bylo 168 czlonkow. Spétdzielnia
zarzadza 1 budynkiem ze 121 lokali mieszkalnymi wybudowanymi w latach 1992-1996.

Pozytywnie oceni¢ nalezy gospodarke zasobami mieszkaniowymi, w latach 2015+16 i
2018+19, w ktorych koszty byly nizsze od przychodéw z tej dzialalnosci w przeciwienistwie do roku
2017, w ktorym koszty przewyzszyly przychody o kwote 28.744,70 zl. Stawka oplaty
eksploatacyjnej dla lokali mieszkalnych w badanym okresie ksztaltowala si¢ w wielkosciach od 5,48
zt/m? w 2015 roku do 4,90 z1/m?* w 2019 roku.

Biezaca konserwacja zasobow realizowana jest poprzez podmioty zewnetrzne. Stwierdzono
widoczne starania wladz Spéldzielni o estetyczne zagospodarowanie terenéw i utrzymanie
zasobow w nalezytym porzadku oraz stanie technicznym.

Zaleglosci w oplatach eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych w oktesie objetym lustracja
ksztaltowaly si¢ na poziomie od 4,69% w 2015 r. do 3,78% w 2019 r. Zalegtosci w oplatach od
lokali uzytkowych i garazy wzrosly z 1,85% w 2015 . do 16,35% w 2019 r.

Spoldzielnia  przeprowadzala wymagane przepisami okresowe przeglady stanu
technicznego zasobéw. Zalozona ksigzka obiektu budowlanego prowadzona jest zgodnie z
ogolnymi wymaganiami wynikajacymi z art. 64 ustawy - Prawo budowlane, za wyjatkiem braku
wpisu w czgsci IV danych technicznych.

Roboty remontowe w zasobach Spoéldzielni realizowali obcy wykonawcy, wybierani na
zasadzie sprawdzenia si¢ w przeszlosci. Naklady na remonty poniesione w okresie objetym lustracja
sfinansowane byly srodkami funduszu remontowego. Wykotzystanie tego funduszu ksztaltowalo
si¢ ztéznicowanie: od 39 tys. zt w 2014 roku do 107 tys. zt w 2019 roku.

Spoldzielnia posiada zasady polityki rachunkowosci uchwalone w 2018 roku, nie posiada
jednak regulaminu gospodarki finansowej. Zakladowy plan kont, jako zalacznik do zasad polityki
rachunkowosci odpowiada wymogom ustawy i potrzebom Spéldzielni.

Dokonany przeglad dokumentacji operacji gospodarczych w ksiegach rachunkowych nie wykazal
uchybien. Ksiegi rachunkowe prowadzone sa technika rejestrowa w systemie komputerowym.
Stwierdzono, ze jest ona kompletna i przejrzysta.

Zachowana jest terminowo$¢ i poprawnos¢ sporzadzanych sprawozdan finansowych.

Kompletne roczne sprawozdania finansowe, zgodnie z obowiazujacymi przepisami ustawy o

rachunkowosci oraz ustawy o podatku dochodowym, byly terminowo skladane do Krajowego




Rejestru Sadowego oraz Urzedu Skarbowego. Sprawozdania finansowe byly takze zatwierdzane
przez Rade¢ Nadzorcza 1 Walne Zgromadzenia stosownymi uchwalami w tym zakresie.

Ogdlna sytuacja finansowa Spotdzielni pozwala na biezace regulowanie zobowigzan wobec
dostawcow robot 1 ustug oraz zobowiazan o charakterze publiczno-prawnym.

Spoldzielnia posiada wolne $rodki finansowe lokowane na terminowych lokatach
bankowych kumulowanych na kontach oszczednosciowych, od ktérych uzyskala dodatkowe
przychody z oprocentowania.

W okresie objetym lustracja Spoldzielnia posiadala dobra kondycje finansows osiagajac
wynik finansowy od 873,32 zt w 2015 r. do 60.434,49 zt w 2019 .

W trakcie przeprowadzonej lustracji nie stwierdzono braku legalnosci w stosunku do prawa
obowigzujacego Spoldzielni¢ przy podejmowaniu uchwat i decyzji przez organy Spétdzielni.

Ocena funkcjonowania Spéldzielni, wynikajaca z badania legalnosci, gospodarnosci i
rzetelnosci wykazuje nastgpujace wnioski, ktére Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spéldzielni
Mieszkaniowych w Warszawie przekazuje do rozpatrzenia przez Walne Zgromadzenie w trybie art.
38 § 1 pkt. 3 ustawy - Prawo spéldzielcze:

1. Przestrzegac postanowieni art. 91 § 1 ustawy - Prawo spotdzielcze w zakresie poddawania sie
lustracyjnemu badaniu legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci calosci dziatania Spotdzielni
przynajmniej raz na trzy lata

2. Na najblizszym Walnym Zgromadzeniu wnioski z przeprowadzonej lustracji powinny byé
przedstawione przez Rade Nadzorczg i zgodnie z § 35 pkt 3 Statutu winna zostaé podjeta
stosowna uchwala.

3. Przestrzegac postanowieni ustawy - Prawo spéldzielcze art. 93 § 1b w zakresie corocznego
przekazywania informacji o realizacji wnioskéw  polustracyjnych  podmiotowi
przeprowadzajacemu lustracje 1 Walnemu Zgromadzeniu.

4. Zawiadamia¢ Krajowa Rade Spéldzielcza o zwolaniu Walnego Zgromadzenia, stosownie do
art. 40 § 1 ustawy — Prawo spoldzielcze.

5. Dostosowac statut do przepiséw prawa, lacznie z wykazaniem wiodacego przedmiotu
dzialalnosci oraz uzyskac potwierdzenie przez KRS egzemplarza statutu.

6. Przestrzegac przepisow statutu Spoldzielni w zakresie wyboru cztonkéw zarzadu § 35 pkt
131§ 46 pkt 4.

7. Opracowac wszystkie regulaminy przewidziane statutem Spotdzielni oraz dostosowac je do
statutu 1 obowiazujacych przepiséw prawa.

8. Dokumentacj¢ organéw Spéldzielni prowadzi¢ we whasciwy sposob i przechowywaé w jej

siedzibie.




9. Prowadzi¢ gospodarke Spotdzielni oparta o opracowane 1 zatwierdzone plany finansowo —
gospodarcze 1 remontowe.

10. Dostosowac rejestr czlonkoéw do wymogu att. 30 ustawy - Prawo spoldzielcze.

11. Zalozy¢ rejestr ksiag wieczystych do czego zobowigzuje ustawa o spoéldzielniach
mieszkaniowych w art. 17°.

12. Kontynuowac dzialania windykacyjne w celu poprawy sytuacji finansowej Spotdzielni.

13. Prowadzi¢ dalsze starania o uzyskanie prawa wiasnosci gruntéw niezbednego do wdrozenia
procesu ustanawiania odr¢bnych praw do lokali.

14. Uzupelni¢ dane w Ksiazce obiektu budowlanego, stosownie do zapisu art. 64 ustawy - Prawo
budowlane.

15. Dolozy¢ staran w celu wyboru wykonawcow ustug konserwacyjnych i prac remontowych na
zasadach transparentnosci wyboru i rachunku ekonomicznego.

16. Wzmoc kontrole dokumentacji ksiggowej 1 prowadzic ja w sposob wskazujacy na kontrole

pod wzgledem merytorycznym z wlasciwg dekretacja rodzaju kosztow.

Przedstawiajac powyzsze Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spoéldzielni Mieszkaniowych
informuje, 1z zgodnie z art. 93 § 4 ustawy - Prawo spé6ldzielcze wnioski z przeprowadzonej lustracji
powinny by¢ przedstawione przez Rade Nadzorcza najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu
Czlonkéw, a na podstawie art. 93 § 1b. ww. ustawy — Zarzad obowigzany jest corocznie
przekazywac podmiotowi przeprowadzajacemu lustracje 1 Walnemu Zgromadzeniu informacje o

realizacji wnioskéw polustracyjnych.

Ponadto, zgodnie z obowiazujacymi zasadami zawartymi w art. 91 § 1 ustawy — Prawo spoldzielcze,
kolejna lustracja pelna Spéldzielni — jesli nie wystapia okolicznosci wplywajace na wezesniejszy

termin — powinna dotyczyc¢ jej dziatalnosci za lata 2023-2025 do realizacji w roku 2026.
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