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W wyniku umowy zawartej w dniu 24.04.2025 r. pomiedzy Zarzadem Spéldzielni, a
Krajowym Zwigzkiem Rewizyjnym Spoéldzielni Mieszkaniowych w Warszawie, w dniach od
15.10.2025 r. do 05.12.2025 r. zostala przeprowadzona lustracja ustawowa dzialalnosci Spoldzielni
obejmujaca okres od dnia 01.01.2022 r. do dnia 31.12.2024 r.

Celem lustracji zgodnie z art. 91 ustawy — Prawo spoéldzielcze, bylo zbadanie caloksztaltu
dzialalnosci Spoldzielni pod wzgledem legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci.
Przedmiotem lustracji byly zagadnienia:
1. Realizacja wnioskow z poprzedniej lustracji.
2. Zagadnienia organizacyjne Spoldzielni.
® statut oraz normy wewnetrzne o charakterze regulaminowym,
e dzialalnos¢ organow samorzadowych Spoldzielni,
e organizacja shuzb etatowych.
Stan prawny gruntéw bedacych we wladaniu Spoldzielni.
Sprawy czlonkowskie 1 dyspozycja lokalami.
Zagadnienia gospodarki zasobami mieszkaniowymi.
Zakres zaspakajania potrzeb technicznych nieruchomosci.

Gospodarka finansowa Spoldzielni.
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8. Sprawozdawczos¢ finansowa Spoldzielni 1 elementy analizy finansowej.
Lustracja nie obejmowala badania sprawozdania finansowego Spéldzielni w rozumieniu art. 64
ustawy o rachunkowosci oraz art. 88a ustawy — Prawo spoldzielcze, jak réowniez weryfikacji
rozliczent podatkowych 1 kosztorysowych.
Ustalenia lustracji zawarte w protokole, lacznie z niniejszym wystapieniem polustracyjnym stanowia

integralng calosc.




Protokol lustracji jest dokumentem publiczno — prawnym, a Zarzad Spéldzielni — na zadanie
czlonka — zobowigzany jest do udostepnienia mu do wgladu protokolu lustracji i ustalen
polustracyjnych w mysl art. 93 § 2 ustawy — Prawo spoldzielcze lub w formie odplatnej kopii — na

podstawie zasad okreslonych w art. 8' ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych.

Poprzednia lustracja caloksztaltu dzialalnosci Spoldzielni zostala przeprowadzona za okres
01.01.2019 do 31.12.2021 r. przez Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spéldzielni Mieszkaniowych w
Warszawie, a ocena dzialalnosci Spoldzielni zawarta w syntezie polustracyjnej z dnia 02.11.2022 r.
zostala przedstawiona Walnemu Zgromadzeniu w dniu 15.06.2023 r., zgodnie z art. 93 § 4 ustawy
— Prawo spéldzielcze. Wnioski z przeprowadzonej lustracji Spoldzielnia wykonala, przekazujac w
latach 2023 1 2024 podmiotowi przeprowadzajacemu lustracj¢ informacjg o ich realizacji.

Badajac wykonanie wniosk6w z poprzedniej lustracii, niniejsza lustracja potwierdza, ze Spéldzielnia
zrealizowala je w pelnym zakresie.

Spoldzielnia jest zarejestrowana w Rejestrze Przedsigbiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem 0000176330. Z przedlozonej dokumentacji rejestrowej Spoldzielni
wynika, ze aktualizacja wpisow do Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.
st. Warszawy XIV Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego byla dokonywana w
wymaganych terminach, zgodnie z art. 22 ustawy z dnia 20.08.1997 r. o Krajowym Rejestrze
Sadowym (Dz. U. z 2013 roku, poz. 1203).

W okresie objetym lustracja Spoldzielnia dzialala w oparciu zmieniony Statut uchwalony
przez Walne Zgromadzenie uchwalg nr 11/2020 z dnia 17.09.2020 r. Zmiany Statutu zostaly
wpisane przez Sad w dniu 29.12.2020 r. Analiza tresci Statutu wykazala, ze zostal on dostosowany
do postanowien przepiséw prawa, tj. ustawy — Prawo spéldzielcze oraz ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych i w spos6b kompleksowy reguluje zasady funkcjonowania Spéldzielni. Statut w
pelnym zakresie rozgranicza kompetencje poszczegélnych organéw do uchwalania norm
wewnetrznych.

Spoldzielnia posiada wszystkie wynikajace z delegacji statutowej wewnetrzne regulaminy
normujace funkcjonowanie organéw samorzadowych, w oparciu o ktére prowadzi swoja
dzialalnosé.

Walne Zgromadzenie zgodnie z art. 36 § 1 ustawy — Prawo spoldzielcze, a takze z § 71
Statutu jest najwyzszym organem Spoldzielni. Sposéb zwolywania, podejmowania uchwal i
kompetencje tego organu oraz wymogi w zakresie prowadzenia obrad zostaly zapisane w Statucie
w §§ 71 do 77 oraz w Regulaminie Walnego Zgromadzenia.

Lustracja nie wykazala uchybien badZ nieprawidlowosci w zakresie terminowosci i zasad
zwolywania Walnych Zgromadzen, ktérych w badanym okresie odbylo si¢ 3. Porzadek obrad,

podejmowane uchwaly oraz sposéb przechowywania dokumentaciji z Walnych Zgromadzen nie



budza zastrzezen. Dokumentacja z obrad Walnych Zgromadzen byla kompletna i zapewniala
prawidlows oceng przebiegu obrad i tresci dyskusji jak i merytoryczng oceng¢ podejmowanych
uchwal.

Stosownie do art. 40 ustawy — Prawo spoldzielcze, Spoldzielnia powiadamiala Krajowa Rade
Spoldzielczg o czasie, miejscu 1 porzadku obrad.

Zakres dzialania Komisji Rewizyjnej okresla art. 46 § 11 2 ustawy — Prawo spoldzielcze
oraz {§ 79 do 84 Statutu Spoldzielni. W badanym okresie Komisja Rewizyjna odbyla 13
protokolowanych posiedzen i podjela 27 uchwal, ktore lezaly w jej kompetencjach. Dokumentacja
Rady Nadzorczej za badane lata jest kompletna, a sposob jej prowadzenia zgodny jest z
unormowaniami wewnetrznymi. Badanie wykazalo, ze Komisja Rewizyjna omawiala lecz nie
podejmowala uchwal w zakresie badania sprawozdani finansowych Spoéldzielni pod wzgledem
rzetelnosci 1 prawidlowosci, co jest wymagane art. 88a § 1 ustawy — Prawo spoldzielcze.
Dokumentacja Komisji Rewizyjnej jest kompletna, a sprawozdania z dzialalnosci przyjmowane byly
przez Walne Zgromadzenia. Czlonkowie Komisji Rewizyjnej za udzial w posiedzeniach otrzymuja
wynagrodzenie w formie diet na podstawie podijetej przez Walne Zgromadzenie uchwaly nr
13/2016 z dnia 02.06.2016 t.

W badanym okresie Zarzad pracowal w niezmienionym skladzie. Bedac organem
wykonawczym w strukturze organéw samorzadowych pelnil jednoczesnie rolg kierownicza w
biezacej dzialalnosci. Kolegialnie realizowal zadania zwiazane z zarzadzaniem i administrowaniem
zasobami mieszkaniowymi, z podzialem obowiazkéw wynikajacych ze struktury organizacyjne.
W okresie objetym lustracja Zarzad odbyl lacznie 62 posiedzenia i podjal 21 uchwal.
Podejmowane przez Zarzad decyzje nie naruszaly zasady kompetencyjnosci tego organu.
Sprawozdania z dzialalnosci Zarzadu kazdorazowo byly zatwierdzane przez Walne Zgromadzenie,
ktore udzielalo absolutorium Czlonkom Zarzadu.

W okresie objetym lustracja stan zatrudnienia nie ulegl zmianie. Struktura organizacyjna
dzialalnosci Spoldzielni zostala przyjeta uchwala nr 13/2020 Walnego Zgromadzenia z dnia
17.09.2020 r., dostosowana byla dla potrzeb Spoéldzielni oraz zapewniala wlasciwa organizacje
pracy i sprawne funkcjonowanie jako podmiotu gospodarczego.

Nie stwierdzono nieprawidlowosci w zakresie prowadzenia akt osobowych pracownikow i
przestrzegania przepisow wynikajacych z Kodeksu Pracy 1 BHP.

W Spoéldzielni funkcjonuje system kontroli gospodarczej, ochrony danych osobowych 1
ochrony mienia, ktére nie budza zastrzezen. Przyjete do stosowania formy zabezpieczenia dostgpu
do przetwarzania przez Spoldzielni¢ danych osobowych spelniaja wymogt ustawy.

Spoldzielnia posiada uregulowany stan prawny wszystkich gruntéw bedacych w jej
wladaniu. Analiza danych finansowych sprawozdan finansowych za okres 2022 - 2024 wykazala,



ze wartos¢ gruntu wynosila 270.531,03 z1. W okresie tym wyodrebniono na wlasnosé¢ 7 lokali z
ulamkowym udzialem gruntu, ktérego nie odzwierciedlono w ksiggach rachunkowych Spéldzielni.

Sprawy czlonkowskie prowadzone byly zgodnie z uregulowaniami zawartymi w Statucie,
ustawie o sp6ldzielniach mieszkaniowych i ustawie — Prawo spéldzielcze. Przestrzegano terminéw
przyje¢ w poczet czlonkéw i wykresleri z rejestru. Dokumentacja czlonkowsko — mieszkaniowa
oraz okreslone ustawami rejestry byly kompletne i prowadzone na biezaco. Badanie dotyczace
spraw czlonkowsko-mieszkaniowych nie wykazalo nieprawidlowosci w prowadzonej dokumentacji
czlonkowskiej i sposobie przechowywania akt czlonkowskich.

Spoldzielnia wykonuje obowiazki dotyczace przenoszenia prawa odrebnej wlasnosci lokali
przewidziane w przepisach ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Wedlug stanu na
31.12.2024 1. odre¢bna wlasnosé posiadaly 63 lokale mieszkalne.

Stan zasobow mieszkaniowych w okresie objetym lustracja nie ulegl zmianie i obejmowal
na koniec roku 2024 4 budynki mieszkalne, w ktorych znajduja si¢ 184 lokale mieszalne, 5 lokali
uzytkowych i 1 lokal zajety na buro Spéldzielni. Podczas wizji lokalnej stwierdzono lad i porzadek
wokol budynkéw. Budynki utrzymane s3 w dobrym stanie technicznym 1 estetyczno —
porzadkowym. Na klatach schodowych znajduja si¢ tablice, na ktérych umieszczono najwazniejsze
informacje i telefony alarmowe. Klatki schodowe utrzymane w nalezytej czystosci.

Zasady rozliczania kosztéw GZM oraz sposob ustalania oplat za uzywanie lokali okreslone
zostaly w Regulaminie gospodarki zasobami lokalowymi Spoéldzielni uchwalonym w dniu
14.12.2021 r. przez Komisj¢ Rewizyjna oraz wprowadzonymi zmianami w dniu 19.10.2023 r.
Podstawg ustalania oplat na pokrycie kosztéw eksploatacii i utrzymania zasobow stanowia roczne
plany gospodarcze i zalozenia planu na rok nastepny zatwierdzane przez Walne Zgromadzenia
Czlonkoéw Spoldzielni. Stawki eksploatacyjne wynikaja z wykonanych kosztéw roku poprzedniego
z uwzglednieniem m. in. wskaznika inflacji, wzrostu minimalnego wynagrodzenia za prace oraz
podwyzek ustalanych urzedowo.

Badanie gospodarki zasobami mieszkaniowymi wykazalo, ze w badanym okresie rachunek zyskow
1 strat Spoldzielni niewlasciwie prezentowal wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi i na
pozostalej dzialalnosci opodatkowanej podatkiem od 0s6b prawnych.

W okresie objetym lustracja w Spoéldzielni zaleglosci w  biezacych oplatach
eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych ksztaltowaly si¢ na poziomach od 6,41% rocznego
wymiaru oplat w 2022 r. do 5,26% w 2023 r. i 4,56% w 2024 r. W przypadku lokali uzytkowych
wskazniki ksztaltowaly si¢ na poziomie 0,00 %.

Organizacja zarzadzania zasobami obejmowala wszystkie jej aspekty i obsluge
mieszkaficow w niezbednym zakresie. Zapewniono dostaw¢ mediéw i $wiadczenie uslug

komunalnych, a zawarte umowy w pelnym zakresie zabezpieczaly interesy Spoldzielni.




W pelnym zakresie realizowano nalozone ustawa — Prawo budowlane zadania w zakresie
nadzoru nad stanem technicznym obiektow budowlanych. W badanym okresie Spoéldzielnia
przeprowadzala okresowe kontrole stanu technicznego budynkow, technicznej sprawnosci
instalacji 1 elementéw budynkow, ktorych wyniki odnotowane zostaly w ksigzkach obiektu
budowlanego prowadzonych wg obowiazujacego wzoru.

Finansowanie prac zwigzanych z wykonywanymi remontami nastgpowalo z funduszu
remontowego. Roboty remontowo — budowlane wykonywane sa przez Spéldzielni¢ w zaleznosci
od stopnia ich pilnosci oraz zalozen Planu Remontowego na poszczegdlne lata stanowiacego
element planu gospodarczego uchwalanego na podstawie § 72 ust 1 pkt. 19 Statutu przez Walne
Zgromadzenie. Spoldzielnia nie posiada wlasnych shuzb remontowych, prace byly wykonywane
przez firmy zewngtrzne w systemie zleconym. Firmy wykonawcze byly wybierane w oparciu o
Regulamin zlecania rob6t obcym wykonawcom uchwalony przez Komisj¢ Rewizyjna z dnia
7.12.2023 r. Umowy realizacyjne zawierane z wykonawcami robot remontowych zawieraly zapisy
chronijce interesy Spoldzielni.

Gospodarka funduszem remontowym w badanym okresie byla prawidlowa, a wykorzystanie
funduszu nie przekraczalo srodkoéw na nim zgromadzonych.

Spoldzielnia posiada dokumentacj¢ opisujaca przyjete do realizacji zasady polityki
rachunkowosci stosownie do wymogow ustawy z dnia 29.09.1994 t. o rachunkowosci zatwierdzone
przez Zarzad w dniu 04.10.2023 r. Ksiegi rachunkowe prowadzone sa przez zatrudnionego na "2
etatu Glownego Ksiggowego technika komputerowa, przy zastosowaniu programu Finansowo —
Ksiggowego PERSEUS WM — zakupionego w 2003 roku. Z dokonanego przegladu dokumentacji
operacji gospodarczych ujetych w  ksiggach rachunkowych wynika, iz dowody ksiggowe
odpowiadaja wymogom art. 21 ustawy o rachunkowosci. Badanie wykazalo, Ze archiwizacja
dokumentow Spoldzielni zostala wlasciwie zorganizowana.

W okresie objetym lustracja Spoldzielnia przeprowadzala inwentaryzacje skladnikow majatkowych
Spoldzielni zgodnie z zasadami polityki rachunkowosci.

Badanie funduszy wlasnych wykazalo, ze Spoldzielnia nie dokonala analitycznego
zmniejszenia wkladow budowlanych z podzialem na lokale mieszkalne o naliczone umorzenia
spoldzielczych zasobow budowlanych na dzien 31.12.2024 r. wymaganego Uchwala Nr 7/2015
Komitetu Standardow Rachunkowosci z dnia 20 pazdziernika 2015 r.

Sytuacja finansowa Spoldzielni w okresie objetym lustracja pozwalala na biezace
regulowanie zobowiazan o charakterze publiczno-prawnym oraz wobec dostawcow robot i ushug.
Spoldzielnia wolne srodki finansowe lokowala na rachunkach bankowych.

Zgodnie z zasadami rachunkowosci Spoldzielnia sporzadzala roczne sprawozdania
finansowe w terminach okreslonych ustaws i w sposob przeznaczony dla jednostek malych bez

odpowiedniej decyzji. Zgodnie z art. 3 ust lc ustawy o rachunkowosci Spoldzielnia powinna




posiada¢ decyzj¢ (uchwalg) organu zatwierdzajacego (Walnego Zgromadzenia) w sprawie
sporzadzania sprawozdania finansowego wedlug Zalacznika nr 5 do ustawy o rachunkowosci
przeznaczonego dla jednostek malych.

Sprawozdania za badane lata poddane zostaly zatwierdzeniu przez Walne Zgromadzenie i zlozone
wraz z uchwalami w tej sprawie w uprawnionych instytucjach. Protokdl z czynnosci

sprawdzajacych sprawozdanie finansowe za 2024 r. wykazal powyzej stwierdzone uchybienia.

Reasumujac powyzsza oceng dzialalnosci Spoldzielni na podstawie protokolu lustracii i
niniejszego pisma wynikaja do realizacji przez Spoldzielni¢ nastepujace wnioski polustracyjne:

1. Przestrzegac art. 88a § 1 ustawy — Prawo spoldzielcze w zakresie badania przez Komisje
Rewizyjna sprawozdan finansowych Spoldzielni pod wzgledem rzetelnosci 1 prawidlowosci.
Podejmowac uchwal¢ w tym zakresie.

2. Dokona¢ ujecia w ksiggach rachunkowych Spoldzielni przeniesienia ulamkowej czesci
gruntu wyodrebnionych na wlasnos¢ lokali mieszkalnych w latach 2022 — 2024.

3. Dokonac¢ zmniejszenia z podzialem na lokale mieszkalne wysokosci wkladéow budowlanych
o umorzenia zgodnie ze stanowiskiem Komitetu Standardéw Rachunkowosci z dnia 20
pazdziernika 2015 r.

4. Wilasciwie prezentowa¢ w sprawozdaniu finansowym Spoldzielni uzyskane wyniki z
gospodarki zasobami mieszkaniowymi i pozostalej dzialalnosci.

5. Podja¢ decyzj¢ w sprawie sposobu sporzadzania sprawozdan finansowych zgodnie z art. 3

ustawy o rachunkowosci.

Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych informuje, ze zgodnie z art. 93
§ 4 ustawy - Prawo spoldzielcze wnioski z przeprowadzone) lustracji winny by¢ przedstawione
przez Rade Nadzorcza najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu, a na podstawie art. 93 § 1b ww.
ustawy Zarzad zobowigzany jest corocznie przekazywa¢ podmiotowi przeprowadzajacemu

lustracj¢ 1 Walnemu Zgromadzeniu informacjg o realizacji wnioskéw polustracyjnych.

Zgodnie z obowiazujacymi zasadami, zawartymi w art. 91 § 1 ustawy — Prawo spoldzielcze — jezeli
nie wystapia okolicznosci wplywajace na wczesniejszy termin — kolejna lustracja pelna Spoldzielni

powinna dotyczy¢ jej dzialalnosci za lata 2025-2027 do realizacji w roku 2028.

7. powazaniem
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