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Zgodnie z umowa z dnia 29 listopada 2022 roku zawartg miedzy
Zwiazkiem Rewizyjnym Spotdzielni Mieszkaniowych RP a Spdtdzielnig
Budowlano-Mieszkaniowg ,SKARBOWIEC" w Warszawie, na przetomie
2022 roku i 2023 roku zostata przeprowadzona lustracja peina dziatalnosci
Spotdzielni, obejmujaca okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia
2021 roku. Przedmiotem lustraciji byly nastepujace zagadnienia:

1. Organizacja Spétdzielni:
- statut Spofdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (badane

wg kryterium kompletnosci i poprawnosci merytoryczne; regulaminéw),

- dziatalno$¢ organdéw Spétdzielni,
- struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.

2. Stan prawny gruntow bedacych we wiadaniu Spétdzielni (i budynkow
z nimi zwigzanych) oraz racjonalno$é ich wykorzystania.

3. Sprawy cztonkowskie | dyspozycja lokalami.

4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
— stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkéw

i ich otoczenia,

- koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi
oraz prawidtowosc ustalania optat za uzywanie lokali,

— gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczeg6inym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych,

— terminowo$C wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznosci Spétdzielni,

~ treS$C umow o ustugi komunalne i ich realizacja (dostawa energii cieplnej,
wody i kanalizacji, wywoz nieczystoéci statych, dostawa energii
elektrycznej i gazu).
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5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
— nadzor techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegOinym
uwzglednieniem dziatar energooszczednych,
- akumulacja srodkow finansowych na remonty,
- tryb doboru wykonawcéw robét remontowych, tresé zawartych umow
i ich realizacja.
6. Gospodarka finansowa:
— stan funduszoéw, wielkos¢ wolnych $rodkéw finansowych i sposob
ich wykorzystania, efektywnos$¢ zaangazowania finansowego Spotdzielni
w zakup akcji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,
— rozliczanie kosztéw ogolnych Spétdzielni,
— obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,
- terminowos¢ regulowania zobowiazarn finansowych Spétdzielni (podatki,
ZUS,PFRON),
- dochodzenie naleznosci Spotdzielni,
— rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadow.

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 informacji
sporzadzanych przez cztonkéw Zarzadu oraz upowaznionych pracownikéw
Spotdzielni.

Ustaleniom tym w szczegolnosci stuzyty:

— statut i uregulowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,
— dokumentacja z dziatalno$ci organéw  statutowych Spotdzielni

(protokoty, uchwaty, decyzje),

— dokumentacja cztonkowska (rejestry, akta czlonkowskie, akty
notarialne),

— dokumentacja techniczna budynkéw

— dokumenty finansowo-ksiegowe i sprawozdawczosc w tym zakresie,

— dokumentacja dotyczaca pozostatych zagadnien objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach niniejszej lustracii.

Protokot lustracji podpisany zostat przez Zarzad Spoétdzielni
bez zastrzezeri. Niniejsza ocena dziatalnosci Spotdzielni zostata dokonana
na postawie ustalert zawartych w protokole lustracji.



Ostatnia  lustracja peina  dziatalnosci  Spoétdzielni  zostata
przeprowadzona przez Zwigzek w 2019 roku, a jej przedmiotem byt catoksztatt
dziatalnosci Spoétdzielni za okres od 1 stycznia 2012 roku do 31 grudnia
2018 roku. Na podstawie tych badar Zwiazek w liécie polustracyjnym z dnia
28 pazdziernika 2019 roku sformutowat dziewie¢ wnioskéw, majacych na celu
usprawnienie dziatalnosci Spotdzielni i usuniecie uchybier. Z uwagi na stan
pandemii w 2020 i 2021 roku nie odbyly sie Walne Zgromadzenie i list
polustracyjny wraz z wnioskami nie zostat przedstawiony cztonkom
Spotdzielni. Z ustalen lustracji wynika, Ze list polustracyjny nie zostat
przedstawiony na najblizszym Walnym, ktore odbyto sie w czerwcu 2022 roku
— Spotdzielnia nie zrealizowata obowigzku okreslonego w:

- art. 93 § 4 ustawy Prawo spotdzielcze - tj. obowigzku przedstawienia
wynikow lustracji na najblizszym Walnym Zgromadzeniu,

— art. 38 § 1 pkt. 3 ustawy Prawo spétdzielcze — okre$lajacego obowiazek
podejmowania uchwaty przez Walne Zgromadzenie w sprawie
wnioskow z przeprowadzonej lustragii;

Ponadto Zarzad Spotdzielni nie udzielit Zwiazkowi pisemnej informacji
O planowanym sposobie realizacji zalecen pokontrolnych, nie realizujac
wymogow art. 93 § 1b ustawy Prawo spétdzielcze.

Ostatnie zmiany do statutu wprowadzone zostaty uchwata nr 7/2018
Walnego Zgromadzenia z dnia 14 czerwca 2018 roku. Zmiany statutu zostatly
zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sadowym. Analiza treéci statutu
wykazata mankamenty w:

- § 29 ust. 5 ktéry jest bezprzedmiotowy — art. 3 ust. 6 ustawy
O spotdzielniach mieszkaniowych wskazuje przypadki dotyczace
ustania cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej:

— §49ust. 5-zapis jest niezgodny z art. 6 ust. 1 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, ktéry okresla, ze réznica miedzy kosztami
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci zarzadzanej przez
Spotdzielnie a przychodami z optat zwieksza odpowiednio przychody
lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku
nastgpnym; ponadto art. 6 ust. 3 precyzuje, ze odpisy na fundusz
remontowy obcigzaja koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi.
System normatywny Spofdzielni tworza unormowania wewnetrzne

o charakterze regulaminowym. Obowigzujace regulaminy zostaty uchwalone
przez statutowo uprawnione organy Spéldzielni, z wyjgtkiem Zasad Polityki
Rachunkowosci uchwalonych przez Rade Nadzorczg — art. 10 ust. 2 ustawy
o rachunkowosci okresla, ze kierownik jednostki ustala w formie pisemnej
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| aktualizuje dokumentacje o ktérej mowa w art. 10 ust. 1 ustawy — tj. zasad
polityki rachunkowosci.

W okresie objetym lustracjg odbylo sie jedno Walne Zgromadzenie
w dniu 6 czerwca 2019 roku. Zachowane zostaly ustawowe terminy
powiadomieri cztonkéw Spéidzielni. Zgodnie z obowiazujacymi terminami
ustawowymi i statutowymi zostaly przedtozone do wgladu materialy i projekty
uchwat bedacych przedmiotem obrad. Uchwaly podejmowane przez Walne
Zgromadzenie dotyczyly spraw ujetych w porzadku obrad i mieszczacych sie
w zakresie kompetenciji okreslonych w art. 38 § 1 ustawy Prawo spétdzielcze.
Wyjatek stanowi punkt dotyczacy odczytania listy petnomocnictw. Protokét
z obrad Walnego nie zawiera informacji o odczytaniu listy petnomocnictw
do czego zobowigzujg postanowienia statutu Spoétdzielni, rowniez brak tego
punktu w przyjetym porzadku obrad. Z ustalen lustracji wynika, ze w protokole
z obrad brak podpisu sekretarza Walnego Zgromadzenia oraz informaciji
dotyczacych czlonkéw skfadajacych wnioski. Dokumentacja z obrad jest
przechowywana w siedzibie Spétdzielni.

Rada Nadzorcza pracowata w oparciu o postanowienia statutu
I Regulaminu Rady Nadzorczej. W siedzibie Spoéidzielni brak petne;
dokumentacji z pracy Rady w okresie objetym lustracjg. Na podstawie
udostepnionych dokumentéw stwierdza sie, 2e Rada Nadzorcza
nie wypetniata w sposéb nalezyty swoich obowiazkow, w tym:

— nie uchwalata rocznych planéw gospodarczych — do czego zobowigzuje
art. 46 § 1 pkt 1 ustawy Prawo spotdzielcze i postanowienia statutu,
— nie badata sprawozdan finansowych — kompetencje wynikajace

z art. 46 § 1 pkt 2a ustawy Prawo spétdzielcze i statutu Spotdzielni.

Dziatalnos¢ Zarzadu zostata unormowana w statucie Spéidzielni.
W latach 2019-2021 Zarzad funkcjonowat w sktadzie trzyosobowym. Zarzad
podejmowat decyzje w formie uchwat zgodnie z kompetencjami, strona
formalna i merytoryczna nie budzi zastrzezen z wyjatkiem uchwaty nr 5/2019
i nr 11/2020. Uchwaly te dotycza rozliczenia na koniec roku nadptat
i niedoboréw z tytutu zaliczek na koszty eksploatacji i mediéw. Art. 6 ust. 1
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych okresla postepowanie w przypadku
powstania roznicy miedzy kosztami eksploataciji i utrzymania nieruchomosci,
a osiagnigtymi przychodami na gospodarce zasobami mieszkaniowymi —
powstata roznica zwieksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji
i utrzymania danej nieruchomosci. Rozliczenie powstatych niedoboréw
powinno sie dokona¢ przez prawidlowe skalkulowanie stawek
eksploatacyjnych i wprowadzenie ich w roku nastepnym. Orzecznictwo
sadowe wskazuje na konieczno$é respektowania powyzszych zasad — wyrok
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Sadu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2066 roku sygn. Akt Il CSK 30/05 oraz
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 sierpnia 2012 roku sygn. akt [l CNP 17/12.
Zarzad Spotdzielni podejmowat decyzje o jednorazowym pokryciu niedoboréw
przez wtascicieli lokali.

Zatrudnienie w Spéidzielni obejmowato w badanym okresie jeden etat
wynikajacy z umowy o prace. Administrowanie zasobami oraz prowadzenie
ksiag rachunkowych powierzono firmie zewnetrznej na podstawie umowy
cywilnoprawnej. Dokumentacja pracownicza prowadzona byta zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami, a stosowany system kontroli gospodarcze;
i ochrony mienia zapewniat wiasciwa ochrone majatku Spétdzielni.

Wedtug stanu na dzieri 31 grudnia 2021 roku Spéidzielnia posiadata
tytuty prawne do wszystkich gruntéw bedacych w jej wiadaniu, co znajduje
odzwierciedlenie w ksiegach wieczystych nieruchomoéci.

Na dzien 31 marca 2021 roku Spoétdzielnia zrzeszata 63 czionkéw.
Sprawy dotyczace czlonkostwa zostaty unormowane w statucie Spotdzielni —
tres¢ postanowien zostata dostosowana do zmian wprowadzonych ustawg
z dnia 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych,
ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz Ustawy — Prawo spotdzielcze.
Spoétdzielnia prowadzi wymagane prawem rejestry — rejestr czionkéw i rejestr
lokali, dla ktérych zostaty zatozone ksiegi wieczyste zgodnie z art. 176 ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych.

Przeprowadzony w czasie lustracji przeglad budynkéw i ich otoczenia
wykazat, ze sg one utrzymane w dobrym stanie estetyczno-porzadkowym
oraz technicznym, mozliwym do ustalenia podczas wizualnego przegladu,
natomiast zastrzezenie budzi antena satelitarna zamontowana na elewacji
budynku przy ul. Gréjeckiej Elewacja stanowi nieruchomosé wspoing,
ingerencja w elewacje podlega konsultacjom z konserwatorem zabytkow.

Spétdzielnia posiada unormowania wewnetrzne okreslajace zasady
rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz ustalania
optat za uzytkowanie lokali. Zgodnie z kompetencjami okreslonymi w statucie
Spotdzielni, wysokosc optat za uzywanie lokali powinna wynikac z kosztow
ujetych w planie gospodarczo-finansowym uchwalonym na kazdy rok
obrachunkowy przez Rade Nadzorczg. Z ustaleri lustracji wynika, ze Rada
Nadzorcza nie uchwalata plandw finansowo-gospodarczych.

Ewidencja ksiggowa kosztéw i przychodéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi prowadzona jest odrebnie dla kazdej nieruchomosci zgodnie
z art. 4 ust. 4' pkt 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. W latach
objetych lustracja wyniki gospodarki zasobami mieszkaniowymi (tj. dziatalnosé
w zakresie eksploataciji i utrzymania nieruchomosci) w skali catej Spotdzielni
ksztattowaly sie nastepujaco:
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— w 2019 roku — nadwyzka przychodéw nad poniesionymi kosztami

w kwocie 35.002,30 =zt

— w 2020 roku — nadwyzka przychodéw nad poniesionymi kosztami

w kwocie 10.216,08 zt,

— w 2021 roku — niedobor przychodéw w stosunku do poniesionych
kosztéw w kwocie 33.052,50 zt

Spotdzielnia uzyskiwata takze dochody z dziatalnosci gospodarcze;.
Na Walnym Zgromadzeniu, obradujgcym w dniu 6 czerwca 2019 roku podjeto
stosowng uchwate w sprawie podziatu nadwyzki bilansowej za 2018 rok.
Podziatu uzyskanych nadwyzek w latach 2019-2021 dokonano na Walnym,
ktore odbyto sie w 2022 roku.

W badanym okresie wskaznik zalegtosci w optatach za uzywanie lokali
mieszkalnych zwigkszyt sie z 17,34% w roku 2019 do 23.16%
w 2021 roku. W odniesieniu do naleznosci od lokali uzytkowych wskaznik
zadtuzen w optatach, na koniec 2019 roku stanowit 75,76 % rocznego wymiaru
optat, a na koniec 2021 roku ulegt znacznemu zmniejszeniu do 45.27%
ti. o 30,49%. Spéidzielnia powinna kontynuowaé przewidziane prawem
dziatania w celu dalszego podniesienia skutecznosci windykacji optat
za uzywanie lokali.

W badanym okresie dostawy ustug komunalnych oraz innych ustug
zwigzanych z eksploatacja zasobow Spotdzielni odbywaty sie na podstawie
uméw zawartych z ustugodawcami, a umowy te zapewniajg ochrone
|&j interesow.

Ksiazki obiektu budowlanego zostaty zatozone dla kazdego budynku,
a sposob ich prowadzenia byt zgodny z obowigzujacymi przepisami
Z wyjatkiem braku informacji o przeprowadzonych w latach 2019-2021 prac
remontowych. Spoldzielnia przeprowadzita okresowe przeglady stanu
technicznego zasobéw oraz kontrolne stanu technicznej sprawnosci instalagji
I elementow budynkow wymagane art. 62 Prawa budowlanego.

Spotdzielnia tworzy fundusz remontowy zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych. Spétdzielnia ewidencjuje wptywy | wydatki
funduszu remontowego zgodnie z art. 4 ust. 4" pkt 2 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych. Poniesione przez Spotdzielnie naktady finansowe
na zaspokojenie potrzeb technicznych w latach 2019-2021 wyniosty tacznie
280.911,63 zt. Naktady te zostaly sfinansowane $rodkami skumulowanymi
na funduszu remontowym, ktérego stan na 31 grudnia 2021 roku wynosit
955.382,00 zt. W 2012 roku Spodidzielnia na mocy uchwaty Walnego
Zgromadzenia zaciggneta kredyt bankowy na sfinansowanie remontu dachu
I elewacji w zasobach mieszkaniowych.

Ewidencja ksiegowa Spoétdzielni prowadzona byta na biezaco,
W oparciu o zatwierdzone przez Zarzad podstawowe zasady polityki
rachunkowosci dostosowane do ustawy o rachunkowosci.
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Zgodnie z art. 64 ustawy o rachunkowosci, Spéfdzielnia nie byta
zobowigzana do poddania badaniu sprawozdarn finansowych przez biegtego
rewidenta. Sprawozdania finansowe sa kompletne, sporzadzone zostaly
z zachowaniem ustawowego terminu, zatwierdzone uchwatami Walnego
Zgromadzenia oraz zostaty ujawnione w Krajowym Rejestrze Sadowym.

Spoétdzielnia posiadata wolne $rodki finansowe zdeponowane
na rachunku lokat bankowych, od ktorych uzyskata z tytulu odsetek
dodatkowe przychody w wysokosci 1.557,33 zt, ktore zasility jej gospodarke.
Spotdzielnia nie angazowata $rodkéw finansowych w zakup akcji i udziatéw
w innych podmiotach gospodarczych. Sytuacja finansowa Spoétdzielni
w badanym okresie umozliwiata terminowa regulacje jej zobowigzarn,
tak o charakterze publiczno-prawnym jak i wobec kontrahentéw.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego
listu polustracyjnego pozadane byloby, aby organy statutowe Spoétdzielni
Budowlano-Mieszkaniowej ,SKARBOWIEC” w Warszawie rozwazyly podjecie
nastepujacych dziatan:

1. Przestrzegac obowigzku okreslonego w ustawie Prawo spéldzielcze, .

a) art. 93 § 4 - obowigzku przedstawienia wynikéw lustracii
na najblizszym Walnym Zgromadzeniu:

b) art. 38 § 1 pkt. 3 — okreslajgcego obowigzek podejmowania
uchwaty przez \Walne Zgromadzenie w sprawie wnioskéw
z przeprowadzonej lustraciji;

c) at. 93 § 1b - czyli corocznego przekazania Walnemu
Zgromadzeniu i podmiotowi przeprowadzajacemu lustracje
informacii o realizacji wnioskow polustracyjnych.

2. Wyeliminowa¢ wskazane w protokole oraz liscie polustracyjnym

mankamenty statutu.

3. Zmieni¢ organ zatwierdzajacy polityke (zasady) rachunkowosci

tj. przyjac stosowna uchwatg Zarzadu.

4. Bezwzglednie przestrzegac postanowien statutu oraz obowigzujacych
przepiséw prawa dotyczacych Walnego Zgromadzenia w zakresie
uchybieri wymienionych w protokole z lustracji oraz liscie
polustracyjnym.

Zapewni¢ kompletnos¢ dokumentacii z posiedzen Rady Nadzorczej.

6. Przestrzegac art. 46 § 1 pkt 1 i 2a ustawy Prawo spotdzielcze
— w zakresie wypetniania przez Rade Nadzorcze] jej obowiazkow.

7. Przestrzega¢ zasady wynikajacej z art. 6 ust. 1 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, ze réznica miedzy kosztami eksploatacii i utrzymania
danej nieruchomosci, a przychodami z opfat za lokale Zwigksza
odpowiednio przychody lub koszty eksploatacii i utrzymania danej
nieruchomosci w roku nastepnym.

&
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8. Wdrozy¢ skuteczne dziatania windykacyjne w celu zwiekszenia
skutecznosci egzekwowania od diuznikéw zaleglosci w optatach
Za uzywanie lokali.

9. Skrupulatnie prowadzi¢ dokumentacje dotyczaca prac remontowych.

Przedstawiajac ~ powyzsze  Zwigzek  Rewizyjny  Spotdzielni
Mieszkaniowych RP w Warszawie przypomina o dyspozycjach wymienionych
wart. 93§ 1bi § 4 Prawa Spoldzielczego tj. obowigzku przedstawienia
wynikéw lustracji na najblizszym Walnym Zgromadzeniu oraz corocznego
przekazania Walnemu Zgromadzeniu i Zwiazkowi Rewizyjnemu informagii
o realizacji wnioskéw polustracyjnych.

Jefzy Jankowski

BH/75/2023



