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W wyniku umowy zawartej w dniu 31.01.2024 r. pomiedzy KZRSM w Warszawie w Warszawie,
a Pracownicza Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Sobieski” w Warszawie, w dniach od 07.05. do
28.06.2024 r. przeprowadzona zostala lustracja petna dziatalnosci Spéidzielni, za okres od ostatniej
lustracji, . za lata 2021 — 2023. Zakres tematyczny przeprowadzonych badad wynikat z Trybu i
Zasad Przeprowadzania Lustracji Organizacji Spétdzielczych, zawartych w zalaczniku nr 1 do
Uchwaty ZO KRS nr 10/2020 w dniu 07.07.2020 ., umozliwiajacych osiggniecie celu lustracyjnego
w aspektach:
* legalnosci, t). zgodnosci dziatania z obowiazujacym prawem,
® gospodarnosci, tj. dobrego i oszczednego gospodarowania $rodkami cztonkéw,
* rzetelnosci, 4. rzetelnego i rzeczywistego rejestrowania wszystkich zdarzefi gospodarczych
w ksiggach rachunkowych.
O rozpoczeciu badaf lustracyjnych powiadomiony zostal Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Spoldzielni. Rada nie zglaszata zadnych wnioskéw o rozszerzenie badad lustracyjnych, ani teZ nie
delegowala swojego przedstawiciela do udzialu w prowadzonych badaniach, w wyniku czego
badano tematyke wyszczegdlniona na wstepie do protokotu z lustracji.
Z przeprowadzonej lustracji sporzadzony zostal protokél, przedstawiony Zarzadowi w dniu 22
czerwea br., ktory po wezesniejszym zapoznaniu si¢ z jego ustaleniami, zostat podpisany bez
zastrzezeq.
Z. ustalen lustraciji zav}artych w protokole wynika, co nastepuje:
® ostatnie badanie pelnej dzialalnosci Spotdzielni, przeprowadzone zostalo za lata 201 8-2020,
jak wynika z adnotacji zamieszczonej w ksigzce kontroli Spéldzielni, zatem podmiot badany
w pelni realizowal obowigzek ustawowy w tytn zakresie, w rozumieniu art. 91 § 1 ustawy -

Prawo spéldzielcze;




® poprzednia lustracja nie sformulowata zadnych wnioskéw z lustracji do wykonania;

® Spoldzielnia wnosita corocznie obligatoryjne skladki na dziatalno$é Krajowe] Rady
Spoldzielczej, zgodnie z dyspozycja wynikajaca z art. 266 ustawy — Prawo spotdzielcze;

® w okresie badanym tresé¢ statutu Spoldzielni nie byla zmieniana, natomiast wewnetrzny
system normatywny zostal zaktualizowany dwukrotnie w paz’dziernﬂ{u 2023 ¢

Ocena dziatalnoéci organéw samorzadowych sprowadza si¢ do nastepujacych stwierdzes:

® w oktesie badanym obrady Walnego Zgromadzenia zwolywano corocznic jako
sprawozdawcze, podezas ktorych podejmowano corocznie po szes¢ obligatotyjnych
uchwat, w zakresach: zatwierdzania bilanséw oraz sprawozdan z dzialalnosci organéw
samorzadowych Spéldzielni oraz udzielania absolutorium cztonkom Zarzadu;

¢ frekwencja na obradach ksztalttowala sie w przedziale od 32 do 63 oséb (w tym
petnomocnicy) na maksymalnie 246 uprawnionych, a podjete na nich uchwaly sa wazne i
zgodne z obowiazujacym prawem; zgodnie z ustawa o spéldzielniach mieszkaniowych
Walne Zgromadzenie jest wazne niezaleznie od ilosci obecnych na nim oséb;

® prowadzona w Spéldzielni dokumentacja z obrad Walnych Zgromadzen, nie wykazala
uchybied;

* Rada Nadzorcza, funkcjonujaca w okresie poddanym lustracji, wybrana zostala, w
wyborach tajnych podczas Walnego Zgromadzenia w 2022 r. na kadencje 3-ch lat, w
sktadzie pigcioosobowym. W okresie badanym funkcjonujace dwa sktady Rady, podjely 12
uchwal na 12 posiedzeniach, zwolywanych w miare aktualnych potrzeb Spétdzielni. Za
udzial w posiedzeniach cztonkowie RN nie pobierali wynagrodzen;,

® podczas badai stwierdzono, iz w Spoéldzielni, zgodnie z zapisem statutu, moga
funkcjonowac organy pomocnicze w postaci ,,Rad Doméw” lub »Rady Zespolow Doméw
Jednorodzinnych”. Ich zakres dziatania nie jest jednak uregulowany. W badanym okresie
funkcjonowata jedynie Rada Domu budynku przy ul. Sobieskiego 102A. Stad sugestia
Zwiazku, by usankcjonowac ich status w sposob wynikajacy z przepiséw prawa.

Zarzad Spoldzielni, ktéry funkcjonowal w skadzie trzyosobowym, niezmiennie od
poprzedniej lustracji, zatrudniony w okresie badanym w dwojakicj formie: na umowe zlecenia, a
ostatnio na podstawie umowy powolania. Aktywnos¢ tego organu mozna ocenié na podstawie 140
protokoléw z odbytych posiedzedt w oktesie ostatnich 3 lat, a ocena jego dzialalnosci skutkowata
uzyskaniem corocznie absolutotium przez Cztonkéw na Walnym Zgromadzeniu.

W okresie badanym Zarzad podejmowat uchwaly w sprawach otganizacyjnych i finansowo-
gospodarczych, wynikajace z jego whadciwosci. Nie stwierdzono naruszenia przez Czlonkéw
Zarzadu, kompetencji innych organéw.

W okresie‘badanym nie stwierdzono pozwéw sadowych w sprawach dotyczacych optat

eksploatacyjnych.




Wewnetrzna struktura organizacyjna byta bardzo ograniczona i ograniczata sie jedynie do
8 etatow. Dokumentacja pracownicza prowadzona byla prawidlowo, zgodnie z wytycznymi
rozporzadzenia w tym zakresie.

W Spoldzielni funkcjonujg pracownicze regulacje prawne, zapewniajace bezpieczedstwo i
higien¢ pracy, a dokumentacja pracownicza zbadana metoda pelng nie wykazala nieprawidiowosci,
poza brakiem obligatoryjnych badan lekarskich.

Stan prawny gruntdw, jest catkowicie uregulowany pod wzgledem prawnym, a laczna
powierzchnia stanowi wielko$é 11.700 m?,

Spoldzielnia prowadzi rejestr czlonkéw w dwoéch tomach. Stwierdzono, iz rejestr
prowadzony jest poprawnie i na biezaco aktualizowany. W Spéldzielni prowadzony jest na
podstawie art. 17° ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych rejestr lokali z zalozonymi ksiegami
wieczystymi, ktéry obejmuje 99 lokali. Prowadzony jest réwniez ,,skorowidz adresowy” cztonkow,
z uwagi na sporg ilos¢ wynajmowanych lokali.

Lustracja dokonata sprawdzenia losowo wybranych ponad 12% teczek czlonkowski we wszystkich
budynkach Spétdzielni, nie stwierdzajac nieprawidlowosci.

Z mformacji w zakresie ,,GZM” wynika, iz Spétdzielnia posiada 166 lokali mieszkalnych,
13 lokali uzytkowych, liczba garazy — miejsc postojowych — 292. Lustracja w zakresie prowadzonych
ewidencji nie wnosi zadnych uwag. W zasobach funkcjonuje 14 dzwigdéw.

Kompleksowy przeglad zasobéw wskazal, iz stan zasobéw w aspekcie estetyczno - porzadkowym
jest bardzo dobry. Wystrdj wejs¢ do budynkéw, utrzymanie czystosci, jakos¢ techniczna i estetyka
wind na wysokim poziomie. Teren Spélidzielni calodobowo zabezpieczony przez dozér
wyspecjalizowanej firmy ochraniarskiej.

Stwierdzone okresowe utrudnienia komunikacyjne, w dojazdach $rodkami lokomocji, do
budynkéw Spoldzielni i garazy, z uwagi na prowadzone roboty budowlane zwiazane z budows linii
tramwajowej do Wilanowa, jednak jest to stan niezalezny od funkcjonowania Sp6tdzielni.

Koszty i przychody GZM w badanym okresie wykazaly nadwyzke przychodéw nad
kosztami, a wynik finansowy, po rozliczeniu dziatalnosci operacyjnej, gospodarczej 1 finansowej,
wyniost tacznie blisko 146.000 zt, mimo iz koszty GZM wzrosly o okolo 265.000 z1.

Rozlicznie wplat 1 zalegtosci we wnoszeniu oplat eksploatacyjnych, wzgledem naliczen rocznych
wykazal:
® dla lokali mieszkalnych malejace zaleglosci od 13,16% w 2021 r. do 10,19% w roku 2023,
e dla lokali uzytkowych malejace zaleglosci od 10,32% w 2021 t. do 10,14% w . 2023.
Mimo, iz windykacja naleznych oplat w badanym okresie byla skuteczna, nadal wymagane jest
kontynuowanie dziatan w kierunku minimalizacji poziomu zaleglosci.
Uslugi w zakresie tzw. ,mediéw”, w pelni zabezpieczaja interesy Spéldzieln, pod

wzgledem prawnym i formalnym.




Obowiazkowe przeglady roczne i plecioletnie, wykonywane sy kompleksowo, co
stwierdzono na podstawie wpiséw do ksiazek obiektéw.
Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych, nadzorowana byla przez Zarzad 1
Administratora osiedla. Stan techniczny budynkéw jest bardzo dobry i w najblizszym czasie nie
Wymaga powazniejszych naktadéw remontowych, za wyjatkiem koniecznej wymiany konstrukcji
szklanej w budynku 104.
Tryb i kryteria wytaniania wykonawcéw robét remontowych polegat na wyborze sprawdzonych
wykonawcéw, z gwarancjami korzystnie niskich cen. Sprawdzona losowo wybrana dokumentacja
zakupowa opisywana byta prawidiowo, a takze wprowadzana do ksiag rachunkowych w sposob nie
budzacy uwag. .
Prawidlowo$é i rzetelnosé ksizg rachunkowych nie budzi uwag lustragji. Zasady ewidencji
ksiggowej opracowane zostala w Spoldzielni na podstawie ustawy o rachunkowosci i przyjete
stosowna uchwaly Zarzadu juz 2009 r. Ogdlne zasady prowadzenia ksiag rachunkowych sa
poprawne 1 prawidlowe, w peini wynikajace z obowigzkow w tym zakresie.
Spéldzielnia przeprowadzala Inwentaryzacje aktywow i pasywow w zakresach i terminach
wymaganych ustaws o rachunkowosci i polityka rachunkowosci. Lustracji przedlozono do wgladu
arkusze spisu z natury, sporzadzane przez 3-osobowe komisje, wg stanu na koniec kazdego okresu
badanego.
Ksiegi rachunkowe prowadzone byly przy wykorzystania systemu komputerowego firmy SAGE w
zakresie obstugi: kadr, plac, czynszéw, ZUS- u i oplat. W trakcie lustracji nie stwierdzono
nieprawidtowosci ksiag rachunkowych, ktére mogly by mie¢ wplyw na sporzadzone sprawozdania
finansowe.
Sprawozdania finansowe za lata badane sporzadzane byly na zworach wymienionych w zal. do
ustawy o rachunkowosci oraz zgodnie 2 komunikatem Komitetu Standardéw Rachunkowosci z
2015 r. Sprawozdania Spotdzielni sprawdzane byly corocznie w sposob uproszczony przez Rade
Nadzorcza, ktéra przedkladata je Walnemu Zgromadzeniu do zatwierdzenia. Zatwierdzone
sprawozdania wraz z uchwalami W7 skladane byly do KRS i Urzedu Skarbowego.
Charakterystyka poréwnawcza poszczegolnych  sktadnikéw majatkowych w okresie
badanym wykazata, iz wartosé aktywow trwalych w okresie badanym zmalata na koniec okresu
badanego do stanu na 31.12.2021 t - 0 2.829.485 zl a wartodé funduszy wlasnych zmalata
analogicznie o 2.835.712 zt.
Efektywnosé gospodarki finansowej wykazala, i3 kapital whasny w calosci finansowat aktywa, co
pozwala stwierdzié, iz w Spotdzielni | zachowana zostata zlota regula bilansowa”.
Analiza wskaznikowa wykazata, wysoki udziat kapitalu wlasnego w finansowaniu majatku
Spétdzielni. Kapitat obey stanowit niewielki procent wartosci sumy bilansowej. Wskazniki pokrycia




majatku trwatego kapitatem wiasnym powyzej 100%, $wiadcza o peltnym pokryciu majatku. Na tej
podstawie lustracja stwierdza, iz sytuacja ekonomiczna Spétdzielni, jest zadawalajaca.

W okresie badanym koszty ogélne rozliczono w calosci na dzialalnos¢ eksploatacyjng w
zasobach mieszkaniowych, przy czym stwierdzono, ze w tym okresie odnotowano ich wzrost o 7%.
Gospodarka finansowa w okresie badanym, prezentowala sie nastgpujaco:

* stan wolnych srodkéw w r. 2022 — wynosit 400,000 z1.( zalozona lokata bankowa),

® w poszczegdlnych latach wyegzekwowano odsetki za zwloke w regulowaniu naleznosci:
w 2021 r. - 1.826,20 zt, 2022 . - 4.559,54 z1, w 2023 1. - 5.923.83 =1,

® Spoéldzielnia w okresie badanym, nie zalegala z platnosciami,

* Spdldzielnia uzyskala réwniez przychody w postaci odsetek bankowych od lokat i kont
biezacych — w tacznej wysokosci 11.250,17 zi.

Zobowiazania wobec budzetu regulowane byly przez Spoéldzielnie, na biezaco.

Dodatkowa dzialalnos¢ gospodarcza pozwalala réwniez na pozyskiwanie dla Spotdzielni
przychodéw, a pochodzily one z reklam oraz dzierzawy czesci dachu przez Polsat — Polkomtel.

Kas¢ Spéldzielni prowadzi osobiscie Administrator Osiedla, w ktorego aktach osobowych
stwierdzono przyjecie odpowiedzialnosci materialnej, ztozone zaswiadczenie o niekaralnoéci. Stan
kasy podlega corocznej 1 wyrywkowej kontroli, co potwierdzaja sporzadzone protokoly w tym
zakresie. W okresie badan lustracyjuych, kontroli kasy dokonano w dniu 08.05.2024 r. Sprawdzone
losowo wybrane raporty kasowe nie wykazaly uchybied. Ponadto w Spétdzielni funkcjonuje
»pogotowie kasowe” w wysokoéci 10.000 z1, ustalonej uchwala Zarzadu z 2006 . i generalnie nie
bylo przekraczane.

Lustracja przeprowadzila kontrole losowo wybranych rejesttéw zakupéw, w poszczegdlnych latach
badanych, nie wnoszac merytorycznych uwag.

Spoldzielnia wykupila Polisy ubezpieczeniowe w Sopockim TU ERGO HESTIA w
Warszawie, obejmujace caly okres badany dla budynkéw: 100A,102A 1 104A. Obejmuja one swoim
zakresem budynki mieszkalne wtraz z wyposazeniem technicznym oraz szerokim wachlarzem
ubezpieczeni opisanych szczegétowo w treéci zawartych uméw. Lustracja nie wniosla w tym
zakresie zadnych uwag.

W toku badan lustracyjnych, nie stwierdzono naruszef att. 56 § 3 ustawy - Prawo

spotdzielcze, zaréwno przez Zarzad, jak i Rade Nadzorcza.

Ocena funkcjonowania Spéldzielni wynikajaca z lustracyjnego badania legalnosei,
gospodarnosci i rzetelnosci calosci jej dziatania, potwierdzita whasciwe funkcjonowanie jej organow.
Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spéldzielni Mieszkaniowych w Watszawie przekazuje do rozpatrzenia
przez Walne Zgromadzenie w trybie art. 38 § 1 pkt. 3 ustawy — Prawo spéldzielcze nastgpujace

wnioski:




1. Przestrzega¢ obowiazkéw dotyczacych wykonywania obligatoryjnych badan lekarskich
przez pracownikoéw Spoltdzielni.
2. Rozwazy¢ unormowanie stosownym regulaminem funkcjonowanie  organéw

pomocniczych: Rady Domdéw i Rady Zespotu Doméw Jednorodzinqych.

Przedstawiajac powyzsze Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spéldzielni Mieszkaniowych
mnformuje, 1z zgodnie z postanowieniem art. 93 § 4 ustawy — Prawo spéldzielcze, wnioski z
przeprowadzonej lustracji winny by¢ przedstawione przez Rade Nadzorcza na najblizszym Walnym
Zgromadzeniu, ktére powinno podja¢ odpowiednia uchwale w tym zakresie, a na podstawie art.
93 § 1b ww. ustawy Zarzad zobowiazany jest corocznie przekazywaé do Zwigzku
przeprowadzajacego lustracje i Walnemu Zgromadzeniu informacje o realizacji wnioskow
polustracyjnych.

Zgodnie z obowiazujacymi zasadami, zawattymi w art. 91 § 1 ustawy — Prawo spéldzielcze,
— jesh nie wystapia okolicznosci wplywajace na wczesniejszy termin — kolejna lustracja pelna
dziatalnosci Spoldzielni powinna dotyczy¢ jej dzialalnosci za lata 2024-2026 do realizacji w roku
2027,

Z. powazaniemn
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