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ul. Relaksowa 37

02-796 Warszawa

W wyniku umowy z dnia 4 wrzesnia 2018 roku zawartej miedzy
Zwigzkiem Rewizyjnym Spotdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie a
Spotdzielnig Mieszkaniowg Lokatorsko — Wiasnosciowa ,Mtoda Rodzina” w
Warszawie w dniach od 22 listopada do 18 grudnia 2018 roku zostata
przeprowadzona przez Zwigzek lustracja petna dziatalnosci Spotdzielni za
okres od 1.01.2015 roku do 31.12.2017 roku.

Przedmiotem iustracji pyty nastepujace zagadnienia:
1. Realizacja wnioskow polustracyjnych oraz zalecen pokontrolnych jakim

Spotdzielnia byta poddana w okresie od poprzedniej lustraciji.

2.  Organizacja Spétdzielni:
* statut Spoétdzielni oraz wewnetrzny  system  normatywny
(kompletno$¢ i poprawnosé merytoryczna regulaminow),

" dziatalno$¢ organéw Spétdzielni,

" struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.

3.  Stan prawny gruntéw bedacych we wtadaniu Spétdzielni (i budynku

z nim zwigzanego) oraz racjonalno$é ich wykorzystania.

4. Sprawy czionkowskie i dyspozycja lokalami.
5. Gospodarka zasobem mieszkaniowym:

* stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny zasobu

mieszkaniowego i jego otoczenia,

* koszty i przychody g.z.m. oraz prawidtowo$¢ ustalania optat za

uzywanie lokali,

" terminowos$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja

naleznosci Spotdzielni,

* tre§¢ uméw o wustugi komunalne i ich realizacja (wodno-

kanalizacyjne, wywéz $mieci, ciepto).
6. Gospodarka remontowa w zasobie mieszkaniowym:

" nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze

szczegblnym uwzglednieniem dziatan energooszczednych,
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* akumulacja $rodkéw finansowych na remonty,

* tryb doboru wykonawcow robédt remontowych, tre$é zawartych
umow i ich realizacja.

7. Gospodarka finansowa:

» stan funduszéw, wielko$¢ wolnych $rodkéw finansowych i sposéb
ich  wykorzystania, efektywno$¢ zaangazowania finansowego
Spofdzielni w zakup akcji lub udziatdbw w innych podmiotach
gospodarczych,

* rozliczanie kosztow ogolnych Spétdzielni,

* obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,

= terminowo$s¢ regulowania zobowigzan finansowych Spoétdzielni
(podatki, ZUS, PFRON),

» rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadow.

8. Ocena realizacji przez Spoétdzielnie obowiazkéw wynikajacych z
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdan finansowych Spétdzielni
w trybie art. 64 ustawy o rachunkowosci, jak réwniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych faktéw na podstawie
przedtozonych lustratorowi dokumentéw oraz wyjasnien ztozonych przez
Prezesa jednoosobowego Zarzadu Spofdzielni oraz przedstawiciela firmy
prowadzacej obstuge Spotdzielni w zakresie zarzadzania.

W szczegolnosci ustaleniom lustracji stuzyty:
- statut i inne uregulowania wewnetrzne Spétdzielni,
- dokumentacja pracy organoéw Spoétdzielni,
- dokumenty cztonkowskie,
- dokumentacja dotyczaca rob6t remontowych,
- dokumenty finansowo-ksiegowe,
- dokumentacja dotyczgca pozostatych zagadnien objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach niniejszej lustracji.

Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokéle lustracji, ktéry tacznie z
niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralng catos¢. Protokdt lustracii
zostat podpisany przez Prezesa jednoosobowego Zarzgdu Spétdzielni bez
zastrzezen.

Spotdzielnia Mieszkaniowa Lokatorsko — Wiasnosciowa ,Mtoda
Rodzina” w Warszawie przestrzega przepisow art. 91 § 1 Prawa
spotdzielczego albowiem poprzednia lustracja petna zostata przeprowadzona
w 2015 roku obejmujgc cato$¢ jej dziatania w latach 2012 — 2014. Na
podstawie tych badan w liscie z dnia 3.08.2015 roku Zwigzek przedstawit
Spoétdzielni 12 wnioskéw polustracyjnych, a list ten zostat przedstawiony
cztonkom Spoétdzielni na dorocznym Walnym Zgromadzeniu w 2016 roku.
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W latach 2015 - 2017 podstawg dziatania Spétdzielni byt statut, ktérego
ostatnie zmiany zostaly uchwalone w 2017 roku. Lustracja nie wykazata
mankamentow tego statutu. W dniu 21.03.2018 roku w zwigzku ze zmianami w
obowigzujacych spétdzielnie mieszkaniowe przepisach prawa Spotdzielnia
znowelizowata swdj statut, a zmiany te zostaly zarejestrowane przez sad.
Spéidzielnia posiada niezbedne dla jej funkcjonowania normy wewngtrzne o
charakterze regulaminowym, a wiekszos¢ z tych norm zostata w badanym
okresie znowelizowana (vide zatgcznik nr 2 do pr. lustracji). Nowelizacje te
zostaly jednak w niemal wszystkich przypadkach (poza regulaminem Rady
Nadzorczej) uchwalone przed dokonanymi w 2018 roku zmianami statutu oraz
zmianami wprowadzonymi ustawg z dnia 20.07.2017 roku o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego
oraz ustawy — Prawo spétdzielcze, ktéra weszta w zycie z dniem 9.09.2017
roku (Dz. U. z 25.08.2017 roku, poz. 1596). W opinii Zwigzku okoliczno$¢ ta
wskazuje na potrzebe dokonania szczegoétowej analizy postanowien
regulaminéw obowigzujagcych w Spotdzielni pod katem petnego ich
dostosowania do aktualnych rozwigzan prawnych.

W latach 2015 - 2017 w Spétdzielni funkcjonowaty wszystkie organy
wymienione w jej statucie, tj. Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza oraz
Zarzad. Lustracja nie wykazata uchybiern i nieprawidtowosci odno$nie
czestotliwosci, terminowoéci i sposobu zwotania Walnych Zgromadzen.
Zastrzezen nie budzi takze przebieg oraz sposob udokumentowania obrad
tego organu.

W $wietle ustalen lustracji w 2016 roku miaty miejsce zmiany w sktadzie
Rady Nadzorczej w zwigzku z uptywem kadencji dotychczasowego sktadu
tego organu; badania nie wykazaty niewtasciwosci w sposobie dokonania tych
zmian. Rada Nadzorcza zajmowata sie istotnymi sprawami zwigzanymi z
dziatalnoscia Spotdzielni, a uchwaty tego organu nie naruszyty kompetencii
innych organéw Spotdzielni. Czestotliwo$¢ posiedzen oraz sposob
udokumentowania pracy Rady Nadzorczej zastrzezen nie budzi.

W badanym okresie - stosownie do postanowien statutu - w Spotdzielni
funkcjonowat Zarzad jednoosobowy, a poczawszy od 1.02.2016 roku nastgpita
zmiana na stanowisku Prezesa Zarzadu. Lustracja nie wykazata uchybien w
funkcjonowaniu jednoosobowego Zarzadu, ktory petnit role kierowniczg w
biezacej dziatalnosci Spétdzielni rozumianej jako podmiot gospodarczy.
Dziatalno$é jednoosobowego Zarzadu Spoétdzielni w latach 2015 — 2017:

- koncentrowata sie na prowadzeniu biezacych spraw eksploatacyjno —
technicznych w ramach wspdipracy z firmg prowadzaca zarzadzanie
Spotdzielnia  (obstuga techniczno -  eksploatacyjna, finansowa [
administracyjna Spoétdzielni na podstawie umowy zawartej z ,INTACO Andrzej
Olszewski’), a takze na przygotowaniu, organizowaniu i obstudze zebran



organdéw samorzadowych Spétdzielni oraz na wypetnianiu zadan zwigzanych z
reprezentowaniem Spétdzielni,

- zostata pozytywnie oceniona przez Walne Zgromadzenie poprzez przyjecie
sprawozdan tego organu.

Nieduzy poziom organizacyjno — gospodarczy Spotdzielni (jeden
budynek z 48 lokalami mieszkalnymi) ma wplyw na szczuptosé obsady
etatowej. Poziom zatrudnienia w Spétdzielni:

- sprawia, ze Spétdzielnia nie ma potrzeby posiadania struktury organizacyjnej
oraz obowigzku posiadania regulaminu pracy i regulaminu wynagradzania i
regulacji takich Spétdzielnia nie posiada,

- zapewnia mozliwo$¢ realizacji przez nig jej zadan.

W latach 2015 — 2017 dokumentacja pracownicza byta prowadzona zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami. Juz w 2012 roku Spoétdzielnia powierzyta obstuge
techniczno — eksploatacyjng, finansowg i administracyjng ustugodawcy
zewnetrznemu, przy czym badania nie wskazujg aby umowa zawarta z tym
ustugodawcy zostata uzupetniona w zwigzku z jej mankamentem wykazanym
w protokdle z poprzedniej lustraciji, skutkujgcym przedstawieniem Spotdzielni
wniosku nr 6. Zaznaczy¢ jednak nalezy, ze Spétdzielnia wdrozyta system
kontroli gospodarczej oparty na kontroli funkcyjnej sprawowanej przez
jednoosobowy Zarzad Spotdzielni. Ustalenia lustracji wskazujg, ze w badanym
okresie Spoétdzielnia stosowata uchwalone zasady ochrony danych osobowych
wymagane ustawg z dnia 29.08.1997 roku o ochronie danych osobowych
(tekst jednoiity — Dz. U. z 2016 roku, poz.922).

Spoétdzielnia posiada uregulowany stan prawny gruntéw bedacych w jej
wiadaniu i grunty te zostaty ujawnione w ksiedze wieczystej, co jest czesciowg
realizacjg wniosku nr 12 przedstawionego Spoétdzielni na podstawie
poprzedniej lustracji. Natomiast nie zostaty podjete przez Spotdzielnie objete
tym wnioskiem prace okreslone art. 41, 42 i 43 ustawy o spoidzielniach
mieszkaniowych; wobec braku wnioskéw cztonkéw o ustanowienie odrebnej
wtasnosci lokali Zarzad nie podjgt uchwaty o okresleniu przedmiotu odrebnej
witasnosci lokali (art. 42 u.s.m.). Na tle tych ustalen Zwigzek wyjasnia, ze
wskutek orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego z dniem 29.04.2006 roku
stracit moc art. 42 pkt. 1 ustawy o spodtdzielniach mieszkaniowych
ustanawiajacy 24 miesigczny termin na okre$lenie przedmiotu odrebnej
wiasnoéci  wszystkich lokali od dnia ztozenia pierwszego wniosku o
wyodrebnienie wfasnosci lokalu. Oznacza to, ze kazda spétdzielnia
mieszkaniowa obowigzana jest posiadaé uchwate zarzadu spotdzielni
okreslajgcg przedmiot odrebnej wtasnosci lokali, niezaleznie od tego czy
cztonkowie sa, czy nie sg zainteresowani ustanowieniem odrebnej wtasnosci
lokali.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci i uchybien w prowadzeniu
przez Spotdzielnig spraw cztonkowsko — mieszkaniowych oraz dyspozycji
lokalami. Zastrzezer nie budzi takze sposéb prowadzenia dokumentacji
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cztonkowskiej oraz wymaganego prawem rejestru cztonkow oraz rejestru
zatozonych ksigg wieczystych.

Spotdzielnia Mieszkaniowa Lokatorsko — Wiasnosciowa ,Mtoda
Rodzina” w Warszawie posiada w eksploatacji jeden wielorodzinny budynek
mieszkalny z 48 lokalami mieszkalnymi i w zasobie tym nie ma lokali
uzytkowych. Przeprowadzona w trakcie lustracji wizytacja tej nieruchomosci
(budynek oraz teren otaczajacy) wykazata, ze jest ona utrzymana w czystosci i
w ogolnie nalezytym stanie estetyczno — porzadkowym.

W Swietle ustalen lustraciji:

1. Decyzje w sprawie ustalenia wysokosci optat za lokale mieszkalne
podejmowane byly przez statutowo uprawniony organ Spéidzielni (tj. Rade
Nadzorczg), a podstawg tych decyzji byly ustalenia uchwalonych przez ten
organ planéw gospodarczo — finansowych.

2. W latach 2015 — 2016 gospodarka zasobem mieszkaniowym Spoétdzielni
zamkneta sie nadwyzkami kosztéw nad przychodami, natomiast w 2017 roku
optaty za uzywanie lokali mieszkalnych w petni pokryly koszty przypadajgce na
te lokale albowiem gospodarka zasobem mieszkaniowym zamknefa sie
nadwyzka przychodéw nad kosztami. Pomimo uzyskania tej nadwyzki na
koniec 2017 roku rozliczenia miedzyokresowe kosztéw i przychoddw
gospodarki zasobem mieszkaniowym nadal wykazywaty saldo ujemne (vide
str. 15 pr. lustracji). Wskazuje to na potrzebe dokonania analizy aktualne;
sytuacji finansowej w gospodarce zasobem mieszkaniowym (uwzgledniajacej
wyniki 2018 roku) pod katem mozliwoséci stopniowego zlikwidowania
wykazanej w rozliczeniu miedzyokresowym nadwyzki kosztéw nad
przychodami w tej gospodarce.

Wedtug stanu na 31.12.2017 roku zadtuzenia z tytutu optat od lokali
mieszkalnych wyniosty 52.751,49 zt., co stanowito 10,7% rocznego wymiaru
optat od tych lokali; poziom tych zadtuzernn zmalat w stosunku do poziomu z
analogicznego okresu w 2015 i 2016 roku. (od 11,4% do 12,3%). Poziom
zadtuzen od lokali mieszkalnych we wszystkich latach badanego okresu byt
wyzszy od przecietnego w spotdzielniach mieszkaniowych. Wskazuje to na
potrzebe kontynuowania podejmowanych przez Spoétdzielnig dziatan
windykacyjnych.

Spoétdzielnia zawarta umowy z dostawcami ustug komunalnych, a
umowy te zapewniajg ochrone jej interesow.

W $wietle ustalen lustracji we wszystkich latach badanego okresu
Spotdzielnia przeprowadzita okresowe kontrole stanu technicznej sprawnosci
instalacji i elementéw budynku wymagane art. 62 Prawa budowlanego. Dla
obiektu budowlanego przy ul. Relaksowej 37 zostata zatozona ksigzka obiektu
budowlanego, a sposob prowadzenia tej ksiazki zastrzezen nie budzi.

Zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
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Spotdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobdéw mieszkaniowych, a odpisy
na ten fundusz obcigzajg koszty gospodarki zasobem mieszkaniowym. W
2015 roku w Spétdzielni nie odnotowano naktadéw na zaspokojenie potrzeb
technicznych nieruchomosci, natomiast w latach 2016 — 2017 naktady z tego
tytutu wyniosty facznie 84.431,84 zt. Naktady te zostaty sfinansowane
érodkami zakumulowanymi na funduszu remontowym, pochodzacymi z
odpiséw od lokali mieszkalnych oraz innych przychodéw tego funduszu (vide
tabela nr 6 — zatgcznik do pr. lustracji); na dzien 31.12.2017 roku fundusz ten
wykazywat saldo dodatnie w wysokoéci 656.672,70 zt.

Roboty remontowe w Spoétdzielni zostaty zrealizowane przez
wykonawcow obcych wytonionych w procedurach przetargowych. Umowy
zawarte z wykonawcami robét zawieraty postanowienia zapewniajgce ochrone
intereséw Spotdzielni. Lustracja nie wykazata niewtasciwosci w realizacji
postanowienn umownych, a takze w udokumentowaniu robot.

Rachunkowo$é¢ w Spoidzielni byta prowadzona na biezgco przez
wyspecjalizowanego ustugodawce jednak na dzien zakonczenia lustracji nie
zostata przyjeta stosowng uchwata Zarzadu opracowana przez ten organ
polityka (zasady) rachunkowosci. Lustracja nie wykazata niewtasciwosci w
udokumentowaniu prowadzonych przez Spoétdzielnie operacji gospodarczych
oraz w sprawowaniu kontroli funkcjonalnej w obszarze rachunkowosci.
Spoétdzielnia nie posiada kasy, gdyz wszelkie jej naleznosci i zobowigzania
reguiowane sg poprzez bank.

Sprawozdania finansowe Spétdzielni za poszczegolne lata badanego
okresu zostaty:
- sporzadzone w terminie wymaganym ustawg o rachunkowosci (art. 52 ust.1),
- zbadane przez Rade Nadzorczg i zatwierdzone uchwatami dorocznych
Walnych Zgromadzen,
- przekazane do Urzedu Skarbowego oraz do rejestru sgdowego.

W latach 2015 — 2017 Spoétdzielnia nie posiadata zobowigzan wobec
bankéw z tytutu kredytdw mieszkaniowych jak réwniez nie Kkorzystata ze
srodkow publicznych na realizacje robét remontowych.

W badanym okresie Spotdzielnia posiadata wolne $rodki zdeponowane
na lokatach bankowych; srodki te przyniosty Spoétdzielni dodatkowe przychody
z tytutu odsetek (vide tabela nr 13 — zatgcznik do pr. lustracji), ktore zasility jej
dziatalno$¢. Sytuacja finansowa Spétdzielni w badanym okresie umozliwiata
terminowa regulacje wszelkich jej zobowigzan, tak o charakterze publiczno-
prawnym jak i wobec kontrahentéw.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego
listu polustracyjnego pozadane bytoby, aby organy samorzgdowe Spotdzielni
rozwazyly podjecie nastepujacych dziatan:
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1. Dokona¢ szczegotowej analizy posiadanych przez Spotdzielnie norm
wewnetrznych o charakterze regulaminowym pod katem zapewnienia petnej
zgodnosci zawartych w nich postanowien z aktualnym porzadkiem prawnym
okreslonym znowelizowanym statutem Spétdzielni.

2. Przyja¢ stosowng uchwatg Zarzadu opracowang przez ten organ polityke
(zasady) rachunkowosci.

3. Zapewni¢ petng realizacje wniosku nr 12 przedstawionego Spétdzielni na
podstawie poprzednio przeprowadzonej lustracji poprzez podjecie prac
okreSlonych art. 41, 42 i 43 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
umozliwiajgcych okreslenie przedmiotu odrebnej witasnosci lokali w
nieruchomosci.

4. Dokonac analizy aktualnej sytuacji finansowej w gospodarce zasobem
mieszkaniowym (uwzgledniajacej wyniki 2018 roku) pod katem mozliwosci
stopniowego zlikwidowania wykazanej w rozliczeniu miedzyokresowym
nadwyzki kosztow nad przychodami w tej gospodarce.

5. Kontynuowa¢ przewidziane prawem dziatania w celu dalszego zwiekszenia
skuteczno$ci windykacji optat za uzywanie lokali.

Przedstawiajac powyzsze Zwigzek informuje, iz zgodnie z art. 93 § 4
Prawa spoétdzielczego wnioski te powinny byé przedstawione przez Rade

Nadzorczg najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu.
Uprzejmie prosimy o powiadomienie Zwigzku o sposobie realizacji ww.

wnioskow.
PREZES ZARZHDY

erzy Jankowski

LK/5/2019



