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Zgodnie z umowg z dnia 8 maja 2025 roku zawartg migdzy Zwigzkiem
Rewizyjnym Spoétdzielni Mieszkaniowych RP a Spoétdzielnig Mieszkaniowg
,STROP” w Warszawa, w dniach od 1 grudnia 2025 roku do 20 lutego
2026 roku zostata przeprowadzona lustracja petna dziatalnosci Spoéidzielni,
obejmujgca okres od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2024 roku.
Przedmiotem lustracji byty nastepujace zagadnienia:

1. Organizacja Spofdzielni.

2. Stan prawny gruntéw bedgcych we wiadaniu Spoétdzielni (i budynkéw
z nimi zwigzanych) oraz racjonalno$¢ ich wykorzystania.

. Sprawy czlonkowskie i dyspozycja lokalami.

. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych.

. Gospodarka finansowa.
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Lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego w trybie
art. 64 ustawy o rachunkowosci, jak réwniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych i podatkowych.

Ustalenia lustracji zostaty oparte na danych wynikajgcych
z przediozonych do badania dokumentéw Zrédiowych oraz sporzadzonych
analitycznie zestawien, wynikach przegladu zasobdw mieszkaniowych
i infrastruktury towarzyszacej, a takze na wyjasnieniach ztozonych przez
petnomocnikéw Zarzgdu i pracownikéw Spoétdzielni. W szczegolnosci
ustaleniom lustracji stuzylty:
— statut i inne uregulowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,
— dokumentacja dziatalnosci organéw samorzgdowych Spétdzielni,
— dokumentacja cztonkowska,
— dokumentacja dotyczaca gospodarki lokalami,
- dokumenty zwigzane z wykonywaniem nadzoru technicznego
budynkoéw oraz dokumentacja wykonywanych robdt remontowych,
— dokumenty finansowo - ksiegowe i sprawozdania finansowe,
— dokumentacja dotyczgca pozostalych zagadnien objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach przeprowadzonej lustracii.
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Protokdt lustracji podpisany zostat przez Zarzad Spotdzielni bez
zastrzezen. Niniejsza ocena dziatainosci Spéidzielni zostata dokonana
na postawie ustalen zawartych w protokole lustracji.

Spotdzielnia przestrzega obowigzku okre$lonego w art. 91 § 1 Prawa
spoidzielczego — poprzednia lustracja peina dziatalnosci Spotdzielni zostata
przeprowadzona przez Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych RP
w 2022 roku, a jej przedmiotem byt catoksztalt dziatalnosci Spoidzielni za okres
od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2021 roku. Na podstawie ustalen
protokotu lustracji, Zwigzek w liscie polustracyjnym z dnia 23 stycznia
2023 roku stwierdzit, ze dziatalnoéé Spétdzielni prowadzona byfa prawidtowo
i poza analizg regulaminéw pod katem dostosowania ich do obowigzujgcych
przepisébw i zmienionego statutu oraz pod katem celowosci utrzymania
w obrocie prawnym regulaminéw, ktore reguluja zakresy tematyczne wigczone
do innych aktéw prawnych w Spotdzielni, Zwigzek nie sformutowat innych
wnioskow. Wyniki lustraciji zostaly przedstawione na Walnym Zgromadzeniu,
ktére odbyto sie w 2023 roku; list polustracyjny zostat przyjety uchwatg
nr 5/2023. Spoldzielnia poinformowata Zwigzek pismem z dnia 8 listopada
2023 roku o przyjeciu listu polustracyjnego.

Ustalenia obecnej lustracji potwierdzaja dokonanie aktualizacji czesci
regulaminéw, w tym poprzez nowelizacje i uchwalanie tekstow jednolitych.
Jednoczesnie stwierdzono istnienie regulaminéw ustanowionych wiele lat
temu, ktorych aktualnosé merytoryczna nadal wymaga weryfikacji — tym
samym wniosek polustracyjny z poprzedniej lustracji jest aktualny.

Poza lustracja przeprowadzong przez Zwigzek w Spotdzielni miaty
miejsce kontrole przeprowadzone przez podmioty zewnetrzne, {j.:

— PKO BP S.A. — kontrola nie wykazata nieprawidtowosci,
— Zaktad Ubezpieczen Spolecznych — Wydziat Kontroli Pratnikow Skiadek

w Warszawie — stwierdzone roznice zostaty skorygowane.

W badanym okresie, poza sprawami windykacyjnymi, eksmisyjnymi
i spadkowymi, przedmiotem postgpowar bylty m.in. sprawy dotyczace
zaskarzenia uchwat organéw Spétdzielni, roszczen o zaptate i odszkodowanie
oraz stanu prawnego nieruchomosci. Cze$¢ spraw pozostaje w toku. Ponadto
w 2025 roku wszczeto postepowanie przygotowawcze dotyczace podejrzenia
wyrzadzenia szkody majatkowe] Spotdzielni przy wyborze kontrahenta, ktére
nastepnie zostato zawieszone.

Spotdzielnia dokonywata zmian wpiséw w Krajowym Rejestrze
Sadowym w zwigzku ze zmianami w skiadzie organdw oraz sktadata
wymagane sprawozdania finansowe i inne dokumenty do akt rejestrowych.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym dokonano zmian statutu
uchwala Walnego Zgromadzenia nr 8/2022; zmiany statutu zostaty
zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 8 lipca 2022 roku.
Zmianami objeto m.in.:
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. obszar obradowania | podejmowania uchwat przez Waine

Zgromadzenie,

— funkcjonowania Rady Nadzorczej oraz Zarzadu,
— zamieszczanie dokumentacji na stronie internetowej,
- przekazywania korespondenciji cztonkom Spétdzielni.

Statut oraz unormowania wewnetrzne kompleksowo regulujg sprawy
zwigzane z dziatainoscig Spétdzielni, w tym organizacje i zasady
funkcjonowania organdéw  Spoétdzielni, stosunki miedzy Spdtdzielnig
a czlonkami, zasady rozliczen z uzytkownikami lokali, jak i zasady
prowadzenia gospodarki Spéldzielni. Spétdzielnia posiada szereg unormowan
wewnetrznych. W okresie objetym lustracjg Spotdzielnia przeprowadzita
analize i dokonata zmian w 9 regulacjach wewnetrznych oraz
w 9 unormowaniach w 2025 roku, dostosowujac ich zapisy do aktualnych
rozwigzah prawnych. Wszystkie unormowania zostaly uchwalone przez
statutowo uprawnione organy. '

W okresie objetym lustracjg Walne Zgromadzenia odbyly sig w dniach:

_ 21 czerwca 2022 roku (obrady obejmowaly dziatalno$¢ Spotdzielni

za lata 2019-2021),

— 15 czerwca 2023 roku (obejmujace 2022 rok),

— 18 czerwca 2024 roku (obejmujace 2023 rok).
Zgodnie z art. 8% ust. 6 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych, czionkowie
Spoldzielni powiadamiani byli o czasie, miejscu i porzadku obrad Walnego
Zgromadzenia w terminach okre$lonych ustawg o spoidzielniach
mieszkaniowych. Zawiadomienia o Walnym Zgromadzeniu zawieraty réwniez
informacje o miejscu wylozenia materiatéw na obrady oraz prawie cztonka
Spétdzielni do zapoznania sig z tymi materiatami. Realizujgc obowigzek
okreslony w art. 40 § 1 ustawy Prawo spétdzielcze Spoidzielnia poinformowata
Krajowg Rade Spétdzielcza i Zwigzek Rewizyjny o czasie, miejscu i porzadku
obrad. Z ustalent lustracji wynika, ze zakres tematyczny przedkiadanych
pod obrady uchwat nie wykraczat poza kompetencje tego organu, porzgdek
obrad wypelniat dyspozycje ustawowe okreslone w art. 38 § 1 ustawy Prawo
spotdzielcze. W trybie art. 82 ust. 10 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
wplynely dwa projekty uchwal/wnioski o ujecie spraw w porzgdku obrad
(nie zostaty uwzglednione). W 2023 i 2024 roku cztonkowie Spoldzielni
zgtaszali réwniez poprawki do projektow uchwat dotyczgcych podziatu
nadwyzki bilansowej. Wersje uchwat z zaproponowanymi poprawkami
przediozono pod obrady Wainych Zgromadzen.

Czlonek Spotdzielni wnidst pozew o stwierdzenie niewaznosci uchwaly
nr 9/2023 Walnego Zgromadzenia z dnia 15 czerwca 2023 roku. Wyrokiem
z dnia 1 sierpnia 2024 roku (sygn. akt | C 849/23/ Sad Okregowy w Warszawie
oddalit powédztwo o stwierdzenie niewazno$ci, natomiast uchylit uchwate
w czesci dotyczacej przeznaczenia kwoty 2.239.368,00 zt na fundusz
remontowy mienia Spoidzielni i Osiedla Kercelak. W grudniu 2024 roku
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Spéidzielnia ztozyla apelacje od wydanego wyroku. Sprawa pozostaje obecnie
na etapie rozpoznania przez sad [l instancii.

Dokumentacja Walnych Zgromadzen zostata skatalogowana, jest
kompletna i przechowywana w sposob zgodny z wewnetrznymi regulacjami.

Kompetencje oraz zakres dziatania Rady Nadzorczej znajdujg swoje
umocowanie w zapisach statutu i Regulaminu Rady Nadzorczej. Podczas
obrad Walnego Zgromadzenia w dniu 21 czerwca 2022 roku zostat wybrany
nowy sktad osobowy Rady Nadzorczej na kadencje 2022-2025. Zgodnie
z postanowieniami statutu, Rada Nadzorcza sprawuje kontrole i nadzor
nad dziatalnoscia Spotdzielni. Badanie lustracyjne wykazato, ze:

— czestotliwosé posiedzen Rady Nadzorczej byta zachowana — w latach
2022-2024 Rada odbyta tacznie 28 posiedzen i podjeta 159 uchwat;

— tematyka bedgca przedmiotem obrad Rady Nadzorcze] wynikata
z przyjetych planéw pracy oraz biezacych potrzeb;

— ze swojego grona Rada Nadzorcza wylonia trzy komisie — Komisje
Rewizyjna, Komisje Ekonomiczng oraz Komisjg Techniczng, praca
komisji statych miata charakter opiniodawczy i byta realizowana
zgodnie z zakresem okre$lonym w regulaminach;

— corocznie Rada Nadzorcza przygotowywata sprawozdania ze swojej
dziatalnosci: sprawozdania byly zatwierdzane uchwatami VWalnego
Zgromadzenia;

~ dokumentacja Rady Nadzorczej, w tym dokumentacja jej komisji, jest
kompletna i spetnia wymogi regulaminowe, a tryb sporzadzania
i zatwierdzania protokotéw nie budzi zastrzezen.

Dziatalnos¢ Zarzadu zostata uregulowana w zapisach statutu,
a uszczegdtowienie jego pracy okresla Regulamin pracy Zarzadu, uchwalony
przez Rade Nadzorcza. Z ustalen lustracii wynika, ze w okresie badanym
wystapity zmiany w sktadzie osobowym Zarzadu. W latach 2022-2024 Zarzad
odbyt tacznie 89 posiedzen i podjat 138 uchwat - podjete uchwaty dotyczyly
m.in. spraw czlonkowskich, technicznych, finansowych, kadrowych oraz
organizacyjnych. Zarzad corocznie sktadat sprawozdania z dziatalnosci
Walnemu Zgromadzeniu, a sprawozdania te zostaty przyjete stosownymi
uchwatami. Czionkom Zarzadu udzielono absolutorium z wykonywania przez
nich obowigzkéw za okresy objete badaniem. Walne Zgromadzenie zwotane
w 2022 roku udzielito réwniez Zarzadowi absolutorium za okres 2019-2021.
Wyjatek stanowi Wiceprezes Zarzadu Pawet Gatach, ktéry za okres
2019-2021 nie uzyskat absolutorium; Waine Zgromadzenie nie podejmowaio
uchwaly w sprawie odwofania czionka Zarzadu, kiéry nie uzyskat
absolutorium.

W systemie organéw Spotdzielni funkcjonujg réwniez Zebrania
Mieszkaricéw oraz Rady Osiedli/Nieruchomosci, ktére dziataty w oparciu
o postanowienia statutu oraz w oparciu o stosowne unormowania wewnetrzne.
Lustracja nie wykazata nieprawidiowosci w funkcjonowaniu ww. organéw.
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Obowiazujaca struktura organizacyjna zapewniata waru nki prawidtowe;
realizacji zadar Spoidzieini. W 2024 roku $rednioroczne zatrudnienie
w Spotdzieini wynosito 48,59 etatow. Lustracja nie wykazata przypadkow
dublowania kompetencji, ani braku jednoznacznego przypisania
odpowiedzialnosci, co $wiadczy o whasciwym dopasowaniu stanu zatrudnienia
do potrzeb operacyjnych Spétdzielni. Na system normatywny Spétdzielni jako
zaktadu pracy skiadajg sie:

— Regulamin pracy — zatwierdzony uchwatg Zarzadu,

— Zakiadowy Regulamin wynagradzania pracownikow — zatwierdzony
uchwatg Zarzadu,

— Regulamin wynagradzania i premiowania czionkdéw  Zarzadu

— uchwalony przez Rade Nadzorczg.

Badanie lustracyjne teczek z aktami osobowymi pracownikow wykazaio
poprawnoé¢ prowadzenia dokumentacii pracowniczej, sposéb prowadzenia
akt osobowych pracownikébw dostosowany zostat do wymogow
Rozporzadzenia Ministra Rodziny, Pracy Polityki Spotecznej z dnia 10 grudnia
2018 roku w sprawie dokumentacji pracowniczej.

Spotdzielnia zgodnie z przepisami ustawowymi tworzyta Zakfadowy
Fundusz Swiadczen Socjalnych. Zasady gospodarowania srodkami tego
funduszu okresla regulamin. Nie stwierdzono nieprawidiowosci w zakresie
prowadzenia dokumentacji dotyczacej wydatkowania $rodkéw tego funduszu.

Kontrola wewnetrzna w Spoidzielni realizowana jest jako element
systemu zarzadzania (bez odrgbnego stanowiska), w ramach kompetencji
przypisanych poszczegdlnym organom i osobom funkcyjnym oraz w oparciu
o mechanizmy kontroli ryzyka okreslone w regulaminach. Spétdzielnia posiada
prawidtowo zorganizowany i funkcjonujacy system kontroli gospodarczej
obejmujgcy procedury obiegu i kontroli dokumentéw oraz kontroli operacji
gospodarczych.

Majatek Spétdzielni ubezpieczany byt poprzez zawierane przez Zarzad
umowy ubezpieczenia z Towarzystwem Ubezpieczeniowym GENERALI S.A.
Kontynuacja polis zostata zachowana.

Przyjete w  Spoldzielni procedury dotyczace ochrony danych
osobowych oraz ich praktyka sg zgodne z przepisami RODO oraz ustawg
o ochronie danych osobowych.

System rozpatrywania skarg i wnioskow czionkow Spotdzielni opiera sie
na postanowieniach statutu oraz wewnetrznych procedurach organizacyjnych.
Skargi i wnioski sktadane na pismie podlegaly dekretacji w ramach ogolnego
obiegu  korespondencji i byly ewidencjonowane W dzienniku
korespondencyjnym prowadzonym w sekretariacie Zarzadu. Na wszystkie
przedtozone lustratorom pisma udzielone zostaly odpowiedzi. Dokumentacija
byta kompletna, a poréwnanie daty wpiywu i udzielenia odpowiedzi dla
zbadanych losowo spraw nie wykazato naruszen termindéw okreslonych
w regulacjach.
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7 prowadzonej dokumentacji terenowo-prawnej wynika, ze na dzien
31 grudnia 2024 roku Spodidzielnia wtadata gruntami o ogdélnej powierzchni
14,1146 ha, w tym:

— gruntami o powierzchni 0,7954 ha, do ktérych posiada prawo whasnosci,
— gruntami o powierzchni 1,6011 ha, do ktorych posiada prawo
wieczystego uzytkowania,
~ gruntami o powierzchni 11,4801 ha, ktorych Spotdzielnia jest
wspobiwlascicielem,
— gruntami o powierzchni 0,2379 ha, do ktorych Spotdzielnia nie posiada
tytutu prawnego.
Wspéiwtasnos¢ gruntdw jest wynikiem przeniesienia wifasnoéci lokali
na wnioski cztonkéw. Wszystkie nieruchomosci, do ktorych Spétdzielnia
posiada tytut prawny posiadajg ksiegi wieczyste, wpisy w ksiggach
wieczystych sg aktualne.

Bez tytutu prawnego uzytkowane sg dziatki nr 31 o powierzchni 651 m?
przy ul. Plockiej 15 oraz czesci dziatek nr 44/1 i nr 43 o tacznej powierzchni
1.728 m? przy ul. Skierniewickiej 21. Z ustalen lustracji wynika, ze tocza sig
postepowania sadowe z powodztwa Spotdzielni w sprawach uregulowania
ww. gruntéw — co zostalo szczegdtowo opisane w protokole lustracii.

W okresie objetym lustracjg na podstawie uchwat Rady Nadzorczej
ustanowione zostaly stuzebnosci przesylu na rzecz Polskiej Spotki
Gazownictwa Sp. z 0.0, STOEN Operator Sp. z 0.0, Miejskie
Przedsiebiorstwo Wodociggow i Kanalizacji w m. st. Warszawie, ORANGE
Polska S.A. oraz Veolia Energia S.A. Za ustanowienie stuzebnosci ustalono
jednorazowg opfatg; wynagrodzenie od ww. spotek wynosito tgcznie
617.287,80 zt brutto.

Sprawy cztonkowsko-mieszkaniowe zostaly uregulowane w statucie
oraz unormowaniach wewnetrznych. Badanie lustracyjne wykazato, ze:

~ Spoéidzielnia prowadzi wymagane prawem rejestry — rejestr cztonkow

i rejestr lokali, dla ktérych zostaly zatozone ksiegi wieczyste zgodnie

z art. 176 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych;

— na dziefi 31 grudnia 2024 roku Spétdzielnia zrzeszata 3.602 cztonkdw,

a 219 os6b niebedgcych cztonkami posiadato prawa do lokali

mieszkalnych;

— dokumentacja czionkowska jest kompletna i prawidtowo prowadzona;
— Spotdzielnia administrowata tacznie 2.904 lokalami mieszkalnymi,

w tym 46 lokalami o statusie spdidzielczego lokatorskiego prawa,

1565 lokalami o statusie wtasnosciowego prawa, 1.271 lokalami

stanowiacych odrebng wiasnoéé, 17 lokalami w umowie najmu oraz

5 lokalami uzytkowanymi przez Spoidzielnig;

— sprawy zwigzane z przyjeciem w poczet cztonkéw, jak roéwniez
ustaniem czionkostwa byly prowadzone z zachowaniem procedur
okresionych ustawowo;
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— w latach 2022-2024 Spéidzielnia dokonata 250 przeniesien wtasnosci
lokali mieszkalnych.

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2024 roku w ramach podstawowej
dziatainoéci statutowej, Spéldzieinia zarzadzata 50 budynkami, w tym
47 budynkami mieszkalnymi i mieszkalno-ustugowymi oraz 3 budynkami
o funkcji ustugowej, handlowej i biurowej. Spéidzielnia zarzadza réwniez
3 Wspdlnotami Mieszkaniowymi. Selektywna wizytacja stanu porzgdkowego
i estetycznego zasobdw mieszkaniowych wykazata, ze zasoby Spétdzielni sa
utrzymane w czystosci i w ogdlnie dobrym stanie porzgdkowym.

Spéidzielnia posiadata unormowania wewnetrzne okreslajace zasady
rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz ustalania
optat za uzytkowanie lokali. Stosownie do wymogow ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych:

— Spétdzielnia prowadzita ewidencje ksiggowg kosztow i przychoddw
gospodarki zasobami  mieszkaniowymi odrebnie dla kazde]
nieruchomosci;

~ stawka opfat za uzytkowanie lokali mieszkalnych w badanym okresie
byla zréznicowana dla czionkéw Spéidzielni i osob niebedacych
czionkami Spétdzielni;

~ réznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci
zarzadzanej przez Spodtdzielnie a przychodami z optat zwieksza
odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomosci w roku nastepnym.

Rada Nadzorcza uchwalata na poszczegdine lata badanego okresu plany
gospodarczo-finansowe, stanowiace podstawe do ustalania optat za lokale.
O zmianach wysokoséci opfat stanowigcych koszty zalezne i niezalezne
od Spoldzielni, uzytkownicy lokali byli powiadamiani zgodnie z wymogami
okreslonymi w art. 4 ust. 7 i 7' ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Analiza wynikow gospodarki zasobami mieszkaniowymi (4. dziatalnos¢
w zakresie eksploatacji i utrzymania nieruchomoséci) wykazata, ze w latach
2022-2024 wystapit niedobér przychodéw w stosunku do poniesionych
kosztow:

~ w2022 roku w kwocie 986.891,38 z,

—~ w2023 roku w kwocie 416.724,95 zi,

— w2024 roku w kwocie 168.431,94 zt.

Optaty za uzywanie lokali mieszkalnych w skali catej Spotdzieini
nie zapewnialy pokrycia pemnych kosztow eksploatacji i utrzymania
nieruchomoéci w zakresie obcigzajgcym te lokale. Niedobor przychodow
w stosunku do poniesionych kosztéw w poszczegéinych latach wystgpowat
na poziomie od 0,38% do 2,84%, ti. na poziomie nie przekraczajgcym
dopuszczalnego w planowaniu odchylenia na poziomie 5%.

Stan rozliczenn miedzyokresowych na dzieri 31 grudnia 2024 roku
stanowi kwote 2.669.872,56 zt — saldo to jest wypadowa dodatnich i ujemnych
sald poszczegdlnych nieruchomosci.
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Analiza tresci uméw najmu lokali uzytkowych wykazata, ze umowy te
zawierajg elementy przedmiotowo istotne dla tego rodzaju umow, okreslaja
obowigzki najemcy oraz nalezycie zabezpieczajg interesy Spétdzielni.
Dokumentacja dotyczaca wynajmu jest kompletna.

W zakresie zaleglosci w optatach eksploatacyjnych od Ilokali
mieszkalnych oraz uzytkowych, stwierdza sie, ze:

— na koniec 2024 roku kwota zadtuzenia od lokali mieszkalnych wynosita
865.618,17 zt — tj. 2,37% w skali roku; liczba zadtuzonych lokali
zwiekszyta sie z 506 w 2022 roku do 663 w 2024 roku;

— na koniec 2024 roku kwota zadtuzenia od lokali uzytkowych wynosita
93.531,35 zt — . 0,91% w skali roku; liczba zadtuzonych lokali
zmniejszyta sie z 78 w 2022 roku do 62 w 2024 roku.

W okresie objetym lustracjg Spotdzielnia skierowata 39 spraw do sadu
o zaptate naleznosci. Ustalenia lustracji wskazuja, Zze proces windykacji
naleznoéci Spotdzielni prowadzony byt w sposéb prawidiowy. Z tytutu
nieterminowego regulowania nalezno$ci, Spdéldzielnia wyegzekwowata
od dtuznikow w latach 2022-2024 odsetki w kwocie 196.993,79 zt. Spétdzieinia
informowata uzytkownikéw lokali mieszkalnych o mozliwosci | warunkach
uzyskania dodatkéw mieszkaniowych; w latach 2022-2024 kwota dodatkdw
mieszkaniowych wyniosta tgcznie 19.121,34 zt — z dodatkow mieszkaniowych
corocznie korzystaty 2 osoby.

Spétdzielnia posiada zawarte umowy na ustugi zwigzane z eksploatacjg
zasobow dotyczgce m.in. dostawy wody i odbioru $ciekow, dostawy energii
cieplnej, dostawy energii elektrycznej oraz dostawy gazu. Zawarte umowy
precyzujg zakres $wiadczonych ustug, obowiazki stron oraz zabezpieczajg
interesy Spoétdzielni.

Spétdzielnia wypetnia obowigzki wynikajace z art. 60b ustawy —~ Prawo
budowlane i prowadzi dla kazdego budynku ksigzke obiektu budowianego
w wersji papierowej oraz gromadzi wymagana dokumentacje techniczna
budynkow. Ksigzki prowadzone sg przez osoby uprawnione, zgodnie
z obowigzujacymi przepisami i zawierajg aktualne wpisy dotyczgce
wykonanych przegladéw i remontéw. Na podstawie udostepnionych
dokumentow i protokoléw stwierdzono, ze Spéldzielnia wykonata wymagane
prawem przeglady budowlane roczne i S-letnie oraz specjalistyczne.
Terminowo przeprowadzano rowniez przeglady dzwigow osobowych.
W swietle ustalen:

— roczne | piecioletnie kontrole stanu technicznego budynkow
przeprowadzane byly przez Spotdzielnie we wiasnym zakresie — przez
pracownikéw posiadajacych stosowne uprawnienia;

~ piecioletnie przeglady okresowe instalacji elektrycznych i odgromowych
zlecano firmom zewngtrznym;

— roczne kontrole instalacji gazowych i przewodéw kominowych zlecane
byly firmom zewngtrznym;
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— przeglady techniczne i czynnosci konserwacyjne instalacji i urzadzen
gasniczych i gasnic przeprowadzane byly przez firmy zewnetrzne.
Dziatalnoéé w zakresie gospodarki remontowej prowadzona jest

w Spéidzielni w oparciu o roczne plany remontowe, zatwierdzone przez Rade
Nadzorcza. Plany remontéw sporzadzano w ujeciu rzeczowym i finansowym.
Spétdzielnia tworzy fundusz remontowy zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy
o spoidzielniach mieszkaniowych. Wypetniajgc zapisy ustawowe prowadzi
odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencje wplywoéw i wydatkow funduszu
remontowego. W latach 2022 — 2024 miesieczne stawki odpisu na fundusz
remontowy, ustalane dla poszczegéinych nieruchomosci byly zréznicowane.
Poniesione w latach 2022-2024 naktady na zaspokojenie potrzeb
technicznych budynkéw wynosity tgcznie 13.673.017,07 zt; stan funduszu
na dzien 31 grudnia 2024 roku wynosit 5.710.582,96 zt. Poza odpisami
od lokali $rodki funduszu remontowego zwiekszaty $rodki z podziatu nadwyzek
bilansowych (za 2023 i 2024 rok) — w fgcznej wysokosci 4.473.089,52 zt.

Spotdzielnia posiadata kredyty bankowe zaciagniete na finansowanie
rob6t zwigzanych z realizacjg potrzeb technicznych nieruchomosci. Wedtug
stanu na dzien 31 grudnia 2024 roku kwota pozostata do sptaty wynosita
5.201.012,89 zt.

Roboty zwigzane z potrzebami technicznymi nieruchomos$ci byty
realizowane przez wykonawcéw, wytonionych w procedurach okreslonych
normami wewnetrznymi, z wyjgtkiem odstgpstwa przy wyborze wykonawcy
zadania obejmujacego stworzenie nowych zasad korzystania z miejsc
parkingowych i zmiany dostepu do terenu Osiedla Kercelak, ). zmiany
systemu wjazdu i parkowania. Odstepstwo od procedury okreslonej
w obowiazujacym regulaminie zostato zaakceptowane przez Radg Nadzorczg,
ktéra zatwierdzata regulamin. Zawarte z wykonawcami zewngtrznymi umowy
zawierajg przedmiotowo istotne warunki oraz zabezpieczajg interesy
Spétdzielni. Nadzér nad wykonawstwem prac remontowych sprawowany byt
przez pracownikow Spoldzielni, posiadajgcych uprawnienia budowlane.

Konserwacje byly wykonywane w systemie mieszanym — przez
zatrudnionych w  Spotdzielni  konserwatoréw oraz firmy zewnetrzne
na podstawie statych uméw o $wiadczenie ustug.

Prowadzenie gospodarki finansowej Spotdzielni oparte zostato
na zasadach okreslonych w normach wewngtrznych, ktére uwzgiedniajg
wymogi obowigzujgcych  przepisow  prawa. Spétdzielnia  prowadzi
rachunkowo$é w oparciu o Zasady Polityki Rachunkowosci. Przyjete zasady
zapewnialy mozliwos¢ rzeteinego i jasnego przedstawienia sytuacii
majgtkowej i finansowej oraz wynikéw finansowych.

Z ustalenn lustracji wynika, Ze ksiegi rachunkowe sa kompletne,
a dowody ksiegowe odpowiadajg wymogom ustawy o rachunkowosci.
Operacje gospodarcze zostaly ujgte w ksiggach chronologicznie
i systematycznie, na podstawie sprawdzonych | zadekretowanych dowodow.
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Spotdzielnia przestrzega wymogow  dotyczgeych sporzgdzania
i terminébw przeprowadzania inwentaryzacji okreslonych w ustawie
o rachunkowosci.

Sprawozdania finansowe za lata 2022-2024 zostaty zbadane przez
bieglego rewidenta. W ocenie biegtego rewidenta sprawozdania finansowe
za lata 2022-2024:

— przedstawiajg rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowe]

Spétdzielni oraz jej wyniku finansowego i przeplywow pienigznych,

— s3 zgodne co do formy i tre$ci z obowigzujgcymi przepisami prawa oraz
statutem Spotdzieini;
— zostaly sporzadzone na podstawie prawidiowo prowadzonych ksigg
rachunkowych zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci;
Sprawozdania zostaly zatwierdzone uchwatami nr 212023, 3/2024 i 2/2025
Walnego Zgromadzenia oraz ztozone w uprawnionych instytucjach.
Uchwatami Walnego Zgromadzenia nr 4/2022, 5/2022 i 6/2022 z dnia
21 czerwca 2022 roku zostaly zatwierdzone sprawozdania finansowe za lata
2019-2021 — sprawozdania zostaly powtérnie ztozone w Krajowym Rejestrze
Sadowym wraz z zatwierdzajgcymi uchwatami.

Z tytutu prowadzenia dziatalnosci operacyjnej 1 finansowe,
nie  kwalifikowanej jako gospodarka zasobami  mieszkaniowymi
i opodatkowanej podatkiem dochodowym od oséb prawnych, Spoétdzielnia
uzyskata wyniki finansowe netto (nadwyzki bilansowe) wynoszace:

—~ za 2022 rok — 5.528.086,75 zt,

— za 2023 rok — 2.245.807,19 24,

— za 2024 rok — 2.601.152,36 zt.
Nadwyzki bilansowe za lata 2022-2024 zostaly podzielone uchwatami
Walnego Zgromadzenia obradujacego w latach 2023-2025. W wyniku pozwu
sadowego zlozonego przez cztonka Spétdzielni Sad uchylit uchwate nr 9/2023
Walnego Zgromadzenia w sprawie podziatu nadwyZzki bilansowej za 2022 rok
w czesci dotyczgcej przeznaczenia kwoty 2.239.368 zt na fundusz remontowy
mienia Spotdzielni i Osiedla Kercelak, Spétdzielnia od powyzszego wyroku
odwotata sie do Sadu wyzszej instanciji.

W badanych latach Spoéfdzielnia welne $rodki finansowe deponowata
na lokatach bankowych — uzyskane odsetki wynosity tacznie 3.189.200,84 zt.

Zagadnienia zwigzane z korespondencjg kierowang przez Ministra
Rozwoju i Technologii w zwiazku ze zglaszanymi zarzutami czlonkow
Spotdzielni  dotyczace dziatalnosci  Spétdzielni zostaly omowione
w odpowiednich tematycznie czedciach protokolu oraz jego Il czesci.
Dokonane ustalenia dotyczace zagadnien, ktére mogty by¢ zbadane w trybie
lustragji nie potwierdzity zasadnosci stawianych zarzutow. Dziatania organdéw
miescity sie w granicach kompetencii statutowych, miaty charakter
organizacyjny i byly udokumentowane. Nie stwierdzono naruszenia prawa
ani postanowien statutu Spotdzielni. Jedynie w sprawie dotyczacej wniosku
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o sprzedaz lokalu stwierdzono uchybienie proceduralne polegajace
na nieuwzglednieniu zmiany wczeéniejszej uchwaly Wainego Zgromadzenia.
Uchybienie to mialo charakter formalny i nie podwaza legalnosci dziatania
organéw. Poza zakresem uprawnien lustratorow pozostaje dokonywanie ocen
prowadzonych spraw przez obsfuge prawng pod katem prawidfowosci
podejmowanych dzialan w zakresie wymagajgcym znajomosci procedur
i specjalistycznej wiedzy prawniczej. Nie podlegaty takze ocenie w ramach
lustracji sprawy bedace przedmiotem toczgcych si¢ postepowart sgdowych
i prokuratorskich, co reguluje § 9 ust. 3 ,Trybu i zasad przeprowadzania
lustracji organizacji spétdzielczych” uchwalonych przez Zgromadzenie Ogolne
Krajowej Rady Spétdzielczej, a takze § 7 ust. 4 ,Instrukeji w sprawie lustracji
przeprowadzanych przez Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP
w spoétdzielniach mieszkaniowych”.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny wynikajace]
z niniejszego listu polustracyjnego stwierdzi¢ nalezy, ze dziafalnos¢
Spoétdzielni Mieszkaniowej ,STROP" w Warszawie w latach 2022-2024
prowadzona byta prawidtowo i poza kontynuowaniem prac nad aktualizacja
regulaminéw wewnetrznych, dostosowujgc je do aktualnych potrzeb
organizacyjnych Zwiazek nie formutuje innych wnioskéw.

Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie
przypomina o dyspozycjach wymienionych w:

— art. 93 § 4 ustawy Prawo Spétdzielcze {j. obowigzku przedstawienia
wynikéw lustracji na najblizszym Walnym Zgromadzeniu;

— art. 38 § 1 pkt. 3 ustawy Prawo spoétdzielcze - okreslajacego obowigzek
podejmowania uchwaty przez Walne Zgromadzenie w sprawie
wnioskéw z przeprowadzonej lustracji;

— art. 93 § 1b ustawy Prawo spoéldzielcze — czyli corocznego przekazania
Walnemu Zgromadzeniu i podmiotowi przeprowadzajgcemu lustracie
informacji o realizacji wnioskow polustracyjnych.
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