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lustracji za okres:
od 1.01.2010r. do 14.12.2014 v.

Srodmiejskiej Spotdzielni Mieszkaniows]
w Warszawie, Al. 3 Maja 12
w upadtosci likwidacyjnej



A. Informacje wstepne

1.

3.

4.

L

IL.

IT1.

Ustawowg podstawe prawng przeprowadzenia lustracji stanowi dyspozycja art.
9lustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. Prawo spotdzielcze (tekst jednolity: Dz. U. z
04 grudnia 2013 roku, poz. 1443). Umowng, natomiast, podstawe prawng
przeprowadzenia lustracji stanowi umowa zawarta w dniu 05 marca 2015 r. (wraz
z pézniejszymi aneksami) pomiedzy Srédmiejskg Spétdzielnig Mieszkaniowg w
Warszawie, Al. 3 Maja 12 reprezentowang przez p. Malgorzate Boszko — Prezesa
Zarzadu oraz p. Mariana Pyrkowskiego i p. Antoniego Marcina Frontczaka —
Cztonkéw Zarzgdu a Krajowg Radg Spoéidzielczg w Warszawie reprezéntowang
przez p. Alfreda Domagalskiego — Prezesa Zarzadu. oraz p. Stanisiawa
Sledziewskiego — Zastepce Prezesa Zarzadu.

Lustracje zarzadzita Krajowa Rada Spéidzielcza reprezentowana przez p
Stanistawa Sledziewskiego — Zastepce Prezesa Zarzadu, ktéry pismem z dnia 23
marca 2015 r. upowaznit lustratoréw: Marie Konopke (uprawnienia nr 765/95),
Barbare Ochockg (uprawnienia nr 264/95) oraz Zdzistawa Janusza Sienkiewicza
(uprawnienia nr 483/95) do przeprowadzenia badan lustracyjnych w zakresie
merytorycznym i na warunkach okre§lonych w umowie zawartej miedzy
Spoétdzielnia a Krajowa Radg Spétdzielczg.

Dane identyfikacyjne Spotdzielni:

o nazwa: Srédmiejska Spétdzielnia Mieszkaniowa,
o siedziba: 00 — 391 Warszawa, Al. 3 Maja 12,

o NIP: 525-00-12-099,

o REGON: 000657510,

» numer KRS 0000016725,

o numer telefonu: 22 625 14 61 (centrala),

o adres internetowy: www.srodmiejska.waw.pl,

o e-mail: sekretariat@srodmiejska.waw.pl

Badanie lustracyjne dotyczyto dziatalno$ci Spoéldzielni w okresie od 01 stycznia
2010 roku do 14 grudnia 2014 roku i objelo swym zakresem tematycznym
nastepujgce zagadnienia:
badanie w zakresie realizacji przez Spo6idzielnie wnioskéw przedstawionych
Jej na podstawie poprzedniej lustracji oraz zaleceri przekazanych w wyniku
kontroli zewnetrznych przeprowadzonych przez podmioty uprawnione,
organizacje Spéidzielni, w tym: statut Spoldzielni oraz wewnetrzny system
normatywny o charakterze regulaminowym (kompletno$¢ i poprawnosé
merytoryczna  regulamindéw), dziatalno$¢ organéw  samorzgdowych
Spoéldzielni, organizacje stuzb etatowych Spétdzielni, rozpatrywanie skarg i
wnioskow,
stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spétdzielni (i budynkéw z nimi
zwigzanych) oraz racjonalnodci ich wykorzystania opisany w niniejszym



VII.
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IX.

protokole przy punkcie nr VI pt. Zagadnienia gospodarki zasobami
mieszkaniowymi,

sprawy cztonkowskie i mieszkaniowe,

dzialalnoéé inwestycyjng za ten sam okres przedstawiong w odrebnym
protokole lustracji,

zagadnienia gospodarki zasobami mieszkaniowymi, w tym: stan iloSciowy,
estetyczno — porzadkowy i techniczny zasobéw mieszkaniowych, koszty i
przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz prawidiowosc ustalenia
oplat za uzywanie lokali, gospodarke lokalami uzytkowymi, ze szczegdlnym
uwzglednieniem lokali wynajmowanych, ustugi komunalne i inne ustugi
zwigzane z eksploatacjg nieruchomosci,

zaspakajanie potrzeb technicznych nieruchomosci, w tym: nadzor techmcznyl
ustalenie potrzeb remontowych nieruchomosci oraz kolejnos¢ ich
zaspokajania, finansowanie robo6t zwigzanych z potrzebami technicznymi
nieruchomosci, wykonawstwo robot zwigzanych z potrzebami technicznymi
nieruchomosci,

gospodarke finansowa Spéldzielni, w tym: podstawy normatywne gospodarki
finansowej oraz efektywnos¢ gospodarki finansowej Spoétdzielni,

ocene realizacji przez Spoétdzielnie niektérych obowigzkéw wynikajgcych z
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Powyzsze zagadnienia tematyczne opracowali:

e Barbara Ochocka — informacje wstepne, zagadnienia nr I, II, IV, IX i informacje
koncowe,

e Zdzistaw Janusz Sienkiewicz — zagadnienia nr III, VI, VII,

e Maria Konopka — zagadnienie nr VIIL

Niniejszg lustracjg oraz lustracja dzialalnosci inwestycyjnej Spotdzielni
przedstawiong w odrebnym protokole objeto réwniez sprawy podniesione w
pismach:

1) Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju Departamentu Budownictwa z dnia 30
pazdziernika 2014 r. (znak: DM-IV-053-14-SP/2014, NK: 291606/14), oraz z
dnia 20 marca 2015 roku (znak: DM-IV-053-14-SP/2014, NK: 76089/15,) a
dotyczgce kwestii zwigzanych z:

a) zawartg ugodg miedzy Spoéidzielnig a p. Bl s splate wierzytelnosci z
tytulu wptat zwigzanych z budowg inwestycji przy ul. Grzybowskiej 6/10a,

b) wniesieniem przez Spéidzielnie do Spétki SSM — Administracja 1 aportem
nieukoniczonej inwestycji przy ul. Grzybowskiej 6/10a,

¢) sprzedazg przez Spoéidzielnie nieukoniczonej inwestycji przy ul
Grzybowskiej 6/10a na rzecz N1 Sp. z 0.0.,

d) nieukoniczeniem prac zwigzanych z instalacjg elektryczng w budynku przy
ul. Grzybowskiej 9,

e) sprzedazg lokali na XVI pietrze w budynku przy ul. Grzybowskiej 9,
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f) zbywaniem przez Spéidzielnie lokali mieszkalnych wolnych w sensie
prawnym (z odzysku),

g) dostawcéw mediéw mimo opiat eksploatacyjnych wnoszonych przez
uzytkownikow lokali.

2) p. I cztonka Srédmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej (nr rejestru
). = dotyczace rzetelnoéci danych podanych przez Zarzad Spétdzielni w
swym sprawozdaniu za rok 2013 w przedmiocie poniesionych naktadéw
inwestycyjnych na budowe garazu podziemnego przy Placu Mirowskim w
Warszawie. Tematyka ta zostata przedstawiona w odrebnym protokole
lustracji dotyczgcym dziatalno$ci inwestycyjnej za okres od 01 stycznia 2010
roku do 14 grudnia 2014 r.

Tematyke te uwzgledniono przy zagadnieniach, ktérych powyzsze kwestie

dotyczyty.

5. Lustracje rozpoczeto 14 kwietnia 2015 r. od spotkania lustratoréw z cztonkami
Rady Nadzorczej i Zarzadu, podczas ktérego oméwiono problematyke objety
niniejszg lustracja.

6. Srodmiejska Spoétdzielnia Mieszkaniowa dwukrotnie zostata postawiona w stan
upadtosci obejmujgceg likwidacje majatku dtuznika tj.:

e postanowieniem Sgdu Rejonowego dla m. st. Warszawy Sgdu Gospodarczego X
Wydziatu Gospodarczego dla spraw upadtoSciowych i naprawczych z dnia 19
lutego 2014 r. sygn. akt: X GU 588/13 z wniosku Technobud sp. z 0. 0. w
Warszawie. Na sedziego komisarza Sad wyznaczyt SSR Magdalene Natecz, a na
syndyka p. Krzysztofa Golgba.. Wskutek wniesienia zazalenia na powyzsze
orzeczenie przez éwezesne wiadze Srédmiejskiej Spotdzielni Mieszkaniowej -
Sad Okregowy w Warszawie XXIII Wydziat Gospodarczy Odwotawczy
postanowieniem z dnia 08 maja 2014 r. sygn. akt: XXIII Gz 461/14 oddalit
wniosek o ogloszenie upadiosci Spoéidzielni, argumentujac, iz ,materiat
dowodowy zgromadzony przy ponownym rozpoznaniu sprawy nie dawat
podstaw do przyjecia przez sad upadio$ciowy zalozenia o posiadaniu przez
Technobud przymiotu wierzyciela spétdzielni.”,

o postanowieniem Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy Sadu Gospodarczego X
Wydzialu Gospodarczego dla spraw upadiosciowych i naprawczych z dnia 20
kwietnia 2015 sygn. akt: X GUp 169/15 roku z wniosku p. |l -
pracownika Spétdzielni oraz p. | IIGIGNGi »- I - b
pracownikéw Spotdzielni. Na sedziego komisarza Sgd wyznaczyt SSR Marcina
Krawczyka, a na syndyka p. Wiestawa Ostrowskiego. Powyzsze postanowienie
uprawomocnito sie z dniem 26 czerwea 2015 1.

Ponadto w latach 2010 - 2014 toczyly sie nastepujgce sprawy 0 ogioszenie
upadtosci Srddmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej:
e X GU111/13 z wniosku [} ¥niosek oddalono w dniu 10 maja 2013 .
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7.

8.

e X GU 216/13 z wniosku Technobud. Wniosek oddalono w dniu 25 czerwca
2013 1.

o X GU 303%/14 z wniosku | reprezentowanego przez adwokata
I, io7onego do sadu w dniu 03 czerwca 2014 r. W dniu 11 czerwca
2014 r. zostal ustanowiony dla Spotdzielni Tymczasowy Nadzorca Sadowy.
W dniu 16 czerwca 2014 r. wnioskodawca wycofal wniosek o ogloszenie
upadtosci  Spéidzielni;  postepowanie = umoOrzono  prawomocnyiml
postanowieniem z dnia 03 lipca 2014 1.

Lustracje zakoficzono w dniu 30 wrze$nia 2015 r.

W okresie objetym lustracjg (2010 — 2014 do 14 grudnia) Zarzad Spotdzielni peinit

swe funkcje w nastepujgcym sktadzie:

a) p. Janusz Rubik — prezes Zarzadu — wpisany do rejestru przedsigbiorcow
postanowieniem Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy, XIX Wydziatu
Gospodarczego Krajowego Rejestru Sadowego z dnia 25 lipca 2001 r. — sygn.
Akt WA XIX NS.REJ./KRS/3294/01/911 i wykreSlony postanowieniem Sgdu
Rejonowego dla m.st. Warszawy, XII Wydziatu Gospodarczego Krajowego
Rejestru Sgdowego z dnia 13 lutego 2012 roku - sygn. Akt WA XII
NS.RE]./KRS/4282/12/863 w zwigzku ze $§miercig (30 grudnia 2011 r.);

b) p. Jacek Skiba - czlonek Zarzgdu — wpisany do rejestru przedsiebiorcow
postanowieniem Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy, XIX Wydzialu
Gospodarczego Krajowego Rejestru Sgdowego z dnia 25 lipca 2001 r. - sygn.
Akt WA XIX NS.REJ./KRS/3294/01/911 i wykreSlony postanowieniem Sadu
Rejonowego dla m.st. Warszawy, XII Wydziatu Gospodarczego Krajowego
Rejestru Sgdowego z dnia 30 maja 2014 roku - sygn. Akt WA XII
NS.RE]./KRS/22516/14/401 w zwigzku z odwolaniem z petnienia funkcji,

¢) p. Wiladystaw Swiercz - czlonek Zarzadu - wpisany do rejestru
przedsiebiorcéw postanowieniem Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy, XIX
Wydziatu Gospodarczego Krajowego Rejestru Sgdowego z dnia 25 lipca 2001 r.
— sygn. Akt WA XIX NS.REJ./KRS/3294/01/911 i wykreslony postanowieniem
Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy, XII Wydziatu Gospodarczego Krajowego
Rejestru Sadowego z dnia 17 maja 2012 roku - sygn. Akt WA XII
NS.RE]./KRS/16594/12/117 w zwigzku z przejSciem na emeryture;

d) p. Krystyna Rubik - prezes Zarzadu — wpisana do rejestru przedsigbiorcow
postanowieniem Sgdu Rejonowego dla m.st. Warszawy, XII Wydziatu
Gospodarczego Krajowego Rejestru Sadowego z dnia 13 lutego 2012 roku -
sygn. Akt WA XII NS.RE]./KRS/4282/12/863 i wykreslona postanowieniem
Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy. XII Wydziatu Gospodarczego Krajowego
Rejestru Sgdowego z dnia 23 grudnia 2014 roku - sygn. Akt WA XII
NS.RE]./KRS/73218/14/6 w zwigzku z cdwolaniem z pelnienia funkeji,

e) p. Agnieszka Chorzela - czionek Zarzgdu - wpisana do rejestru
przedsiebiorcéw postanowieniern Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy, XII
Wydzialu Gospodarczego Krajowegn Rejestru Sgdowego z dnia 09 stycznia
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f)

2013 roku - sygn. Akt WA XII NS.REJ./KRS/54518/12/360 i wykreslona
postanowieniem Sgdu Rejonowego dla m.st. Warszawy, XII Wydziatu
Gospodarczego Krajowego Rejestru Sgdowego z dnia 30 maja 2014 roku -
sygn. Akt WA XII NS.RE]./KRS/22516/14/401 w zwigzku z odwotlaniem z
peinionej funkcji

p. Mikotaj Charvlo - czlonek Rady Nadzorczej oddelegowany do peiienia
funkcji cztonka Zarzgdu wpisany do rejestru przedsigbiorcéw postanowieniem
Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy, XII Wydziatu Gospodarczego Krajowego
Rejestru Sgdowego z dnia 30 maja 2014 roku - sygn. Akt WA XII
NS.RE]./KRS/22516/14/401 863 i wykreSlony postanowieniem Sadu
Rejonowego dla m.st. Warszawy, XII Wydzialu Gospodarczego Krajowego
Rejestru Sgdowego z dnia 23 grudnia 2014 roku - sygn. Akt WA XII
NS.REJ./KRS/73218/14/6 w zwigzku z odwolaniem z pelnionej funkcji,

9. W okresie pomiedzy dniem 14 grudnia 2014 r. a dniem zakonczenia lustracji,
Zarzad Spétdzielni pelnit swe funkcje w nastepujgcym sktadzie:

a) p. Maigorzata Boszko — czlonek Rady Nadzorczej oddelegowany do
peinienia funkcji prezesa Zarzgdu w dniu 14 grudnia 2014 r., wpisana do
rejestru przedsiebiorcow postanowieniem Sgdu Rejonowego dla m.st.
Warszawy, XII Wydzialu Gospodarczego Krajowego Rejestru Sgdowego z
dnia 23 grudnia 2014 roku — sygn. Akt WA XII NS.RE]./KRS/73218/14/6. Od
15.04.2015 r. Prezes Zarzadu — nadal;

b) p. Marian Pyrkowski - czlonek Rady Nadzorczej oddelegowany do
pelnienia funkcji czlonka Zarzgdu w dniu 14 grudnia 2014 r., wpisany do
rejestru przedsiebiorcow postanowieniem Sadu Rejonowego dla m.st.
Warszawy, XII Wydziatu Gospodarczego Krajowego Rejestru Sgdowego z
dnia 23 grudnia 2014 roku — sygn. Akt WA XII NS.RE]./KRS/73218/14/6. Od
15.04.2015 r. — Cztonek Zarzadu;

¢) p. Antoni Marcin Frontczak - czlonek Nadzorczej oddelegowany do
petnienia funkcji cztonka Zarzgdu w dniu 19 lutego 2015 r. (wpis w dniu 19
marca 2015 r.— sygn. Akt WA XII NS.RE]./KRS/013842/15/130), wpisany do
rejestru przedsiebiorcOw postanowieniem Sgdu Rejonowego dla m.st.
Warszawy, XII Wydziatu Gospodarczego Krajowego Rejestru Sgdowego z
dnia 23 grudnia 2014 roku — sygn. Akt WA XII NS.RE]./KRS/73218/14/6. Od
15.04.2015 r. — Cztonek Zarzadu.

10.W trakcie lustracji informacji i wyjasnienn udzielali czionkowie Zarzadu
Spéidzielni wskazani w punkcie 9 lit. a, b, ¢ niniejszego protokotu oraz p. || R

B - 0o Giéwnego ksiegowego od dnia 2 lutego 2015 r.

(zatrudniona w Spoéidzielni od 20 stycznia 2015 r.), a takie inni pracownicy
Spétdzielni w miare potrzeb.

11.Lustracje wpisanc do ksigzki ewidencii kontroli pod poz. 4/2015 w dacie 03

wrze$nia 2015 r.
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12. Spéldzielnia, w okresie objetym lustracjg, biezaco wnosita skiadki nalezne
Krajowej Radzie Spotdzielczej (Spétdzielnia nie jest zrzeszona w zwigzku
rewizyjnym). Sktadka wnoszona byta przez Spoétdzielni¢ w kwocie 360 zi za kazdy
rok w terminach: za 2010 r. — 16 lutego, za 2011 r. — 01 lutego, za 2012 r. — 24
lutego, za 2013 . — 03 czerwca, za 2014 1. — 15 pazdziernika.

13.Ustalenia lustracji oparte zostaty na stwierdzonych faktach wynikajgcych z
przediozonych lustrujgcej dokumentéw Zrédtowych oraz wyjasnien ziozonych
przez Zarzad Spétdzielni i osobe p.o. Gléwnego Ksiggowego. W szczegolnosci
ustaleniom lustracji stuzyty:

a.
b.

d.
e.

f.

analiza planéw i sprawozdan z ich wykonania,

przygotowane przez Zarzad Spéidzielni i Gléwng ksiggowg tabelaryczne
dane z zakresu objetego lustracjs,

statut i regulaminy oraz inne wewnetrzne przepisy regulujgce prace
Spéidzielni,

protokély z posiedzeri organdw samorzadowych Spotdzielni,

dokumenty i ewidencja ksiggowa Spéidzielni,

inna dokumentacja dotyczgca dziatalnosci Spoidzielni w zakresie objetym
lustracja.

Nalezy tu zaznaczy(, ze w wiekszosci dokumenty Zrédiowe dla potrzeb
lustrujgcych stanowity kserokopie, gdyz oryginaly dokumentéw zostaty
przekazane do Prokuratury Okregowej w Warszawie Wydzialu VI ds.
Przestepczo$ci Gospodarczej przy ul. Chocimskiej 28 w Warszawie oraz
Komendy Rejonowej Policji Warszawa 1 Wydziatu do walki z Przestgpczoscig
Gospodarczg przy ul. Zakroczymskiej 3 C w Warszawie w zwigzku z
prowadzonym $ledztwem w sprawie sygn. akt VI Ds 259/14.

Wystapily tez przypadki braku dokumentacji Zrédiowej w biurze Spotdzielni z
zakresu objetego niniejszg lustracjg, co zostato podkreslone przy zagadnieniach,
ktérych powyzsze przypadki dotyczyly.

13 Stosownie do postanowien & 2 umowy z dnia 13 lutego 2015 r. o
przeprowadzenie lustracji — nie obejmowata ona badania bilansu Spétdzielni w
rozumieniu art. 88a Prawa spéidzielczego, jak réwniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych.

B. Ustalenia lustracji

I. Badanie w zakresie realizacji przez Spdidzielnie wnioskdw przedstawionych Jej
na podstawie poprzedniej lustracii oraz zalecen przekazanych w wyniku
kontroli zewnetrznych przeprowadzonych przez podmioty uprawnione.

1.1. Poprzednia lustracja petna dziatalnosci Srédmiejskiej Spotdzielni Mieszkaniowej
w Warszawie zostala przeprowadzona przez Krajowy Zwigzek Rewizyjny
Spéidzielni Mieszkaniowych w Warszawie ul. Prosta 2/14 w dniach od 01 wrzesnia
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2010 r. do 15 kwietnia 2011 r. (z przerwami) i obejmowala calo$é dzialania

Spéidzielni w okresie od 01 stycznia 2007 roku do 31 grudnia 2009 roku.

Na podstawie ustalert protokétu lustracji, podpisanego bez zastrzezen przez

owczesny Zarzgd Spoidzielni w dniu 25 sierpnia 2011 r., Krajowy Zwigzek

Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych w Warszawie dokonatl oceny dziatalnosci

Spoldzielni, co zostalo przedstawione w liscie polustracyjnym znak: L.dz.

ZR/496/2011 z dnia 26 pazdziernika 2011 roku.

W liScie tym przedtozono 17 wnioskéw polustracyjnych majacych na celu

usprawnienie dziatalnoS$ci Spétdzielni i usuniecie wystepujgcych uchybien.

Po otrzymaniu powyzszego listu éwczesny Zarzad Spéidzielni, na podstawie § 26

Instrukcji o lustracji organizacji spéidzielczych, wystgpit pismem - znak:

NCO/4018/2011 z dnia 31 paZdziernika 2011 r. do Krajowego Zwigzku

Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych w Warszawie ,,0 korekte lub uchylenie

niektorych stwierdzen zawartych w liScie polustracyjnym oraz zmiane wnioskéw

polustracyjnych”.

Zarzad Spéidzielni w powyzszym pismie zakwestionowal m.in. stanowisko

Zwigzku zawarte w liScie polustracyjnym w przedmiocie:

a) utracenia przez Zebranie Przedstawicieli umocowania do funkcjonowania jako
organ Spdidzielni z dniem 13 lutego 2008 r. Zdaniem Spoéidzielni — skoro
postanowienie Sgdu Rejonowego dla m.st. Warszawy XII Wydziatu
Gospodarczego Krajowego Rejestru Sadowego z dnia 13 lutego 2008 r. (sygn.
akt: WA.XII NS-Rej.KRS/035087/07/772) w sprawie rejestracji Statutu zostato
zaskarzone w dniu 26 lutego 2008 r. przez czlonka Spéidzielni skargg na
orzeczenie referendarza sgdowego i trwato do 16 czerwca 2010 r. — to
obradujgce w latach 2008 — 2009 Zebrania Przedstawicieli istnialy i byly
wiadne podejmowaé uchwaly i dokona¢ wyboru nowego skladu Rady
Nadzorczej w dniu 25 czerwca 2009.,

b) konieczno$ci przeprowadzania w okresie objetym lustracjg tj. w latach 2007 —
2009 obrad Zebran Grup Czionkowskich, podczas ktérych istniat obowigzek
przedstawienia wszystkich spraw bedacych przedmiotem obrad najblizszego
Zebrania Przedstawicieli, w tym wyboru czlonkéw Rady Nadzorczej.,
argumentujgc, iz przepis art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 1. o
zmianie ustawy o spo6idzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych
innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz.873) ,,stanowil bowiem wprost, iz w okresie
trwania postepowania rejestrowegc w mocy pozostajg jedynie przepisy,
dotyczgce Zebran Przedstawicieli”, co spowodowato, iz rola Zebrani Grup
Czlonkowskich zostala zmarginalizowana (stgd mialy one charakter stricte
informacyjny) i dopuszczalnym byic wprowadzenie do porzadku obrad
Zebrania Przedstawicieli zmiany obejmujgcej gloscwanie nad wyborem
nowego skladu Rady Nadzorczej bez sbowigzku prowadzenia konsultacji w
Grupach Cztenkowskich.,

c) ograniczenia roli Prezydium Rady Nadzorczej do organizacji pracy Rady,
argumentujac, iz z przepisu art. 46 & 3 ustawv z dnia 16 wrzeénia 1982 r. Prawo
spotdzielcze — tekst jednolity: Dz. . # Znia 04 grudnia 2013 r., poz. 1443 nie



wynika, aby prezydium rady nadzorczej ,nie moglo posiada¢ zadnych
kompetencji decyzyjnych”, tym bardziej, ze ,Statut SSM, zarejestrowany w
KRS, przewiduje inne kompetencje dla Prezydium RN w okresach pomiedzy
posiedzeniami RN...”,

W odpowiedzi na powyzsze — podmiot przeprowadzajgcy lustracje, pismem znak:

L.dz. ZR/544/2011 z dnia 05 grudnia 2011 r. poinformowal Spéldzielnie, ze ,po

przeanalizowaniu treSci wystgpienia 1 przywotanych argumentéw, Zarzad

Krajowego Zwigzku (Spéidzielni Mieszkaniowych w Warszawie - przyp.

Lustratora) nie widzi podstaw do dokonania zmiany treSci ani korekty oceny oraz

wnioskéw polustracyjnych”.

Przedstawiajgc takg a nie inng ocene Zwigzek nie podzielit stanowiska Spétdzielni

i wzigt pod uwage:

ad a) tres¢ art. 694° § 2 Kodeksu postepowania cywilnego stanowigcego, ze
postanowienia rejestrowe, co do istoty sprawy sg skuteczne i wykonalne z
chwilg ich wydania (z wyjgtkiem postanowien dotyczgcych wykreslenia
podmiotu z Krajowego Rejestru Sgdowego), a takze postanowienie Sgdu
Okregowego w Warszawie z dnia 22 czerwca 2011 r., sygn. akt XXIII Ga
269/11, oddalajgce apelacje Spéldzielni w sprawie zmiany wpisu w
Krajowym Rejestrze Sadowym, w zwigzku z postanowieniem Sgdu
Rejonowego dla m.st. Warszawy z dnia 19 listopada 2010 r., sygn. akt Wa
XII Ns. Rej KRS 33434/10/206 Sad Okregowy uznat, zZe byta ona bezzasadna,
a podniesione w niej zarzuty — chybione.
Zwigzek podkreslit, ze zgodnie z art. 518' § 3a Kodeksu postepowania
cywilnego stanowigcego, iz w razie wniesienia skargi na orzeczenie
referendarza sgdowego zarzgdzajgce wpis — pozostaje ono w mocy do chwili
rozpatrzenia skargi przez sgd rozpoznajacy skarge, jako sgd I instancji.
Poniewaz skarga cztonka Spélidzielni na orzeczenie referendarza sgdowego
zarzgdzajgce wpis zmiany Statutu nie zostala uwzgledniona - nie doszto do
utraty mocy prawnej wydanego zarzadzenia o wpisie do rejestru zmiany
Statutu Spéidzielni. Spétdzielni, jako stronie postepowania przystugiwato
prawo wystgpienia z wnioskiem o stwierdzenie prawomocnosci takiego
orzeczenia, czego Spoétdzielnia nie uczynita,

ad b) utrwalong linie orzecznictwa i piSmiennictwa, zgodnie z ktdrg uchwaty
zebrania przedstawicieli niepoprzedzonego zebraniami grup
czlonkowskich, na ktérych istnieje obowigzek przedstawienia wszystkich
spraw bedgcych w proponowanym porzgdku obrad najwyzszego organu
spétdzielni — dotkniete sg wada niewazno$ci. Zwigzek nie przychylit sie
rowniez do stanowiska Spéidzielni, sugerujgcego, iz rola zebran grup
cztonkowskich zapisem art. 9 ust Z ustawy z dnia 14 czerwca 2007 1. o
zmianie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektérych innych ustaw zostata zmarginalizowana do roli zebran
informacyjnych. Zwigzek podkreslit ponadto, Ze w doktrynie prawa jak i
orzecznictwie nie znajduie c¢parcia poglad prezentowany przez
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Spéidzielnie, ze w okresie przejSciowym nie byto wymogu przeprowadzania
Zebrai Grup Czlonkowskich poprzedzajgcych Zebranie Przedstawicieli, co
zdaniem Zwigzku miato istotny wplyw na wazno$¢ uchwaly o wyborze
sktadu Rady Nadzorczej dokonanego w 2009 1.,

ad ¢) niezgodne z podstawowymi zasadami interpretacji przepisow prawa
stwierdzenie Spoéidzielni, Zze Prezydium Rady Nadzorczej tj. ciatu
niebedgcemu organem Spoétdzielni moga przystugiwac jakiekolwiek funkcje
o charakterze decyzyjnym skuteczne wobec czlonkéw jak i organdw
Spotdzielni, poza uprawnieniami decyzyjnymi wynikajgcymi z zadan
zwigzanych z organizacjg pracy rady (art. 46 § 3 Prawa spétdzielczego).
Zwigzek podkreslit réwniez, ze ,fakt zarejestrowania statutu zawierajgcego
normy niezgodne z bezwzglednie obowigzujgcymi przepisami prawa nie
powoduje, iz takie unormowania stajg sie wazne i mogg by¢ stosowane”.

W wyniku lustracji stwierdzono, Ze Rada Nadzorcza przedstawita wyniki lustracji
dzialalno$ci Spoétdzielni za lata 2007 - 2009 Walnemu Zgromadzeniu
podzielonemu na cze$ci i obradujgcemu w dniach od 21 do 30 czerwca 2012 roku.
Jednakze na podstawie protokotéw obrad poszczegblnych czesci tego Walnego
Zgromadzenia ustalono, ze Rada Nadzocrcza, nie uwzgledniajgc oceny podmiotu
lustrujacege i pomijajgc niektére wnioski (nr 1 i 4) zawarte w liscie
polustracyjnym Krajowego Zwigzku Rewizyjnego Spoétdzielni Mieszkaniowych w
Warszawie, przedtozyta Walnemu Zgromadzeniu wlasng ocene wnioskéw,
zaopatrujgc je w informacje w zakresie ich realizacji.

Tak zmodyfikowane wnioski Walne Zgromadzenie, zgodnie z dyspozycjg art. 38 §
1 pkt 3 ustawy Prawo spétdzielcze, przyjelo do realizacji uchwatg nr 5/2012 w
sprawie przyjecia oceny polustracyjnej z lustracji Spétdzielni oraz informacji w
zakresie realizacji wnioskéw polustracyjnych.

Wnioski przedstawione Spoétdzielni w wyniku poprzedniej lustracji peinej wraz z
oceng ich realizacji ksztattujg sie nastepujgco:

1. W jak najszybszym terminie podjgé¢ dzialania prawem przewidziane w
celu zwolania Walnego Zgromadzenia dla dokonania wyboru czionkéw
Rady Nadzorczej oraz podjecie dzialan majgcych na celu
usankcjonowanie czynno$ci prawnych podejmowanych od 2009 r. przez
funkcjonujgeg quasi Rade Nadzorczg. Wniosek ten podczas obrad Wainego
Zgromadzenia w 2012 roku obradujgcego czeSciach nie zostat przediozony
Zgromadzonym. Co prawda, kacencia Rady Nadzorczej wybranej w 2009
uptynetla — jednakze wniosek w przedmiocie podjecia dziatari majgcych na celu
usankcjonowanie czynnosci prawnvceh podejmowanych od 2009 r. przez
funkcjonujgcg wowczas Rade Nadzorezg pozostaje nadal aktualny.

2. Usungé nieécistosci zapiséw obecnege Statutu w odniesieniu do
obowigzijacego prawa oraz wwzgledni¢ regulacje propongowane w
protokole ze wzglgdu na nowe uwarunkowania ustawowe dzialania

o OlaaT
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Spéidzielni — w Swietle ustalenl niniejszej lustracji wniosek ten pozostaje
nadal aktuainy.

3. Dostosowaé¢ unormowania regulaminéw wyszczegélnionych protckole
polustracyjnym oraz na wstepie niniejszego listu do obowigzujgcego
Statutu oraz pozostalych unormowan ustawowych. Uchwali¢ brakujgce
regulaminy, ktdrych obowigzek posiadania wynika z zapiséw Statutu -
w Swietle ustalen niniejszej lustracji wniosek ten pozostaje nadal aktualny.

4. Przestrzega¢ postanowienn okreS§lonych w art. 91 § 1! ustawy Prawo
spéldzielcze w zakresie poddawania sie lustracji corocznie w okresie
budowania przez Spéldzielnie budynkéw mieszkalnych i rozliczania
kosztéw budowy tych budynkéw oraz obowigzku przekazywania
corocznie informacji o realizacji wnioskéw polustracyjnych podmiotowi
przeprowadzajgcemu lustracje i Walnemu Zgromadzeniu - wniosek
omoéwiony w odrebnym protokole lustracji inwestycyjnej.

5. Ograniczy¢ role Prezydium Rady Nadzorczej do organizowania pracy
Rady, zgodnie 2z unormowaniami ustawy Prawo spoéidzielcze
pozostawiajgc sprawy decyzyjne w zakresie podejmowania uchwal
zwigzanych z wynagrodzeniem i premiami Zarzadu do kompetencji
Rady Nadzorczej — w $wietle ustalen niniejszej lustracji wniosek ten
pozostaje nadal aktualny.

6. Okresli¢ wewnetrzne zasady dotyczgce postegpowania w sprawach skarg i
wnioskéw oraz terminéw udzielania odpowiedzi na korespondencje
kierowang do organéw Spéidzielni — w §wietle ustalert niniejszej lustracji
wniosek ten pozostaje nadal aktualny.

7. Ustali¢ odplatno$¢ za sporzgdzanie kopii i odpisu dokumentéw w
wysokosci wynikajacej z uzasadnionych kosziéw okreslonych stosowng
kalkulacjg — w Swietle ustalenl niniejszej lustracji wniosek ten realizowany
jest biezaco,

8. Zaprowadzi¢ rejestr czlonkéw oczekujgcych zgodnie z dyspozycjg
okre$long w Statucie Spéidzielni — w Swietle ustalen niniejszej lustracji
wniosek ten pozostaje nadal aktualny.

9. Stosowa¢ postanowienia okreslone w Statucie w zakresie uzupelnienia
wkiadéw mieszkaniowych przy ponownym przyjeciu w poczet czionkéw i
ponownym ustaleniu prawa do tego samego lokalu - w $wietle ustalen
niniejszej lustracji wniosek ten pozostaje nadal aktualny.

10. Zlecajac rzeczoznawcom majgtkowym wycene wartosci wkiadéw
mieszkaniowych podlegajgcych dziedziczeniu po zgonie czilonkow
nalezy ustalaé¢ ich warto$¢ na dzieri zgonu czlonka - w Swietle ustalen
niniejszej lustracji wniosek ten pozostaje nadal aktualny.

11.Rozdzieli¢ czynnos$ci prawne i przypisa¢ kompetencji odpowiednich
organéw Spdldzielni w zakresie ponownego przyjmowania w poczet
czlonkéw oséb weczesniej wykluczonych i uchylania uchwal Rady
Nadzorczej o wykluczeniu po ustaniu przyczyny tege wykluczenia — w
$wietle ustalen niniejszej lustracji wniosek ten pozostaje nadal aktualny.

L Oy,
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12. Plany finansowo-gospodarcze dla poszczegélnych Osiedli sporzadzajac
zgodnie z dyspozycja okreslong w art. 4 ust, 1 uosm oraz przedkladaé do
zatwierdzenia Radzie Nadzorczej, ktérej kompetencje w tym zakresie
przypisuje Statut - w Swietle ustalen niniejszej lustracji wniosek ten
pozostaje nadal aktualny.

13. Ustalajgc stawke oplaty na eksploatacje dzwigéw w nieruchomosciach,
w kitdrych znajdujg sie lokale stanowigce odrebng wlasnosé, stosowaé
postanowienia okres§lone w art. 4 ust. 2 i ust. 4 uosm oraz w Statucie
Spéidzielni, w mys$l ktérych wlasciciele lokali s3 zobowigzani
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci wspélnych proporcjonalnie do wysokosci posiadanego
udziatu w tej nieruchomosci — w Swietle ustaler niniejszej lustracji wniosek
ten pozostaje nadal aktualny.

14. Przestrzega¢ postanowienl art. 18 ust. 4 uosm w zakresie obowigzku
rozliczania kosztéw budowy w terminie 6 miesiecy od oddania budynku
do uzytkowania - wniosek omoéwiony w odrebnym protokole lustraciji
inwestycyjnej.

15. Okresii¢ zasady tworzenia i wydatkowania $rodkéw funduszu
remontowego centralnego unikajagc nadmiernego gromadzenia na tym
funduszu $rodkéw bez ich wykorzystania - w swietle ustaled niniejszej
lustracji wniosek ten pozostaje nadal aktualny.

16. Przy uchwalaniu planéw robdt remontowych Osiedla mieé na uwadze
realne mozliwodci finansowe na pokrycie przewidywanych robét, co
pozwoli na efektywne gospodarowanie srodkami obrotowymi — w $wietle
ustaleni niniejszej lustracji wniosek ten pozostaje nadal aktualny.

17.Dokonujgc rozliczenia kosziéw zarzgdu na poszczegdlne rodzaje
dzialalnos$ci nalezy stosowaé zasady okreslone w przyjetych i
obowigzujgcych w Spéldzielni zasadach polityki rachunkowodci i
ustawie o podatku dochodowym od o0séb prawnych, co pozwoli na
uniknigecie nadmiernego i nieuzasadnionego obcigzania tymi kosztami
czlonkéw finansujacych inwestycje, a takze umozliwi prawidlowe ich
rozliczenie w ramach eksploatacji zasobéw — w $wietle ustalen niniejszej
lustracji wniosek ten pozostaje nadal aktualny.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym w Spétdzielni przeprowadzone zostaly

kontrole zewnetrzne przez:

1. Powszechng kase OszczednoSci Bank Polski Spétka Akeyjna Oddziat 15 w
Warszawie -  Zespo:r  Wierzytelno$ci  Mieszkaniowych.  Kontrole
przeprowadzone zostalty w nizej podanych terminach w zakresie analitycznej
ewidencji zadtuzenia z tytutu kredytu mieszkaniowego wspomaganego
doplatg ze Srodkéw budzetu Panstwa. Ponadto sprawdzono kazdorazowo
wykonanie uprzednio wydanych zalecen pokontrolnych. Rekomendacje
pokontrolne dotyczyly doprowadzenia do zgodnosci zapiséw ksiegowych w
zweryfikowanej przez Spéidzielnic ewidencji analitycznej z zapisami
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ksiegowymi w syntetyce Banku oraz korekt wnioskéw o umorzenie zadtuzenia
z tytutu przejsciowego wykupienia odsetek w odniesieniu do lokali przy ul.
Ptasiej w Warszawie,

1.1. w dniu 03 listopada 2010 r. kontrola obejmowata okres od II do III kwartatu
2010 r. Wydano rekomendacje pokontrolne z terminem ich wykonania do 31
marca 2011 r. (Raport Nr 75/2010 r).,

1.2. w dniu 13kwietnia 2011 r. — kontrola obejmowala okres od IV kwartatu 2010
roku do I kwartatu 2011 r. Zalecenia pokontrolne z uprzedniej kontroli
wykonano czesciowo, wiec wydane zostaly ponowne zalecenia z terminem
ich wykonania do 30 listopada 2011 r. (Raport Nr 37/20111.)., )

1.3. w dniu 28 marca 2012 r. — kontrola obejmowata okres od 1I do IV kwartatu
2011 r. Z Raportu nr 20/2012 wynika, Ze zalecenia z poprzedniej kontroli nie
w peini zrealizowano, wigc okre$lony zostal dalszy termin ich wykonania do
dnia 31 sierpnia 2012 r.,

1.4. wdniu 21 lutego 2013 r. i w dniu 04 marca 2013 r. — kontrolg objeto okres od
I do IV kwartatu 2012 r. Termin wykonania zalecen jak wynika z Raportu Nr
19/2013 ustalono do dnia 30 maja 2013 1.,

1.5. w dniu 27 lutego 2014 r. kontrolg objeto okres od I do IV kwartatu 2013 . Z
raportu Nr 03/2014 wynika, Ze zalecenia nie zostaly w pelni zrealizowane,
wiec ostateczny termin ich wykonania ustalono do dnia 30 marca 2014 1.,

1.6. w dniu 09 kwietnia 2014 r. kontrolg objeto okres od IV kwartatu 2013 r. do I
kwartatu 2014 r. i wydano ponowne zalecenia z terminem ich wykonania do
30 czerwca 2014 r. (Raport Nr 15/2014).,

1.7. w dniu 15 pazdziernika 2014 r. w wyniku kontroli stwierdzono, ze
rekomendacje pokontrolne wydane w dniu 09 kwietnia 2014 r. zostaly
wykonane, a Raport nr 69/2014 r. w zakresie badanych zagadnieri za okres od
01 kwietnia 2014 r. do 30 wrzesnia 2014 r. nie zawierat uwag..

2. W dniach od 09 pazdziernika 2012 r. do 28 marca 2013 r. (z przerwami)
przeprowadzona zostala kontrola przez inspektora Zakladu Ubezpieczen
Spotecznych Wydziatu Kontroli Platnikéw Skladek w Warszawie. Kontrolg
objeto okres: wrzesien 2009 r. — lipiec 2012 1.

Zakres kontroli obejmowat:

e  prawidtowos¢ i rzetelnos$¢ obliczania skladek na ubezpieczenia spoteczne
oraz innych sktadek, do ktérych pobierania zobowigzany jest Zaktad oraz
zgtaszanie do ubezpieczeni spolecznych i ubezpieczenia zdrowotnego,

s ustalanie uprawnien do S$wiadczenn z ubezpieczen spolecznych i
wyptacanie tych Swiadczeti oraz dokonywanie rozliczeri z tego tytutu,

e  prawidiowos$¢ i terminowos$¢ opracowywania wnioskéw o $wiadczenia
emerytalne i rentowe,

s  wystawianie zaSwiadczen iub zgioszenie danych dla celéw ubezpieczen
spotecznych,

A \
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Z ustalen kontroli wynika, ze Spétdzielnia zanizyla warto$¢ skladek na Fundusz
Pracy i Fundusz Gwarantowanych Swiadczei Pracowniczych o niewielkg kwote tj.
20,25 zt. oraz nie zglosita czlonkéw Rady Nadzorczej na dokumencie
zgtoszeniowym ZUS ZZA do obowigzkowego ubezpieczenia zdrowotnego z tyt.
petnienia funkcji czlonkéw Rady Nadzorczej. Ponadto Spéldzielnia w okresie
pazdziernik 2007 r. — lipiec 2012 r. nie skladala raportéw imiennych ZUS RZA za
cztonkoéw Rady Nadzorczej.

3. W dniu 11 kwietnia 2013 r. zostala przeprowadzona kontrola w Zaktadowej
Przychodni Zdrowia przy Srédmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej w Warszawie
Al. 3 Maja 12 przez Mazowiecki Wojewddzki Osrodek Medycyny Pracy w Plocku
Oddziatl w Warszawie.

Zakres kontroli obejmowat:

e sprawdzenie zbiorczej dokumentacji stuzby medycyny pracy,

o oceng trybu, zakresu i czestotliwosci oraz  dokumentowania
przeprowadzanych badan profilaktycznych.

Wynikiem kontroli byty 3 wnioski i 3 zalecenia zawarte w protokole, ktére zostatly
omowione z lekarzem.

li Organizacja Spéidzielni.

.1. Statut oraz normy wewnetrzne o charakterze regulaminowym.

IL1.1W okresie objetym niniejszg lustracjg tj. w latach 2010 - 2014 w Spétdzielni

.}-

obowigzywat Statut, ktdrego zmiana uchwalona zostala przez owczesne Zebranie
Przedstawicieli w dniu 29 listopada 2007 roku. Zmiana wprowadzona uchwata nr
172007 Zebrania Przedstawicieli zostala zarejestrowana przez Sad Rejonowy dla m.
St. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
postanowieniem z dnia 13 lutego 2008 roku - sygn. akt WA.XII NS — REJ.
KRS/035087/07/772.

Powyzsze postanowienie Sgdu zostato zaskarzone przez czlonka Spétdzielni skargg
na orzeczenie referendarza sgdowego. Ostatecznie zazalenie czlonka Spétdzielni w
tej sprawie Sgd Okregowy w Warszawie XXIII Wydziat Gospodarczy Odwolawczy
postanowieniem z dnia 16 czerwca 2010 r. odrzucil.

Wpis dotyczgcy zmiany Statutu Srédmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej w
Warszawie stat si¢ prawomocny z dniem 26 lutego 2008 r., co stwierdzono na
podstawie kopii pisma Sgdu Rejonowego dla m. St. Warszawy, XII Wydziatu
Gospodarczego Krajowego Rejestru Sgdowego stanowigcego odpowied? na
zapytanie Sgdu Okregowego w Warszawie | Wydziatu Cywilnego (do sprawy sygn. IC
774/09), a dotyczacego Srodmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej stwierdzajgcego, ze
~Wpis dotyczgcy zmiany statutu z dn. 13.02.2008 jest prawomocny z dniem
26.02.2008 r”.

Ustalono, Ze poprzednia lustracia dokonala szczegblowej analizy zapisow
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statutowych pod katem ich zgodnosci z obowigzujgcymi przepisami Prawa
spoldzielczego oraz ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych, co zostalo
odzwierciedlone w protokole, w ktérym zwrécono uwage na szereg niedoskonalosci
tych zapisdw, a takze na zasadno$¢ unormowania w statucie niektérych kwestii (np.
sposobu rozliczania z tytulu wkladéw wymaganych dla ustanowienia tytutu
prawnego do lokali ,,z odzysku”.).

Jednakze niniejsza lustracja wykazata, ze od czasu poprzedniej lustracji zmian w
Statucie nie bylo. Powyzsze wskazuje na to, Ze aktualnie obowigzujgcy w
Spotdzielni Statut nie uwzglednia zmian dokonanych w ustawach: Prawo
spotdzielcze oraz o spéidzielniach mieszkaniowych po 2007 r., a takze, ze
Spotdzielnia nie skorzystala z ustaleri poprzedniej lustracji w przedmiocie
usuniecia niedoskonato$ci zapiséw zawartych w Statucie.

II.1.2. Statut okresla wymogi dotyczagce posiadania przez Spéidzielnie norm
wewnetrznych o charakterze regulaminowym, ktérych celem jest zapewnienie
mozliwosci kompletnego uregulowania spraw zwigzanych z dziatalnoscig
Spotdzielni, w tym w szczegdlnosci: okreslenia zasad postepowania organdw
samorzgdowych, a takze zasad gospodarki Spéidzielni oraz stosunkéw miedzy
Spéidzielnig a cztonkami i innymi uzytkownikami lokali.

Obowigzujgcy w okresie objetym lustracjg Statut rozgraniczal kompetencje
poszczegdlnych organéw Spétdzielni do uchwalenia norm wewnetrznych.

II.1.3. Statut wymaga, aby Spétdzielnia posiadata nastepujace normy wewnetrzne o
charakterze regulaminowym:

1. Regulamin Zebran Czlonkowskich (§ 72 ust. 2, pkt. 7 - stanowigcy, ze przed
terminem pierwszej czesci Walnego Zgromadzenia Zarzad Spéidzielni moze
organizowa¢ dla czlonkéw spotkania informacyjne na temat biezacej
dziatalnosci Spétdzielni. Spotkania te odbywaijg sie na zasadach okreslonych w
regulaminie uchwalonym przez Rade Nadzorcza.),

Regulamin obrad Walnego Zgromadzenia (§ 75 ust.3),

Regulamin Rady Nadzorczej (§ 85),

Regulamin Zarzgdu (§ 89 ust. 3),

Regulamin Rady Osiedla i Rady Budynkéw (§ 93 ust. 4 - o ile Rada Nadzorcza

powota Rade Osiedla, jako przedstawiciela samorzadu cztonkéw zamieszkatych

na okreslonym terenie wyodrebnionym organizacyjnie i gospodarczo),

6. Regulamin tworzenia i gospodarowania funduszami: wlasnymi, celowymi oraz
dla pracownikéw (§ 101 ust. 3).

il

Ustalono, ze z norm wewnetrznych okre$lonych wymogami Statutu Spoldzielnia
posiada nastepujgce Regulaminy:

predd
.

Regulamin Zebran Cztonkowskich uchwalony przez Rade Nadzorczg uchwatlg nr
4/2011 z dnia 19 maja 2011 1.,
Regulamin Walnegc Zgromadzeria uchwalony uchwalg nr 1/2011 przez Walne
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Zgromadzenie obradujgce w czesciach w dniach od 22 do 30 czerwca 2011 r. Od
dnia 14 grudnia 2014 r. w Spétdzielni obowigzuje Regulamin obrad Walnego
Zgromadzenia uchwalony uchwala nr 1/2014 Walnego Zgromadzenia
obradujgcego w dniu 14 grudnia 2014 r.,

3. Regulamin Rady Nadzorczej uchwalony przez Zebranie Przedstawicieli uchwatg
nr 6/84 z dnia 17 maja 1984 r., a nastepnie nowelizowany przez Zebranie
Przedstawicieli uchwatami: nr 5/91 z dnia 26 stycznia 1991 r., nr 2/96 z dnia 26
czerwca 1996 r. oraz nr 5/2008 z dnia 26 czerwca 2008 r.,

4. Regulamin Zarzgdu uchwalony przez Rade Nadzorczg uchwalg nr 10/84 z dnia
21 lutego 1984 r., a nastepnie znowelizowany uchwala nr 3/98 z* dnia 16
kwietnia 1998 r.

5. Regulamin Rad Osiedli uchwalony przez Rade Nadzorczg uchwala nr 7/2010 2z
dnia 21 pazdziernika 2010 r., a nastepnie nowelizowany uchwatg nr 2/2013 z
dnia 24 maja 2013 r.

6. Z Regulamin tworzenia i gospodarowania funduszami: wlasnymi, celowymi
oraz dla pracownikéw - Spétdzielnia posiada Regulamin Funduszu
remontowego uchwalony przez Rade Nadzorczg uchwala nr 6/97 z dnia 08
pazdziernika 1997 roku, a takze Regulamin w sprawie kierunkéw prowadzenia
dziatalno$ci socjalnej i zasad gospodarowania Funduszem $wiadczen socjalnych
uchwalony przez Zarzad uchwalg nr Z/10/2006 z dnia 14 grudnia 2006 .

Ponadto oprécz norm wewnetrznych okre§lonych wymogami Statutu Spoétdzielnia
posiada:

7. Regulamin rozliczen kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania
opfat za uzywanie lokali uchwalony przez Rade Nadzorcza uchwata nr 17/2012
z dnia 24 kwietnia 2012 r.,

8. Regulamin indywidualnego rozliczania kosztéw zuzycia zimnej i cieptej wody,
odprowadzania S$ciekéw oraz energii cieplnej dostarczanej na potrzeby
centralnej cieplej wody do mieszkan, lokali uzytkowych i garazy bedacych w
zasobach Srédmiejskiej Spéidzielni Mieszkaniowej uchwalony przez Rade
Nadzorczg uchwatg nr 16/2012 z dnia 24 kwietnia 2012 r.,

9. Regulamin uzywania lokali i przeprowadzania prac remontowych przez
wiascicieli lokali w budynku Srédmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej przy ul.
Fabrycznej 16/22 uchwalony przez Rade Nadzorczg uchwalg nr 2/2011 z dnia 19
maja 2011 r.,

10. Regulamin korzystania z parkingu przy posesji Fabryczna 16/22 uchwalony
przez Radg¢ Nadzorczg uchwatg nr 13/2006 z dnia 06 grudnia 2006 1.,

I1. Regulamin uZywania lokali oraz porzadku domowego w Srédmiejskiej
Spotdzielni Mieszkaniowej uchwalony przez Rade Nadzorczg uchwatg nr
10/2012 z dnia 06 marca 2012 r.,

12. Regulamin uzytkowania spotecznvch parkingéw na terenach Srédmiejskiej
Spotdzielni Mieszkaniowej uchwalony przez Rade Nadzorczg uchwalg nr
12/2012 z dnia 06 marca 2012 r.,

1

e Dol
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13. Regulamin porzadku domowego obowigzujgcy mieszkanicéw Osiedla ,Ptasia —
Zimna” uchwalony przez Rade Nadzorczg uchwatg nr 4/2012 z dnia 22 listopada
2012 .,

14. Zasady rozliczen z tytutu przeksztalcenia spétdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu na spétdzielcze wiasno$ciowe prawo do lokalu uchwalone przez Rade
Nadzorczg uchwatg nr 12/2006 z dnia 06 grudnia 2006 r.,

15. Zasady postepowania przez Srédmiejska Spotdzielnie Mieszkaniowg wobec
0s0b, ktére utracily cztonkostwo i prawo do lokalu, a nastepnie splacity
zadtuzenie 1 ubiegajg sie 0 ponowne przyjecie w poczet czlonkéw Spéldzielni i
ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu uchwalone przez
Rade Nadzorczg uchwalg nr 11/2012 z dnia 06 marca 2006 r.,

16. Regulamin ochrony danych osobowych i informacji w Srédmiejskiej Spétdzielni
Mieszkaniowej uchwalony przez Rade Nadzorczg uchwalg nr 5/2011 z dnia 19
maja 2011 r.,

17. Regulamin rozliczania kosztéw budowy przypadajgcych na poszczegélne lokale
mieszkalne i uzytkowe w inwestycjach realizowanych przez §rc’)dmiejskq
Spotdzielnie Mieszkaniowg uchwalony przez Rade Nadzorczg uchwatg nr
9/2004 z dnia Ol czerwca 2004 r. znowelizowany uchwalg nr 14/2006 Rady
Nadzorczej z dnia 06 grudnia 2006 r.,

18. Zasady udostgpniania dokumentéw czlonkom Srédmiejskiej Spétdzielni
Mieszkaniowej uchwalone przez Zarzad uchwatg nr Z/1/2010 z dnia 28 stycznia
2010 r.,

19. Zasady polityki rachunkowosci uchwalone przez Zarzad uchwatg nr Z/6/ 2009 z
dnia 29 grudnia 2009 r.,

20. Regulamin pracy pracownikéw Srédmiejskiej Spéidzielni Mieszkaniowej
uchwalony przez Zarzad uchwatg nr Z/4/2005 z dnia 14 grudnia 2005 r.,

21. Regulamin  wynagradzania  pracownikéw  Srédmiejskiej  Spétdzielni
Mieszkaniowej uchwalony przez Zarzgd uchwalg nr Z/5/2005 z dnia 14 grudnia
2005r.,

II.1.4. Kontrola wyzej wymienionych uregulowan wewnetrznych wykazata, iz: zostaty
one uchwalone przez organy uprawnione, co ustalono wylacznie na podstawie
protokotéw organéw samorzgdowych Spéldzielni za badany okres oraz w oparciu o
ustalenia poprzedniej lustracji, bowiem przediozone lustrujgcej teksty
poszczeg6lnych regulamindéw i zasad (czesto w wielu egzemplarzach) nie zawierajg
adnotacji o ich przyporzgdkowaniu do stosownych uchwat oraz nie sg podpisane
przez osoby uprawnione (np. przez Przewodniczacego Rady Nadzorczej i
Sekretarza). Nie jest, zatem, mozliwe ustalenie, ktére uregulowania wewnetrzne s
aktualne.

Nie mniej jednak nalezy tu podkresli¢, Ze ocena merytoryczna norm wewnetrznych
Spotdzielni uchwalonych do 31 grudnia 2009 r. zostala przedstawiona w protokole
poprzedniej lustracji craz w wydanvm na jego podstawie liécie polustracyjnym.
Natomiast do uregulewan wewnetrznyeh Spéldzielni uchwalonych po 31 grudnia
2009 r. lustrujgca nie odniosta si¢ pod wzgiedem merytorycznym, z uwagi na wyzej

¢ o Oclic?7 .
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opisane okolicznosci.

Il.2 Organizacja dzialainosci organéw samorzadowych Spéidzielni.

I1.2.1. Zgodnie z § 69 Statutu, ktérego zmiane zarejestrowano w 2008 r., w Spoétdzielni

funkcjonujg nastepujace organy:
e Walne Zgromadzenie,

e Rada Nadzorcza,

e Zarzad.

I.2.2. Walne Zgromadzenie

W okresie objetym lustracjg najwyzszy organ Spéidzielni dziatal na podstawie
przepiséw §§ 70 - 79 obowigzujgcego Statutu, ktérego zmiana uchwalona zostala
przez Owczesne Zebranie Przedstawicieli w dniu 29 listopada 2007 roku. Zmiana
Statutu, o czym byla juz mowa w punkcie IL1.1. niniejszego protokotu,
wprowadzona uchwatg nr 1/2007 Zebrania Przedstawicieli zostata zarejestrowana
przez Sgd Rejonowy dla m. St. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego postanowieniem z dnia 13 lutego 2008 roku — sygn. akt WA.XII
NS - RE]. KRS/035087/07/772. Postepowanie odwolawcze w Sprawie rejestracji
Statutu trwalo do 16 czerwca 2010 r., kiedy to ostatecznie zazalenie cztonka
Spotdzielni w tej sprawie Sad Okregowy w Warszawie XXIII Wydziat Gospodarczy
Odwotawcezy odrzucit.

Statut dopuszcza podzial Walnego Zgromadzenia na czesci, o ile liczba czionkéw
Spotdzielni przekroczy 500 os6b. W takim przypadku ustalenie zasad zaliczania
cztonkéw do poszezegblnych cze$ci Walnego Zgromadzenia nalezy do Rady
Nadzorczej (§ 70 ust. 3 Statutu).

W okresie objetym lustracjg liczba czionkéw przekraczala liczbe 500.

Rok 2010

Opierajgc sie na opiniach prawnych na temat skutecznodci zmian dokonanych w

Statucie oraz jego rejestracji Zarzad Spéidzielni uchwatg nr Z/6/2010 z dnia 09

czerwca 2010 r. zwotat na dzien 30 czerwca 2010 r. doroczne Zebranie

Przedstawicieli.

Na podstawie przedtozonych dokumentéw stwierdzono, ze:

% Zebranie Przedstawicieli odbyic sie pod rzgdami Statutu Spoéldzielni
uchwalonego przez Zebranie Przedstawicieli w dniu 29 czerwca 2006 r. i
zarejestrowanege w Krajowym Rejestrze Sadowym postanowieniem z dnia 03
wrzesnia 2006 r. (sygn. akt Wa XII NS Rej KRS 23770/06/199) oraz Regulaminu
obrad Zebrania Przedstawicieli uchwalonego przez ten organ uchwata nr 1/96 z
dnia 26 czerwca 1996 1.
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W Zebraniu Przedstawicieli uczestniczylo 24 Przedstawicieli (na 29
uprawnionych), co stwierdzono na podstawie listy obecno$ci Przedstawicieli na
Zebranie Przedstawicieli Cztonkéw w dniu 30 czerwca 2010 r.. Jednakze na
liscie tej znalazly sie nazwiska oséb, ktére nie spetniaty wymogéw statutowych
dotyczacych czlonkostwa w Spétdzielni tj.:

1. p.-(poz. 17)., ktéra wniosta optaty statutowe, lecz nie zostala przyjeta
przez Zarzad w poczet cztonkéw i nie zostata wpisana do rejestru czionkéw,
w Spotdzielni brak jest réwniez deklaracji cztonkowskiej zainteresowanej —
stan ten utrzymat sie do zakorczenia niniejszej lustracji,

2. p. NN (»o:. 19), kiéry na dzier obrad Zebrania Przedstawicieli
nie byt cztonkiem Spétdzielni - zostat przyjety w poczet cztonkéw 04 czerwea
2012 roku, nie wniost optat statutowych, brak jest réwniez w Spéidzielni
deklaracji czlonkowskiej zainteresowanego - stan ten utrzymat sie do
zakonczenia niniejszej lustraciji,

3 Ps I (poz. 24), ktéry na dzieri obrad Zebrania Przedstawicieli nie byt
cztonkiem Spoétdzielni, ani tez nie stal sie cztonkiem Spéidzielni do czasu
zakonczenia niniejszej lustracji,

Nalezy tu podkresli¢, Ze uczestnictwo w Zebraniu Przedstawicieli oséb

niebedgcych cztonkami Spétdzielni mogto mie¢ miejsce wytgcznie na zasadach

okreslonych w & 71 ust. 2 poprzednio obowigzujgcego Statutu, ktéry dopuszczal
obecno$¢ podczas obrad innych oséb zaproszonych w charakterze gosci, bez
czynnego i biernego prawa w nim udziatu. Tymczasem podczas obrad Zebrania

Przedstawicieli — z wymienionych wyzej oséb: p. - zostata wybrana do

Komisji Mandatowo ~ Skrutacyjnej, a p. ;G do Komisji Wnioskowej,

proponowany porzadek obrad Zebrania Przedstawicieli przewidywatl: otwarcie

Zebrania i wybor Prezydium Zebrania, przyjecie porzadku obrad, wyb6r Komisji:

Wnioskowej i Mandatowo - Skrutacyjnej, przyjecie protokolu Zebrania

Przedstawicieli z 25 czerwca 2009 r., przedstawienie sprawozdania Zarzadu z

dziatalno$ci Spétdzielni za 2009 r. i sprawozdania Rady Nadzorczej za 2009 r.,

dyskusje nad sprawozdaniami, podjecie uchwal w sprawach: sprawozdania

finansowego za 2009 r., sprawozdania Zarzadu oraz Rady Nadzorczej za 2009

roku, udzielenie absoluterium dla czlonkéw Zarzadu, przyjecie wnioskéw

Zebrania Przedstawicieli oraz zamkniecie obrad,

Zebranie Przedstawicieli zrealizowalo przyjety porzadek obrad w calosci,

podejmujgc uchwaty:

- nr 1/2010 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za 2009 r.,

- nr 2/2010 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzgdu za 2009 r.,

- nr 3/2010 w sprawie udzielenia absclutorium czlonkom Zarzadu Spéldzielni

za 2009 r.,
- nr 4/2010 w sprawie przyjecia sprawozdania Rady Nadzorczej

Powyzsze uchwaly Zebrania Przedstawicieli zostaly zaskarzone do Sgdu
Okregowego w Warszawie przez p. . - cziorka Spotdzielni pozwem o
ustalenie ich nieistnienia ewentu:alnie uziania ich za niewazne.

L e
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Sad Okregowy w Warszawie, Wydzial I Cywilny wyrokiem z dnia 17 sierpnia
2011 r. (sygn. akt IC 923/10 uznat je za nieistniejgce. W uzasadnieniu wyroku Sg
Okregowy podkreslit, ze ,w dacie podejmowania zaskarzonych uchwat
obowigzywal zmieniony Statut, zgodnie z ktérym (§ 69) organami pozwanej
Spotdzielni byly: Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza oraz Zarzad, za$
sprawy ktore byty przedmiotem zaskarzonych uchwat nalezaly do kompetencji
Walnego Zgromadzenia (§ 72 Statutu). Uchwaly, kt6re zostaly podjete przez
organ, ktory w Swietle prawa uzna¢ nalezalo za nieistniejacy, sa dotkniete
najcigzsza wadg, w zwigzku z tym nie ma zadnych racjonalnych przestanek ku
temu aby nadal pozostawaty w obrocie prawnym. W zwiazku z powyzszym
wymienione w pozwie uchwaly uznaé¢ nalezalo za nieistniejgce mimo;, ze ich
przedmiotem byty wazne dla funkcjonowania calej Spéidzielni i wszystkich
cztonkéw kwestie”. (Wyrok w sprawie wraz z uzasadnieniem przediozyla, za
posrednictwem aktualnego Zarzgdu Spéldzielni, powddka p. [ R
Spotdzielni).

Od tego wyroku Spétdzielnia, jako strona pozwana, wniosta apelacje.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny wyrokiem z dnia 07 marca 2012
r. (sygn. akt I ACa 1115/11) oddalit apelacje. (Wyrok w sprawie bez uzasadnienia
przediozyta, za podrednictwem aktualnego Zarzgdu Spéidzielni, powddka p.
B - c2ionck Spétdzielni).

Od tego wyroku pozwana Srédmiejska Spéldzielnia Mieszkaniowa wniosta
skarge kasacyjng. Sad Najwyzszy postanowieniem z dnia 10 stycznia 2013 1.
(sygn. akt I CSK 364/12) odméwil przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania.
(Postanowienie w sprawie, bez uzasadnienia, przedtozyta, za posrednictwem
aktualnego Zarzadu Spétdzielni, powddka p. I - czionek Spéidzielni).

Zebranie Przedstawicieli zostato poprzedzone Zebraniami Grup Cztonkowskich

tj. Zebraniami Cztonkow zamieszkatych w budynkach/osiedlach Spétdzielni.

Zebrania te zostaly zwotane na podstawie uchwaty nr Z/4/2010, w ktérej Zarzad

okreslit:

a) terminy odbycia zebran w poszczegdlnych budynkach lub osiedlach (od 25
maja do 09 czerwca),

b) porzadek obrad poszczegdlnych zebran obejmujgcy m.in.: wybdr Prezydium
tj. przewodniczacego, sekretarza i asesora, wybor Komisji Skrutacyjnej,
przedstawienie sprawozdania Administracji Osiedla z wykonania zadan
wraz z informacja o zadluZeniach czynszowych, podjecie uchwaly o
funkcjonowaniu Rady Osiedla lub Rady Budynku w strukturze Osiedla,
wybér Przedstawicieli do Rady Osiedla lub Rady Budynku oraz
»Przedstawicieli na Walne Zebranie Przedstawicieli” (brak takiego organu
Spétdzielni w Statucie poprzednio i aktualnie obowigzujacym) oraz
dodatkowo dla czlonkéw oczekujgeych, cztonkéw - oséb prawnych oraz
cztonkéw, ktérych domy jednorodzinne nie zostaly wyodrebnione na
wiasnos¢ - informacije o dziatalnosci inwestycyjnej Spétdzielni.

Jak wynika z tresci protckoiéw i poréwnania przedstawionych powyzej

b Ol
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porzgdkow obrad Zebrania Przedstawicieli i Zebrari Grup Czlonkowskich —
podczas obrad grup cztonkowskich nie zostaty rozpatrzone sprawy bedace
przedmiotem obrad najblizszego Zebrania Przedstawicieli, cho¢ takie
uprawnienie, w my$l art. 59 Prawa spétdzielczego przystuguje zebraniom
grup cztonkowskich.

e Ponadto z dokumentacji Zebrari Grup Cztonkowskich wynika, ze:

1. odbyty si¢ one przy niskiej badZ bardzo niskiej frekwencji (od dwéch do 9
cztonk6w Spétdzielni) z wyjagtkiem: Grupy cztonkowskiej Ptasia 2, 4, 6 oraz
Zimna 2 z udzialem 21 czlonkéw, Grzybowska 6/10 z udzialem 41 cz’ronkow,

2. zuwagi na niskg frekwencje w wiekszosci grup:

e nie dokonano wyboru Prezydium (np. zebranie w dniu 08 czerwea 2010
roku obejmujgcym obszar ul. Leszczyny 4, 8, 8a, 10; a takze zebranie w
dniu 09 czerwca 2010 r. ul. Ja§minowa 2),

e nie dokonano wyboru Prezydium w pelnym sktadzie (np. zebranie w
dniu 09 czerwca 2010 r. ul. Ptasia 2, 4, 6 i Zimna 2 mimo uczestnictwa w
nim 21 czlonkéw,)

¢ nie dokonano wyboru niezbednych Komisji np. podczas zebrania w dniu
09 czerwca 2010 obejmujgcego ul. Jasminowg 2, gdzie nie powolano
Komisji Skrutacyjnej, a zebrani opowiedzieli sie za pozostawieniem
Rady Budynku w niezmienionym skiadzie, na zebraniu w dniu 08
czerwca 2010 r. grupy cztonkowskiej w Osiedlu ,,Pod Skocznig”,

e dokonano wyboréw do Rady Osiedla w gtosowaniu jawnym w Osiedlu
,Pod Skocznig” co sprzeczne bylo z postanowieniami § 6 ust.. 1
Regulaminu Rady Budynkéw zatwierdzonym uchwata nr 2/2004 Rady
Nadzorczej z dnia 20 kwietnia 2004 r. Réwniez w glosowaniu jawnym
dokonano wyboru cztonkéw Rady Budynku na zebraniu w dniu 25 maja
2010 r. obejmujgcym budynek przy ul. Fabrycznej 16/22.

Rok 2011

Stosownie do postanowieri § 70 ust. 1 obowigzujacego Statutu (uchwalonego w
2007 r.) w roku 2011 w Spétdzielni odbylo Walne Zgromadzenie majace charakter
dorocznego Zgromadzenia. Zostalo one podzielone na czeéci, z uwagi na to, ze
liczba cztonkéw Spétdzielni przekraczata 500, o czym stanowi § 70 ust. 2 Statutu.
Zgodnie z § 70 ust. 3 Statutu Rada Nadzorcza uchwatg nr 1/2011 z dnia 19 maja
2011 r. wustalita zasady podziatu czlonkéw uprawnionych do udzialu w
poszczegllnych czeSciach Walnego Zgromadzenia uwzgledniajge zasade wspéinoty
intereséw wynikajgcg z zamieszkiwania w okre§lonym zespole nieruchomosci oraz
cztonkéw wspdimationkdéw i cztonkéw oczekujgeyceh.

Na podstawie przedtozonych dokumeniow ztwierdzono, ze:
e podzial Walnego Zgromadzenia na czesci wedlug kryterium zamieszkania
czionkow ustalony przez Rade Nadzoircza w uchwale ar 1/2011 z dnia 19 maja

§
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2011 r. r6znit sie od podziatu wynikajacego z zawiadomier wystosowanych do

cztonkéw, a zawierajgcych informacje o czasie, miejscu i porzadku obrad danej

czesci. Ustalono, ze Rada Nadzorcza w swej uchwale pomingta cztonkéw

Spétdzielni zamieszkalych w budynku przy ul. Grzybowskiej 3, cztonkéw

zamieszkatych w segmentach jednorodzinnych przy ul. Baczyniskiego 8a, b, ¢, d,

e, f, g, h, j, k w Lomiankach, oraz zamieszkatych w domach jednorodzinnych w

Piasecznie-Iwicznej. Zarzad dokonujgc swoistej korekty uchwaty Rady zwolat

dodatkows czes¢ XI A Walnego Zgromadzenia uwzgledniajac pominietych

cztonkéw, za wyjatkiem mieszkaicow doméw jednorodzinnych w Piasecznie-

Iwicznej, ktérzy nie zostali powiadomieni o terminie Walnego Zgromadzenie.

Ponadto Zarzad zawiadamiajgc cztonkéw odmiennie uwzglednit kryterium ich

zamieszkania niz to wynikato z uchwaty Rady, czego przykladem jest oméwiona

wyzej cze$é XI A, do ktdrej zostali przypisani rowniez czlonkowie zamieszkali
przy ul. Grzybowskiej 12/14, mimo iz Rada dla tego budynku przewidziata
odrebna cze$é Walnego Zgromadzenia, a takze utworzyt jedng wspolng czesé
dla cztonkéw zamieszkatych przy ul. Radnej 12 oraz przy ul. Tamka 6/8, mimo iz

Rada dla tych budynkéw przewidziata odrgbne czesci Walnego Zgromadzenia,

dokonat podziatu na dwie czesci czlonkéw zamieszkatych w Osiedlu ,Ptasia —

Zimna” tj. oddzielnie ul. Ptasia 6 jako cze$¢ XI oraz ul. Ptasia 2, 4, 4A i Zimna 2

jako cze$¢ IX, choé uchwata Rady przewidziata dla tego Osiedla jedng wspdlng

cze$¢ Walnego Zgromadzenia.,,

spos6b zawiadomienia o zwotaniu obrad najwyzszego organu Spotdzielni, co do

formy i terminéw spetniat wymogi § 74 Statutu i odpowiadat wymogom art. 8

ust 6 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych. Okreslony w Statucie tryb

dostarczania zawiadomien przewiduje ich umieszczanie w biurze Zarzadu,
domach Spétdzielni (na klatkach i tablicach ogloszen) oraz w miejscowej prasie

(§ 74 ust. 3). Ustalono, ze zawiadomienia o terminie obrad poszczegélnyéh

czeSci Walnego Zgromadzenia zostaly przekazane, do wywieszenia W

budynkach, Administracjom Osiedli za pokwitowaniem, a terminarz obrad

ogloszono takze w dzienniku ,Rzeczpospolita”; nie powiadomiono
mieszkaficéw domoéw jednorodzinnych w Piasecznie-Iwicznej,

Zarzad Spétdzielni nie uwzglednit ztozonego przez 11 cztonkéw Spotdzielni z

Osiedla ,Ptasia — Zimna” z3dania zamieszczenia w porzadku obrad Walnego

Zgromadzenia w zakresie przedstawienia wynikéw lustracji za okres od 01

stycznia 2007 do 31 grudnia 2009 1. oraz dokonanie zmian w Statucie. Powyisze

Zarzad uzasadnil tym, ze:

1. zadanie cztonkéw zostato ztozone do Spétdzielni 07 czerwca 2011 r. tj. poza
terminem okre§lonym w art. 8 ust. 11 ustawy o spé6idzielniach
mieszkaniowych (do15 dni przed dniem obrad pierwszej cze$ci walnego
zgromadzenia), ktéry uptynat 21 czerwca 2011 r., a pierwsza cze$¢ Walnego
Zgromadzenia odbyta sie 22 czerwca 2011 .,

2. protokét lustracji nie zostal jeszcze przez Spétdzielnie przyjety, a zmiana
Statutu jest bezprzedmiotowa z uwagi na trwajgce prace nad nowa ustawg o
spbtdzielniach mieszkaniowych. O ile istotnie protokot lustracji zostat

b
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podpisany 25 sierpnia 2011 r. i wyniki lustracji nie mogly tym samym zosta¢
przedstawione podczas obradujgcego w czerwcu 2011 Walnego
Zgromadzenia — to odrzucenie zgdania w sprawie zmian w Statucie nie
znajduje merytorycznego uzasadnienia.,
e Walne Zgromadzenie obradowato w czesciach w terminie od 22 do 30 czerwca
2011 r., przy czym nalezy tu podkresli¢ niskg lub bardzo niskg frekwencje
cztonkéw na poszczegdlnych jego czesciach, co spowodowalo, iz w wiekszosci
czeSci nie dokonano wyboru sktadu Prezydium w komplecie fj.
przewodniczgcego, sekretarza i co najmniej dwéch asesoréw, o czym stanowi §
75 ust. 2 Statutu, :
w czeSci XII Walnego Zgromadzenia skupiajgcej czlonkéw oczekujgcych
uczestniczyty i gtosowaly nad uchwatami osoby, ktére nie spelnialy wymogéw
statutowych dotyczacych czlonkostwa w Spéidzielni tj.: p. , ktora
zostata Sekretarzem tej czesci Walnego Zgromadzenia, p. || N NGEzGTENE.
ktéry zostat Przewodniczacym tej cze$ci Walnego Zgromadzenia, p. || . ».
N o2 o I, o stvicrdzono na podstawie protokotu obrad tej
cze$ci Walnego Zgromadzenia, listy obecno$ci poréwnanej z rejestrem
cztonkow oraz wynikéw zbiorczych przeprowadzonego glosowania nad
poszczegolnymi uchwatami przediozonymi w protokole Kolegium Walnego
Zgromadzenia Cztonkéw SSM z dnia 06 lipca 2011 r.

.
Loid

W trakcie lustracji badano réwniez prawidtowos¢ przeprowadzenia i
udokumentowania obrad Walnego Zgromadzenia w kontekscie przepiséw Prawa
spotdzielczego, ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych i Statutu Spétdzielni.
Stwierdzono:

e zgodno$¢ przyjetego na Walnym Zgromadzeniu porzgdku obrad z podanym
w zawiadomieniach przekazanych cztonkom oraz kompletnos¢ materiatow
(w kontekscie proponowanego porzadku obrad) wytozonych do wgladu
cztonkom,

e prawomocno$¢ Walnego Zgromadzenia do podejmowania uchwat bez
wzgledu na liczbe obecnych na nim cztonkéw (§ 76 ust. 3 Statutu),

o prawidlowo$¢ glosowan jawnych (tajnych nie byto),

e zgodnos¢ treSci podjetych uchwatl z przyjetym porzadkiem obrad, ktéry
zrealizowany zostat w calosci, z wyjatkiem czesci XI obejmujacej cztonkow
zamieszkatych przy ul. Ptasiej 6,

e brak podejmowania uchwat w sprawach nieobjetych przyjetym przez Walne
Zgromadzenie porzadkiem obrad,

e podjecie uchwaly w sprawie nienalezgcej do kompetencji Walnego
Zgromadzenia wskazanych w art. 38 § 11 § 2 Prawa spétdzielczego oraz w
Statucie Spoéidzielni tj. uchwaly nr 6/2011 w sprawie potwierdzenia
legalnosci istnienia i prawomocnosci dziatan Organdéw Spétdzielni, o czym
szerzej w punkcie I1.2.3. (Rada Nadzorcza) niniejszego protokotu.,

e terminowe odbycie obrad Kolegium Walnego Zgromadzenia Czlonkéw SSM
tj. w ciggu 14 dni po odbyciu ostatniej czesci Walnego Zgromadzenia, o czym
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stanowi § 77 ust. 1 Statutu — Kolegium odbvlo sie dnia 06 lipca 2011 r.,

e uchybienia w dokumentacji wiekszosci czeSci Walnego Zgromadzenia
polegajace na braku podpiséw przez Przewodniczgcego i Sekretarza pod
protokotami przebiegu obrad,

Uchwaly Walnego Zgromadzenia obradujgcego w czeSciach od 22 do 30 czerwca

2011 roku zostaly zaskarzone do Sadu Okregowego w Warszawie przez p. || | | | R

B - czionka Spéldzielni pozwem o ustalenie ich nieistnienia ewentualnie uznania

ich za niewazne. Sad Okre;gowy w Warszawie, Wydzial II Cywilny wyrokiem z dnia

23 maja 2012 r. (sygn. akt II C 610/11) uznat za nieistniejgce uchwaty Walnego

Zgromadzenia nr:

a) 2/2011 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorczej za 2010 1.,

b) 4/2011 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu za 2010 r.,

¢) 5/2011 w sprawie udzielenia absoluterium cztonkom Zarzadu oraz

d) 6/2011 w sprawie potwierdzenia legalnosci istnienia i prawomocnos$ci dziatan

Organéw Spéidzielni

oddalajgc jednocze$nie powddztwo w zakresie ustalenia nieistnienia ewentualnie

uznania za niewazne uchwat nr:

e) 1/2011 w sprawie przyjecia Regulaminu obrad Walnego Zgromadzenia oraz

f) 3/2011 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za 2010 r.
Sad w uzasadnieniu uznal, ze w Srédmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej w chwili
odbywania Walnego Zgromadzenia w czeSciach od 22 do 30 czerwca 2011 1., a takze w
chwili ustalania zasad zaliczania czlonkéw do poszczegdélnych czesci Walnego
Zgromadzenia brak bylo Rady Nadzorczej, albowiem wszyscy czionkowie tego
Organu Spoidzielni zostali ,prawomocnie wykre§leni z Krajowego Rejestru
Sgdowego, za$ Sad oddalit wniosek o wpisanie do tego rejestru nowo wybranych
cztonkoéw rady nadzorczej. ROwniez prawomocnym wyrokiem z dnia 27 wrzesnia
2011 r. Sgd Okregowy w Warszawie uznal za nieistniejgcg uchwate Zebrania
Przedstawicieli Srodmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej w Warszawie podjetg 25
czerwcea 2009 r. w sprawie wyboru rady nadzorczej”.
Ponadto Sad wskazat, ze w przypadku braku okreslenia zasad zaliczania cztonkow do
poszczegdlnych czesci walnego zgromadzenia, z uwagi na brak Rady Nadzorczej -
nalezalo zwola¢ Walne Zgromadzenie w jednej czesci.
Sad dodatkowo tez wskazal, ze ,uchwala nr 2/2011 w sprawie zatwierdzenia
sprawozdania rady nadzorczej za 2010 rok dotyczy zatwierdzenia dziatania
nieistniejgcego organu. Uchwata nr 6/2011 w sprawie potwierdzenia legalnosci
istnienia i prawomocnosci dzialann organéw spoéidzielni jest sprzeczna z prawem,
gdyz nie mozna potwierdzac istnienia i prawomocnosci organéw spétdzielni”.
Od tego wyroku Spétdzielnia, jako strona pozwana, wniosta apelacje.
Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydziai Cywilny wyrokiem z dnia 21 marca 2013 r.
(sygn. akt I ACa 1149/13) przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu do ponownego
rozpatrzenia. Lustrujgcej nie przekazano uzasadnienia tego wyroku.
Sgd Okregowy w Warszawie wyrokiem z dnia 16 czerwca 2014 r. (sygn. akt. II C
964/13) uznatl uchwaly Walnego Zgroriadzerniia obradujgcego w czedciach od 22 do 30
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czerwca 2011 r. za nieistniejgce. Lustrujgcej nie przekazano uzasadnienia tego
wyroku.

Rok 2012

Rada Nadzorcza uchwatg nr 15/2012 z dnia 24 kwietnia 2012 r. ustalila, zgodnie ze
Statutem, zasady podziatu cztonkéw uprawnionych de udzialu w poszczegdlnych
czesciach Walnego Zgromadzenia uwzgledniajgc zasade wspdlnoty interesow
wynikajacg z zamieszkiwania w okreslonym zespole nieruchomo$ci oraz cztonkow

wspotmalzonkéw i cztonkéw oczekujgcych. k

Na podstawie przedtozonych dokumentéw stwierdzono, ze:

% podzial Walnego Zgromadzenia na czesci wediug kryterium zamieszkania

czlonkéw ustalony przez Rade Nadzorczg w uchwale nr 15/2012 z dnia 24

kwietnia 2012 r. rdznit sie od podziatu wynikajgcego z zawiadomien

wystosowanych do czlonkdéw, a zawierajgcych informacje o czasie, miejscu i

porzadku obrad danej czeSci. Ustalono, ze Rada Nadzorcza w swej uchwale

ustalila odrebne czesci obrad dla cztonkéw zamieszkatych przy ul. Grzybowskiej

12/14, ul. Grzybowskiej 3 oraz dla doméw jednorodzinnych przy ul

Baczyniskiego 8 w Lomiankach, natomiast Zarzagd Spoéidzielni podejmujgc

uchwate nr Z/2a/2012 w dniu 16 maja 2012 r. zakwalifikowat tych cztonkéw do

jednej wspdlnej czesci obrad Walnego Zgromadzenia. Rada Nadzorcza w swojej
uchwale pomineta czlonkéw zamieszkalych w Piasecznie-Iwicznej, natomiast

Zarzad nie zawiadomit ich o Walnym Zgromadzeniu.,

sposOb zawiadomienia o zwotaniu obrad najwyzszego organu Spotdzielni, co do

formy i terminéw, podobnie jak w roku 2011, speinial wymogi & 74 Statutu i

odpowiadat wymogom art. 8% ust 6 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, a

okre$lony w Statucie tryb dostarczania zawiadomienn byt analogiczny do

opisanego w roku 2011,

% Walne Zgromadzenie obradowato w czesciach w terminie od 21 do 30 czerwca
2012 r., przy, réwnie jak w roku poprzednim, niskiej lub bardzo niskiej
frekwencji czlonkéw na poszczegdlnych jego czesciach, co spowodowato, iz w
wiekszodci czeSci nie dokonano wyboru pelego skiadu Prezydium
Zgromadzenia., jak i pelnego skiadu wymaganych Komisji: Mandatowo -
Skrutacyjnej oraz Wnioskowej.,

% w czesci XII oraz czeSci XIII Walnego Zgromadzenia (skupiajacej cztonkow
oczekujgeych i cztonkéw — osoby prawne), uczestniczyly i glosowaty nad
uchwalami osoby, ktére nie spelnialy wymogdéw statutowych dotyczgcych
czlonkostwa w Spéldzielni, co ustalono na podstawie listy obecnosci oraz
poréwnania jej z rejestrem czionkdw Sg to: p. . — pracownik
Spotdzielni, p.- — pracownik Spétdzielni, p. . - maz pracownika
spétdzielni, p I - pracownik Spétdzielni, oraz p. [ N i ». I
I kt6rzy, co prawda zostali przyieci decyzjg Zarzadu w poczet cztonkow
spotdzielni (I zostat wpisany do rejestru w dniu 24 maja 2012 r.; [
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B zostat wpisany do rejestru w dniu 04 czerwca 2012 1), lecz do
zakonczenia niniejszej lustracji nie wnie$li optat cztonkowskich; w
dokumentacji Spétdzielni w dalszym ciggu brak jest deklaracji cztonkowskiej p.
I B Vszystkie osoby uczestniczace w czedci XII i XIII
Zgromadzenia wziety udzial w glosowaniach, co stwierdzono na podstawie
protokotu obrad Kolegium Walnego Zgromadzenia Czionkéw z dnia 12 lipca
2012 r.

na podstawie protokotéw z obrad XII i XIII czesci stwierdzono, ze p. | NGczIBR
— pracownik Spoéidzielni, p. B - 2’ pracownika Spétdzielni, oraz p.
B - racownik Spéidzielni, byli cztonkami komisji mandatowo-
skrutacyjnych, a p--. zostat przewodniczgcym XIII . czeSci
Walnego Zgromadzenia.

&
o8

e Zarzad Spoéidzielni nie uwzglednit prawidlowych pod wzgledem wymogéw
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz zloZonych przez czlonkéw w
terminie tj. w dniu 05 czerwca 2012 r. projektow uchwat dotyczgcych:

1. zmian w Statucie majgcych na celu dostosowanie jego postanowien do
ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych,

2. strony internetowej SSM, na ktdrej publikowane bytyby: Statut, wszystkie
obowigzujgce w Spoéidzielni Regulaminy, uchwaly i protokoly obrad
Organéw Spotdzielni, protokoty lustracji i roczne sprawozdania finansowe,

3. przeprowadzania obrad Walnego Zgromadzenia w jednej czeSci poczgwszy
od dnia 01 lipca 2012 1.

oraz zadania zamieszczenia w porzadku obrad sprawy podjecia przez Walne

Zgromadzenie uchwaly w przedmiocie dokonania zmian w Statucie,

Zbadano roéwniez prawidlowo$¢ przeprowadzenia 1 udokumentowania obrad
Walnego Zgromadzenia w kontek$cie przepiséw Prawa spéidzielczego, ustawy o
sp6tdzielniach mieszkaniowych i Statutu Spoidzielni.

Stwierdzono:

e zgodno$¢ przyjetego na Walnym Zgromadzeniu porzadku obrad z podanym
w zawiadomieniach przekazanych czlonkom oraz kompletnos$¢ materialéw
(w kontekscie proponowanego porzadku obrad) wytozonych do wgladu
czlonkom,

e prawomocno$¢ Walnego Zgromadzenia do podejmowania uchwat bez
wzgledu na liczbe obecnych na nim cztonkéw (§ 76 ust. 3 Statutu),

o prawidlowos$¢ przeprowadzenia glosowan jawnych i tajnych, z wyjgtkiem
glosowania nad uchwatg nr 7/2012 w sprawie odwotania czionkéw Rady
Nadzorczej kadencji 2009 — 2012. Z tresci bowiem § 1 tej uchwaly wynika, ze
odwotano dotychczasowy skiad Rady Nadzorczej kadencji 2009 - 2012 w
catosci, a nie poszczegolnych czionkéw tego organu, a ponadtoc omawiana
uchwatla nie okresla sposobu przeprowadzenia glosowania nad odwotaniem,
co nie odpowiada normie art. 35 § 2 zdanie drugie Prawa spoidzielczego
stanowigcej, ze odwotanie ¢zignis nastepuje takze w_glosowaniu tajnym.
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Brak tez wzmianki co do sposobu glosowania w protokotach obrad
poszczegblnych cze$ci Walnego Zgromadzenia jak i w protokole obrad
Kolegium,

= uchybienia w sposobie przeprowadzenia wyboru cztonkéw Rady Nadzorczej,
czego przyktadem sg rozbieznoSci co do ilosci o0s6b popierajgcych
kandydature na cztonka Rady: w zgloszeniach kandydatur - w liczbie 10
0s6b, a w postanowieniach § 11 ust. 6 Regulaminu obrad Walnego
Zgromadzenia, stanowigcych iz kandydatéw do Rady Nadzorczej zgtaszaja
miedzy innymi cztonkowie Spotdzielni, w liczbie minimum 15 oséb,

¢ nieuzasadnione pominigcie nazwiska p. Malgorzaty B. na liscie karidydatéw
do Rady Nadzorczej, a takze umieszczenie na niej nazwisk dwdech oséb
niespeiniajgcych warunku cztonkostwa w Spétdzielni,

e zgodnos¢ treSci podjetych uchwat z przyjetym porzadkiem obrad, ktéry
zrealizowany zostal w catosci,

e brak podejmowania uchwatl w sprawach niecbjetych przyjetym przez Walne
Zgromadzenie porzgdkiem obrad,

e ziozenie przez Zarzgd sprawozdania z realizacji uchwal i wnioskéw
przyjetych przez poprzednie Walne Zgromadzenie z 2011 r.,

o terminowe odbycie obrad Kolegium Walnego Zgromadzenia Cztonkéw SSM
tj. w ciggu 14 dni po odbyciu ostatniej cze$ci Walnego Zgromadzenia, o czym
stanowi § 77 ust. 1 Statutu — Kolegium odbylo sie dnia 12 lipca 2012 r.,

e uchybienia w dokumentacji wigkszosci czesci Walnego Zgromadzenia
polegajgce na braku podpiséw przez Przewodniczgcego i Sekretarza pod
protokotami przebiegu obrad,

Walne Zgromadzenie obradujgce w czesciach od 21 do 30 czerwca 2012 r. dokonato
wyboru cztonkéw Rady Nadzorczej na kadencje 2012 — 2015 wg podzialu mandatéw,
ktory ksztattowal sie nastepujgco:

1. Osiedle ,Za Zelazng Bramg” 6 miejsc,
2. Osiedle Budownictwa Jedno i Wielorodzinnego 3 miejsca,
3. Osiedle ,Ptasia — Zimna” 1 miejsce,
4. Czlonkowie oczekujgcy 5 miejsc.

Stosownie do postanowien § 11 Regulaminu obrad Walnego Zgromadzenia:

o zgloszenie kandydatéw do Rady Nadzorczej odbywa sie pisemnie z podaniem
imienia i nazwiska kandydata oraz imion i nazwisk osdb zgtaszajacych (ust. 7),

e Zarzad sporzadza listg zgtoszonych kandydatéw na cztonkéw Rady Nadzorczej,
ktérzy powinni wyrazi¢ zgode na piSmie na kandydowanie (ust. 8),

e kandydaci na cztonkéw Rady Nadzorczej skladajg m.in. pisemne o$wiadczenia
wyrazajgce zgode na kandydowanie najpozniej w terminie 7 dni przed odbyciem
pierwszej czesci Walnego Zgromadzenia (ust. 11).

W Spoétdzielni znajduje sie karta zgloszenia kandydata do Rady Nadzorczej

Srédmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej w Warszawie na kadencje 2012 - 2015 z

dnia 04 czerwca 2012 ., na mocy ktérej cztonkowie Spéldzielni zglosili kandydature

p. Malgorzaty B. - aktualnej prezes Zarzgdu Spétdzielni. Karta ta nosi prezentate

Spotdzielni zawierajgcg date jej wplywu: w dniu 05 czerwca 2012 r. o godz. 14,20

e (il
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oraz liczbe dziennika: 1757, a takze zalgcznik - oSwiadczenie kandydatki

wyrazajgce zgode na kandydowanie do Rady Nadzorczej oraz co do niekaralnosci i

braku zadluzenia wobec Spéidzieini. Badanie zgodnosci powyzszej karty

zgtoszeniowej z wymogami Regulaminu Walnego Zgromadzenia co do terminu jej
zgloszenia oraz spetnienia formalnych wymogow nie wykazata nieprawidtowosci.

Ustalono zatem, ze:

e w aktach czlonkowskich paristwa Matgorzaty i Mirostawa matzonkéw B.

znajduje sie za$wiadczenie z dnia 18 marca 2014 r. nr NCO/ 1592/2014
poswiadczajace, ze matzonkowie B. sg cztonkami Spétdzielni, oraz notatka z
dnia 18 marca 2014 r., sporzadzona przez p. BB - pracownika
Sp6idzielni, z ktérej wynika, Ze rada Nadzorcza nie podjeta uchwaty w sprawie
wykreélenia p.p. B. z rejestru czionkéw Spéidzielni. Ponadto w aktach tvch
znajduje sie notatka sthuzbowa z dnia 31 grudnia 2014 r. sporzadzona przez p.
I ccownika Spoétdzielni wiasnorecznie podpisana  przez
pracownika. Z notatki tej wynika, Ze na polecenie przetozonej, p. Krystyny R,
pracownica dokonata przekreslenia (nie wczesniej niz w maju 2014 r.) numerow
czlonkowskich na podstawie uchwaty nr NC/3/2009 Zarzadu Spotdzielni.
Lustratorowi okazano uchwate NC/3/2009 z dnia 29 kwietnia 2009 r., ktéra nie
dotyczy p.p. B. W dniu 07 pazdziernika 2014 r. zostaty przygotowane przez te
sama pracownice (na polecenie p. Mec. Il jednozdaniowe zaswiadczenia
stwierdzajace ustanie cztonkostwa p.p. B. w Spétdzielni (bez podania podstawy
prawnej ustania cztonkowstwa — przyp. lustrujgcej). Pracownica odmoéwita ich
podpisania, informujgc p. Mec. B ;o 2 czynnos$é nalezy do Zarzadu
Spoéidzielni.
W dokumentacii cztonkowskiej p.p. B. brak jest kopii jakichkolwiek uchwat
organéw statutowych czy zaswiadczen stwierdzajacych ustanie ich cztonkostwa
w Spétdzielni, na ktérych odnotowano by, iz zostaty one wystane do
Zainteresowanych. Przy omawianej notatce lustrujgca nie stwierdzila
zalgcznikéw w postaci kopii tych dokumentéw, ani wyciggu z protokotu
posiedzenia Zarzadu nr 6/2009, na ktérym zostata podjeta uchwata nr
NC/3/2009 z dnia 29 kwietnia 2009 r. Lustrujgcej nie przedtozono réwniez ksiegi
protokotéw Zarzadu za 2009 r. z powodu jej braku w Spotdzielni.

o w rejestize czlonkéw Spétdzielni numer czionkowski 45406 przypisany p.
Matgorzacie B jest przekre§lony podobnie jak numer czlonkowski 45408
przypisany p. Mirostawowi B mezowi p. Maigorzaty B.,

e powyzsza kandydatura zostata w wyborach do Rady Nadzorczej na kadencje
2012 - 2015 pominieta, co wynika wprost z protokotu obrad Kolegium Walnego
Zgromadzenia Czionkow SSM z dnia 12 lipca 2012 r., w ktérym na stronie 18
przedstawiono enumeratywnie wszystkich kandydatow ubiegajgcych sie o
mandat cztonka Rady Nadzorczej (w sumie 16 nazwisk), z wyjatkiem p.
Matgorzaty B.

Nalezy zatem stwierdzi¢, Ze z dokumentaciji p.p. Malgorzaty i Mirostawa matzonkow
B. nie wynika, aby wobec Nich zostafa wszczgta procedura ustawowa (art. Z4 Prawa
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spotdzielczego) jak i statutowa (88 10 - 16 Statutu) zwigzana z ustaniem
cztonkostwa

Wobec powyzszego pominiecie kandydatury p. Malgorzaty B. w wyborach do Rady
Nadzorczej kadencji 2012 — 2015 nie znajduje merytorycznego uzasadnienia.

Warto tu jednoczes$nie zaznaczy¢, Ze Rzecznik Dyscyplinarny Okregowej Izby
Adwokackiej w Warszawie postanowieniem z dniem 04 lutego 2015 r. (sygn. akt RD
5/15) wszczat dochodzenie dyscyplinarne w sprawie tego, Zze w okresie pomiedzy 21
a 30 czerwca 2012 r. (czas trwania Walnego Zgromadzenia Czlonkéw Spéidzielni
podzielonego na czesci) ,adwokat I N jako petlnomocnik Srédmiejskiej
Spéidzielni Mieszkaniowej w Warszawie (Swiadczgcy ustugi prawne na mocy
umowy zlecenia z dnia 01 lutego 2011 r. — przyp. Lustrujgcej) mial wprowadzié
Zarzad Spétdzielni w btad co do posiadania przez p. —, p. ;
B o2 . B siatusu czionkéw Spéldzielni, jak tez miat
uniemozliwi¢ w/w osobom w dniu 30 czerwca 2012 r. udziat w Walnym
Zgromadzeniu, tj. w sprawie przewinienia dyscyplinarnego z art. 80 Prawa o
adwokaturze w zwigzku z § 1 ust. 21 § 4, § 8 § 13 Zbioru Zasad Etyki Adwokackiej i
Godno$ci Zawodu”.

Lustrujgcej nie przedlozono dokumentacji w przedmiocie zaskarzenia do Sadu
uchwat Walnego Zgromadzenia obradujgcego w czes$ciach od 21 do 30 czerwca 2012
I.

Rok 2013

Rada Nadzorcza uchwalg nr 1/2013 z dnia 24 maja 2013 r. ustalila, zgodnie ze
Statutem, zasady podziatu czlonkéw uprawnionych do udziatlu w poszczegélnych
czedciach Walnego Zgromadzenia uwzgledniajgc zasade wspélnoty intereséw
wynikajgcg z zamieszkiwania w okreSlonym zespole nieruchomosci oraz cztonkéw
wspoimatzonkéw i cztonkéw oczekujacych.

Na podstawie przediozonych dokumentéw stwierdzono, ze:

e podzial Walnego Zgromadzenia na cze$ci wedtug kryterium zamieszkania
cztonkéw ustalony przez Rade Nadzorczg w uchwale nr 1/2013 z dnia 24 maja
2013 r. zgodny byt z podziatem wynikajgcym z zawiadomien wystosowanych do
cztonkéw, a zawierajgcych informacje o czasie, miejscu i porzgdku obrad danej
czesci,

% spos6b zawiadomienia o zwolaniu obrad najwyzszego organu Spétdzielni, co do
formy i terminéw, podobnie jak w latach ubieglych, speinial wymogi § 74
Statutu i odpowiadal wymogom art. 8 ust 6 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, a okre§lony w Statucie tryb dostarczania zawiadomient byt
analogiczny do opisanego wczeéniej. RownieZz w tym roku nie powiadomiono
cztonkow zamieszkatych w Piasecznie-iwicznej,

<+ Walne Zgromadzenie obradowato w czesciach w terminie od 24 do 29 czerwca
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2013 r., przy, réwnie jak w latach poprzednich, niskiej lub bardzo niskiej
frekwencji cztonkéw na poszczegdinych jego czesciach, co spowodowato, iz w
wiekszosci cze$ci nie dokonano wyboru pelnego skladu Prezydium

Zgromadzenia., jak i peinego skladu wymaganych Komisji: Mandatowo -

Skrutacyjnej oraz Wnioskowej lub tgczono obowigzki obu Komisji, co pozostaje

z postanowieniami Regulaminu obrad Walnego Zgromadzenia w tym zakresie.,

w niektdrych czeSciach Walnego Zgromadzenia uczestniczyty i glosowaty nad

uchwalami osoby, ktére nie spelnialy wymogéw statutowych dotyczgcych

cztonkostwa w Spo}dz1em1 co ustalono na podstawie list obecnosa oraz
poréwnania jej z rejestrem cztonkow. I tak:

1. w czeSci III odbytej w dniu 25 czerwca 2013 r., a skupiajgcej cztonkéw
Spotdzielni zamieszkatych przy ul. Leszezyny 2, 2A, 4, 4A, 6, 6A, 8, 8A, 10 i
ul. Jasminowej 2, gdzie do listy obecnosci cztonkéw z budynku Leszczyny 4
dopisano nazwisko p. L 1B niebedgcego cztonkiem Spétdzielni,

2. w czesci V odbytej w dniu 26 czerwca 2013 r., a skupiajgcej cztonkdw
Spéldzielni zamieszkalych przy ul. Grzybowskiej 5, podczas obrad ktérej
wybrano jednoosobowg Komisje Mandatowo — Skrutacyjng, ktdra przejeta
réwniez obowigzki Komisji Wnioskowej. Obowigzki tych potaczonych
Komisji petnita p. | nicbedaca czionkiem Spéidzielni,

3. w czesci VII odbytej w dniu 27 czerwca 2013 r., a skupiajgcej cztonkdw
Spéidzielni zamieszkalych przy ul. Jana Pawta II 20, podczas obrad kidrej
wybrano jednoosobowg Komisje Mandatowo — Skrutacyjng, ktéra przejeta
rowniez obowigzki Komisji Wnioskowej. Obowigzki tych polgczonych
Komisji pemita p. I nicbedaca w chwili obrad cztonkiem
Spéidzielni, bowiem z dokumentéw czlonkowskich wynika, Ze osoba ta
ztozyta deklaracje cztonkowskg w dniu 20 maja 2013 r., oplaty statutowe
wniosta w dniu 26 czerwca 2013 r. i zostala przez Zarzad Spoéidzielni
przyjeta w poczet cztonkow w dniu 03 lipca 2013 1.,

4. w czesSci XII odbytej w dniu 29 czerwca 2013 r., a skupiajacej cztonkéw
oczekujgcych i cztonkéw — osoby prawne — uczestniczyli: p. | R oraz p.
B i bedscy czionkami Spétdzielni.,

Ponadto w czesci X odbytej w dniu 28 czerwca 2013 r., a skupiajgcej cztonkéw
Spétdzielni zamieszkalych przy ul. Ptasiej 2, 4, 4A oraz Zimnej 2 w
glosowaniach wzigt udziat p. I - cztonek Spétdzielni, ktory gltosowat za
siebie i swojg Matke p. | r6wniez - czlonkinie Spétdzielni, na mocy
pisemnego upowaznienia z dnia 28 czerwca 2013 1.

Zgodnie z art. 36 § 3 Prawa spoidzielczego czlonek moze uczestniczyé w
walnym zgromadzeniu przez pelnomocnika, jezeli ustawa lub statut nie
stanowig inaczej. Z powyzszego nalezy zatem wywies¢ wniosek, ze gltosowanie
przez petnomocnika cztonka mozliwe bedzie w Spéldzielni po wprowadzeniu
do Statutu Srédmiejskiej Spéidzielni Mieszkaniowej takiej zmiany, a nastepnie
zarejestrowaniu jej w Krajowym Rejestrze Sgdowym.
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W trakcie lustracji badano réwniez prawidlowo$¢ przeprowadzenia i
udokumentowania obrad Walnego Zgromadzenia w kontek$cie przepiséw Prawa
spoldzielczego, ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych i Statutu Spotdzielni.
Stwierdzono:

e zgodno$¢ przyjetego na Walnym Zgromadzeniu porzgdku obrad z podanym

w zawiadomieniach przekazanych cztonkom oraz kompletnos¢ materiatow
(w kontekscie proponowanego porzadku obrad) wylozonych do wgladu
cztonkom,
Zgodnie z wnioskiem czlonkéw SSM zamieszkatych przy ul. Grzybowskiej
6/10 z dnia 07 czerwca 2013 r. punkt 10 porzadku obrad tj.: jPodjecie
uchwaly w sprawie wydzielenia budynku wielorodzinnego przy ul.
Grzybowskiej 6/10 w Warszawie ze Srodmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej”
— zostal w ramach autopoprawki Zarzadu wykre§lony z porzgdku Walnego
Zgromadzenia obradujacego w czesciach od 21 do 29 czerwca 2013 1.,

e prawomocno$¢ Walnego Zgromadzenia do podejmowania uchwat bez
wzgledu na liczbe obecnych na nim cztonkéw (& 76 ust. 3 Statutu),

e prawidlowos¢ gtosowan jawnych (tajnych nie byto),

o zgodno$é tresci podjetych uchwal z przyjetym porzadkiem obrad, ktory
zrealizowany zostat w calosci,

e brak podejmowania uchwat w sprawach nieobjetych przyjetym przez Walne
Zgromadzenie porzadkiem obrad,

e zlozenie przez Zarzad sprawozdania z realizacji uchwat i wnioskéw
przyjetych przez poprzednie Walne Zgromadzenie z 2012 1.,

e terminowe odbycie obrad Kolegium Walnego Zgromadzenia Cztonkéw SSM
tj. w ciggu 14 dni po odbyciu ostatniej czesci Walnego Zgromadzenia, o czym
stanowi & 77 ust. 1 Statutu,

e uchybienia w dokumentacji wiekszosci czesci Walnego Zgromadzenia
polegajgce na braku podpiséw przez Przewodniczgcego i Sekretarza pod
protokolami przebiegu obrad, a takze brak listy obecnosci przy protokole
obrad IV czesci Walnego Zgromadzenia obradujgcej w dniu 25 czerwca 2013
L

Z przediozonej lustrujgcej dokumentacji Walnego Zgromadzenia obradujgcego w
cze$ciach w terminie od 24 do 29 czerwca 2013 r., nie wynika, aby uchwaly tego
Zgromadzenia zostaty zaskarzone do Sgdu.

Rok 2014

Zarzad zwotal Walne Zgromadzenie Czlonkéw Srédmiejskiej Spéidzielni
Mieszkaniowej w roku 2014 w pdZniejszym terminie niz przewiduje to art. 39 § 1
Prawa sp6tdzielczego stanowigcy, iz winno sie ono odby¢ przynajmniej raz w roku w
ciggu szedciu miesiecy po uptywie roku obrachunkcwego (tj. do 30 czerwca). W
porzgdku obrad nie uwzgledniono wniosku czionkéw Spoidzielni z dnia 12 maja

b Q7



32

2014 r. o rozszerzenie porzgdku obrad o odwotanie i powotanie czltonkéw Rady
Nadzorczej, przeprowadzenie lustracji i zwotanie cbrad w jednej czesci.

Na podstawie przedtozonych dokumentéw lustrujgca nie ustalita przyczyny

zwotania Walnego Zgromadzenia we wrzesniu 2014. Z protokoléw obrad

poszczegblnych czesci Walnego Zgromadzenia nie wynika, aby przedstawiciele Rady

Nadzorczej lub Zarzgdu Spétdzielni poinformowali cztonkéw o przyczynach zmiany

ustawowego terminu do odbycia obrad najwyzszego organu Spétdzielni.

Rada Nadzorcza uchwatg nr 21/2014 z dnia 30 lipca 2014 r. ustalita, zgodnie ze

Statutem, zasady podziatu cztonkéw uprawnionych do udziatlu w poszczegélnych

czeSciach Walnego Zgromadzenia uwzgledniajgc zasade wspdlnoty intereséw

wynikajacg z zamieszkiwania w okreslonym zespole nieruchomosci oraz czlonkdw
wspbéimalzonkéw i cztonkéw oczekujgeych.

Na podstawie przediozonych dokumentéw stwierdzono, ze:

e podziat Walnego Zgromadzenia na czeSci wedtug kryterium zamieszkania
cztonkow ustalony przez Rade Nadzorczg w uchwale nr 21/2014 z dnia 30 lipca
2014 r. roznit sig od podziatu wynikajacego uchwaly nr Z/3/2014 z dnia 31 lipca
2014 r. Zarzadu w sprawie zwolania Walnego Zgromadzenia, bowiem Rada
przewidziata dla budynkow przy ul. Radnej 12 oraz przy ul. Tamka 6/8 wspélne
obrady w jednej czesci Walnego Zgromadzenia, Zarzad natomiast utworzyt dla
tych posesji odrebne czesci,

° nie przedlozono lustrujgcej kopii zawiadomiert wystosowanych do czlonkéw, a
zawierajgcych informacje o czasie, miejscu i porzadku obrad kazdej czesci z
powodu ich braku, co uniemozliwia ocene ich zgodnosci co do formy i
termindéw, z wymogami wymogi § 74 Statutu i art. 8 ust 6 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych. Zgodnie z informacjami uzyskanymi od
obecnego Zarzadu, o Walnym Zgromadzeniu nie zostali powiadomieni
mieszkanicy Piaseczna-Iwicznej.

W dokumentacji Walnego Zgromadzenia znajduje si¢ natomiast zawiadomienie
Zarzadu znak: NCO/5632/2014 z dnia 02 wrzesnia 2014 r. informujgce o
rozszerzeniu, w trybie § 73 pkt. 6 Statutu, porzadku obrad Walnego
Zgromadzenia o punkt dotyczgcy podjecia uchwaty w sprawie przystgpienia
Srédmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej do Zwigzku Rewizyjnego (bez podania
nazwy zwigzku rewizyjnego).

Nalezy tu podkresli¢, ze przywolany w zawiadomieniu Zarzadu § 73 pkt. 6
obowigzujgcego Statutu ma zastosowanie w przypadkach zwotania Walnego
Zgromadzenia przez Zarzgd w irybie szczegbélnym tj. na zgdanie Rady
Nadzorczej lub przynajmniej 1/19 liczby czlonkéw. W takiej sytuacji uprawnieni
do zadania zwolania Walnego Zgromadzenia mogg z3daé¢ umieszczenia
oznaczonych spraw w porzgdku cbrad Walnego Zgromadzenia, co najmniej na 7
dni przed terminem pierwszej czesci Walnego Zgromadzenia. Natomiast termin
uzupeiienia porzgdku obrad doroczinego (zwolanego w trybie zwykiym)
Walnego Zgromadzenia wynika wprost z art. 8%, a w szczegblnosci z ust. 101 11
ustawy o spotdzielniach mieszkanicwych stanowiacych, iz zarzad, rada
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nadzorcza i cztonkowie w terminie do 15 dni przed dniem posiedzenia walnego

zgromadzenia lub jego pierwszej czedci majg prawo zgtaszaé projekty uchwat i

zgdania zamieszczenia oznaczonych spraw w porzadku obrad walnego

zgromadzenia lub jego wszystkich czesci.

Zwazywszy, iz obrady pierwszej cze$ci Walnego Zgromadzenia SSM odbyly sie

10 wrze$nia 2014, a zawiadomienie Zarzadu Spoéidzielni o uzupeinieniu

porzgdku obrad o punkt dotyczgcy podjecia uchwaly w sprawie przystgpienia

Srédmiejskiej Spotdzielni Mieszkaniowej do Zwigzku Rewizyjnego nosi date 02

wrzesnia 2014 r., nalezy stwierdzié¢, Ze ustawowy termin do zamieszczenia

okreslonej sprawy w porzadku obrad zwotanego juz walnego Zgromadzenia w

SSM nie zostatl zachowany. _

Walne Zgromadzenie obradowalo w czeSciach w terminie od 10 - do 25

wrze$nia 2014 r. Lustrujgcej nie przedlozono list obecnosci z poszczegblnych

czgsci Walnego Zgromadzenia z powodu ich braku w Spétdzielni, za wyjatkiem
listy obecnosci na XIII cze$ci skupiajgcej cztonkéw oczekujacych oraz cztonkéw

— osoby prawne, ktéra odbyla sie 25 wrzeé$nia 2014 1.

Analiza poréwnawcza tej listy z rejestrem cztonkéw Spétdzielni wykazala, ze z

34 0s6b na niej podpisanych - 28 oséb nie byto cztonkami Spéidzielni. Lista ta

znajduje si¢ w gestii aktualnego Zarzadu Spéldzielni i z uwagi na

postanowienia ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych

(tekst jednolity Dz. U. z 2014 r., poz. 1182, 1662) nie stanowi zalgcznika do

niniejszego protokotu lustracji.

Z przedtozonych do kontroli protokotéw obrad poszczegdlnych cze$ci wynika,

ze:

1. we wszystkich czeSciach Walnego Zgromadzenia nie dokonano wyboru
petnego sktadu Prezydium Zgromadzenia (nie wybrano asesordéw), jak i
peinego skiadu wymaganych Komisji: Mandatowo - Skrutacyjnej oraz
Wnioskowej lub tgczono obowigzki obu Komisji, co pozostaje w sprzecznosci
z postanowieniami Regulaminu obrad Walnego Zgromadzenia w tym
zakresie. O tyle jest to niezrozumiale, Ze jak wynika z protokoléw obrad
poszczegolnych czeSci frekwencja umozliwiata wyb6r kompletnego
Prezydium jak i Komisji, czego przykiadem sg obrady czesci IX (ul. Jana
Pawta II 20), w ktorej wg protokotu uczestniczyto 50 cztonkéw lub czesci X
(ul. Grzybowska 5), w ktorej wg protokotu uczestniczyto 84 cztonkdw.,

2. w obradach czesci III Walnego Zgromadzenia (ul. Radna 12) uczestniczyla i
brata udziat w gtosowaniach, co ustalono na podstawie protokotu Kolegium
Walnego Zgromadzenia z dnia 29 wrzeSnia 2014 r. oraz rejestru cztonkéw, p.
B ic bedaca czionkiem Spétdzielni, ktéra pelnita obowigzki
Sekretarza tej czesci Walnego Zgromadzenia,

3. w obradach czesci XIII Walnego Zgromadzenia (czlonkowie oczekujgcy i
osoby prawne) uczestniczy? i brai udzial w glosowaniach, co ustalono na
podstawie protokotu Kolegium Walnego Zgromadzenia z dnia 29 wrzeénia
2014 1. oraz rejestru czlonkéw, p. |, niebedacy czlonkiem
Spotdzielni, ktéry peinit obowiszki Sekretarza tej czeSci Walnego
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Zgromadzenia,

4. podczas obrad I czesci Walnego Zgromadzenia (ul. Leszczyny 2, 2A, 4, 4A, 6,
6A, 8, 8A, 10 oraz Jasminowa 2) p. IINIEI. - cztonek Spétdzielni zgtosita do
protokotu fakt, iz na sale obrad nie pozwolono wejs¢ ekspertowi przybytemu
w Jej towarzystwie. W tej czesci, jak wynika z protokotu, zgromadzeni
cztonkowie nie odnie$li sie do tej kwestii, a zainteresowanej gtos odebral
przewodniczacy Walnego Zgromadzenia I czesci. Nalezy tu zaznaczy¢, iz
zgodnie z art. 36 § 7 Prawa spétdzielczego — cztonek Spétdzielni ma prawo
korzystania na wiasny koszt z pomocy prawnej lub pomocy eksperta, lecz
osoby te nie sg uprawnione do zabierania glosu., ‘

5. w obradach jedenastu czesci Walnego Zgromadzenia uczestniczyla p. i}
l przedstawiciel Krajowej Rady Spotdzielczej,

Ponadto stwierdzono:

o zgodnos$¢ tredci podjetych uchwal z przyjetym porzgdkiem obrad, ktéry
zrealizowany zostat w catosci, w tym takze zawierajgcym uchwate nr 9/2014
w sprawie udzielenia zgody na zbycie przystugujgcych Srédmiejskiej
Spéidzielni Mieszkaniowej w Warszawie praw do lokali uzytkowych
(usytuowanych w budynkach przy ul. Grzybowskiej 5 oraz Al. Jana Pawla II
20 - przyp. lustrujgcej).

W tym miejscu nalezy przypomnieé uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 29
kwietnia 2011 r. (sygn. akt III CZP 111/10) w skiadzie siedmiu sedzidw, ktdry
po rozstrzygnieciu zagadnienia prawnego przedstawionego przez Rzecznika
Praw Obywatelskich podjat uchwate, iz ,poddaniem uchwaty pod gtosowanie
wszystkich czes$ci walnego zgromadzenia — w rozumieniu art. 8% ust. 9
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. (...) 0 spéidzielniach mieszkaniowych — jest
objecie jej projektu porzadkiem obrad walnego zgromadzenia”. W
uzasadnieniu Sad Najwyzszy podkreslit, ze jesli sprawa podjecia uchwaty
zostata zamieszczona w porzgdku obrad, czionkom wszystkich czesci
przedstawiono projekt uchwaty, a nastepnie z wiasnego wyboru zdecydowali
oni, Ze nie bedg nad projektem danej uchwaty gltosowali to uzasadniony jest
poglad, iz uchwata zostala poddana pod glosowanie wszystkich czesci
walnego zgromadzenia.

Z protokotdéw czesci IX (Al. Jana Pawla II 20) odbytej 19 wrzesnia 2014 r. oraz
czedci X (ul. Grzybowska 5) odbytej 22 wrzesnia 2014 Walnego Zgromadzenia
nie wynika aby projekt uchwaly w sprawie udzielenia zgody na zbycie
przystugujgcych Srédmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej w Warszawie
prawa do lokali uzytkowych usytuowanych w budynkach przy ul
Grzybowskiej 5 oraz Al. Jana Paw#a 11 20 zostat przedstawiony cztonkom tych
czesci, ktérzy w akcie gltosowania wyraziliby wole wziecia lub nie udzialu w
glosowaniu nad jej uchwaleniem, co nie wyczerpuje przestanek wskazanych
przez Sgd Najwyzszy a warunkujgcvch uznanie, ze zostata ona poddana pod
gltosowanie wszystkich czesci Walnego Zgromadzenia SSM.
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Szerzej ta sprawa zostala przedstawiona w punkcie VI Gospodarka Zascbami
Mieszkaniowymi niniejszego protokotu lustracii.,

o brak podejmowania uchwat w sprawach nieobjetych przyjetym przez Walne
Zgromadzenie porzadkiem obrad,

e zlozenie przez Zarzad sprawozdania z realizacji uchwat i wnioskéw
przyjetych przez poprzednie Walne Zgromadzenie z 2013 r.,

e terminowe odbycie obrad Kolegium Walnego Zgromadzenia Cztonkéw SSM
tj. w ciggu 14 dni po odbyciu ostatniej czesci Walnego Zgromadzenia, o czym
stanowi & 77 ust. 1 Statutu,

e uchybienia w dokumentacji wigkszosci czeSci Walnego Zgromadzenia
polegajgce na braku podpiséw przez Przewodniczgcego i Sekretarza pod
protokotami przebiegu obrad, a takze brak listy obecnosci na wszystkich
czesciach Walnego Zgromadzenia z wyjagtkiem czesci XIII czlonkowie
oczekujgcy i cztonkowie — osoby prawne.

Uchwaty Walnego Zgromadzenia obradujacego w czesciach od 10 do 25 wrzeénia
2014 r. zostaly zaskarzone przez trzy czionkinie Spétdzielni do Sadu Okregowego w
Warszawie. (Pozew w tej sprawie wplynat do Sadu 05 listopada 2014 r.). Skarzace
wniosty o ustalenie nieistnienia, ewentualnej niewazno$ci bgdZ ewentualnie o
uchylenie nastepujacych uchwat Walnego Zgromadzenia:

1. nr4/2014 w przedmiocie udzielenia absolutorium cztonkom Zarzadu,
nr 5/2014 w przedmiocie zbycia prawa uzytkowania wieczystego do
nieruchomo$ci przy ul. Grzybowskiej 6/10,

3. nr 6/2014 w przedmiocie udzielenia zgody zbycia prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci przy Al Jana Pawta II 20 (chodzi o zbycie prawa do
czgsci uzytkowania wieczystego niezabudowanej dziatki gruntu zlokalizowanej
przy Al. Jana Pawia II 20/ Grzybowskiej 9 — przyp. lustrujgcej),

4. nr 7/2014 w przedmiocie udzielenia zgody na zbycie udzialu w prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul. Twardej 16A oraz udziatu w
prawie wiasnosci potozonego na wskazanej nieruchomosci budynku,

5. nr 9/2014 w przedmiocie udzielenia zgody na zbycie przystugujacych
Srédmiejskiej Spoétdzielni Mieszkaniowej w Warszawie praw do lokali
uzytkowych (potozonych w budynkach przy Al. Jana Pawla II 20 oraz ul.
Grzybowskiej 5 — przyp. lustrujgcej).

6. nr 10/2014 w przedmiocie przystapienia Srédmiejskiej Spéidzielni
Mieszkaniowej do Zwigzku Rewizyjnego Spétdzielni Mieszkaniowych R. P.

Do chwili zakoriczenia niniejszej lusiracii Sad Okregowy w Warszawie nie
wyznaczyt terminu pierwszego posiedzenia w sprawie.

Ustalono réwniez, Ze w roku 2014 w Spdldzielni zostaly na ten sam dziefi tj. 14
grudnia zwolane obrady Walnego Zgromadzenia:
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A. w trybie art. 8 ust. 5 w zwigzku z art. 8° ust. 3 pkt. 2 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych (na Zgdanie czlonkéw SSM — przyp. lustrujacej) uchwala nr
71/2014 Zarzadu Krajowej Rady Spdtdzielczej z dnia 28 paZdziernika 2014 r.
przez ustanowionego w tym celu peinomocnika, ktére odbyto sie w Patacu
Kultury i Nauki Pl. Defilad 1 w Warszawie oraz

B. wtrybie § 73 ust. 3 pkt. 1 Statutu uchwalg nr 24/2014 Rady Nadzorczej z dnia 17
listopada 2014 r. przez Zarzad Spdidzielni, ktére odbylo sie w Centrum
Prasowym FOKSAL przy ul. Foksal 3/5 w Warszawie.

Na podstawie przedtozonych dokumentéw stwierdzono, co nastepuje.

1. Wnioskiem z dnia 10 marca 2014 r. cztonkowie Spétdzielni, za posrednictwem p.
Krzysztofa Gotgba owczesnego Syndyka Masy Upaditosci SSM w upadiosci
likwidacyjnej, wystgpili do Zarzadu Spéldzielni o zwolanie w jednej czesci
Walnego Zgromadzenia wskazujgc cel Zgromadzenia tj. podjecie uchwal w
sprawie:

o odwotania cztonkéw Rady Nadzorczej,

e powotania nowych cztonkéw Rady Nadzorczej,

e przeprowadzenia lustracji Spétdzielni,

a takze wyjasnienia przyczyn postawienia Spoéldzielni w stan upadiodci
likwidacyjnej.

2. Poniewaz wniosek cztonkéw Spétdzielni nie zostal zrealizowany przez Zarzad
ani tez nastepnie przez Rade Nadzorczg w ustawowym (art. 8 ust. 5 ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych) oraz statutowym (§ 72 ust. 5) terminie tj. w
ciggu czterech tygodni od dnia wniesienia zgdania, a takze zawarta w nim
problematyka nie zostala uwzgledniona w porzadku obrad zwolanego we
wrzesniu 2014 r. Walnego Zgromadzenia podzielonego na cze$ci — zadajacy
zwrocili sie w tej sprawie do Zarzadu Krajowej Rady Spétdzielczej (Spétdzielnia
nie jest zrzeszona w zwigzku cewizyjnym), aby ta zwotata Walne Zgromadzenie
SSM w trybie art.. 8 ust. 5 w zwigzku z art. 8 ust. 3 pkt. 2 ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych.

3. Zarzad Krajowej Rady Spdétdzielczej przywotang wyzej uchwate nr 71/2014 z
dnia 28 pazdziernika 2014 r. postanowit o zwolaniu Walnego Zgromadzenia
Srodmiejskiej Spoidzielni Mieszkaniowej w jednej cze$ci oraz udzieleniu
pelnomocnictwa do wykonania czyninoéci zwigzanych z jego zwotaniem p. Mec.
Marcinowi Smoczyriskiemu (Kancelaria Adwokacka Marcin Smoczynski, 00-095
Warszawa, ul. Senatorska 24 lok. 12),

W uzasadnieniu Zarzgd Krajowei Rady Spéidzielczej wskazal m. in., iz
wielokrotnie pisemnie wystepowat do Zarzadu Spoéidzielni o podjecie dziatan,
zgodnie z wnioskiem 2zgdajgovch, a zmierzaigcych do zwolania obrad
najwyzszego organu Spotdzielni. Tvimczasem zaréwno Zarzad jak i Rada
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Nadzorcza uchylity sie od tego obowigzku.

Pismem z dnia 06 listopada 2014 r. (data wptywu do Spétdzielni - 07 listopada

2014 r) peinomocnik Krajowej Rady Spoéldzielczej wystgpit do Zarzadu

Spéidzielni o:

e przestanie na adres Kancelarii listy cztonkéw Spétdzielni wraz z numerami
cztonkowskimi oraz adresami zamieszkania,

o przelanie na rachunek Kancelarii kwoty 35.000 zit tytultem zaliczki na
pokrycie kosztéw zwolania i przeprowadzenia Walnego Zgromadzenia
przesytajgc jednoczes$nie w zatgczeniu uchwate nr 71/2014 Zarzadu Krajowej
Rady Spétdzielczej z dnia 28 pazdziernika 2014 r., a nastepnie

e pismem z dnia 14 listopada 2014 r. (data Wp}ywu do Spo}dzielnl - 19
listopada 2014 r.) skierowanym do Zarzadu Spétdzielni zawiadomit o czasie,
miejscu i porzgdku obrad Walonego Zgromadzenia oraz miejscu wylozenia
materiatéw zwigzanych z tematyka obrad. Walne Zgromadzenie zostalo
zwolane na dzien 14 grudnia 2014 r. w Sali Marmurowej Patacu Kultury i
Nauki w Warszawie.

Z powyzszego mozna zatem wywie$¢ wniosek, iz z dniem 07 listopada 2014
roku 6wczesny Zarzgd Spotdzielni powzigt wiadomosé o zwotaniu Walnego
Zgromadzenia w Spotdzielni przez Krajowg Rade Spétdzielezg.

Niezaleznie od powyzszego tre$¢ uchwaly nr 71/2014 - Krajowa Rada
Spéidzielcza przestata do Spoidzielni przy pismie znak: PS-11/663/2014/AB z
dnia 06 listopada 2014 r. (data wptywu do Spoétdzielni — 19 listopada 2014 r.
Mimo, iz procedura zwolania Walnego Zgromadzenia Srodmiejskiej Spétdzielni
Mieszkaniowej zostata juz wdrozona przez pelnomocnika Krajowej Rady
Spétdzielczej ~ uchwalg nr 24/2014 Rady Nadzorczej z dnia 17 listopada 2014
roku Zarzad Spoétdzielni zostal zobowigzany do zwotania w dniu 14 grudnia
2014 r. w Centrum Prasowym FOKSAL przy ul. Foksal 3/5 w Warszawie Walnego
Zgromadzenia w jednej czesci z porzgdkiem obrad identycznym, co do spraw
merytorycznych, jak tym, podanym w uchwale Zarzadu Krajowej Rady
Spotdzielczej. Zawiadomienia o czasie, miejscu i porzadku obrad noszace date
20 listopada 2014 r. zostaly przekazane czilonkom Spétdzielni w sposéb
okreslony w § 2 ust. 4 Regulaminu obrad Walnego Zgromadzenia oraz wrzucone
do skrzynek mieszkancéw w zasobach Spétdzielni.

Pismem znak: NCO/6780/2014 z dnia 19 listopada 2014 r. skierowanym do
Prezesa Zarzadu Krajowej Rady Spotdzielczej — Zarzad Spétdzielni zwrécit sie o
uchylenie uchwaty nr 71/2014 z dnia 28 pazdziernika 2014 r. w sprawie
zwotania Walnego Zgromadzenia w SSM jako bezprzedmiotowej argumentujgc
powyzsze tym, ze zostalo ono zwolane przez Zarzad Spéldzielni na Zadanie
Rady Nadzorczej. W odpowiedzi, w piSmie znak: PS-11/700/2014/AB z dnia 20
listopada 2014 r. Zarzad Krajowej Rady Spoéidzielczej stwierdzit, ze nie widzi
mozliwoSci uchylenia swojej uchwaty nr 71/2014, gdyz cztonkowie Spéidzielni o
Walnym Zgromadzeniu zostali juz zawiadomieni w dniu 12 listopada 2014 r.
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Jednoczesnie Zarzad Krajowej Rady Spéidzielczej - ,w celu unikniecia odbycia w
tym samym czasie i terminie dwoch Walnych Zgromadzen z identycznym
porzgdkiem obrad - zwrécil sie o uchylenie uchwaty nr 24/2014 Rady
Nadzorczej z dnia 17 listopada 2014 r. w przedmiocie zwolania Walnego
Zgromadzenia”.

W rezultacie w Srédmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej odbyly sie (w jednej czesci)

w dniu 14 grudnia 2014 r., w roéznych miejscach, w tym samym czasie dwa

konkurencyjne wzgledem 51eb1e Walne Zgromadzenia z porzqdklem obrad

identycznym, co do spraw merytorycznych.

Przy czym:

1. Walne Zgromadzenie zwotane przez Krajowag Rade Spotdzielczg z udziatem ok.
500 czionkéw Spoldzielni podjelo uchwaly o przyjeciu regulaminu obrad
Walnego Zgromadzenia, o odwolaniu czlonkéw Rady Nadzorczej oraz o
powotaniu nowych, a takZze o poddaniu Spétdzielni lustracji,

2. Walne Zgromadzenie zwolane przez Zarzad Spoéldzielni z udziatem 133
cztonkéw Spéidzielni podjeto uchwaly: nr 1/14 w przedmiocie przyjecia
Regulaminu Obrad Walnego Zgromadzenia oraz nr 2/14 o wykresleniu z
porzadku obrad gtosowania nad odwolanie i powolaniem nowych czlonkow
Rady Nadzorczej.

Nalezy tu podkresli¢, ze lustrujgcej przediozono do wgladu oryginal protokotu

Walnego Zgromadzenia Czionkéw z ogloszenia wynikéw wyboréw do Rady

Nadzorczej Srédmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej, z ktérego wynika, ze Walne

Zgromadzenie zwolane przez Krajowa Rade Spoéidzielcza dokonato wyboru 15

cztonk6w tego organu sposréd wylgeznie cztonkéw Spétdzielni, co ustalono metoda

peing na podstawie poréwnania wybranych o0séb z rejestrem czlonkéw Spétdzielni.

Pozwem z dnia 30 stycznia 2015 r. p. _ — cztonek Spéidzielni

wniosta do Sgdu Okregowego w Warszawie o ustalenie nieistnienia uchwat: nr 1/14

w przedmiocie przyjecia Regulaminu Obrad Walnego Zgromadzenia oraz nr 2/14 o

wykresleniu z porzadku obrad glosowania nad odwotanie i powolaniem nowych

cztonk6éw Rady Nadzorczej zapadtych na Walnym Zgromadzeniu w dniu 14 grudnia

2014 r. zwolanym przez Zarzad Spétdzielni. Wyrokiem z dnia 08 czerwca 2015 r.

(sygn. akt II C 89/15) Sad Okregowy II Wydzial Cywilny w Warszawie uznal, Ze ,nie

istniejg uchwaty podjete przez rzekome Walne Zgromadzenie Czlonkdéw

Srédmiejskiej Spoétdzielni Mieszkaniowej w Warszawie w dniu 14 grudnia 2014 r. w

Centrum Prasowym Foksal przy ul. Foksal 3/5 w Warszawie”.

W ocenie Sadu regulacje Prawa spotdzielczego nie przewiduja mozliwosci, aby w

tym samym terminie odbyty si¢ dwa Walne Zgromadzenia, a tryb powstania

walnego zgromadzenia okreslajg przepisy ustawowe, przy czym czynnoscia
poczatkows jest jego zwotlanie przez uprawniony organ. Od tego momentu nie moze
doj$¢ do nadania jakiejkolwiek innej grupie czlonkéw kwalifikacji walnego
zgromadzenia (Walne Zgromadzenie SSM zostalo zwolane przez Krajowa Radg
Spotdzielczg znacznie wczesniej — 28 pazdziernika 2014 r. niz to uczynit Zarzad
Spotdzielni na podstawie uchwaly nr 24/2014 Rady Nadzorczej z dnia 17 listopada

A ™

b OehiedZ,



39

Spétdzielni na podstawie uchwaty nr 24/2014 Rady Nadzorczej z dnia 17 listopada
2014 r.). Wyrok jest prawomocny.

I1.2.3. Rada Nadzorcza

Sktad, wybér, kompetencje oraz tryb obradowania Rady Nadzorczej, w latach
objetych lustracjg, okreSlone zostaly w 8§ 80 — 85 Statutu Spdidzielni oraz
Regulaminie Rady Nadzorczej uchwalonym przez Zebranie Przedstawicieli
(poprzednio obowigzujgcy organ Spdtdzielni) uchwatg nr 6/84 z dnia 17 maja 1984
roku, a nastepnie nowelizowany przez Zebranie Przedstawicieli uchwatami: nr 5/91
z dnia 26 stycznia 1991 r., nr 2/96 z dnia 26 czerwca 1996 r. oraz nr 5/2008 z dnia 26
czerwca 2008 r. OkreS§lajg one wewnetrzng strukture Rady Nadzorczej., sposéb
dokonywania wyboru cztonkéw Rady, szczegotowy zakres i sposéb dziatania, a takze
tryb obradowania i podejmowania uchwat oraz inne sprawy organizacyjne Rady.
Rada Nadzorcza sktada sie z 9 — 15 czlonkéw wybranych w gtosowaniu tajnym przez
Walne Zgromadzenie sposrdd cztonkéw Spétdzielni na okres 3 lat z nieograniczonej
liczby kandydatdw.

Jezeli cztonkiem Spdidzielni jest osoba prawna, do Rady Nadzorczej moze by¢
wybrana osoba nie bedgca czlonkiem Spoétdzielni wskazana przez osobe prawng.
Rada Nadzorcza na pierwszym posiedzeniu po wyborze konstytuuje sie wybierajgc
ze swego grona (w glosowaniu tajnym) Przewodniczacego, jego Zastepce i
Sekretarza oraz powotuje Komisje state: Rewizyjng i Techniczno-Inwestycyjna.

W okresie objetym lustracjg tj. w latach 2010 — 2014 (do 14 grudnia) w Spé6tdzielni

dziatata Rada, ktdrej sktad zostat wybrany:

1. w dniu 25 czerweca 2009 r. przez Zebranie Przedstawicieli uchwatg nr 4/2009.
Owczesny Zarzad w dniu 24 lipca 2009 r. ztozyt wniosek o wpis nowowybranej
Rady Nadzorczej do Rejestru. Rozpoznajgc wniosek referendarz sgdowy
postanowieniem z dnia: 22 marca 2010 r. cdméwil wpisu. Na skutek zlozZonej
skargi przez Srédmiejskg Spoéldzielnie Mieszkaniowy, dzialajac jako Sad I
instancji, postanowieniem z dnia 26 maja 2010 r. Sad Rejonowy dla m.st.
Warszawy XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego zmienit
postanowienie referendarza sgdowego w ten sposob, zZe wykreslit dotychczasowy
sktad Rady Nadzorczej wskutek uptywu piecioletniej kadencji tego Organu
Spoéldzielni, zas wniosek o wpis nowej Rady oddalil. W wyniku rozpoznania
apelacji Spétdzielni od powyzszego orzeczenia postanowieniem z dnia 20
wrzesnia 2010 r. Sad Okregowy w Warszawie XXIII (Wydziat Gospodarczy
Odwotawczy) uchylit zaskarzone postanowienie 1 przekazal sprawe do
ponownego rozpoznania Sgdowi I instancji. Podstawg tego orzeczenia bylo
uwzglednienie zarzutu apelacji w zakresie naruszenia prawa prccesowego fj. art.
328 & 2 w zwigzku z art. 361 i 13 § 2 Kodeksu postepowania cywilnego. Po
ponownym rozpoznaniu sprawy, postanowieniem z dnia 19 listopada 2010 r. Sgd
Rejonowy dla m.st. Warszawy XII Wvydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
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Sadowego (sygn. akt Wa XII NS Rej KRS 33434/10/206) zarzadzit wykreSlenie z
rejestru catego sktadu Rady Nadzorczej Spotdzielni wybranej 29 czerwca 2004 r.,
za$ w pozostatej czesci wniosek oddalit, tym samym odmawiajgc wpisania do
rejestru przedsigbiorcéw cztonkéw Rady Nadzorczej wybranych w dniu 25
czerwea 2009 roku z racji tego, iz wyboru dokonal organ nie wymieniony w
Statucie. Apelacje Gwczesnego Zarzgdu Spétdzielni na postanowienie Sgdu
Rejestrowego z dnia 19 listopada 2010 r. oddalit takze Sad Okregowy XXIII
Wydzial Odwotawczy Gospodarczy postanowieniem z 22 czerwca 2011 r. (sygn.
akt XXIII Ga 269/11) podzielajgc w uzasadnieniu ustalenia faktyczne i ich prawna
ocene dokonang przez Sad I instancji i przyjmujac je jako wiasne.

Réwnolegle do sprawy o wpis do Rejestru wybranej 25 czerwca 2009 r. Rady
Nadzorczej toczyly sie przeciwko Spétdzielni sprawy z powodztwa cywilnego:

a) p.IHHII. zionka Spétdzielni o stwierdzenie niewaznosci wzglednie nie
istnienia uchwat Zebrania Przedstawicieli z dnia 25 czerwca 2009 r., w tym o
wyborze cztonkéw Rady Nadzorczej. Sad Okregowy w Warszawie Wydziat 1
Cywilny wyrokiem z dnia 15 kwietnia 2011 r. (sygn. akt I C 774/09) uznat za
nieistniejace uchwaty Zebrania Przedstawicieli SSM z dnia 25 czerwca 2009 r.
z wyjatkiem tej o wyborze Rady Nadzorczej. Sad przyjat bowiem brak interesu
prawnego w jego popieraniu, skoro postanowieniem z dnia 25 maja 2010 1. Sad
Rejestrowy odméwit zarejestrowania zmiany w sktadzie Rady dokonanej przez
Zebranie Przedstawicieli argumentujgc w uzasadnieniu tego orzeczenia, iz
wyboru dokonat organ nieuprawniony.

Apelacje 6wczesnego Zarzadu Spotdzielni od wyroku Sadu Okregowego z dnia
15 kwietnia 2011 roku Sad Apelacyjny oddalit wyrokiem z dnia 07 marca 2012
r. (sygn. akt I ACa 893/11), a skargi kasacyjnej od wyroku Sgdu Apelacyjnego z
dnia 07 marca 2012 r. Sad Najwyzszy postanowieniem z dnia 07 lutego 2013 1.
nie przyjat do rozpoznania (sygn. akt I CSK 409/12). Wyrok prawomocny.
Spotdzielnia nie dysponuje uzasadnieniami tych orzeczen.,

b) p. I cztonka Spétdzielni o stwierdzenie niewaznosci wzglednie nie
istnienia uchwaly Zebrania Przedstawicieli z dnia 25 czerwca 2009 r. o
wyborze czlonkéw Rady Nadzorczej. Sad Okregowy w Warszawie II Wydziat
Cywilny wyrokiem z dnia 27 wrze$nia 2011 r. (sygn. akt. IT C 792/09) uznat za
nieistniejgcg uchwate Zebrania Przedstawicieli z dnia 25 czerwca 2009 1. o
wyborze Rady Nadzorczej z racji wyboru Jej przez organ nieznany Statutowi
Spotdzielni.

Apelacje 6wczesnego Zarzadu Spéidzielni od wyroku z dnia 27 wrzesnia 2011
roku Sad Apelacyjny oddalil wyrokiem z dnia 17 maja 2012 r. (sygn. akt IACa
33/12). Natomiast Sgd Najwyzszy przyjat skarge kasacyjng Owczesnego
Zarzadu Spétdzielni od wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia 17 maja 2012 r.do i
postanowieniem z dnia 04 lipca 2013 r. (sygn. akt. I CSK 695/12) skierowat
sprawe do Sadu Apelacyjnego do ponownego rozpoznania. Sad Najwyzszy nie
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podzielit bowiem stanowiska sgdéw nizZszej instancji co do uznania za
nieistniejgcg uchwate Zebrania Przedstawicieli z dnia 25 czerwca 2009 r. o
wyborze Rady Nadzorczej z racji wyboru Jej przez organ nieznany Statutowi,
stosujgc odmienng interpretacje tresci art. 694° § 2 Kodeksu postepowania
cywilnego stanowigcego, ze postanowienia rejestrowe, co do istoty sprawy s
skuteczne i wykonalne z chwilg ich wydania z wyjgtkiem postanowien
dotyczacych wykreSlenia z Krajowego Rejestru Sgdowego. Zdaniem Sadu
Najwyzszego postanowienia rejestrowe definitywnie stajg sie skuteczne i
wykonalne dopiero z chwilg uplywu wszystkich terminéw do ich zaskarzenia
(nie pézZniej niz przed uptywem roku od dnia odbycia walnego zgromadzenia —
art. 42 § 6 Prawa spotdzielczego), przy czym Sad Najwyzszy myli date odbycia
Zebrania Przedstawicieli, odnoszgc te argumentacje do roku 2008 zamiast do
roku 2009.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 13 listopada 2013 r. (sygn. akt. IACa 1139/13)
podtrzymat orzeczenie Sadu Najwyzszego uzasadniajac, ze w dacie odbycia
Zebrania Przedstawicieli tj. w dniu 25 czerwca 2009 r. trwalo jeszcze
postepowanie w sprawie rejestracji Statutu Spoéidzielni, bowiem zazalenie
czlonka Spétdzielni na orzeczenie referendarza sgdowego w tej sprawie Sad
Okregowy w Warszawie XXIIT Wydzial Gospodarczy Odwolawczy ostatecznie
odrzucit dopiero postanowieniem z dnia 16 czerwca 2010 1.

Brak informacji co do prawomocnoéci wyroku.

Nalezy tu zatem podkresli¢, ze w sprawie o stwierdzenie niewaznosci wzglednie
nie istnienia uchwaly Zebrania Przedstawicieli z dnia 25 czerwca 2009 roku o
wyborze cztonkéw Rady Nadzorczej z odrebnych powédztw: p. [ ] NN oraz

p- I 72padly dwa sprzeczne wzgledem siebie wyroki sadowe.

Walne Zgromadzenie obradujgce w czesciach pomiedzy 22 a 30 czerwea 2011 .
podjeto wigkszoscig gloséw 71 — za, 8 — przeciw, 18 — wstrzymalo sie (co
stwierdzono na podstawie protokotu obrad Kolegium Walnego Zgromadzenia
Cztonkéw SSM z dnia 06 lipca 2011 r.) m.in. uchwatle nr 6/11 w przedmiocie
potwierdzenia legalnosci istnienia i prawomocnosci dziatafi Organéw Spétdzielni
o tresci:

»Dziatajagc na podstawie & 72 ust. 1 Statutu Srédmiejskiej Spétdzielni
Mieszkaniowej, Walne Zgromadzenie Cztonkéw uchwala, co nastepuije:
§1.

Walne Zgromadzenie Czlonkéw potwierdza legalno$é istniejacych w dacie
odbycia Walnego Zgromadzenia statutowych Organéw Spétdzielni.

g 2.

Walne Zgromadzenie Czlonkow potwierdza, akceptuje i uznaje za prawomocne
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dotychczasowe dziatania statutowych Organdw Spotdzielni.

8 3.
Uchwata wchodzi w Zycie z dniem powziecia.”

Powyzsza uchwata stanowita dla éwczesnego Zarzadu Spétdzielni okolicznos$é
uzasadniajgcg ztozenie wniosku o dokonanie wpisu Rady Nadzorczej wybranej 25
czerwca 2009 r. do Krajowego Rejestru Sgdowego. Wniosek ten zostat ztozony w
Sadzie rejestrowym w dniu 30 sierpnia 2011, o czym Swiadczy prezentata Biura
Podawczego Sgdu ztozona na kopii wniosku. We wniosku tym Zarzad podkreslit,
ze ,w ocenie Srodmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej, wyrazong w toku WZC
wolg Czlonkéw Spéidzielni jest ujawnienie wskazanego we wstepie sktadu Rady
Nadzorczej w zasobach Krajowego Rejestru Sadowego”.

Powyzsza uchwata stanowila podstawe dla Sagdu Rejonowego dla m.st. Warszawy
XII Wydzialu Gospodarczego Krajowego Rejestru Sgdowego, ktory
postanowieniem z dnia 31 stycznia 2012 r. (sygn. akt WA. XII NS-
REJ.KRS/029033/11/823) wpisat sklad Rady Nadzorczej wybranej w dniu 25
czerwca 2009 r. do Rejestru Przedsiebiorcéw z wyjatkiem p. Henryka G., ktory
zmart, co Sad ustalit na podstawie systemu PESEL badajgc prawdziwos$¢
zgtoszonych Sgdowi danych oséb fizycznych i zgodnosdci tresci wniosku ze
stanem rzeczywistym.

Nalezy tu podkredli¢, ze postanowienia art. 38 Prawa spoétdzielczego ani § 72
Statutu Spoétdzielni nie przewidujg kompetencji Walnego Zgromadzenia do
podjecia uchwaly w przedmiocie potwierdzenia legalno$ci istnienia i
prawomocno$ci dziatann Organéw Spoétdzielni. Dokonanie oceny w tym zakresie
nalezy, bowiem, do wtasciwos$ci sgddw powszechnych.

. W dniach od 21 do 30 czerwca 2012 r. przez obradujgce w cze$ciach Walne
Zgromadzenie na kadencje 2012 - 2015. Wybér 15-osobowego skiadu
potwierdzito w swym protokole Kolegium Walnego Zgromadzenia Cztonkow w
dniu 12 lipca 2012 r. Sktad wybranej Rady Nadzorczej zostat wpisany do Rejestru
postanowieniem z dnia 26 listopada 2012 r. Sadu Rejonowego dla m.st.
Warszawy XII Wydzialu Gospodarczego Krajowego Rejestru Sgdowego (sygn. akt
WA XII NS-RE].KRS/28737/12/66), co stwierdzono na podstawie odpisu pelnego z
Rejestru Przedsiebiorcéw wg stanu na dziert 22 maja 2015 1.

Ustalono ponadto, ze przed dokonaniem wyboru Rady Nadzorczej na kadencje
2012 - 2015 Walne Zgromadzenie podjelo uchwate nr 7/2012 w sprawie
odwotlania cztonkéw Rady Nadzorczej Spéldzielni kadencji 2009 - 2012.

Jednakze z tre$ci powyzszej uchwalty wynika, ze odwotano ,,dotychczasowy skitad
Rady Nadzorczej w cato$ci”, co pozostaje w sprzecznosci z postanowieniami § 72
ust. 1 pkt. 2 Statutu Spéidzielni stanowigcym, iz do wylgcznej wiasciwosci
Walnego Zgromadzenia nalezy ,wybdér i odwolywanie c¢zlonkéw Rady
Nadzorczej.”,
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3.w dniu 14 grudnia 2014 r. przez obradujagce w jednej czesci Walne
Zgromadzenie zwotane w trybie szczegélnym przez Krajowg Rade Spétdzielcza.
Przed przystgpieniem do wyboru nowego skladu Rady Nadzorczej Walne
Zgromadzenie odwotato, w gltosowaniach tajnych, kwalifikowang wiekszoscig
glosow poszczegblnych czionkéw poprzednio wybranej Rady, podejmujac
uchwaty od nr 2/14 do 15/2014 (13cznie 14 uchwatl) w sprawie odwotania. Walne
Zgromadzenie podjeto réwniez uchwaly stwierdzajgce wygasniecie mandatu
cztonka Rady Nadzorczej Spétdzielni: p. | NGz wskutek ziozonej rezygnacji
(uchwata nr 14/2014).

Nowy 15-osobowy skiad Rady Nadzorczej zostal wyloniony réwniez w
gtosowaniu tajnym, co ustalono na podstawie protokotu Walnego Zgromadzenia
Czlonkéw z ogloszenia wynikéw wyboréw do Rady Nadzorczej Srodmiejskiej
Spotdzielni Mieszkaniowej z dnia 14 grudnia 2014 r.

Skiad wybranej Rady Nadzorczej zostal wpisany do Rejestru postanowieniem z
dnia 23 grudnia 2014 r. Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy XII Wydziatu
Gospodarczego Krajowego Rejestru Sadowego (sygn. akt WA XII NS-
REJ.KRS/73218/14/6), co stwierdzono na podstawie odpisu pelnego z Rejestru
Przedsiebiorcow wg stanu na dzien 22 maja 2015 r.

W trakcie lustracji stwierdzono, ze w latach 2010 — 2014:

1. Walne Zgromadzenie nie ustalato liczby cztonkéw Rady Nadzorczej (9 - 15 os6b)
na poszczegdlne kadencije.,

2. poprawnie ustalono sktad osobowy Rady Nadzorczej w kontekscie wymogéw
Statutu, Prawa spodtdzielczego oraz ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
(art. 8% ust. 2,31 4),

3. nie wszyscy wybrani cztonkowie Rady speinili wymogi statutowe dotyczgce
cztonkostwa w Spoldzielni, czego przykiadem jest:

e p.JJ. wybrana do Rady na kadencje 2009 — 2012 i nastepna, ktéra wniosta
optaty statutowe, lecz nie zostala przyjeta przez Zarzgd w poczet czlonkdw i
nie zostala wpisana do rejestru cztonkéw, w Spoéldzielni brak jest réwniez
deklaracji cztonkowskiej zainteresowanej,

° D. - nr rejestru- wybrany do Rady na kadencje 2012 - 2015,
przyjety przez Zarzad w poczet cztonkéw 24 maja 2012 r., ktéry nie wnidst
optat statutowych,

o p. N - rcjestru [l wybrany do Rady na kadencje 2012 —
2015, przyjety przez Zarzgd w poczet czionkéw 04 czerwca 2012 r., ktéry nie
wni6st oplat statutowych, w Spéidzielni brak jest réwniez deklaracji
cztonkowskiej zainteresowanego,

4. cztonkowie Rady nie pelnili réwnoczesnie funkcji w Zarzadzie, z wyjgtkiem p.
B B torego Kancelaria Prawna jednoczesnie prowadzita obstuge
prawng Spdtdzielni,

5. w sktadzie Rady Nadzorczej znajdowat si¢ pracownik Spétdzielni, p. | I,

6. w skladzie Rady Nadzorczej nie znajdcwaly sie osoby, ktdre pozostawaly w
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zwigzku matzeniskim z czlonkiem Zarzadu lub byly z nim spokrewnione lub
spowinowacone lub tez byly pracownikami Spétdzielni albo zajmowaty sie
interesami konkurencyjnymi wobec Spéidzielni.,

Ponadto stwierdzono:

7. prawidtowo$¢ dziatania Spoidzielni w zakresie dopeiniania obowigzku
aktualizacji wpisbw w Krajowym Rejestrze Sadowym dotyczacych skiadu
osobowego Rady Nadzorczej, co stwierdzono na podstawie wypisu z Krajowego
Rejestru Sadowego nr 0000016725, ktéry wg stanu na dzien 22 maja 2015 r.
ujawniat aktualny sktad osobowy Rady Nadzorczej,

8. prawidlowo$¢ dziatania Rady w zakresie powotala ze swego grona
przewodniczgcego, jego zastepcy i sekretarza, a takze sktadu Komisji Rewizyjnej,
co zgodne jest z postanowieniami § 84 ust 1 Statutu oraz € 4 Regulaminu Rady
Nadzorczej. (Regulamin Rady w § 4 ust. 2 przewiduje powotanie oprocz Komisji
Rewizyjnej takze Komisji Techniczno — Inwestycyjnej, czego nie wymaga Statut),

9. poprawno$¢ czestotliwosci zwolywania posiedzert Rady zgodnie z & 84 ust 5
Statutu oraz & 5 ust. 1 Regulaminu Rady Nadzorczej. W latach objetych niniejszg
lustracjg Rada odbyta bowiem gcznie 40 protokétowanych posiedzen, z tego:

1. wroku 2010 - 4 posiedzenia,

2. wroku 2011 - 2 posiedzenia,

3. w roku 2012 - 5 posiedzen (kadencja 2009-2012) oraz 3 posiedzenia

(kadencja 2012-2015)

4. wroku 2013 - 4 posiedzenia,

5. wroku 2014 - 22 posiedzenia
co wyczerpuje w. w. normy wewnetrzne Spoildzielni zaréwno odnosnie
czestotliwosci zwolywania posiedzen, co najmniej raz na kwartat, (z wyjgtkiem
roku 2011), jak i ich zwolywania przez uprawnionych czlonkdéw Rady. W
posiedzeniach Rady uczestniczyli cztonkowie Zarzgdu oraz w miare potrzeby
pracownicy Spétdzielni.

9. Odzwierciedleniem pracy Rady Nadzorczej, oprécz protokotéw z Jej posiedzen,
byly podjete przez Nig uchwaly. Rada podjela w badanym okresie ogétem 83
uchwaly, z tego:

1. wroku 2010 - 11 uchwat,

2. wroku 2011 - 5 uchwat,

3.  wroku 2012 - 21 uchwat kadencja (2009-2012) oraz 9 uchwat (kadencja
2012-2015)

4. wroku2013- 7 uchwat,

5. wroku 2014 - 30 uchwat.

Stwierdzono, ze wérdd podjetych przez Rade Nadzorczg uchwatl znalazly sie te,

ktore:

o wynikaly ze statutowo badZ ustawowo okredlonych dla tego organu
Spétdzielni zadari, w tym m.in. dotyczacych: powotania Rad Osiedli i Rad
Budynkéw i uchwalenia Regulaminu Rad Osiedli, wyboru i odwotania
cztonkéw Zarzgdu, wyboru biegiego rewidenta i upowaznienia Zarzgdu do
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zawierania uméw o badanie sprawozdania finansowego, podzialu miejsc

mandatowych w Radzie, rozpatrywaniem i przyjeciem sprawozdan Zarzadu z

dziatalno$ci Spéidzielni za poszczegélne lata, opiniowaniem sprawozdan i

projektéow uchwat przedkiadanych przez Zarzad Walnemu Zgromadzeniu,

uchwalaniem, wg kompetencji, norm wewnetrznych Spétdzielni itp.

Z tredci protokoléw posiedzernt Rady nie wynika, natomiast, aby Rada

podejmowata uchwaty dotyczgce zatwierdzenia planéw gospodarczych, w tym

remontowych i inwestycyjnych na poszczeg6ine lata objete niniejszg lustracjg,
do czego jest zobowigzana postanowieniami & 82 pkt. 2 Statutu, a na co

zwracano juz uwage w protokole poprzedniej lustracji., .

nie wynikaly ze statutowo badZ ustawowo okreslonych dla tego organu

Spoéldzielni zadan, w tym w szczeg6lnosci dotyczgceych:

a) wyrazenia zgody, pod warunkiem ustanowienia na rzecz Spdldzielni
uzytkowania wieczystego nieruchomosci bedgcej przedmiotem obcigZenia,
na obcigzenie prawa wieczystego nieruchomosci polozonej przy ul.
Grzybowskiej 9 w Warszawie stanowigcej obecnej dziatki nr 5 z obrebu 5-
03-06 i jakiejkolwiek innej nieruchomosci, na ktérej bedzie realizowana
inwestycja polegajgca na budowie budynku o funkcji biurowej (uchwata
nr 20/2012 z dnia 14 czerwca 2012 r.);

b) upowaznienia Zarzadu do dysponowania majgtkiem Spéldzielni na
zasadach i wedtug uznania Zarzadu SSM (uchwala nr 6/2013 z dnia 18
grudnia 2013 r.);

c) wyrazenia warunkowej zgody na zbycie praw uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej przy ul. Grzybowskiej 9 w Warszawie (uchwata
nr 4 z dnia 02 kwietnia 2014 r.);

d) upowaznienia Zarzgdu do dysponowania majgtkiem nieruchomym
Spoétdzielni w postaci dziatki 5/6 wydzielonej z nieruchomos$ci oznaczonej
numerem geodezyjnym 5 w obrebie 5-03-06, dla ktérej Sad Rejonowy dla
Warszawy Mokotowa X Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg o numerze KW WA4M/00235241/2 (uchwata nr 14/2014 z dnia
21 maja 2014 r.);

e) upowaznienia Zarzgdu do dysponowania majatkiem nieruchomym
Spéidzielni w postaci nieruchomo$ci polozonej w Warszawie przy ul.
Grzybowskiej 6/10, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa X
Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o numerze KW
WA4M/00405521/2 (uchwala nr 13/2014 z dnia 21 maja 2014 r.);

f) wyrazenia zgody na dokonanie sprzedazy wszelkich udziatéw w spotkach
kapitatowych, w ktérym udzialowcem jest Srédmiejska Spéidzielnia
Mieszkaniowa (uchwala nr 15/2014 z 28 maja 2014 r.);

g) wyrazenia zgody na obcigzenie wszelkich nieruchomosci stanowigcych
zasoby Srédmiejskiej Spéldzielni Mieszkaniowej w Warszawie, co do
ktorych Spéldzielnia posiada tytuly prawne do wladania (uchwala nr
16/2014 z dnia 28 maja 2014 r):
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h) wyrazenia zgody na obcigzenie wszelkich nieruchomosci stanowigcych
zasoby Srédmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej w Warszawie, co do
ktérych Spétdzielnia posiada tytuly prawne lub w stosunku do ktorych
tytul prawny na rzecz Spéldzielni zostanie ustanowiony/ ujawniony w
oparciu o prawomocne orzeczenia sgdowe (uchwala nr 17/2014 z dnia
10 czerwca 2014 r.).

Oceny tych uchwat dokonat juz Rzecznik Praw Obywatelskich w pismie znak:

1V.7212.10.2015.KD z dnia 15 maja 2015 r. zawiadamiajac p. prof. [l -

cztonka Spotdzielni (w nawigzaniu do prowadzonej dotychezas korespondencii

dotyczacej sytuacji czionkéw Srédmiejskiej Spéidzielni Mieszkaniowej w

Warszawie w upadtosci likwidacyjnej) o skierowaniu do Sadu Okregowego w

Warszawie pozwu o stwierdzenie niewaznosci (przedstawionych powyzej)

siedmiu uchwat Rady Nadzorczej tej Spétdzielni tj. uchwat nr: 20/12, 6/2013,

13/2014, 14/2014, 15/2014, 16/2014 oraz 17/2014, gdyz zdaniem Rzecznika

Praw Obywatelskich sa one ,sprzeczne z powszechnie obowigzujacymi

przepisami prawa.” Postepowanie sgdowe w toku.

»W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich:

e wszystkie zaskarzone uchwaly sg niezgodne z art. 44 w zwigzku z art. 46
Prawa spotdzielczego, poniewaz sg sprzeczne z istotg funkcji kontrolnych i
nadzorczych do realizacji ktorych powolana jest rada nadzorcza spotdzielni
mieszkaniowej,

e uchwata nr 6/2013 jest niezgodna z art. 46 § 2 1 i 2 zdanie pierwsze w
zwigzku z art. 38 & 1 pkt. 5, 6, 7 Prawa spétdzielczego, uchwaty nr 13/2014 i
14/2014 sg niezgodne z art. 46 § 11 2 zdanie pierwsze w zwiazku z art. 38 §
1 pkt. 5 1 6 Prawa spotdzielczego, uchwata nr 15/2014 jest niezgodna z art.
46 § 1 1 2 zdanie pierwsze w zwigzku z art. 38 § 1 pkt. 6 Prawa
spotdzielczego — wszystkie z tego powodu, ze wykraczajg poza kompetencije
przyznane radzie nadzorczej spéidzielni i ingerujg w materie zastrzezona w
ustawie do wylgcznej wtasciwosci walnego zgromadzenia spéidzielni.,

e uchwaly nr 20/2012, 6/2013, 13/2014, 14/2014, 16/2014 oraz 17/2014 sg
niezgodne z art. 46 § 1 pkt. 3 Prawa spéldzielczego z uwagi na swéj
blankietowy charakter, niepozwalajgcy na okreélenie wszystkich istotnych
elementdéw czynnosci prawnej, polegajgcej na obcigzeniu nieruchomosci, do
ktorej upowazniajg one Zarzgd”.

Z dokumentacji dziatajgcej w ramach Rady Nadzorczej Komisji Rewizyjnej
przedtozono do kontroli jedynie protokoty dotyczace oméwienia Raportu z
badania sprawozdania finansowego za poszczegélne lata objete lustracjg.. W
pozostalym natomiast, zakresie wynikajgcym z § 17 Regulaminu Rady
Nadzorczej (opiniowanie wnioskéw Spoéidzielni, a takze projektéw uchwat
przedstawianych Radzie Nadzorczej w zakresie spraw: ekonomiczno -
finansowych, organizacyjno — samorzadowych, czlonkowsko — mieszkaniowych,
dziatalnosci gospodarczej i nadzoér nad dziatalnodcig Spéidzielni w tym zakresie)
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- brak jest jakiejkolwiek dokumentacji, co uniemozliwia dokonanie oceny pracy
tej Komisji.

Spotdzielnia nie dysponuje réwniez dokumentacja Komisji Techniczno -
Inwestycyjnej, Rady Nadzorczej, co réwniez uniemozliwia ocene pracy tej
Komisji.

W okresie objetym lustracjg dziatato Prezydium Rady Nadzorczej sktadajgce sie z

przewodniczgcego Rady, Zastepcy Sekretarza oraz przewodniczacych Komisji

statych, ktore w okresie pomiedzy posiedzeniami Rady nadal mogto podejmowacé

uchwaty i odpowiednie czynnosci wynikajgce z § 84 ust. 3 Statutu” m.in. w

sprawach:

¢ przeprowadzania kontroli nad sposobem zalatwiania przez Zarzad wnioskéw
organdw Spotdzielni i jej poszczegblnych czionkdw,

e rozpatrywania odwotann od decyzji Zarzagdu w ramach postepowania
wewngtrzspoétdzielczego,

e rozpatrywania skarg skierowanych do Rady Nadzorczej na dziatalnosé
Spoétdzielni i Zarzadu,

e podejmowania decyzji dotyczacych ustalania wynagrodzenia, premii i nagrod
dla cztonkéw Zarzgdu,

e upowaznienia poszczegélnych czionkéw Rady Nadzorczej do udzialu w
okreslonych czynnosciach.

Poprzednia kontrola wykazata w protokole lustracji sprzecznosé powyzszych

unormowan statutowych z art. 46 § 3 Prawa spétdzielczego polegajgca na tym, ze

jezeli statut przewiduje wybér przez rade nadzorczg jej prezydium, to moze ono

speinia¢ wylgcznie zadania zwigzane z organizowaniem pracy rady, gdyz Prawo

spotdzielcze wyklucza mozliwo$¢ wyposazenia go w kompetencje wykonawcze

pomiedzy posiedzeniami rady.

Pomimo zastrzezen, w tym zakresie, przedtozonych w protokole poprzedniej

lustracji oraz stosownego wniosku przedstawionego w liscie polustracyjnym —

Spotdzielnia powyzszego nie wzieta pod uwage, bowiem Prezydium Rady

Nadzorczej podejmowalo jeszcze przynajmniej w 2010 r. uchwaly dotyczace

ustalania premii dla cztonkéw Zarzadu.

Za pozostate lata objete niniejszg lustracjg brak jest dokumentacji w tym

zakresie.

Podsumowujgc, nalezy stwierdzi¢, iz z przedlozonej do kontroli dokumentacji
pracy Rady Nadzorczej dostepnej w Spétdzielni wynika, ze:

1. Rada nie zawsze zajmowata sie sprawami wylgcznie nalezacymi do jej
kompetencji, a jej decyzje naruszaly kompetenciji innych organéw
Spotdzielni,

2. podjete przez Radg uchwaty wykazujg poprawnosé formalng (prawidtowosé
gtosowan) lecz nie zawsze merytoryczng (zgodnoéé z obowigzujgcym
ustawodawstwem),

3. dokumentacja Rady prowadzona by}z w sposéb kompletny,
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4. Spotdzielnia prowadzi rejestr uchwat Rady Nadzorczej,

5. Rada skiadata sprawozdania ze swej dzialalnosci Walnemu Zgromadzeniu,
ktére w poszczegbinych latach byly przez wyzej wymieniony organ
Spétdzielni przyjmowane.,

6. Czlonkowie Rady Nadzorczej pemili swe funkcje spotecznie i nie pobierali
wynagrodzenia za udzial w posiedzeniach, bowiem takiej mozliwosci nie
przewiduje Statut Spétdzielni.

11.2.4. Zarzad Spéidzielni.

Sktad, wybdr, kompetencje Zarzadu, w latach objetych lustracjg, okreslone
zostalty w §8§ 86 - 91 Statutu Spdidzielni. Zgodnie z jego postanowieniami
Zarzad skiada sig z 2 - 4 cztonkéw wybieranych (i odwotywanych) w gtosowaniu
tajnym przez Rade Nadzorcza z nieograniczonej liczby kandydatéw, zwyklg
wiekszodcig gloséw. Czlonkiem Zarzgdu moze by¢ osoba nie bedgca cztonkiem
Spétdzielni.

W trakcie lustracji ustalono, ze:

1. wyboru i odwotania cztonkéw Zarzadu dokonywata Rada Nadzorcza zgodnie
z postanowieniami § 53 ust. 1 i 2 Statutu oraz art. 49 § 2 Prawa
spoldzielczego,

2. cztonkowie Zarzadu ztozyli wzory podpiséw, a aktualny sktad personalny
tego organu (od 14 grudnia 2014 r.) ujawniony jest w sgdowym rejestrze
Spéidzielni,

3. Spoldzielnia posiada Regulamin Zarzadu uchwalonego przez Rade
Nadzorczg, a dotyczacego jego funkcjonowania,

4. Spoéidzielnia nie posiada Regulaminu organizacyjnego zatwierdzonego przez
Zarzad zawierajgcego m.in. podzial czynnosci miedzy cztonkami Zarzadu.
Cztonkowie Zarzadu, miedzy posiedzeniami tego organu, wykonywali swoje
czynnosci w oparciu o podzial obowigzkéw wynikajgcy z ustalonego
podziatu pracy, a zawartego w zakresach czynnosci,

5. w latach objetych niniejszg lustracja Zarzad odbyt 1gcznie 98
protokotowanych posiedzefi z tego:

1. wroku 2010 - 19 posiedzen,

w roku 2011 - 20 posiedzen,

w roku 2012 - 25 posiedze#,

w roku 2013 - 18 posiedzen

. wroku 2014 - 16 posiedzen
co pozwala przyjac, ze powyzsze wyczerpuje zasade obradowania ~W miare
potrzeby”,

8. decyzje kolegialne Zarzadu znajdujg swoje odzwierciedlenie w podjetych
przez ten organ uchwatach. W badanym okresie Zarzad podjat ogbtem 100

. By
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uchwat, z tego:
1. wroku 2010 - 23 uchwaty
2. wroku 2011 - 27 uchwat,
w roku 2012 - 19 uchwat,
w roku 2013 — 14 uchwat.
W roku 2014 - 17 uchwat

bt o

Dziatalno$¢ Zarzadu szerzej zostata przedstawiona w poszczegélnych dziatach
niniejszego protokotu oraz odrebnym protokole dotyczacym dziatalnosci
inwestycyjnej Spétdzielni.

Z og6tu dokumentéw wynika, ze poprzedni Zarzad podejmowat uchwaly nie
zawsze zgodnie z obowigzujacym prawem, czego przykiadem jest prawomocny
wyrok Sgdu Okregowego w Warszawie, Wydziatu I Cywilnego z dnia 15 czerwca
2011 r. w sprawie z powddziwa pp.|JJj (sygn. akt I C 1102/10), stwierdzajacy
niewazno$¢ uchwatl Zarzadu w sprawie przeniesienia uzytkowania wieczystego
dziatek gruntu wraz z prawem wiasnosci doméw jednorodzinnych potozonych

przy ul. | R Warszawie.

Z przedtozonej do kontroli dokumentacji pracy Zarzadu wynika ponadto, ze:

1. Zarzad zajmowat sie¢ m.in. sprawami zmierzajgcymi do uregulowania
stanu prawnego gruntéw bedacych we whadaniu Spétdzielni, sprawami
gospodarczymi  takimi jak  sporzgdzanie projektéw planéw
gospodarczo-finansowych i innych plandw dziatalnosci Spétdzielni
sprawami cztonkowsko-mieszkaniowymi, zawieraniem uméw w
imieniu Spoéidzielni, przygotowywaniem materiatéw na obrady Rady
Nadzorczej i Walnego Zgromadzenia, zwolywaniem obrad Walnego
Zgromadzenia w poszczegdlnych latach, prowadzeniem dzialalnosei
remontowo-eksploatacyjnej, a  takze prowadzenia  dzialai
windykacyjnych majgcymi na celu wyegzekwowanie naleznosdci
Spoétdzielni, a podjete przez Zarzad uchwaty wykazujg poprawno$é
formalng (prawidtowos¢ gtosowan)

2. dokumentacja Zarzgdu prowadzona jest w sposéb kompletny,

Zarzgd nie prowadzi rejestru swoich uchwai,

4. Zarzad skladal sprawozdania ze swej dziatalnodci Radzie Nadzorczej i
Walnemu Zgromadzeniu, ktére w poszczegélnych latach byly przez
wyzej wymienione organy Spéidzielni przyjmowane.

ol

11.2.5. Rady Osiedii i Rady Budynkéw

Z § 93 ust. 1 Statutu wynika, ze Rada Nadzorcza moze powolaé Rade Osiedla
jako przedstawicieli samorzadu cztonkéw zamieszkatych na okreslonym terenie
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wyodrebnionym  organizacyjnie i gospodarczo, wspéipracujagcych  z
administracja osiedla, sprawujgcych funkcje opiniodawczg i doradcza w
sprawach dotyczacych dziatalno$ci osiedla.

Rada Nadzorcza moze tez powota¢ Rady Budynkéw jako przedstawicieli danego
budynku, sprawujgcych funkcje opiniodawczg i doradczg w sprawach
dotyczgcych dziatalnodci budynku (§ 93 ust. 2 Statutu).

Zakres dziatania Rady Osiedla i Rady Budynkéw, ich organizacje, zasady i tryb
pracy winien okresla¢ Regulamin uchwalony przez Rade Nadzorczg (§ 93 ust. 4
Statutu).

W Spotdzielni zostat uchwalony Regulamin Rad Osiedli, ktorego postanowienia
odnoszg sie odpowiednio do Rad Budynkéw (§ 14 Regulaminu) uchwalony przez
Rade Nadzorczg uchwalg nr 7/2010 z dnia 21 pazdziernika 2010 I., a nastepnie
nowelizowany uchwalg nr 2/2013 z dnia 24 maja 2013 r.

Jednakze jego postanowienia odmiennie reguluja kwestie wyboru cztonkéw Rad
Osiedli i Rad Budynkéw niz okredla to Statut. Stosownie bowiem do § 3 ust. 2
Regulaminu - czlonkowie Rady Osiedla/Rady Budynku wybierani sa w
gtosowaniu tajnym, zwyktg wiekszoscig gloséw bez wzgledu na ilo$¢ obecnych,
na Zebraniu Czlonkéw zamieszkujgcych dane osiedle/w danym budynku.

Rada Osiedla/Rada Budynku sktada sie od 3 do 12 o0séb wybranych przez
cztonkow zamieszkujgcych dane osiedle/budynek na okres 3 lat (&8 3 ust. 1
Regulaminu).

Jeszcze inaczej kwestie wyboru cztonkéw Rad Osiedli/Rad Budynkéw normuje
Regulamin Zebrari Cztonkowskich uchwalony przez Rade Nadzorczg uchwatg nr
4/2011 z dnia 19 maja 2011 r. stanowigcy w § 4 ust. 2, iz Zebranie Czlonkowskie
moze jedynie podejmowaé uchwaly w sprawie wyboru i odwolania czionkéw
Rady Osiedla i czltonkéw Rady Budynku oraz w § 4 ust. 3, ze wszystkie
gtosowania na Zebraniu Czlonkowskim odbywajg sie jawnie.

Ustalono, ze wybory do Rad Osiedli/Rad Budynkéw:

e przeprowadzono w 2010 r. podczas obrad Zebran Grup Cztonkowskich
poprzedzajgcych Zebranie Przedstawicieli w dniu 30 czerwea 2010 I., tj.
przed wejSciem w Zycie wewnetrznych aktéw normatywnych takich jak
Regulamin Rad Osiedli oraz Regulamin Zebran Czlonkowskich.

o odbywaly si¢ w glosowaniu jawnym (np. Osiedle ,Pod Skocznig”, budynek
przy ul. Fabrycznej 16/22, budynek przy ul. Grzybowskiej 5); tajnym (np.
Osiedle Ptasia — Zimna); nie dokenano wyboru (ul. Leszczyny 4, 8, 8A, 10))

Lustrujgcej nie przedtozono, z powodu jej braku, dokumentacji pracy Rad Osiedli/Rad
Budynkéw, stgd nie objeto jej badaniami kontrolnymi.

I1.3.0rganizacyjna stuzb etatowych.
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Struktura organizacyjna

IL3.1.W Spétdzielni wystepuje wieloszczeblowosé zarzgdzania uzasadniajgca
potrzebe posiadania struktury organizacyjnej. Wymog taki stawia § 82 ust.. 3
Statutu. Zatwierdzenie struktury organizacyjnej Spoétdzielni lezy w
kompetencjach Rady Nadzorczej.

Lustrujacej nie przedtozono aktualnego graficznego schematu organizacyjnego
wraz z Regulaminem organizacyjnym okreslajgcym i ustalajgcym m.in.
podporzadkowanie stuzbowe poszczegdlnych jednostek organizacyjnych oraz
przedmiotowy podzial funkcji czlonkéw Zarzadu w zakresie kierowania,
zarzgdzania, nadzoru, koordynacji wewnetrznej i odpowiedzialnosci, a takze
ustalajgcej zakresy zadan pracownikéw i ich podporzadkowanie, wymagania
kwalifikacyjne, a takze zwigzane z procesem pracy prawa i obowigzki
pracodawcy i pracownikdéw.

W zwigzku z powyzszym nie sposéb okreslié, czy wystepujgca w Spotdzielni
struktura organizacyjna zapewniata, w badanym okresie, warunki prawidtowej
realizacji zadan Spoétdzielni.

IL.3.2.W okresie objetym lustracjg nie stwierdzono przypadkéw naruszenia przez
Spotdzielnie wymogéw ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 1. o ochronie danych
osobowych (Dz. U. z 1997 r., Nr 133, poz. 883 z p6zn. zmn.).

I1.3.5.Wykonanie zatrudnienia w Srédmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej w

poszczegblnych latach objetych niniejsza lustracjg charakteryzuje Tabela nr 4
stanowigca zatgcznik do niniejszego protokotu.
Z zestawienia tego wynika, ze w latach 2011 - 2013 érednioroczne zatrudnienie
w etatach wynosito: w roku 2010 - 56, 2 etatu, w roku 2011 — 55,9 etatu, w roku
2012 - 54,9 etatu, w roku 2013 - 55,6 etatu, a w roku 2014 — 54,8 etatu i
dotyczyto zatrudnienia pracownikéw na stanowiskach nierobotniczych i
robotniczych.

Wykonanie bezosobowego funduszu plac w poszczegblnych  latach
charakteryzuje réwniez Tabela nr 4 stanowiaca zatgeznik do niniejszego
protokotu.

Z przedtozonych do badari dokumentdw, za lata objete lustracjg, w zakresie
wykorzystania bezosobowego funduszu piac (bez roku 2012 za ktéry brak jest
dokumentacji uméw — zleceri) wynika, Ze wyplaty z tego funduszu dotyczyly
przede wszystkim wynagrodzen z tytulu m. in.: zastepstwa urlopowego
gospodarza domu, sprzgtania parkingu, mycia okien, obshugi informatycznej,
obstugi walnych zgromadzeni, a takze wynagrodzenia inspektora nadzoru i
kierownika budowy (w miare potizeby).

/L .‘1 L,,\ f};’l‘uf/ O(, LLC{;Z
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I1.3.4. Spétdzielnia przestrzegala zasady aktualnoéci szkolen bhp i ppoz. oraz
lekarskich badari okresowych. W aktach osobowych znajdujg sie takze
o$wiadczenia w zakresie ochrony danych osobowych cztonkéw i pracownikéw
Spdéidzielni.

I1.3.5.Spotdzielnia prowadzi dla wszystkich pracownikéw etatowych akta osobowe.
Na podstawie akt osobowych pracownikéw Spétdzielni, badanych metoda
losowg, stwierdzono, ze zawarto$é akt odpowiada wymogom okreslonych
odrebnymi przepisami prawa. "

Sprawdzono akta osobowe n/wym. pracownikow, zatrudnionych w Biurze
Zarzadu:

1) Bylego Giéwnego Ksiggowego Spétdzielni - p. |, kcorei
zatrudnienie w Spétdzielni przedstawiato sie nastepujaco:
Od dnia 06.12.2006. do 05.06.2007 r. na pelnym etacie na stanowisku st.
specjalisty d.s. finansowo-ksiegowych z okre$leniem zakresu obowigzkow.
W drodze porozumienia stron z dniem 01.04.2007 1. do dnia 05.06.2007 1.
powierzone zostato stanowisko p.o. gtéwnej ksiegowej.
Od dnia 06.06.2007 r. na czas nieokreslony zostata zawarta umowa o prace na
stanowisku p.o. gtéwnego ksiegowego. W aktach brak zakresu obowigzkéw. W
zwigzku z powotaniem z dniem 01.07.2012 r. p. _ na cztonka
Zarzgdu, Rada Nadzorcza nawigzata z Nig stosunek pracy z zachowaniem
stanowiska gtownego ksiegowego i ustalita warunki wynagrodzenia.
Wyboru na cztonka Zarzgdu Rada Nadzorcza Spétdzielni dokonala uchwatg Nr
19/2012 z dnia 14.06.2012 r., a uchwalg nr 8/2012 z dnia 13.12.2012 r. Rada
Nadzorcza zatwierdzita wybér p. | JEEEE na cztonka Zarzadu.
W aktach brakuje umowy zmieniajgcej stanowisko z p.o. gtownego ksiegowego
na gtownego ksiegowego Spétdzielni, mimo ze p. . od 2007 = uzywata
pieczgtki z oznaczeniem ,gtéwny ksiegowy”.

Z dniem 14.03.2014 r. Syndyk Masy Upadiosci Srédmiejskiej Spétdzielni
Mieszkaniowej Krzysztof Golgb — rozwigzat umowe o prace z p.

z zachowaniem 3 miesiecznego okresu wypowiedzenia, podajac szczegdtowo
w piSmie przyczyny wypowiedzenia stosunku pracy, m.in. wskazujgc na
stwierdzone powazne uchybienia w zakresie prowadzenia rachunkowosci.
Syndyk réwnoczesnie zobowigzal p. [ do wykorzystania w okresie
wypowiedzenia urlopu wypoczynkowego, a za okres wykraczajgcy nalezny
urlop wypoczynkowy, zwolniona zostata z obowigzku $wiadczenia pracy.
Uchwatlg Nr 6/2014 z dnia 02.04.2014 r. Rada Nadzorcza Spotdzielni odwotata
. - ©unkcji czionka Zarzadu.

Postanowieniem Sgdu Okregowego w Warszawie XXIII Wydzial Gospodarczy
Odwotawczy z dnia 08.05.2014 r. Sygn. Akt XXIII Gz 461/14 oddalony zostat
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wniosek o ogtoszenie upadtosci Spétdzielni, wiec Zarzad Spéldzielni z dniem
15.05.2014 r. odwotat Paniz Sl 2 wlopu wypoczynkowego i
przywrocit obowigzek swiadczenia pracy oraz zawart umowe na czas okreslony
na stanowisku gtéwnego ksiegowego od dnia 01.07.2014 r. do 31.12.2014 1.

2) Aktualnie p.o. Gléwnego Ksiegowego peini p. | zatrudniona w

Spotdzielni z dniem 02.02.2015 r. na czas okreslony na pelnym etacie do dnia
31.12.2015 ..
Od dnia 20.01.2015 r. do 01.02.2015 r. zatrudniona byla w Spétdzielni na
stanowisku specjalisty w dziale ksiggowosci. Akta osobowe zawierajg tylko
umowy o0 prace na czas okreSlony, aktualne za$wiadczenie lekarskie,
$wiadectwa pracy, dyplom licencjacki. Zakresu obowigzkow brak.

3) Specjalisty ds. finansowo-ksiegowych — p. I - zatrudnionej w
Spétdzielni od dnia 01.09.1978r.

4) Specjalisty ds. finansowo-ksiegowych p. ]I - zatrudnionej na
podstawie uméw o prace czasowych — rocznych od 02.11.2011 r. Ostatnia
umowa zawarta jest na okres od 01.11.2014 r. do 31.10.2015 r.

5) Specjalisty ds. finansowo-ksiegowych - p. B zatrudnionej od
15.12.2003 1.

6) Starszego Specjalisty d.s. finansowo-ksiegowych - p. || . - zatrudnionej w
Spotdzielni od dnia 01.06.1978r.

7) Specjalisty ds. BHP p. Ml zatrudnionej od 02.01.1989 w wymiarze %
etatu do dnia 05.06.2013 r. Umowa o prace zostala rozwigzana z dniem
05.06.2013 r. na podstawie art. 52 § 1 punkt 1 Kodeksu Pracy. Giéwny
specjalista ds. pracowniczych Pani [l wniosta pozew o przywrécenie
do pracy do Sgdu Rejonowego dla Warszawy — Srédmiescie w Warszawie
Wydziat VIII Pracy i Ubezpieczeri Spotecznych. Sprawa w toku.

Akta osobowe pracownikéw zatrudnionych w Administracji Osiedla ,Za Zelazna
Bramg”.

1) Giéwnej Ksiegowej — p. I - zatrudnionej w Spétdzielni od 01.08.1967 r.
do 30.06.2007 r. na pelnym etacie, a od dnia 01.08.2007 r. na %% etatu, w
zwigzku z przejSciem na emeryture.

2) Starszego Specjalisty ds. finansowo-ksiegowych — p- . z2trudnionej w
Spotdzielni od 1974 r.

3) Starszego specjalisty ds. ekonomiczno-finansowych - p. ]
zatrudnionej w Spéidzielni od dnia 01.08.1986r. Do zakresu obowigzkow
nalezy réwniez prowadzenie kasy. O$wiadczenie o odpowiedzialnosci
materialnej zostato podpisane.

4) Konserwatora Osiedla p. BB -atrudnionego w pelnym wymiarze
czasu pracy na czas okreslony od 02.02.2010 r. do 31.12.2012 r. a od dnia
01.01.2013 r. na czas nieokreslony. Zakres obowigzkéw zostat okreslony.

5) Inspektora ds. Technicznych - p. || GG zatrudnionego na $cisle
okreslony czas od 02.01.2013 r. do 30.06.2014 1. na ¥ etatu, a od 01.07.2014 r.
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do 31.12.2015 r. na pelny etat. W aktach brak zakresu obowigzkéw. Z akt
wynika, ze p. _ posiada jedynie wyksztalcenie gastronomiczne i
uzyskat po skonczeniu Liceum Zawodowego tytul ,kelner zawodowy”. Z akt
ponadto nie wynika, aby ukoriczyt kursy specjalistyczne przydatne na
zajmowanym stanowisku.

6) Kierownika Osiedla ,Za Zelazng Brama” d.s. Technicznych p. [N
zatrudnionej od dnia 01.10.2014 r. do 30.09.2015 r. w wymiarze 0,75 etatu. Od
dnia 16.07.2014 1. do dnia 30.09.2014 r. zatrudnionej jako Glowny. Specjalista
ds. Technicznych. W aktach brak zakresu obowigzkéw. W aktach znajduje sie
zaSwiadczenie z Urzedu Wojewddzkiego w Ostrotece o stwierdzeriu, ze p.
Teresa S. posiada przygotowanie zawodowe do petnienia samodzielnej funkcji
technicznej w budownictwie.

7) Specjalisty ds. Rozliczeri Inwestycyjnych p. |l zatrudnionej od dnia
01.10.1992 r. Zakres obowigzkow zostat okreslony.

8) Specjalisty ds. Inwestycji — Inspektor Nadzoru - p. Il - zatrudnionego
od dnia 08.02.2002 r. do 31.05.2013 r. na 0.75 etatu, a od dnia 01.06.2013 r. na
1/2 etatu.

W aktach znajdujg sie dokumenty stwierdzajgce posiadanie przygotowania
zawodowego do pelnienia samodzielnych funkciji technicznych w
budownictwie

W sprawdzonych aktach znajdujg si¢ wszystkie niezbedne dokumenty dotyczgce
stosunku pracy: umowy o prace, zakresy czynnosci, z wyjatkiem zakresu
obowigzkéw w aktach: bylej gtéwnej ksiegowej, aktualnie peinigcej obowigzki
Glownego Ksiggowego, inspektora d.s technicznych, kierownika Osiedla ,Za
Zelazng Bramg”.

Nalezy tu takze stwierdzi¢, ze uchwatg nr 1/2012 z dnia 25 stycznia 2012 r. Rada
Nadzorcza na podstawie § 82 ust. 6 — ,dokonata wyboru prezesa Srédmiejskiej
Spotdzielni Mieszkaniowej w osobie p. ||| |} d@d ] I G ). Uchwata
wchodzi w zycie z dniem powziecia”. (§ 2).

Lustrujgca nie ustalila, czy Rada Nadzorcza, w my$l art. 52 § 1 Prawa

spotdzielczego, nawigzata z p. | NN MM - prezes Zarzadu SSM

stosunek pracy, bowiem w Spé6tdzielni nie ma akt osobowych Zainteresowanej.
I1.3.6. W Spétdzielni nie funkcjonuje system wewnetrznej kontroli gospodarczej.

I1.3.7. Ustalono, Ze Spétdzielnia nie prowadzi odrebnej ewidencji skarg i wnioskéw.
Pisemne wystgpienia w tych sprawach byly rejestrowane w dzienniku
korespondencji przychodzgcej. Dotyczyly one gléwnie probleméw z
udostepnianiem Im dokumentéw oraz braku odpowiedzi na pisma kierowane do
Zarzgdu i Rady Nadzorczej.

Statut Spétdzielni w &8 19 i 20 okresla tryb i terminy rozpatrywania wnioskéw
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wytgcznie w sprawach wynikajgcych ze stosunku czlonkostwa. Powinny by¢ one
rozpatrywane przez Zarzgd w ciggu miesigca, natomiast odwotanie ztozone do
Rady Nadzorczej winno by¢ rozpatrzone przez ten organ w ciggu 3 miesiecy od
dnia ich zlozenia.

Uregulowania statutowe dotyczgce postepowania wewngtrzspoldzielczego nie
wyrdzniajg, natomiast, spraw zwigzanych ze skargami badZz wnioskami
dotyczacymi dzialalnosci organéw Spéidzielni oraz stuzb etatowych. Tym
samym nie zostat okreslony tryb postepowania w tym zakresie, ani tez terminy
ich rozpatrzenia. 4

Zarzad Spotdzielni uchwalg nr Z/1/2010 z dnia 28 stycznia 2010 1. zatwierdzil, o
czym byta juz mowa w protokole poprzedniej lustracji, ,Zasady udostepniania
dokumentéw cztonkom SSM” oraz ustalit odplatnosé za sporzgdzenie kopii i
odpiséw dokumentéw tj. 6,00 z} + VAT za jedng strone kopii i odpisu
dokumentéw, a w przypadku uwierzytelnionej kopii dokumentu 12,00 z + VAT
za jedng stronge. W uchwale Zarzad nie okre§lil, co nalezy rozumieé¢ pod
pojeciem ,kopii uwierzytelnionej” oraz nie przedstawil kalkulacji kosztéw
uzasadniajgcych ustalong kwote za sporzadzenie jednej strony dokumentu, tym
bardziej, ze jak wynika z & 21 ust. obowigzujgcego Statutu - koszty sporzgdzenia
jednej strony kopii dokumentu wynosi 1,00 zt.

I1.3.8. Spotdzielnia nie prowadzi dziatalnosci spotecznej, oSwiatowej i kulturalnej.

lil Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spoétdzielni (i budynkéw z nimi
zwigzanych) oraz racjonalnosci ich wykorzystania zostal opisany w niniejszym
protokole przy punkcie nr VI pt. Zagadnienia gospodarki zasobami
mieszkaniowymi.

IV. Sprawy czionkowskie i mieszkaniowe

IV.1. W okresie objetym lustracjg Srédmiejska Spéldzielnia Mieszkaniowa dziatata w
zakresie spraw cztonkowsko-mieszkaniowych w oparciu o przepisy ustawy Prawo
spotdzielcze oraz ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, a takze na podstawie
obowigzujgcego  Statutu oraz  innych wewngtrzspoldzielczych  aktéw
normatywnych.

Spotdzielnia okreslila w Statucie formy zaspakajania potrzeb mieszkaniowych i
innych potrzeb cztonkéw oraz ich rodzin zgodnie z postanowieniami ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych. Stosownie do postanowierr § 5 ust 3 Statutu
Spétdzielnia:

1. budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz czionkéw
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spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokali mieszkalnych znajdujgcych sie w
tych budynkach,

2. budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkow
odrebnej wiasnosci lokali mieszkalnych Iub lokali o innym przeznaczeniu, a
takze  utamkowego  udzialu we  wspétwlasnosci  w garazach
wielostanowiskowych,

3. budowanie lub nabywanie doméw jednorodzinnych w celu przeniesienia na
rzecz cztonkéw wiasnosci tych domow,

4. budowanie lub nabywanie budynkéw oraz innych urzadzen gospodarczych,
pomocniczych i rekreacyjnych niezbednych do realizacji zadan Spétdzielni lub
w celu wynajmowania lub sprzedazy lokali mieszkalnych lub lokali 6 innym
przeznaczeniu znajdujgcych sie w tych budynkach.

Ponadto Spétdzielnia moze prowadzié:

1. dzialalno$¢ gospodarcza, w tym tworzy¢ wydzielone zaklady zwigzane

bezposrednio z realizacjg celu Spéidzielni,

ustugi inwestycyjne, w tym powiernictwo i nadzér inwestycyjny na potrzeby

wiasne i 0s6b trzecich,

3. dziatalno$¢ gospodarcza w celu zaspokojenia potrzeb swoich cztonkéw, w tym
organizowac wiasne placéwki ustugowe dla mieszkaficéw osiedl.

!.\-J

Spotdzielnia posiada rejestr czlonkéw, ktory prowadzony jest prawidtowo (z
wyjatkiem sprawy p.p.JJ} poruszonej w sekcji 11.2.2, dotyczacej roku 2012
niniejszego Protokotu) i biezgco uwzglednia wszystkie zaszto$ci zwigzane z
nabyciem badZ utratg cztonkostwa w Spétdzielni. Prowadzenie rejestru cztonkow
odpowiada wymogom art. 30 Prawa spotdzielczego, bowiem odrebnie
prowadzona jest ewidencja wplat

optat statutowych tj. udziatu i wpisowego oraz wplat wkladéw mieszkaniowych i
budowlanych.

Zgodnie z dyspozycjg art. 17¢ ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych -
Spoidzielnia prowadzi, w formie wykazu elektronicznego oraz wykazu
sporzadzonego recznie - rejestr lokali dla ktérych zostaly zalozone oddzielne
ksiegi wieczyste. Sposéb prowadzenia rejestru uwag nie nasuwa. Rejestr
odzwierciedla dokonane zmiany w stanie faktycznym.

Spétdzielnia nie prowadzi rejestru uméw czlonkéw oczekujgcych, do czego jest
zobligowana postanowieniami § 9 ust. 8 — 11 Statutu.

W mys$l postanowien Statutu (§ 9) — cztonkami Spotdzielni mogg byé:
e osoby fizyczne, choéby nie mialy zdolnosci do czynnosci prawnych lub miaty
ograniczong zdolnos¢ do czynnoécei prawnych,

L~
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¢ oboje matzonkowie, choéby spéidzielcze Ilokatorskie lub spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu, albo prawo odrebnej wiasnoséci lokalu
przystugiwato jednemu z nich,

e 0soby prawne z tym, ze takim osobom nie moze przystugiwaé spoétdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego

IV.6. Zasady przyje¢ w poczet czlonkéw Srédmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej

zostaty szczeg6towo okreslone w §8§ 9 — 59 oraz §§ 63 — 68 Statutu, ktéry okresla
réwniez zasady zawierania uméw o ustanowienie spétdzielczego prawa do lokalu,
prawa odrgbnej wlasnosci i zamiany mieszkar, i
Stwierdzono, Ze w okresie objetym lustracja osoby zainteresowane przystgpieniem
do Spotdzielni skladaty deklaracje czlonkowskie oraz terminowo wnosity oplaty
statutowe z tego tytutu tj. wpisowe i udzialy, cho¢ wystepowaly w tym zakresie
odstepstwa, przyktadem czego jest sprawa czlonkostwa p. B
cztonkowski [ D oraz .. (nr czlonkowski B czionkéw Rady
Nadzorczej kadencji 2012 - 2015.

Zar6wno uregulowania ustawowe (art. 16 Prawa spéldzielczego) jak i statutowe (§
10) warunkujg przyjecie, w tym przypadku osoby fizycznej, w poczet cztonkdw
Spoétdzielni od zlozenia w formie pisemnej, pod rygorem niewaznosci, deklaracji,
na ktérej Zarzad Spétdzielni potwierdza przyjecie w poczet czlonkéw swymi
podpisami z podaniem daty uchwaty o przyjeciu

Tymczasem w poddanych kontroli aktach p. B 0ok jest deklaracji

wyrazajacej wolg Zainteresowanego przystapienia do Spétdzielni, choé z

protokotu Zarzgdu wynika, iz przyjat On Zainteresowanego do Spéldzielni w dniu

04 czerwca 2012 1.

Warto tu réwniez podkresli¢, ze ztozenie przez Zainteresowanego deklaracji o woli
przystapienia do Spoéldzielni oraz pozytywna decyzja Zarzadu Spéidzielni o

przyjeciu w poczet cztonkéw — nie stanowig wystarczajgcych warunkéw by zostaé
cztonkiem Spéidzielni. Skiadajacy deklaracje jest bowiem zobowigzany

zadeklarowac iloé¢ udziatéw, zgodnie z postanowieniami statutu, i je wnie$¢, a

takze wniesé wpisowe.

Statut SSM w § 7 ust. 1 okreéla wysokos¢ wpisowego i udzialéw oraz termin

uiszczenia tych opfat (14 dni od daty otrzymania zawiadomienia o uzyskaniu
cztonkostwa — § 7 ust. 4), a takze wskazuje sankcje nie wptacenia wpisowego lub

udziatu w terminie w postaci wykreslenia z rejestru — § 7 ust. 5).

Ustalono, ze z ewidencji ksiegowej nie wynika, aby p. ||| R i p. _,

wnies$li, do czasu zakonczenia lustracji, optaty statutowe, do ktérych wniesienia

byli zobowigzani.

W tym stanie rzeczy, majgc na uwadze przyjety w doktrynie i pi$miennictwie

poglad, nalezy przyjac, iz p. [ Sl i o B nic speinili przesianek

warunkujgcych cztonkostwo w Spéldzielni.
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IV.7. Dane liczbowe dotyczace spraw czlonkowskich charakteryzuje Tabela nr 1
stanowigca zatgcznik do niniejszego protokotu.
Wynika z niej, ze wedtug stanu na dziei 31 grudnia:

2010 2011 2012 2013 2014
Liczba czionkow
(osoby fizyczne)
Ogoétem: 2106 2060 2042 2020 1907
w tym: _
czionkowie wspotmalz 149 146 146 124 124
czionk. oczekujgey 355 355 354 354 271
czlonk. osoby prawne 8 7 8 9 9

Spotdzielnia nie realizuje zamiany mieszkani, w zwigzku z czym nie prowadzi
rejestru takich zamian.

Natomiast zmiany w stanie liczbowym czlonkéw, wedtug stanu na dzien 31
grudnia 2014 r. koriczacego badania lustracyjne ksztattowaly sie nastepujaco:

2014

1. liczba cztonkéw przyjetych 13
2. liczba cztonkdw, ktdrych cztonkostwo ustato cgotem 43

z tego w wyniku:

e wypowiedzenia 17

e wykluczenia 0

e skreslenia 26
3. liczba oséb z prawem do lokalu

nie bedgcych czlonkami Spétdzielni 566

Analiza tabeli nr 1 pozwala przyjaé, ze na przestrzeni lat objetych niniejszg

lustracjg liczba czlonkéw Spéidzielni systematycznie malata, a wzrastala,

natomiast, liczba oséb, ktére nabyly prawo do lokali i nie zdecydowaly sie na
cztonkostwo w Spdtdzielni.

Nalezy tu podkreslié, ze w tabeli nr 1 nie odnotowano liczby czionkéw, ktérych

cztonkostwo ustato w wyniku wykluczenia., bowiem jak ustalono:

1. Rada Nadzorcza na wniosek Zarzagdu uchwatg nr 14/2012 z dnia 24 kwietnia
2012 r. wykluczyta ze Spéidzielni p-I (o czlonkowski B -
podstawie § 13 ust. 1 oraz ust.2 pkt. 1w zwigzku z § 22 ust. 4 pkt. 6 Statutu —
dotyczacych winy umySlnej i razgcego niedbalstwa, $wiadomego dzialania na
szkode Spéldzielni oraz nie stosowania si¢ do postanowien Statutu i
regulaminéw i innych uchwat organéw Spéldzielni oraz nie przestrzegania
zasad wspotzycia spotecznego. W uzasadnieniu swej uchwaty Rada Nadzorcza
wskazata m. in.: nieodpowiednie zachowanie Zainteresowanego i zakldcanie
przebiegu obrad Zebrad Grup Cztonkowskich, podejmowanie dziatan, pod
pozorem dbatosci o dobro Spéldzielni, zmierzajgcych do wywolania paralizu
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decyzyjnego uniemozliwiajgcego prawidiowe funkcjonowanie Spéidzielni,
czego przyktadem sg wnioski i pozwy sadowe, w tym zaskarzenie uchwaly o
wyborze czlonkéw Rady Nadzorczej. Z tych wzgledéw, iz dzialania p.
B ocziolwiek przyjmujace pozér troski o dobro pozostatych
cztonkéw Spétdzielni, w istocie nakierowane sg na destabilizacje Spéldzielni.
P. I 7107yt w dniu 22 czerwca 2012 1. pozew o uchylenie powyzszej
uchwaty do Sagdu Okregowego w Warszawie. Sprawa w toku.

Poniewaz stosownie do postanowien art. 24 § 10 ust. 4 stanowigcego, ze

wykluczenie albo wykreslenie staje sie skuteczne z chwila prawomocnego

oddalenia przez sgd powddztwa o uchylenie uchwaly rady nadzorczej - p.
. pozostaje nadal cztonkiem Spétdzielni.

2. Rada Nadzorcza uwzgledniajgc wniosek zgloszony w toku w toku III czesci
Walnego obradujgcego w dniach od 21 do 30 czerwca 2012 r. uchwalg nr
27/2014 z dnia 27 listopada 2014 r. wykluczyta p. . (nr cztonkowski
) podobnie jak p. . (patrz pkt. 1) na podstawie § 13 ust. 1
oraz ust.2 pkt. 1w zwigzku z § 22 ust. 4 pkt. 6 Statutu.

Sad Okregowy w Warszawie I Wydziat Cywilny wyrokiem zaocznym z dnia 01
czerwca 2015 r. (sygn. akt. I C 99/15) ustalit niewazno$é uchwaly nr 27/2014
Rady Nadzorczej z dnia 27 listopada 2014 r. (Lustrujgcej przediozono w/w
wyrok bez uzasadnienia).

W zwigzku z powyzszym p. | IR nadal jest cztonkiem Spoétdzielni.

IV.8. Zmiany w stanie liczbowym czlonkéw nastepowaly na podstawie aktéw
notarialnych sporzgdzanych na okoliczno$¢ kupna-sprzedazy, aktéw darowizny
dokonywanych przez cztonkéw Spétdzielni, a takze na podstawie orzeczenia Sadu
o nabyciu prawa do spadku w drodze postepowania spadkowego, co stwierdzono
na podstawie dokumentacji cztonkowskiej 0séb przyjetych w poczet czlonkéw w
latach objetych niniejszg lustracjg, a skontrolowanej metodg losows. S3 to akta
oznaczone numerami cztonkowskimi:
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IV.9. Spétdzielnia w ramach procesu inwestycyjnego obejmujgcego budowe budynkéw
mieszkalnych 1 budowe domoéw jednorodzinnych winna zawieraé z czlonkami
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Spdtdzielni ubiegajacymi sie o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu — umowe
o budowe lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Szerzej kwestie umow
i rozliczen z tytutu budowy lokalu mieszkalnego bad# domu jednorodzinnego
omowiono w odrebnym protokole lustraciji dziatalnosci inwestycyjnej.

Strukture stanu prawnego uzywania lokali usytuowanych w zasobach Spotdzielni,
charakteryzujg tabele: 1A, 1B i 1C stanowigce zalgczniki do niniejszego
protokotu. Wedlug stanu na dzied 31 grudnia 2014 r. ksztaltowal sie on
nastepujgco:

1. lokale mieszkalne — budownictwo wielorodzinne 1939
z tego:
e spotdz. lokatorskie prawo 24
e  spoidz. wlasnosciowe prawo 1469
e prawo odrebnej wtasnosci 439
s lokale wynajmowane 0
o lokale zajmowane bez tytutu prawnego 6

Ustalono, ze z szeSciu lokali zajmowanych bez tytutu prawnego - pie¢

usytuowanych jest w budynku przy ul. Grzybowskiei 3 w Warszawie. Z te go:

1. w dwoéch przypadkach osoby uprawnione nie zglosity sie, mimo monitéw
wysytanych przez Spéidzielnie, do podpisania aktu notarialnego w sprawie
ustanowienia odrebnej wtasnosci tych lokali.

2. W pozostatych trzech przypadkach nie zostat uzupelniony wiiad z tytutu
ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy, przy czym w jednym z tych trzech
przypadku toczy sie z tego powodu sprawa sadowa — aktualnie w Sgdzie
Apelacyjnym (sygn. akt. Acz 1827/14).

Jeden lokal zajmowany bez tytutu prawnego znajduje sie w budynku przy ul.

Grzybowskiej 5 w Warszawie.

W aktach cztonkowskich p. I (nr I znajduie sie:

1. informacja finansowa zakupu przez czlonka Spéidzielni lokalu — suszarni na
XVI p. o powierzchni uzytkowej ca 28 m? podpisana przez Zarzad Spoidzielni,

2. pisemna prosba zainteresowanego cztonka Spéidzielni o zmiane uzytkowania
zakupionej powierzchni na lokal mieszkalny z dnia 18 maja 2010 r., na ktorej
widnieje napis ,,zgoda” (brak stosownej uchwaty Zarzadu),

3. inne dokumenty (np. zaswiadczenia, korespondencja) dotyczg wnuka czlonka
Spétdzielni (nr [ - p.

4. odreczna notatka p. prezes [ w przedmiocie przygotowania do
Wydziatu Meldunkowego Urzedu m.st. Warszawy Dzielnicy Warszawa -
Srédmiescie ul. Nowogrodzka 43 zaswiadczenia dotyczgcego zmiany sposobu
uzytkowania zakupionej powierzchni Zaswiadczenie zostalo wystawione na
imie [l wnuka czionka Spétdzielni,

5. 0. otrzymat decyzje na zmiane sposobu uzytkowania zakupionej prze
zp. | (dziadka) powierzchni na lokal mieszkalny wydang przez Prezydent
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m.st. Warszawy nr 160 z dnia 16 lipca 2010 r. sygn. UD-IX-
VAB/7331/964/2010/DEM.
Sprawa ustanowienia prawa do lokalu w toku.

2. lokale mieszkalne — budownictwo jednorodzinne 60
Z tego:
e spotdz. Lokatorskie prawo

spotdz. Wiasnosciowe prawo

prawo odrebnej wiasnosci

najem

domy zajmowane bez tytulu prawnego

(@)
(JDC)DND

Ustalono, ze z doméw jednorodzinnych, do ktérych nie zostal ustanowiony tytul
prawny — dwa usytuowane przy ul. Leszczyny|l}i ||} zostaty wybudowane przez
Spotdzielnie (jako inwestora) na nieuregulowanym prawnie gruncie tj. bez
dostepu do drogi publicznej, co uniemozliwia ustanowienie do nich, w formie
aktu notarialnego, prawa odrebnej wasnosci.

Trzeci dom jednorodzinny potozony przy ul. Topazowej [lw Piasecznie stanowi
wiasnos¢ Spétdzielni. Aktualnie jest to dom wolny w sensie prawnym. Co prawda
uchwatg nr 7Z/5/2014 z dnia 27 listopada 2014 r. Zarzad Spétdzielni ustanowit
prawo odrebnej wiasnosci do tego domu na rzecz | ~25onkéw
R - ktorymi nastepnie zawarl! umowe przedwstepng przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego dzialki oraz wiasnoéci domu jednorodzinnego, lecz do
czasu zakonczenia lustracji do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo. Szerzej
sprawa ta zostata przedstawiona w punkcie VI niniejszego protokotu.

3. lokale uzytkowe 93
Z tego:
e spoidz. Lokatorskie prawo 0
s spoidz. Wiasnosciowe prawo 38
e prawo odrebnej wiasnosci 49
e |okale wynajmowane 4
e lokale zajmowane bez tytutu
prawnego 2

oraz lokale uzytkowe w budynku przy Al. 3-go Maja 12 oraz Twardej 16A
uzytkowane na potrzeby Spétdzielni.

Ustalono, ze dwa lokale uzytkowe usytuowane w budynku przy ul. Grzybowskiej 3
w Warszawie zajmowane sg bez tytulu prawnego. W jednym przypadku trwa
postepowanie spadkowe, w drugim przypadku nie zostal uregulowany wkiad
budowlany z tytulu ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy lokalu. Ostatni
monit Spotdzielni w tej sprawie nosi date 17 lipca 2015 1.

IV.11. W okresie objetym lustracjg Spétdzielnia:



1

62

nie ustanawiala spétdzielczych lokatorskich praw do lokali na podstawie art.
15 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, co ustalono na podstawie
dokumentacji pracy Zarzadu (protokoty, uchwaty).,
Spotdzielnia dokonywata przeksztatcenia spéldzielczego lokatorskiego prawa
w prawo odrebnej wiasnosci w trybie §§ 25, 26 Statutu oraz art. 12 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, co ustalono na podstawie akt czlonkéw o
numerach: | NN, N, I I I, o t61ych lustrujaca uwag nie
WNOoSi., _
Spotdzielnia dokonywala przeksztatcenia spéidzielczego wlasnosciowego
prawa w prawo odrebnej wiasnosci w trybie 8§ 41, 42 Statutu oraz art. 17
ustawy o spoéidzielniach mieszkaniowych, co ustalono na odstaw1e akt
cztonkow o numerach: - -- -,i
B - do ktérych lustrujgca uwag nie wnosi.
wdrozyla postgpowanie w trybie art. 17 ustawy o spéidzielniach
mieszkaniowych, gdyz wystgpil przypadek ustania cztonkostwa i wygaszenie
wiasnosciowego prawa do lokalu wskutek dtugotrwalych zaleglosci
spowocdowanych nie uiszczaniem oplat za uzywanie lokalu. Byta czlonkini
Spotdzielni (nr [l posiadajaca spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
nr [l przy ul. Grzybowskiej 9 w Warszawie.zostata wykluczona uchwalg nr
7/2001 Rady Nadzorczej z dnia 28 listopada 2001 r., a nastepnie wobec
dtuzniczki wyrokiem Sgdu Okregowego w Warszawie z dnia 28 kwietnia 2005 r.
(sygn. akt I C 1096/03) zostata orzeczona eksmisja (zadtuzenie podstawowe —
110.330, 43 z} + koszty sgdowe ~ 5.919 z} + 971,70 z} za sporzadzenie w dniu
25 kwietnia 2013 r. operatu szacunkowego sporzgdzonego przez Europejskie
Centrum Nieruchomos$ci. Egczna kwota — 117.221, 13 zi). Wartoéé lokalu
Europejskie Centrum Nieruchomos$ci wycenilto na kwote 403.946 z1.
Ustalono, ze Zarzad Spétdzielni:
e dokonat wyboru kupujgcego w trybie bezprzetargowym, a lokal nabyt w
dniu 06 wrze$nia 2013 1. cztonek Spétdzielni (nr [ za kwote 450.000 zi
w dwdch ratach wptaconych do Spétdzielni 13 i 23 wrzeénia 2013 8
> nie dokonal rozliczenia z osobg uprawniong tj. bytym czionkiem, co
ustalono na podstawie ewidencji ksiegowej prowadzonej w Spétdzielni.
Dokonywata przeksztalcenia do 31 grudnia 2012 . spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu w spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu w
trybie art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, ustalono na podstawie akt czlonkdéw o
numerach'-- do ktdrych lustrujgca uwag nie wnosi.
ustanawiata prawa do lokali, ktére powstaty w wyniku zmiany przeznaczenia,
przyktadem czego jest lokal nr [l przy Al Jana Pawia 11 20.
Stwierdzono, ze w aktach lokalu znajdujs sie:
e informacja finansowa z dnia 15 grudnia 2011 r. dotyczaca rezerwacji zakupu
powierzchni w budynku przy Al. jana Pawla II 20 na XVI p. za kwote

209.200 zt dia p. | G,
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e umowa zawarta w dniu 20 grudnia 2011 r. o ustanowienie dla

zarezerwowanej powierzchni spétdzielczego lokatorskiego prawa pomiedzy
Zarzadem Spotdzielni reprezentowanym przez p. Krystyne Rubik i p. Jacka
Skibe, a cztonkiem Spoéidzielni p. ., ha mocy ktérej wyzej
wymienionemu przystugiwato prawo do lokalu nr |l przy Al. Jana Pawta
I1 20 na XVI p.

Jak ustalono p. . nie speinil zadnej z przestanek warunkujgcych
cztonkostwo w Spétdzielni (nie zlozyl deklaracji cztonkowskiej, nie jest
wpisany do rejestru cztonkéw na mocy decyzji Zarzadu, nie wmos} rowniez
optat statutowych tj. wpisowego i udziatu).

Z powyzszego mozna, zatem, wywies¢ wniosek, iz zawarcie umowy o
ustanowienie sp6idzielczego lokatorskiego prawa do lokalu nr [[Jllprzy AL
Jana Pawta II 20 nastgpito z naruszeniem § 23 ust. 1 Statutu stanowiacego
m.in. o powstaniu tego prawa z chwilg zawarcia pisemnej umowy miedzy
czionkiem a Spotdzielnig.

uchwata nr ZC/5/2011 réwniez z dnia 20 grudnia 2011 r., zgodnie z kt6ra
Zarzad dokonal zmiany statusu omawianego lokalu z lokatorskiego na
spotdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu. Co prawda dokonanie
przeksztatcenia lokatorskiego prawa na spétdzielcze wlasnosciowe prawo
dopuszczat art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r. 0 zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, lecz warunkowat je uprzednim pisemnvm
zadaniem czilonka spéidzielni, ktéremu przystugiwalo dotychczas
lokatorskie prawo do lokalu, a takze dokonaniem przez niego spiat, o
ktorych mowa w art. 12 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych.
Tymczasem Zzgdanie takie zlozyt p. . nie bedacy czionkiem
Spéidzielni.

Ten szczegllny przypadek mozliwosci dokonania przeksztalcenia
lokatorskiego prawa we wiasnosciowe, mimo ze ustawa o spéldzielniach
mieszkaniowych zakazala ustanawiania spéldzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu z chwilg jej wejscia w zycie, mégt by¢ realizowany do 31
grudnia 2012 r. i dotyczyt m.in. sytuacji, gdy sp6tdzielni nie przystugiwato
prawo wiasno$ci lub uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym
posadowiony jest budynek, w ktérym znajduje sie lokal objety zadaniem.
(Spotdzielni nie przystugiwalo wéwczas prawo do gruntu pod budynkiem
przy Al. Jana Pawta II 20). Umowa w sprawie przeksztatcenia spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu w spéidzielcze wlasnosciowe prawo zostala
zawarta z p. I v dniu 25 kwietnia 2012 B

zaswiadczenie Spétdzielni z dnia 15 listopada 2013 r. podpisane przez
Zarzgd w osobach p. Krystyny Rubik oraz p. Jacka Skiby stwierdzajace, iz p.
B ot czionkiem Spoldzielni od 25 kwietnia 2012 r. (data zawarcia
umowy o przeksztatcenie prawa z lokatorskiego na wtasnos$ciowe) i posiada
spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu nr -przy Al. Jana Pawla II
20 w Warszawie o powierzchni uzytkowej 50, 31 m? oraz pomieszczenia
gospodarczego o powierzchni 15,11 m?*., (informacja finansowa z dnia 11
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kwietnia 2012 r. dotyczgca zakupu pomieszczenia gospodarczego za kwote
12.843,50 z}).,

e akt notarialny z dnia 20 listopada 2013 r. (Rep. A nr 2611/2013)
sporzadzony przed notariuszem _w Kancelarii Notarialnej
przy ul. | S « omiankach - umowy darowizny, na mocy ktérej
p.- . (z majatku odrebnego) darowat Zonie p.
spotdzielcze wiasnosciowe prawo do omawianego lokalu. Warto$é tego
prawa strony okreslity na kwote 427.550 zi.,

e zaswiadczenie Spétdzielni z dnia 15 maja 2014 r.. podpisane przez Zarzad w
osobach p. Krystyny Rubik oraz p. Jacka Skiby stwierdzajace spétdzielcze
wiasnosciowe prawo p. _ do lokalu mieszkalnego nr - przy
Al. Jana Pawla II 20 w Warszawie oraz pomieszczenia gospodarczego na
podstawie umowy darowizny.

V DziatalnoS¢ inwestycyjna za okres od 01 stycznia 2010 do 14 grudnia 2014 zostala
przedstawiona w odrebnym protokole lustracji.

VI-VIl. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi, regulacja stanu prawnego
gruntow, gospodarka remontowa.

VL. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

Vi.A.1 Organizacja zarzgdzania zasobami mieszkaniowymi Spéidzieini.

1. Spotdzielnia nie przedstawila struktury organizacyjnej okreslajacej i ustalajacej
podporzgdkowanie stuzbowe poszczegbinych jednostek organizacyjnych oraz
przedmiotowy podziat funkceji cztonkéw Zarzadu w zakresie kierowania, zarzadzania,
nadzoru, koordynacji wewnetrznej i odpowiedzialno$ci, ktérej zatwierdzenie zgodnie
z postanowieniami § 82, pkt. 3 — nalezy do zakresu dzialania Rady Nadzorczej.
Analiza przedstawionych dokumentéw wskazuje, ze w okresie objetym lustracjg
w latach 2010 - 2014 Rada Nadzorcza uchwatl w tym zakresie nie podejmowata.

2. W zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi w Spétdzielni obowigzywaty
nastepujgce unormowania wewnetrzne, okreslone w regulaminach uchwalonych
przez Rade Nadzorczg, z uwzglednieniem wnioskéw przedstawionych w ustaleniach
poprzednio przeprowadzonej lustracji peinej.

¢ ,Regulamin w sprawie rozliczen kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi
i ustalania oplat za uzywanie lokali Srédmiejskiej Spéidzielni Mieszkaniowej”
— uchwata Rady Nadzorczej Nr 17/2012 z dnia 24.04.2012 roku.

¢ ,Regulamin w sprawie indywidualnego rozliczania kosztéw zuzycia zimnej i
cieptej
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wody, odprowadzania $ciekow oraz energii cieplnej dostarczanej na potrzeby
centralnej cieptej wody do mieszkan, lokali uzytkowych i garazy bedgcych
w zasobach Srédmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej” — uchwala Rady Nadzorczej
Nr 16/2012 z dnia 24.04.2012 roku.

¢ ,Regulamin uzywania lokali i przeprowadzania prac remontowych przez
wiascicieli

tych lokali przy ul. Fabrycznej 16/22 Srédmiejskiej Spéidzielni Mieszkaniowej”
—uchwala Rady Nadzorczej Nr 2/2011 z dnia 19.05.2011 roku.

¢ ,Regulamin w sprawie uzywania lokali oraz porzgdku domowego w Srédmiejskiej
Spotdzielni Mieszkaniowej” - uchwata Rady Nadzorczej Nr 10/2012° z dnia
24.03.2012 roku.

¢ ,Regulamin w sprawie uzytkowania spolecznych parkingéw na terenach
Srédmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej” — uchwata Rady Nadzorczej Nr 12/2012
z dnia 06.03.2012 roku.

¢ ,Regulamin porzadku domowego obowigzujagcy mieszkanicow Osiedla
»Ptasia — Zimna” - uchwala Rady Nadzorczej Nr 12/2012 z dnia 06.03.2012 roku.
Przedstawione pelne tresci przyjetych Regulaminéw, ktére wedtug zapiséw stanowity
zatgcznik do uchwatly — nie zawieraty zadnych podpiséw.

VI.1.2. Ogblna charakterystyka zasobéw.

I. Stan zasobow mieszkaniowych Spéldzielni oraz jego charakterystyka w
poszczegllnych latach, wedlug stanu na dzied 31 grudnia, przedstawiaty sie
nastepujgco:

2010 r. 2011 r. 2012 r. 2013 r. 2014 .
1) Budownictwo wielorodzinne
- Liczba budynkéw mieszkalnych 17 18 20 19 19
- Liczba mieszkan 1935 1940 1945 1944 1944
- Pow. uzytkowa ogdtem w m? 122793,26 124228,16 126005,98 125827,82 125827,82
w tym: - lokali mieszkalnych 102993,08 103937,64 105278,83 104870,28 104870,28

- lokali uzytkowych 9393.43 9664,97 9995,81 10226,20 10226,20
- garazy 10406,75 10625,55 10731,34 10731,34 10731,34

2) Budownictwo jednorodzinne

- Liczba budynkéw mieszkalnych 89 76 80 68 68

- Liczba mieszkan 98 85 89 77 77

- Pow. uzytkowa ogétem w m? 15626,26 13825,94 13807,14 12150,64 12150,64

w tym: - lokali mieszkalnych 13913,46 12355,34 12367,04 1094554 1094554

- garazy 1715,80 1470,60 1440,10 1205,10 1205,10

3) Pawilony

- Liczba budynkéw : 3 3 3 3 3

- Pow. uzytkowa ogétem w m* 6503,00 6503,00 6503,00 6503,00 6503,00

4) Ogdlem Spoéidzieinia

- Liczba budynkow 109 g7 103 90 90

- w tym mieszkalnych 16€ 54 100 87 87

.
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- Liczba mieszkan 2033 2025 2034 2021 2021
- Pow. uzytkowa ogétem w m? 144925,52 144557,10 146316,12 144481,46 125827,82
w tym: - lokali mieszkalnych 116906,54 116292,98 117645,87 115815,82 104870,28
- lokali uzytkowych 15896,43 16167,97 16498,81 16729,20 10226,20
- garazy 12122,55 12096,15 12171,44 11936,44 10731,34

Przedstawiony stan zasobéw mieszkaniowych wskazywal, ze w okresie objetym
lustracjg nie nastgpity istotne zmiany.

Zwigkszenie stanu zasobéw mieszkaniowych dotyczyto realizowanej przez
Spotdzielnie dziatalnoSci inwestycyjnej. Protokét z lustracji dziatalnosci
inwestycyjnej sporzgdzony zostat odrebnie. "

Zmiany zmniejszajace stan zasobéw mieszkaniowych dotyczyly . zbycia
nieruchomosci i lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz zrealizowanych
przeksztalcen wiasnosciowych i ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali
mieszkalnych w formie zawartych aktéw notarialnych, opisanych w dalszej czesci
niniejszego protokotu lustracji.

Vi.1.3. Wyodrebnienie nieruchomosci.

1. Na podstawie przedstawionych informacji i dokumentéw ustalono, ze w przyjetej
w latach ubieglych strukturze zarzgdzania zasobami mieszkaniowymi wyodrebnione
byly organizacyjnie trzy osiedla mieszkaniowe, funkcjonujgce na zasadzie
wewnetrznego rozrachunku:

1) Administracja Osiedla ,Za Zelazng Bramg” z siedzibg na ul. Twardej 16 A,
obejmujgca stanowigce odrebne nieruchomosgci budynki:

- Al Jana Pawta II 20; ul. Grzybowska 9; ul. Twarda 16 A - pawilon biurowy.

- ul. Grzybowska 5;

- ul. Grzybowska 6/10;

2) Administracja Osiedla Budynkéw Jednorodzinnych 1 Wielorodzinnych z siedziba
na

Al 3 Maja 12, obejmujgca stanowigce odrebne nieruchomoséci budynki:

- ul. Fabryczna 16/22;

- ul. Grzybowska 12/14; ul. Grzybowska 3;

- ul. Tamka 6/8;

-ul. Radna 12;

- ul. JaSminowa 2;

- ul. Leszezyny ||, I, LI, I MM o2 osiedia , Pod Skocznia” i ,Zielona Dolina”;

- ul. Baczyriskiego [l w Eomiankach:

- Osiedle ,Piaseczno-Iwiczna” w Piasecznie.

3) Administracja Osiedla Ptasia — Zimna z siedzibg na Al 3 Maja 12, obejmujgca
stanowigce odrebne nieruchomosci budynki:

-ul. Ptasia 2, 4, 4a, 6;

- ul. Zimna 2.

foe Gy,
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Wyodrebnione nieruchomosci, ze wzgledu na réznorodne uwarunkowania
lokalizacyjne oraz techniczne utworzone zostaty w ukladzie jedno Ilub
wielobudynkowym. Najwieksza liczba lokali mieszkalnych zlokalizowana byta
w Administracji Osiedla ,Za Zelazng Brama”. Zarzadzane cztery budynki posiadaty
og6tem 1.452 mieszkania, co stanowito 71,85 % ogodlnej liczby mieszkan w zasobach
Spétdzielni.

VI.2. Regulacja stanu prawnego gruntéw.

VI.2.1. Spéldzielnia posiadata nie w pekni uregulowany stan terenowo — prawny
W rozumieniu przepiséw art. 113 ust 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia
30.11.2004 . (tekst jednolity Dz.U. Nr 261 z 2004 r. péz. 2063 z poz. zm.) dla gruntéw
bedacych w jej wiadaniu. Dotyczyto to przede wszystkim nieruchomosdci przy ul.
Grzybowskiej 9 oraz ul. Twardej 16A, z tytutu nie zakoriczenia sprawy sadowej
w zakresie uzyskania tytutu prawnego do gruntu.

1. Z uwagi na fakt, ze w Spéldzielni brak byto kompletnych dokumentéw z lat
ubiegtych (z przyczyn opisanych we wezesniejszej czesci protokotu lustracji) stan
gruntéw bedgcych we wiadaniu Spéidzielni ustalony zostat na dzier 31.12.2014
roku,

bez opisania zmian jakie wystgpity w okresie objetym badaniami lustracyjnymi.
Tabela stanu gruntéw na dzieri 31.12.2014 r. stanowi zal. Nr 1 do prot. lustracji.

2. Z zawartych w tabeli informacji wynika, Ze ogélna powierzchnia gruntéw na dzien
31 grudnia 2014 roku wynosita - 10,1284 ha. Z tego:

- grunty w wieczystym uzytkowaniu 9,0633 ha, tj. 89,5 % ogolnej powierzchni,

- grunty wiasne 0,9393 ha, tj. 9,3 % ogdlnej powierzchni,

- grunty dzierzawione 0,1258 ha, tj. 1,2 % ogdlnej powierzchni.

Przedstawiona analiza wskazuje, ze dominujgca powierzchnia gruntéw pozostawata
w uzytkowaniu wieczystym Spéldzielni.

3. Wyznaczony przez Sad Rejonowy Syndyk masy upadtosciowej zarzadzil
sporzgdzenie pelnej inwentaryzacji, w tym spisu nieruchomosci bedacych
w zarzgdzaniu Spétdzielni, co pozwoli na ustalenie stanu prawnego gruntéw.

VL2.2. W oparciu o udostepnione dokumenty dzialari organéw Spétdzielni w
zakresie uregulowania stanu prawnego gruntéw w odniesieniu dziatki ewidencyjnej
nr 5, obreb 5-03-06, 0 pow. 1,6781 ha, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta o
numerze WA4M/00235241/2, ustalono miedzy innymi, ze:

1. Z powbdztwa Srédmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej, Spétdzielni
Mieszkaniowej

»O$ Saska”, Spétdzielni Mieszkaniowej ,7elazna Brama”, Spéidzielni Budowlano —
Mieszkaniowej ,Wolska Zelazna Brama”, przeciwke Miastu Stotecznemu
w Warszawie, Sad Okregowy w Warszawie 11 Wydziat Cywilny wyrokiem czes$ciowym
Sygn. akt II C 143/07 z dnia 12 kwietnia 2013 I., zobowigzuje Miasto Stoleczne
Warszawa do ztozenia o$wiadczenia woli nastepujgcej tresci:

| ¢
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1) Miasto Stoteczne Warszawa jako wiasciciel dziatki ewidencyjnej nr 5, obreb
5-03-06, o pow. 1,6781 ha, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze
WA4M/00235241/2 oddaje Srédmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej w Warszawie
w uzytkowanie wieczyste na okres 99 lat od daty zawarcia umowy ustanowienia
uzytkowania wieczystego na cel mieszkalny lub biurowy lub ustugowo — handlowy
dziatke ewidencyjng nr 5/6 o pow. 1,1867 ha, wydzielong z dziatki nr 5, zabudowang
budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym o wysokosci 16 (w czesci 17 kondygnacii)
naziemnych z catkowitym podpiwniczeniem, dwuklatkowym, polozonym przy
Al. Jana Pawia II 20 zgodnie z tredcig mapy geodezyjnej, nieodplatnie, tj. bez
obcigzenia pierwszg oplatg za ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego,
okreslajgc oplate roczng w wysokosci 1% wartoéci tej nieruchomosdci wkwocie
1.346.192,48 zl.

2) Przenosi nieodplatnie na rzecz Srédmiejskiej Spéidzielni Mieszkaniowej
w Warszawie prawo wiasnosci budynku mieszkalnego wielorodzinnego o wysokosci
16 (w czesci 17 kondygnacji) naziemnych z catkowitym podpiwniczeniem,
dwuklatkowego, posadowionego na dzialce nr 5/6, polozonego przy Al. Jana
Pawta II 20.

3) Oddaje:

a) Srodmiejskiej Spotdzielni Mieszkaniowej udziat wynoszgcy 3069/10000 czesci
nieruchomosci gruntowej, stanowigcej dziatke ewidencyjna nr 5/8 w prawie
uzytkowania wieczystego,

b) Spoétdzielni Mieszkaniowej ,0§ Saska” udzial wynoszacy 1471/10000 czesci
nieruchomosci gruntowej, stanowiacej dziatke ewidencyjna nr 5/8 w prawie
uzytkowania wieczystego,

c) Spétdzielni Mieszkaniowej ,Zelazna Brama” udziat wynoszacy 2480/10000 czeSci
nieruchomosci gruntowej, stanowigcej dziatke ewidencyjng nr 5/8 w prawie
uzytkowania wieczystego,

d) Spoétdzielni Budowlano - Mieszkaniowej ,Wolska Zelazna Brama” udzial
wynoszacy 2980/10000 czesci nieruchomosci gruntowej, stanowigcej dziatke
ewidencyjng nr 5/8 w prawie uzytkowania wieczystego,

we wspétuzytkowanie wieczyste na okres 99 lat od daty zawarcia umowy
ustanowienia uzytkowania wieczystego na cele biurowe lub uzytkowe lub mieszkalne
dziatke ewidencyjng nr 5/6 o pow. 0,1183 ha, wydzielong z dziatki nr 5, zabudowang
budynkiem biurowo - ustugowym o wysokosci dwéich kondygnacji naziemnych,
catkowicie podpiwniczonym, potozonym przy ul. Twardej 16A, zgodnie z trescig
mapy

geodezyjnej, nieodplatnie, tj. bez obcigzenia pierwszg optatg za ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego, okreslajac oplate roczng w wysokodci 3% wartosci tej
nieruchomosci w kwocie 397.878,39 zi., w wysokosci przypadajgcej na poszczegdlne
Spotdzielnie zgodnie z ich udzialami w prawie uzytkowania wieczystego dziatki
nr 5/8 tj. na:

a) Srédmiejskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w udziale 30,69 % tj. 122.108,88 zt.,

b) Spétdzielni Mieszkaniowej ,,O$ Saska” w udziale 14,71 % tj. 58.527,91 zt.,

¢) Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Zelazna Braina” w udziale 24,80 % tj. 98.673,84 zt.,
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d) Spétdzielni Budowlano — Mieszkaniowej , Wolska Zelazna Brama” w udziale
29,80 % tj. 118.567,76 zt.
4) Przenosi nieodptatnie na rzecz poszczeg6inych Spéidzielni w udziale okreslonym
W ppkt. 3) - cze$ci w prawie wiasnosci budynku.
5) Ustanawia na rzecz kazdoczesnego wiasciciela lub uzytkownika stuzebnosci drogi
koniecznej polegajgcej na prawie przejscia lub przejazdu przez pas gruntu dziatki
nr 5/6 wydzielonej z dzialki 5, za jednorazowym wynagrodzeniem w wysoko$ci
803.906,00 zt.
2. Na podstawie wypisu i wyrysu z rejestru gruntéw ustalono, ze:
1) Na nieruchomos¢ potozong przy Al. Jana Pawta II 20, dziatka nr 5/6 o powierzchni
1,1867 ha zatozona zostala odrebna ksiega wieczysta Nr WA4M/00441910/0.
2) Na nieruchomosci:
- przy ul. Grzybowskiej 9, dziatka nr 5/7 o powierzchni 0,3731 ha,
- przy ul. Twardej 16A, dziatka nr 5/8 o powierzchni 0,1183 ha,
nie zatozono odrebnych ksigg wieczystych i grunty uwidocznione sg w jednej
dotychczas prowadzonej ksiedze wieczystej Nr WA4M/00235241/2.
Do zakoriczenia badania lustracyjnego stan prawny gruntéw w tym zakresie nie
zostat uregulowany.
VI.2.3. Analiza ksiegi wieczystej nr WA4M/00441910/0 zatozonej dnia 10.07.2014 r.
1. Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa Wydziat X Ksigg Wieczystych, rozpatrujac
ztozony w dniu 12 grudnia 2014 r. wniosek Spétki Bud Grup Spéika z o0.0. o
wyodrebnienie z ksiegi wieczystej nr WA4M/00441910/0 lokalu niemieszkalnego
oznaczonego Nr 1, o pow. uzytkowej 276,30 m? usytuowanego w budynku przy Al.
Jana Pawta II 20 w Warszawie, na posiedzeniu niejawnym w dniu 17 marca 2015 r.
wydat postanowienie Dz. Kw. WA4M/33055/14 — oddali¢ wniosek o dokonanie wpisu.
W uzasadnieniu Sgd stwierdzit miedzy innymi:
W niniejszej sprawie Sad stwierdza iz w ksiedze wieczystej kw nr WA4M/00441910/0
nie ma ujawnionego budynku.
2. W ksiedze wieczystej nr WA4M/00441910/0, dziatka nr 5/6, ujawnione byly
nastepujgce wierzytelnosci hipoteczne:
- na rzecz ,GRESKO Sp. z 0.0. hipoteka przymusowa - 29.200.000,00 zt.,
- na rzecz firmy ,TECHNOBUD” kwota - 4.565.891,00 zt.,

- na rzecz [ NG o - 4.000.000,00 zt.,
- na rzecz || GGG ot - 3.295.656,67 zt.,

- na rzecz firmy BMG Inwest Sp. z 0.0. kwota - 1.789.930,60 zt.,
- na rzecz [ RN .o - - 1.398.249,68 7.,
- na rzecz [ kwota - 900.000,00 z%.

Eacznie kwota 45.149.727,95 zi.

V1.2.4. Zbycie nieruchomosci bedacych we wiadaniu Spoldzielni opisane zostalo
w dalszej czesci protokotu lustracii.

Vi.3. Odrebna wiasnosé lokali.
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1. Wprowadzone zmiany ustaw: Prawo spotdzielcze oraz Ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych spowodowaly realizacje procesu wyodrebnienia wiasnoséci lokali
w obrebie poszczegélnych nieruchomos$ci. Z ustaled zawartych w protokole
poprzednio przeprowadzonej lustracji pelnej (opisanej we wezesniejszej czesci
niniejszego protokotu) wynika, Ze proces okreslenia odrebnej wiasnosci lokali
w danej nieruchomosci zostal przeprowadzony w latach ubiegtych. Wyjatek
stanowity nieruchomosci przy Al. Jana Pawla II 20 i ul Grzybowskiej 9, gdzie
nieuregulowany stan prawny gruntéw nie dawal mozliwodci ustanawiania praw
wiasnosci do lokali
w tych nieruchomosciach. '

2. Tytuly prawne do lokali na dzieri 31 grudnia 2014 roku zostaly przedstawione:

- do lokali mieszkalnych w tabeli stanowigcej zat. Nr 2 do Prot. lustracji.

Z informacji zawartych w tabelach wynikato, ze na dzied 31 grudnia 2014 roku
tytuty prawne do lokali przedstawiaty sie nastepujaco:

losé Pow. m? Udziat %

1) Lokale mieszkalne ogdtem 2 055 120.063,70 100,00
z tego: wiasnosciowe 1542 85.609,27 75,03
lokatorskie 24 905,53 1.7

odrebna wiasnosé 489 33.548,90 23,80

umowa najmu prak 0,00 0,00

3. Przedstawione informacje wskazujg, ze:

- w zasobach lokali mieszkalnych dominujgcg forme stanowity lokale na warunkach
wiasnosciowego prawa do lokalu, ktére na dzien 31 grudnia 2014 roku stanowity
75,03 % ogolnej liczby lokali, lokale z odrebng wiasnoscig stanowity 23,80 %,
natomiast lokale na warunkach lokatorskiego prawa 1,17 %.

Vi.3.1. Przekszialcenia spéidzielczego prawa do lokalu realizowane byto na
wniosek 0s6b zainteresowanych. Do zlozonych wnioskéw o ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokalu sporzadzana byla przez Spéidzielnie kazdorazowo informacja
dotyczaca zalegtodci w optatach za lokal z nastepujgeych tytutéw:

- catkowitego zadtuzenia kredytowe,

- catkowita sptata kredytu i odsetek, dotacji bankowej,

- zalegtoSci w oplatach eksploatacyjnych wraz z odsetkami karnymi,

- inne zadtuzenia.

1. Prawidiowo$¢ zawierania uméw o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu
mieszkalnego i przeniesienia wlasnosci w trybie art. 12 i art. 17* u.s.m. sprawdzono
wyrywkowo na podstawie nastepujgcych akt cztonkowskich:

o Nr czionkowski [Jdotyczyi iokalu mieszkalnego nr [l przy ul Grzybowskiej
6/10 :



0 pow. uzytkowej 38,80 m*wraz z pomieszczeniem przynaleznym o pow. 2,07 m*
- 13.04.2011 r. wystawione za$wiadczenie Spétdzielni, ze jest cztonkiem i posiada
prawo do lokalu oraz dotyczgce zaleglosci,

- 21.04.2011 r. zawarcie aktu notarialnego Rep. A Nr 2341/2011,

- odrebna ksigga wieczysta WA4M/JIIIN 5.

» Nr cztonkowski ||| |l dotyczyt lokalu mieszkalnego nrjff przy ul. Tamka 6/8

0 pow. uzytkowej 83,00 m*wraz z pomieszczeniem przynaleznym o pow. 3,70 m*
- 24.01.2011 r. wystawione za$wiadczenie Spétdzielni, ze jest cztonkiem i posiada
prawo do lokalu oraz dotyczgce zalegtodci,

- 27.01.2011 r. zawarcie aktu notarialnego Rep. A Nr 340/201

- odrebna ksiega wieczysta WA/ 3.

« Nr cztonkowski || |l dotyczyt lokalu mieszkalnego nr[fiprzy ul. Ptasiej 4

0 pow. uzytkowej 107,97 m?wraz z pomieszczeniem przynaleznym o pow. 4,30 m?
- 13.04.2011 r. wystawione zaswiadczenie Sp6idzielni, ze jest cztonkiem i posiada
prawo do lokalu oraz dotyczace zaleglosci,

- 21.04.2011 r. zawarcie aktu notarialnego Rep. A Nr 2334/201 1,

- odrebna ksigga wieczysta WA4M/JEEN 3.

* Nr (bez cztonkostwa) dotyczyt lokalu mieszkalnego nr-przy ul. Fabrycznej 16/22
o pow. uzytkowej 127,90 m*

- 10.09.2012 r. wystawione zaswiadczenie Spétdzielni, ze jest cztonkiem i posiada
prawo do lokalu oraz dotyczace zaleglodci,

- 20.09.2012 r. zawarcie aktu notarialnego Rep. A Nr 6079 /2012,

- odrebna ksiega wieczysta WA4M,/ N .

e Nr cztonkowski [l dotyczyt lokalu mieszkalnego nr [l przy ul. Grzybowska 5
0 pow. uzytkowej 48,07 m*wraz z pomieszczeniem przynaleznym o pow. 1,89 m?

- 28.11.2012 r. wystawione zaswiadczenie Spéldzielni, ze jest czlonkiem i posiada
prawo do lokalu oraz dotyczgce zalegtosci,

- 12.12.2012 r. zawarcie aktu notarialnego Rep. A Nr 7791/2012,

- odrebna ksiega wieczysta WA4M/JEEEN 5.

oNr cztonkowski [l dotyczyt lokalu mieszkalnego nr [} przy ul Grzybowska 6/10
0 pow. uzytkowej 38,80 m*wraz z pomieszczeniem przynaleznym o pow. 1,97 m?

- 26.09.2012 r. wystawione zaswiadczenie Spétdzielni, ze jest cztonkiem i posiada
prawo do lokalu oraz dotyczgce zalegtosci,

- 11.10.2012 r. zawarcie aktu notarialnego Rep. A Nr 6483/2012,

- odrebna ksiega wieczysta WA4M/JIN/4.

= Nr (bez cztonkostwa) dotyczyt lokalu mieszkalnego nr [ flprzy ul. Grzybowska 5
0 pow. uzytkowej 48,07 m?wraz z pomieszczeniem przynaleznym o pow. 1,54 m?

- 08.02.2013 r. wystawione za$wiadczenie Spétdzielni, ze jest czlonkiem i posiada
prawo do lokalu oraz dotyczgce zaleglodci,

- 19.02.2013 r. zawarcie aktu notarialnego Rep. A Nr 766/2013,

- odrebna ksiega wieczysta WAV, 4.

s Nr cztonkowski [l dotyczyt lokalu mieszkalnego nr-przy ul. Ptasiej 4

0 pow. uzytkowej 82,40 m*wraz z pomieszczeniem przynaleznym o pow. 2,80 m?

- 28.02.2013 r. wystawione zaswiadczerie Spididzielni, ze jest cztonkiem i posiada
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prawo do lokalu oraz dotyczgce zaleglosci,
- 07.03.2013 r. zawarcie aktu notarialnego Rep. A Nr 11084/2013,
- odrebna ksiega wieczysta WA4V/JIIIIN .
s Nr cztonkowski [l dotyczyt lokalu mieszkalnego nr[przy ul. Ptasiej 4
0 pow. uzytkowej 108,87 m*wraz z pomieszczeniem przynaleznym o pow. 3,60 m?
- 08.10.2013 r. wystawione zaswiadczenie Spétdzielni, ze jest czlonkiem i posiada
prawo do lokalu oraz dotyczgce zalegtosci,
- 29.10.2013 r. zawarcie aktu notarialnego Rep. A Nr 2509/2013,
- odrebna ksiega wieczysta WA4N/JIIIN 3.
»Nr cztonkowski -dotyczy} lokalu mieszkalnego nr i przy ul Grzybowska 12/14
o pow. uzytkowej 162,40 m*
- 26.05.2014 r. wystawione za$wiadczenie Spétdzielni, ze jest cztonkiem i posiada
prawo do lokalu oraz dotyczgce zalegtosci,
- 04.06.2014 r. zawarcie aktu notarialnego Rep. A Nr 3586/2014,
- odrebna ksiega wieczysta WA4M/JIEEIEGIN .
> Nr cztonkowski [Jil] dotyczy? lokalu mieszkalnego nrjfprzy ul. Prasiej 4
0 pow. uzytkowej 80,38 m*wraz z pomieszczeniem przynaleznym o pow. 3,10 m?
- 25.06.2014 r. wystawione zaswiadczenie Spétdzielni, ze jest cztonkiem i posiada
prawo do lokalu oraz dotyczgce zalegtoscei,
- 27.08.2014 r. zawarcie aktu notarialnego Rep. A Nr 9568/2014,
- odrebna ksiega wieczysta WA4M/ [N 7.
«Nr cztonkowski [Illll dotyczyt lokalu mieszkalnego nr [l przy ul Grzybowska 12/14
o pow. uzytkowej 97,20 m*
-27.01.2014 r. wystawione za$wiadczenie Spétdzielni, Ze jest cztonkiem i posiada
prawo do lokalu oraz dotyczgce zalegtosci,
- 27.05.2014 r. zawarcie aktu notarialnego Rep. A Nr 3329/2014,
- odrebna ksiega wieczysta WA4M/JIIN 7.
=Nr cztonkowski [l dotyczyt lokalu mieszkalnego nr [llprzy ul Grzybowska 12/14
0 pow. uzytkowej 83,80 m*
- 26.05.2014 r. wystawione zaswiadczenie Spétdzielni, ze jest cztonkiem i posiada
prawo do lokalu oraz dotyczgce zalegtosci,
- 21.07.2014 r. zawarcie aktu notarialnego Rep. A Nr 5254/2014,
- odrebna ksiega wieczysta WA4M/JN 0.
2. Wszystkie zbadane umowy o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu
mieszkalnego i przeniesienie wilasnosci lokalu zawierane byly w formie aktu
notarialnego. Do kazdego aktu przedstawiona byla uchwala Zarzadu Spéidzielni
podjeta na podstawie art.42 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéidzielniach
mieszkaniowych w ktorej zostaty okreslone przedmioty odrebnych wiasnosci lokali,
obejmujace, miedzy innymi, lokal bedgcy przedmiotem tego aktu, rodzaj, potozenie,
powierzchnie lokali oraz pomieszczenn przynaleznych, wielko$¢é udzialéw we
wspotwlasnosei nieruchomosci wspélnej, zwigzanych z odrebng wiasnoécig kazdego
lokalu. Koszty zawarcia aktu ponosil nabywca praw. Na wszystkie wyodrebnione
lokale mieszkalne zatozone zostaty odrebne KW.
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W kazdym z badanych przypadkéw w zawartych aktach notarialnych zarzad
nieruchomosciami wspélnymi stanowigcymi wspétwlasnosé spétdzielni powierzony
zostat Spoidzielni na podstawie zapis6w okre$lonych w art. 27 ust. 2 u.s.m.

3. W zakresie ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali mieszkalnych i przeniesienia
ich wlasnosci w zbadanych dokumentach nieprawidtowosci nie stwierdzono.

VI1.4. Zbycie nieruchomosci.

Vi.4.1.Unormowania zasad dotyczacych zbycia nieruchomosci zostaly okreSlone
w nastepujgcych aktach:
I). Ustawa o spéidzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 roku. Tekst
jednolity z dnia 13 czerwca 2003 r. (Dz.U. z 2003 r. nr.119 poz.1116 ze zm.) okre$lata
art. 8% ust. 9. Uchwale uwaza si¢ za podjetg, jezeli byta poddana pod glosowanie
wszystkich czesci walnego zgromadzenia.
2). W obowigzujacym Statucie Spéidzielni w nastepujacych postanowieniach:
* § 72. ust. 1. Do wylgcznej wlasciwos$ci Walnego Zgromadzenia nalezy:
6/ podejmowanie uchwat w sprawie zbycia nieruchomosci, zbycia
zaktadu lub innej wyodrebnionej jednostki organizacyjnej.
* 8 76. ust. 4. Kazdy projekt uchwaly poddaje sie glosowaniu na kazdej czesci
Walnego Zgromadzenia.
6. Uchwaly podejmowane sg zwyklg wiekszoscig gtoséw.
¢ § 77. ust. 1. W ciggu 14 dni od odbycia ostatniej czesci Walnego Zgromadzenia,
Kolegium w skiadzie:
Przewodniczacy obrad i Sekretarze poszczegélnych czesci Walnego
Zgromadzenia na podstawie protokotéw tych zebrad potwierdzajg tres¢
podjetych uchwat oraz stwierdzaja, ktére uchwaly zostaty podjete,
a ktore nie zostaty podjete.
2. Protokot z obrad Kolegium, ktére stwierdzito, ktére uchwaly zostaty
podjete, a ktdre nie zostaty podjete, podpisuja Przewodniczacy obrad
i Sekretarze poszczegdlnych czesci Walnego Zgromadzenia.
3. Protokét o ktérym mowa w ust. 2 stanowi integralng czes¢ protokotu
Walnego Zgromadzenia.

V1.4.2. Uchwaty Walnego Zgromadzenia w latach 20410 - 2013,

Na podstawie okazanych dokumentéw ustalono, ze Walne Zgromadzenia odbyte
w 2010, 2011, 2012 i 2013 roku nie podejmowaly zadnych uchwat dotyczgcych zbycia
nieruchomosci Spétdzielni. -

V1.4.3. Uchwaty Walnego Zgromadzenia w 2014 r.
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1. Walne Zgromadzenie Cztonkéw Spétdzielni odbyto sie w 13 czesciach w dniach
10 - 25 wrzesnia 2014 roku. W sporzgdzonym Protokole Obrad Kolegium Walnego
Zgromadzenia Czionkéw Srédmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowe] w Warszawie
z dnia 29.09.2014 roku zapisano m. innymi:

2. Na podstawie protokotéw poszczegblnych Czesci Walnego Zgromadzenia
Czionkéw Kolegium Walnego Zgromadzenia Czlonkéw stwierdza, iz Walne
Zgromadzenia zostato zwotane w zgodzie z obowigzujgcymi przepisami prawa oraz
Statutu i zdolne byto do podejmowania prawomocnych Uchwat.

3. Porzgdek obrad poszczegdlnych Czesci WZ zostal zrealizowany i przeprowadzono
gtosowania co do wszystkich Uchwat, objetym porzadkiem obrad, z wyjatkiem
czesci IX i czesci X, na ktérych nie glosowano Uchwaty Nr 9/2014.

4. Po przeanalizowaniu protokotéw poszczegélnych czesci Walnego Zgromadzenia
Czlonkéw, Kolegium Walnego Zgromadzenia Czlonkéw dokonalo podsumowania
wynikéw glosowari poszczegélnych Cze$ci Walnego Zgromadzenia Czlonkéw
1 stwierdza, ze Walne Zgromadzenie Cztonkéw glosowalo nad przyjeciem lgcznie
10 Uchwal.

5. Kolegium stwierdza, iz pod glosowanie obrad wszystkich Czesci Walnego
Zgromadzenia (z wyjatkiem czeéci IX i X, gdzie nie glosowano Uchwaly
Nr 9/2014), poddano nastepujgce uchwaly:

6. W zakresie zbycia nieruchomosci podjeto:

). Uchwale Nr 5/2014 w przedmiocie udzielenia zgody na zbycie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci przy ul. Grzybowskiego 6/10.

§ 1. Udzieli¢ zgody na zbycie przyshugujzcego Srédmiejskiej Spétdzielni
Mieszkaniowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu, potozonej w Warszawie
przy ul. Grzybowskiej 6/10, oznaczonej numerem 57/4, obreb ewidencyjny 50303,
dla ktérej to Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, X Wydzial Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer KW WA4M/0040552 1/2, wraz
z naktadami w postaci rozpoczetej inwestycji budowlanej.

§ 2. Zatwierdzi¢ i wyrazi¢ zgode na wszelkie dzialania juz podjete przez organy
Spéidzielni w przedmiocie zbycia prawa uzytkowania wieczystego jak w § 1
niniejszej uchwaty.

§ 3. Wykonanie Uchwaly powierza sie Zarzadowi Spétdzielni.

2). Uchwale Nr 6/2014 w przedmiocie udzielenia zgody na zbycie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci przy ul. Jana Pawla II 20.

§ 1. Udzieli¢ zgody na zbycie na rzecz GRESCO Spé¥ki z 0.0. w Warszawie, za kwote
35.000.000,00 ztotych netto, powigkszong o naleiny, stosowny podatek VAT, czesci
przystugujacego  Srédmiejskiej Spéidzielni Mieszkaniowej prawa uzytkowania
wieczystego dziatki grunt, zlokalizowanej przy ul. Jana Pawla Il/Grzybowska, tj.:
niezabudowanej dzialki gruntu, zlokalizowanej pomiedzy dawnym budynkiem hotelu
»Mercure” a budynkiem mieszkalnym przy ul. Grzybowskiej 9 w Warszawie, o pow.
okoto 3.454 m? roboczo oznaczonej numerem 5/A, ktéra to powstanie wskutek
podziatu polozonej w Warszawie przy ul. Jana Pawla 11 20 dzialki gruntu o pow.
1.1867 ha, oznaczonej numerem 5/6, obreb ewidencyjny 5/6, obreb ewidencyjny
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50306, dla ktérej to Sad Rejonowy dla Warszawy—-Mokotowa, X Wydziat Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg numer KW WA4M/00441910/0.

§ 3. Wykonanie Uchwaly powierza sie Zarzadowi Spétdzielni.

3). Uchwalg Nr 7/2014 w przedmiocie udzielenia zgody na zbycie udziatu w prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul. Twardej 16A oraz udziatu w prawie
wiasnosci polozonego na wskazanej nieruchomosci budynku. :
§ 1. Udzielic zgody na zbycie przystugujacego Srédmiejskiej Spétdzielni
Mieszkaniowej udziatu w prawie uzytkowania wieczystego dziatki gruntu, potozonej
w Warszawie przy ul. Twardej 16A, oznaczonej numerem 5/8 obreb ewidencyjny
5036, dla ktérej to Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa, X Wydziatl Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer KW WA4M/00235241/2. wraz
z udziatem potozonego na wskazanej dziatce budynku biurowo — ustugowego.

§ 2. W przypadku uzyskania przez Srédmiejska Spotdzielnie Mieszkaniowg
wylgcznego prawa uzytkowania wieczystego dziatki gruntuy, potozonej w Warszawie
przy ul. Twardej 16A oznaczonej numerem 5/8 dla ktérej to Sad Rejonowy dla
Warszawy-Mokotowa, X Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg
numer KW WA4M/00235241/2 oraz prawa wilasnosci potozonego na wskazanej
dziatce budynku biurowo - ustugowego - Walne Zgromadzenie Czlonkéw wyraza
zgode na zbycie ogélu praw, uzyskanych przez Srédmiejska Spoéldzielnie
Mieszkaniowg do wskazanej dzialtki oraz posadowionego na niej budynku na
zasadach ustalonych przez Zarzad.
4). Uchwale Nr 8/2014 w przedmiocie zgody na zbycie przystugujgcego
Srédmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej prawa uzytkowania dzialki przy ul.
Tamka 6/8 oraz prawa whasnosci potozonego na wskazanej nieruchomosci budynku,
0znaczonego numerem porzgdkowym ul. Dobra 26.

§ 1. Udzieli¢ zgody na zbycie przystugujacego Srédmiejskiej Spotdzielni
Mieszkaniowej udziatu w prawie uzytkowania wieczystego dziatki gruntu, potozonej
w Warszawie przy ul. Tamka 6/8 oznaczonej numerem 61/1 obreb ewidencyjny
50406, dla ktérej to Sad Rejonowy dla Warszawy—Mokotowa, X Wydziat Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysts3 numer KW WA4M/00097655/7, wraz
z prawem wiasno$ci polozonego na wskazanej dzialce budynku mieszkalnego,
oznaczonego numerem porzgdkowym ul. Dobra 26.

§ 2. Wykonanie Uchwaly powierza sie Zarzadowi Spétdzielni.

5). Uchwale Nr 9/2014 w przedmiocie zgody na zbycie przystugujacych
Srédmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej praw do lokali uzytkowych.

§ 1. Udzieli¢ zgody na zbycie przystugujgcego Srodmiejskiej Spétdzielni
Mieszkaniowej prawa wlasnosci do nastepujacych lokali uzytkowych, wraz z
odpowiadajgcym lokalom czeSciom prawa uzytkowania wieczystego:

L. potozonych na parterze budynku przy ul. Jana Pawla il 20 w Warszawie:

1.1. lokalu o pow. uzytkowej 276,31 m?,

1.2. lokalu o pow. uzytkowej 79,92 m?,

1.3. lokalu o pow. uzytkowej 149,47 m?.
2. potozonych na parterze budynku przy ul. Grzybowskiej 5 w Warszawie:
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2.1. lokalu o pow. uzytkowej 45,14 m?,
2.2. lokalu o pow. uzytkowej 349,21 m?,
§ 2. Wykonanie Uchwatly powierza sie Zarzgdowi Spéidzielni.

VI.4.4. W sporzgdzonym Protokole Obrad Kolegium Walnego Zgromadzenia
Czlonkéw Srédmiejskiej Spéidzielni Mieszkaniowej w Warszawie z dnia 29.09.2014 r.
zapisano m. innymi:

I. Kolegium stwierdza, iz pod glosowanie obrad wszystkich Czedci Walnego
Zgromadzenia (z wyjatkiem cze$ci IX i X, gdzie nie glosowano Uchwaly
Nr 9/2014), poddano nastepujgce uchwaly.

2. W pkt. (I.) Protokotu zapisano: ,W pierwsze]j kolejnosci Kolegium WZ poddato
badaniu kwestie glosowari nad objetymi porzadkiem obrad Walnego Zgromadzenia
Cztonkéw Uchwal. Po przeanalizowaniu protokotéw poszczegblnych czesci Walnego
Zgromadzenia Cztonkéw, Kolegium Walnego Zgromadzenia Czlonkéw dokonalo
podsumowania wynikéw glosowari poszczegblnych Czesci Walnego Zgromadzenia
Czicnkéw i stwierdza, ze Walne Zgromadzenie Czlonkéw glosowalo nad
przyjeciem Igcznie 10 Uchwal”. rt

Powyzsze stwierdzenie mijalo sie z prawdg. Ustawa jednoznacznie okreslata, ze
Uchwale uwaza si¢ za podjeta, jezeli byla poddana pod glosowanie wszystkich
czgSci walnego zgromadzenia. Uchwala Nr 9/2014 nie byta poddana pod
gtosowanie na IX i X CzeSci Obrad Walnego Zgromadzenia Czlonkéw Spoétdzielni,
a wigc zgodnie z przepisami Ustawy nie zostala podjeta.

3. Pod zamieszczong w protokole trescig Uchwalg Nr 9/2014 zapisano: ,Kolegium
Walnego Zgromadzenia Czionkéw stwierdza, ze Uchwala Nr 9/2014 Walnego
Zgromadzenia Czlonkéw, o tresci, jak przedstawiono powyzej, zostala przyjeta
wiekszoscig gloséw.” - co réwniez mijalo sie z prawda.

Na ostatniej stronie Protokotu Kolegium, pod trescig Uchwaly Nr 10/2014, obok
nieczytelnych podpiséw czlonkéw Kolegium, widnieje odrecznie sporzgdzona
notatka o tresci ,uchwata nr 9 wobec stw na str.5 o nie glosow. Na IX i X cz. Nie
podjeta”.

VI.4.5. Uchwaly Walnego Zgromadzenia Czionkéw odbytego w trzynastu czesciach
w okresie od 10 do 25 wrze$nia 2014 roku zostaty zaskarzone do Sadu.

1. W dniu 5 listopada 2014 roku trzech czlonkéw Spéidzielni ztozyto do Sadu
Okregowego w Warszawie I Wydziat Cywilny pozew o uchylenie uchwatl podjetych
przez Walne Zgromadzenie Czlonkéw Srédmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej
w dniach od 10 do 25 wrzeénia 2014 roku, podajac w uzasadnieniu miedzy innymi:

- co do wszystkich zaskarzonych uchwat nie doszlo na niektérych czedciach Walnego
Zgromadzenia do odebrania gloséw ,,za” ich przyieciem,

- co do uchwaly nr 9 nie doszlo do jej zaprezentowania i zaizgdzenia glosowania

na IX i X czesci Walnego Zgromadzenia,

- dokonany przez Spétdzielnie podziat Wainego Zgromadzenia na cze$ci naruszal

art. 8° ust. 1 ustawy o spéidzielniach mieszkaniowvch, albowiem:
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1. dokonany zostal mimo braku uchwaty Rady Nadzorczej ustalajgcej zasady
zaliczania cztonkéw do poszczegdlnych czedci Walnego Zgromadzenia,

2. zaliczyt do réznych cze$ci Walnego Zgromadzenia cztonkéw uprawnionych
do lokali znajdujacych sie w obrebie jednej nieruchomosci,

3. nie zaliczyt do zadnej czesci Walnego Zgromadzenia co najmniej 3 cztonkéw
Spéidzielni,

4. oraz inne zarzuty.

2. Do dnia zakoriczenia lustracji Sad nie wyznaczyt terminu do rozpatrzenia pozwu.

VI.4.6. Realizacja dziatan Spétdzielni w przedmiocie zbycia nieruchomosci,
ustalona na podstawie udostepnionych dokumentéw przedstawiala sie nastepujgco.

A. Dziatania w 2013 roku.
Walne Zgromadzenie Czlonkéw Spétdzielni odbyte w 2013 roku nie przyjelo zadnej
uchwaly dotyczacej zbycia nieruchomosci.

B. Dziatania w 2014 roku.

B.1. Realizacja dzialari Spéldzielni w przedmiocie zbycia nieruchomosci,
wynikajgca z Uchwal Walnego Zgromadzenia Czlonkéw Spéidzielni ustalona
na podstawie udostepnionych dokumentéw przedstawiata sie nastepujaco.

B.1.1. Uchwala Nr 5/2014 w przedmiocie udzielenia zgody na zbycie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci przy ul. Grzybowskiego 6/10.

B.1.1.1. Akt Notarialny Repertorium A 6714/2014 zawarty dnia 07.10.2014 r.
w Kancelarii Notarialne; | N« V21 szawie: Umowa sprzedazy oraz
petnomocnictwo oraz o$wiadczenie o ustanowienie hipoteki.

1. Akt Notarialny dotyczy} sprzedazy Spéice pod firmg ,N1 spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Gdanisku” prawa wieczystego uzytkowania gruntu
objetego ksiegg wieczystg KW nr WA4M/00405521/2 stanowigcyg zabudowang
nieruchomos¢ oznaczong numerem ewidencyjnym 57/4 z obrebu 50303, o obszarze
667 m* potozonej przy ulicy Grzybowskiej 6/10.

Zgodnie z trescig aktu, ,Na nieruchomosci Spétdzielnia Mieszkaniowa rozpoczeta
budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego, apartamentowego, z ustugami, o
trzynastu kondygnacjach naziemnych i trzech kondygnacjach podziemnych, na
ktorej

znajdowac sie bedzie garaz podziemny, o projektowanej powierzchni uzytkowej
6.943,20m*.Stan przedsiewzigcia deweloperskiego umozliwia jego zakonczenie,
a wyrazenie zgody na przeniesienie decyzji o pozwoleniu na budowe nastgpi
z chwilg podpisania niniejszej umowy”.

2. Przy akcie notarialnym okazano uchwale nr 1/2014/NZW nadzwyczajnego
zgromadzenia wspdinikéw Spélki z dnia 18 wrzesnia 2014 roku, z ktdrej wynika, ze
zgromadzenie wsp6lnikéw wyrazilo zgode na nabycie Nieruchomosci za cene
nie wyzszg niz 22.024.380,00 ztotych brutto.

3. W dalszej czedci aktu zapisano:
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§ 5.1. Spétdzielnia sprzedaje Spétce opisana w § 1 prawo uZytkowania wieczystego
za 22.024.380,00 z1, a Spotka uzytkowanie wieczyste wraz z naktadami budowlanymi
za wymieniong cene kupuje.
§ 5.2. Strony oswiadczaja, Ze cena za sprzedawane prawo uzytkowania wieczystego
Nieruchomosci odpowiada warto$ci rynkowej tego prawa oraz obejmuje ponadto
przeniesienie na rzecz Spoiki Decyzji o Pozwoleniu na Budowe oraz przeniesienie
praw autorskich do Przedsiewziecia Deweloperskiego oraz odszkodowanie
za ustanowienie stuzebnosci.
§ 5.3. Cena zostanie zaplacona Sprzedawcy przez Kupujgcego w nastepujgcy
sposob: i
2) na rachunek depozytowy |||} NG, rotariusza w Warszawie:

- kwota 11.500.000,00 zt. na rzecz Wierzyciela Hipotecznego numer 2

Spotki pod firmg TECHNOBUD Sp. z 0.0. w Warszawie,

- kwota 120.000,00 zt. na rzecz Wierzyciela Hipotecznego numer |, | Gz

- kwota 3.295.675,00 zi. na rzecz | R i !
b) kwota 4.500.000.00 zt na rachunek Sp6tki pod firma NICOLA Sp.zo.0.

z siedzibg w Warszawie,
¢) kwota 2.608.705,00 zt. na rachunek bankowy Srédmiejskiej Spétdzielni

Mieszkaniowej z siedzibg w Warszawie.
§ 5.4. Przedstawiciele Spétki oswiadczaja, ze cato$é ceny zostanie zaptacona
z kredytu udzielonego Spélce przez Polski Bank Spétdzielczy w Ciechanowie, na
dowdd czego okazuja Promese kredytowg z dnia 1 pazdziernika 2014 r. z terminem
wazno$ci do dnia 31 pazdziernika 2014 roku.
4. Z dokumentéw okazanych przez Spétdzielnie ustalono, ze udzielona zostata:
- Promesa kredytowa Polskiego Banku Spétdzielczego w Ciechanowie na udzielenie
kredytu w wysokosci 35.000.000,00 ztotych na budowe przy ul. Grzybowskiej 6/10A.

B.1.1.2. Akt Notarialny Repertorium A 6473/2014 zawarty dnia 13.11.2014 r.
w Kancelarii Notarialnej _w Warszawie: Oswiadczenie o odstgpieniu
od umowy sprzedazy.

1.Pani Krystyna Rubik i Pan Mikotaj Charylo w imieniu reprezentowanej Spotdzielni
oSwiadczajg, ze do dnia dzisiejszego Spéidzielnia nie otrzymata od Spdtki kwoty
22.024.380,00 zlotych. Stosownie do art.491 Kodeksu Cywilnego odstepujg od
powotanej umowy z dnia 7 pazdziernika 2014 roku.

2.Pani Krystyna Rubik i Pan Mikotaj Charyto w imieniu reprezentowanej Spétdzielni
oraz dziatajgc na mocy wskazanego pelnomocnictwa — réwniez w imieniu Spotki -
cofajg wniosek dz.kw. nr WA4M/27029/14 wniesiony od Sgdu Rejonowego
o dokonanie wpiséw zawartych w powolanym akcie notarialnym =z dnia
7 pazdziernika 2014 roku i wnoszg o umorzenie wskazanego postepowania
wieczystoksiegowego.

B.1.1.3. Akt Notarialny Repertorium A Nr 7900/2014 zawarty dnia 07.10.2014 roku

w Kancelarii Notarialne] | NEEEEEE v V/arszawie: Aneks do umowy

sprzedazy oraz o$wiadczenie wraz z céwiadczeniem o poddaniu sie egzekucji.
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1. Pani Krystyna Rubik i Pan Mikolaj Charyto — dziatajgcy w imieniu Srédmiejskiej
Spotdzielni Mieszkaniowej o$wiadczajg, Ze niniejszym cofajg swoje o$wiadczenie
z dnia 13.11.2014 roku o odstapieniu od umowy sprzed azy z dnia 7 pazdziernika
2014 roku, a Krzysztof Ordak dziatajgcy w imieniu Spéiki pod firmg ,N1 spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Gdarisku” wyraza na powyzsze zgode.
2. Stawajacy oswiadczaja dalej, iz umowg niniejszg dokonujg zmiany powotanej
wyzej Umowy sprzedazy, sporzgdzonej w dniu 7 pazdziernika 2014 roku w ten
sposdb, ze § 5 ustep 3 otrzymuje nowe nastepujace brzmienie:
§ 5.3 Cena zostanie wyptacona Sprzedawcy przez Kupujgcego w nastepujacy sposéb
a) kwota 11.500.000,00 z}. zostanie zaptacona przelewem na rachunek Wierzyciela
Hipotecznego Spoétki pod firmg TECHNOBUD sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie,
b) kwota 120.000,00 zt. zostanie zaptacona przelewem na rachunek Wierzyciela
Hipotecznego ||| IR
¢) kwota 3.295.675,00 z}. zostanie zaplacona przelewem na rachunek bankowy
I
d) kwota 4.500.000,00 z%. zostanie zaptacona przelewem na rachunek Spoiki pod
firmg NICOLA sp. z 0.0.,
e) kwota 668.655,10 zi., zostanie zaptacona przelewem na rachunek Komornika
Sadowego,
f) réznica miedzy kwotg o ktérej mowa w § 1 ninie jszego aktu (22.024.380,00 zt)
a kwotami o ktérych mowa w punktach a) do e) powyzej, zostanie zaptacona
na rachunek Srédmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej, kwota ta na dziefi
podpisania niniejszego aktu wynosi 1.940.049,90 zt.

B.1.1.4. Analiza stanu faktycznego.

1. Przedstawione ustalenia wskazywaly, ze wartosé zbycia nieruchomosci ustalona
zostata za cene zaproponowang przez nabywce na podstawie nadzwyczajnego
zgromadzenia wspolnikéw Spéiki z dnia 18 wrzeénia 2014 roku, z ktérej wynikato, ze:
»zgromadzenie wspdlnikéw wyrazito zgode na nabycie Nieruchomosci za cene
nie wyzszq niz 22.024.380,00 zlotych brutto”, a wiec do wysokoséci splaty
obcigzajgcych tg nieruchomo$é wierzytelnosei hipotecznych z niewielkg doptatg
na rzecz Spotdzielni (1.940.049,90 zt.).

2. Przy ustalaniu zobowigzan obcigzajacych zbyta nieruchomos¢ nie uwzgledniono
zobowigzan z tytulu zwrotu wkiladéw budowlanych wniesionych do Spétdzielni
przez przysziych nabywcéw budowanych lokali w wysokosci 15.608.820,02 zi.
Zestawienie wniesionych wktadéw stanowi Zat. Nr 3 do prot. lustracji.

3. Sprzedaz nieruchomosci przy ul. Grzybowskiej 6/10 zostala zrealizowana przez
Spotdzielnie bez przeprowadzonego postgpowania przetargowego stwarzajgcego
mozliwo$¢ uzyskania wyzszej ceny sprzedazy.

4. Udzielona Promesa kredytowa Polskiego Banku Spoldzielczego w Ciechanowie
na udzielenie kredytu w wysokosci 35.000.000,00 zi. mogla Swiadcezyé, ze wartosé
zbycia nieruchomosci byta w dniu sprzedazy mogta by¢ wyzsza.
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5. Z tytulu zbycia na rzecz N1 Sp. z o.0. prawa do wieczystego uzytkowania
nieruchomosci potozonej przy ul. Grzybowskiej 6/10A na konto SSM nie wplynela
zadna kwota do dnia 5 maja 2015 roku.

Pismo Pani [ININGNGEEEEN . o Ksiegowej z dnia 5 maja 2015 roku

stanowi Zal. Nr 4 do prot. lustracji.

B.1.1.5. Spéidzielnia udostepnita dokumenty posrednictwa  sprzedazy
nieruchomosci, z ktérych wynikalo, ze:

1. Dnia 19.12.2012 r. Zarzad Spétdzielni (Krystyna Rubik — Prezes SSM, Agnieszka
Chorzela—cztonek Zarzqdu SSM) zleca posrednictwo przy sprzedazy nieruchomosci
pozostajgcych w zasobach SSM dla firmy MARES Margerytta Suchorzebrska
w Warszawie - za prowizje w wysokosci 2,5 % wartodci nieruchomosci lub
mieszkania, powiekszong o 23 % podatku VAT.

Kserokopia zlecenia stanowi Zat. Nr 5 do prot. lustracji.

2. Dnia 17.06.2014 r. firma MARES Margerytta Suchorzebrska wystawita fakture za
doradztwo (bez okreslenia jakich nieruchomosci dotyczyto zbycie) na kwote
36.900,00 zi. brutto. Faktura nie zawierala podpiséw upowaznionych 0sdéb
dotyczgcych sprawdzenia pod wzgledem merytorycznym, sprawdzenia pod
wzgledem formalnym i rachunkowym oraz zatwierdzenia do zaptaty. Widnieje tylko
adnotacja ,akceptuje” i jeden podpis Prezes Zarzgdu Krystyna Rubik.
Kserokopia faktury stanowi Zat. Nr 6 do prot. lustracji.

3. Dnia 02.12.2014 r. firma MARES Margerytta Suchorzebrska wystawita fakture za
~Kompleksowa obstuga w zakresie posrednictwa przy sprzedazy nieruchomosci
potozonej w Warszawie przy ulicy Grzybowskiej 6/10” - na og6lng kwote
677.249,70 zi. brutto.

Faktura nie zawierata podpiséw upowaznionych 0s6b dotyczgcych sprawdzenia pod
wzgledem merytorycznym, sprawdzenia pod wzgledem formalnym i rachunkowym
oraz zatwierdzenia do zaptaty. Widnieje tylko adnotacja »akceptuje” i jeden podpis
Prezes Zarzgdu Krystyna Rubik. Na fakturze brak ustalenia terminu ptatnosci.
Kserokopia faktury stanowi Zat. Nr 7 do prot. lustracji.

4.Dnia 02.12.2014 r. Prezes Zarzadu Krystyna Rubik ztozyla na piSmie o$wiadczenie
ze w uzupelnieniu przyjecia faktur VAT potwierdza wykonanie ustug posrednictwa
bez zastrzezen. Kserokopia pisma stanowi Za}. Nr 8 do prot. lustracji.

5. W sporzgdzonych trzech aktach notarialnych (Repertorium A 6714/2014 zawarty
dnia 07.10.2014 r., Repertorium A 6473/2014 zawarty dnia 13.11.20i4 r.,
Repertorium A Nr 7900/2014 zawarty dnia 07.10.2014 r.) brak bylo jakiejkolwiek
wzmianki dotyczgcej kompleksowej obslugi w zakresie posrednictwa przy
sprzedazy nieruchomosci poloionej w Warszawie przy ulicy Grzybowskiej 6/10
przez firme MARES Margerytta Suchorzebrska.

6. Dnia 10.12.2014 1. - 8 dni od daty wystawienia faktury - firma MARES
Margerytta Suchorzebrska wystosowata wezwanie do zaplaty kwoty 714.149,70zt.
Kserokopia wezwania do zaptaty stanowi Zat. Nr 9 do prot. lustracji.
Zastanawiajgce bylo zawarte w wezwaniu (przeslanym osiem dni od daty
wystawienia faktury) stwierdzenie: ,niezrozumialym dla mnie jest Paristwa
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zachowanie, polegajqgce na skiadaniu jedynie werbalnych obietnic zaptaty
chyba, ze mialy one doprowadzi¢ wprost do powstrzymania sie przeze mnie
Z wystgpieniem na droge postepowania sqdowego. W szczegdlnosci, ze naleznosci
objete rzeczonymi wyzej fakturami nie sq przez Pafstwa kwestionowane, w wrecz
odwrotnie wielokrotnie uznawane”,

7. Dnia 12.12.2014 r. Spétdzielnia przekazata dla firmy Gresko Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie ,Upowaznienie do zaplaty” na rzecz firmy MARES Margerytta
Suchorzebrska wierzytelnosci w kwocie 714.149,70 zL.

Kserokopia upowaznienia stanowi Zal. Nr 10 do prot. lustracji.

8. Dalsze postepowanie dotyczgce zaplaty na rzecz firmy MARES Margerytta
Suchorzebrska wierzytelnosci w kwocie 714.149,70 zt. toczone jest w 2015 roku
przed Sadem Okregowym w Warszawie. Postepowanie jest w toku.

B.1.2. Uchwata Nr 6/2014 w przedmiocie udzielenia zgody na zbycie prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul. Jana Pawla II 20/ Grzybowska, tj.:
niezabudowanej dziatki gruntu, zlokalizowanej pomiedzy dawnym budynkiem hotelu
»Mercure” a budynkiem mieszkalnym przy ul. Grzybowskiej 9 w Warszawie,
0 powierzchni okoto 3.454 m?.

W Spéidzielni brak bylo dokumentéw dotyczgcych realizacji zbycia prawa
uzytkowania wieczystego okreslonego w Uchwale Nr 6/2014 i wedtug uzyskanych
wyjasnien uchwata nie zostata wykonana.

B.1.3. Uchwala Nr 7/2014 w przedmiocie udzielenia zgody na zbycie udziatu
w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul. Twardej 16A oraz udzialu
w prawie wtasnosci potozonego na wskazanej nieruchomosci budynku.

W Spéldzielni brak bylo dokumentéw dotyczgcych realizacji zbycia udzialu
w prawie uzytkowania wieczystego okres§lonego w Uchwale Nr 7/2014 i wedtug
uzyskanych wyjasnieri uchwata nie zostata wykonana.

B.1.4. Uchwaia Nr 8/2014 w przedmiocie zgody na zbycie przystugujgcego
Srédmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej prawa uzZytkowania dzialki przy ul.
Tamka 6/8 oraz prawa wtasnosci potozonego na wskazanej nieruchomosci budynku,
oznaczonego numerem porzgdkowym ul. Dobra 26.

W Spéldzielni brak bylo dokumentéw dotyczgcych realizacji zbycia prawa
uzytkowania wieczystego okreslonego w Uchwale Nr 8/2014 i wedtug uzyskanych
wyjasnient uchwata nie zostala wykonana.

B.1.5. Uchwata Nr 9/2044 w przedmiocie zgody na zbycie przystugujgcych
Srédmiejskiej Spoéidzielni Mieszkaniowej praw do lokali uzytkowych potozonych
na parterze budynku przy ul. Jana Pawta II 20 i przy ul. Grzybowskiej 5.

B.2. Uchwata Nr 9/2014, z ustaleh opisanych we wczesniejszej czesci protokotu
lustracji, nie zostala przyijeta. Postanowienia uchwaly Nr 9/2014 wykonane
zostaly w nastepujacym zakresie:
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B.2.1. Akt Notarialny Repertorium A Nr299/2014 zawarty dnia 15.01.2015 roku
w Kancelarii Notarialne] | RSN ./ /- :s72wie: Umowa ustanowienia
odrebnej wiasnosci lokalu niemieszkalnego i przeniesienia jego wlasnosci.

L. Akt Notarialny dotyczy} ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu niemieszkalnego
nrli} usytuowanego na parterze (I kondygnacja) w budynku polozonym w Warszawie
przy Al Jana Pawila II 20, sktadajacego sie z hallu, pomieszczenia gtéwnego 1,
sanitariatu 1, sanitariatu 2, pomieszczenia giéwnego 2 oraz gabinetu, o powierzchni
uzytkowej 149,47 m? wraz z pomieszczeniem przynaleznym o powierzchni 4,65 m?. i
przeniesienia jego whasnosci. :

2. . G-iaiajaca woimieniu wlasnym oraz w imieniu

i narzecz:

» swojego meza || . - »odstawic pelnomocnictwa
udzielonego w dniu 29 maja 213 roku,

» za Srédmiejska Spotdzielnie Mieszkaniows na podstawie peltnomocnictwa
udzielonego w dniu 15.07.2014 roku przez Zarzad Spotdzielni, udokumentowanego
aktem notarialinym sporzgdzonym przed czynigcym notariuszem, za numerem
Rep. A 4549/2014,
oswiadczyla, ze:

1) Dla nieruchomosci gruntowej potozonej w Warszawie, sktadajgcej sie z dziatki

ewidencyjnej o numerze: 5/6, polozonej przy Al Jana Pawla II 20, identyfikator

dziatki

146510 _8.0306.5/6, sposéb korzystania: B - tereny mieszkaniowe, ¢ obszarze
11.867,00 m? Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa X Wydziat Ksigg Wieczystych

prowadzi ksiege wieczysta Nr WA4M/00441910/0, w ktorej znajdujg sie miedzy

innymi nastepujgce wpisy:

a)grunt oddany w uzytkowanie wieczyste na cel mieszkalny lub biurowy lub

ustugowo
handlowy z terminem do dnia 22 kwietnia 2112 roku, zas jako uzytkownik wieczysty
wpisana jest Srodmiejska Spéidzielnia Mieszkaniowa z siedzibg w Warszawie,

3. W § 2.1. Aktu Notarialnego _ oSwiadcza za Sp(’)}dzje]nig

ponadto, ze:

1) reprezentowana przez nich Spéidzielnia na dzialce ewidencyjnej nr 5/6 z obrebu
0306 wybudowata stanowigcy odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci, murowany
wielokondygnacyjny budynek mieszkalno-ustugowy, potozony przy Al. Jana
Pawta II 20, zwany dalej ,,Budynkiem”,

2) w Budynku - na parterze (pierwsza kondygnacija) usytuowany jest samodzielny
lokal niemieszkalny oznaczony numerem W, o powierzchni uzytkowej 149,47 m?
wraz z pomieszczeniem przynaleznym o powierzchni 4,65 m?,

3) z wasnoscig opisanego powyzej lokalu nr [llzwigzany jest udzial w nieruchomoséci
wspolnej, to jest w prawie uzytkowania wieczystego dziatki gruntu nr ewidencyjny
5/6 oraz w czesciach wspélnych posadowionego na niej budynku i innych
urzgdzen, ktére nie stuza wylgcznie do uzvtku wiascicieli poszczegbinych lokali
wynoszgcy 15412/1612466 czesci,

(. |
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4) zalgczong do niniejszej umowy uchwaly Nr Z/8/14 Zarzad Srédmiejskiej
Spotdzielni Mieszkaniowej z dnia 27 listopada 2014 roku w sprawie okreslenia
odrebnej wiasnosci lokali w nieruchomo$ci przy Al Jana Pawia II 20, podjetg na
podstawie art.42 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych
zostaty okreslone przedmioty odrebnych wiasnoéei lokali, obejmujgce, miedzy
innymi, lokal bedacy przedmiotem tego aktu, przy czym rodzaj, potozenie,
powierzchnie lokali oraz pomieszczeri przynaleznych, wielkoéé udzialéw we
wspotwiasnosci nieruchomosci wspélnej, zwigzanych z odrebng wilasnoscig
kazdego lokalu, zostato okre§lonym w zatgczniku Nr 1 do tej Uchwaly.

Przy niniejszym akcie okazano:

- wypis z rejestru budynkéw z ktérego miedzy innymi wynika, ze: - dzialka

ewidencyjna

nr 5/6, zabudowana jest budynkiem mieszkalnym potozonym przy Al. Jana Pawla
II 20, jego powierzchnia zabudowy wynosi 1.350,00m? posiadajgcym 16

kondygnacji nadziemnych i 1 kondygnacje podziemng, zawierajgcym 429 lokali

0 tgcznej powierzchni uzytkowej 15.312,40 m2.

Do aktu zatgczono:

- Zaswiadczenie wydane w dniu 23 wrzesnia 2014 roku przez Naczelnika Wydziatu

Architektury i Budownictwa Urzedu m. st. Warszawy, z ktérego miedzy innymi

wynika, ze w budynku polozonym w Warszawie przy Al Jana Pawla II 20,

na parterze znajduje sie lokal oznaczony nr [l sktadajacy sie z hallu, pomieszczenia

gtéwnego 1, sanitariatu 1, sanitariatu 2, pomieszczenia gtéwnego 2 oraz gabinetu,

0 powierzchni uzytkowej 149,47 m* do ktdérego przynalezy schowek o powierzchni

4,65 m?, ktdry w rozumieniu art.2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku
o whasnosci lokali stanowi samodzielny lokal wykorzystywany zgodnie
z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne.

4. I :i:i2jaca w imieniu wiasnym oraz w imieniu i na rzecz
swojego meza [ ., a takie za Spéldzielnie na podstawie pelnomocnictwa
z dnia 15 lipca 2014 roku, uchwaty Nr Z/8/14 Zarzad Srédmiejskiej Spétdzielni
Mieszkaniowej z dnia 27 listopada 2014 roku oraz stosownie do ustawy z dnia
15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych:

- ustanawia odrgbng wlasno$é lokalu niemieszkalnego nr B usytuowanego
na parterze w budynku potozonym w Warszawie przy Al Jana Pawla II 20,
sktadajacego si¢ z hallu, pomieszczenia gléwnego 1, sanitariatu 1, sanitariatu 2,
pomieszczenia giéwnego 2 oraz gabinetu, o powierzchni uzytkowej 149,47 m?

wraz z pomieszczeniem przynaleZnym o powierzchni 4,65 m? oraz postanawia, ze

z wiasnodcia tego lokalu zwigzany bedzie udzial wynoszacy 15412/1612466 czesci

w nieruchomosci wspdlnej, to jest w prawie uzytkowania wieczystego dziatki gruntu
nr ewidencyjny 5/6 oraz w czesciach wspélnych posadowionego na niej budynku
i innych urzgdzen, ktére nie stuza wytgeznie do uzytku whascicieli lokali.

5. Na podstawie niniejszej umowy [N ::i::2i2ca w imieniu

wlasnym oraz w imieniu i na rzecz _ wnosi do Sadu

Rejonowego dla Warszawy Mokotowa w Warszawie X Wydziat Ksigg Wieczystych,

o dokonanie nastepujgcych wpiséw:
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1) sprostowanie oznaczenia dziatu I-O ksiegi wieczystej WA4N/00441910/0 poprzez
ujawnienie znajdujgcej sie na dzialce ewidencyjnej nr 5/6 budynku mieszkalnego
potozonego przy Al Jana Pawla II 20, o powierzchnia zabudowy wynosi
1.350,00m* posiadajgcym 16 kondygnacji nadziemnych i 1 kondygnacje podziemng
zawierajgcym 429 lokali o tgcznej powierzchni uzytkowej 15.312,40 m2.
2) wyodrebnienie z ksiggi wieczystej WA4N/00441910/0 - lokalu niemieszkalnego
nr V, usytuowanego na parterze (I kondygnacja) w budynku polozonym
w Warszawie przy Al Jana Pawia II 20, skladajgcego sie z hallu, pomieszczenia
gtownego 1 sanitariatu 1, sanitariatu 2, pomieszczenia gtéwnego 2 oraz gabinetu,
o powierzchni uzytkowej 149,47 m? wraz z pomieszczeniem przynaleznym
schowek 0-1 o powierzchni 4,65 m? - zalozenie dla tego lokalu nowej ksiegi
wieczystej oraz dokonanie nastepujgcych wpiséw:

a) w dziale I wpisu wiasnosci na rzecz:

- . . (zi2lc wynoszacym 1/7 czesci,

- oraz | . - 1d7iale wynoszacym 6/7 czesci,

b) w dziale I-Sp wpisu udziatu wynoszgcego 15412/1612466 czesci zZwigzanego
z wiasnoscig tego lokalu w nieruchomosci wspélne;j.

B.2.2. Regulacje prawne dotyczgce ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu
niemieszkalnego, przeniesienia jego wiasnosci oraz udzielenia peinomocnictwa:
1. Ustawa o spdéldzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 roku
Tekst jednolity z dnia 13 czerwca 2003 r. (Dz. U. z 2003 r. nr 119 poz. 1116 ze zm.)
okreslata:

art. 42. 2. Okreslenie przedmiotu odrebnej wilasnosci lokali w danej
nieruchomosci nastepuje na podstawie uchwaly zarzadu spétdzielni sporzgdzonej
w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.

3. Uchwata o ktérej mowa w ust. 2, powinna okresla¢:

1) oznaczenie nieruchomosci obejmujgcej budynek wraz z gruntem
przynaleznym do tego budynku, jako podstawows nieruchomogé
ewidencyjng, w ktérym ustanawia sie odrebng wiasno$é lokali;

2) rodzaj, potozenie i powierzchnie lokali oraz pomieszczeni

przynaleznych,

3) wielkos¢ udziatéw we wspéiwlasnosci nieruchomosci wspélnej
zwigzanych z odrebng wilasnoscig kazdego lokalu;

4) oznaczenie 0sob, ktorym zgodnie z przepisami ustawy przystuguje
prawo zad ania przeniesienia na nich wlasnosci poszczegdlnych
lokali;

5) przypadajacy na kazdy lokal stan zadiuzZenia.

2. Statut Srédmiejskiej Spéldzielni Mieszkaniowej uchwalony dnia 29.11.2007 .
okreslat:
1) § 91.
1. Zarzagd moze udzieli¢ jednemu z cztonkéw Zarzadu lub innej osobie
pelnomocnictwa do dokonywania czynnode: prawnych zwigzanych
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z kierowaniem biezgcg dziatalnoscig Spétdzielni lub jej wyodrebnionej
organizacyjnie i gospodarczo jednostki, a takZe pelnomocnictwa
do dokonywania czynno$ci okreslonego rodzaju lub czynnoéci szczegdlnych.
2. Z zakresu czynnosci, o ktérych mowa w ust. 1 wylgcza sie sprawy
wymienione w § 87 ust. 2 pkt. 1,2, 5,7, 8, 10, 11.
2) § 87.
ust. 1. Decyzje Zarzadu podejmowane sg kolegialnie w formie uchwaly.
ust. 2. Do kompetencji Zarzgdu nalezy podejmowanie wszelkich decyziji nie
zastrzezonych w ustawie lub w Statucie dla innych organéw Spo%dzlelnl
a w szczegdblnosci.
pkt. 2/ zawieranie umoéw o odrebng wlasnosé lokalu.

B.2.3. Analiza stanu faktycznego.

Z analizy stanu faktycznego zawartego w sporzgdzonym Akcie Notarialnym
Repertorium A Nr299/2014 zawarty dnia 15.01.2015 1., w $wietle obowigzujacego
stanu prawnego przedstawionego w pkt. A.2.1 oraz A.2.2. wynika, ze:

1. Akt Notarialny dotyczyl ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu
niemieszkalnego nr | usytuowanego na parterze (I kondygnacja) w budynku
potozonym w Warszawie przy Al. Jana Pawla II 20 o powierzchni uzytkowej
149,47 m’ wraz z pomieszczeniem przynaleZnym o powierzchni 4,65 m2
i przeniesienia jego wiasnosci przez | S, cionka Zarzadu, Gléwna
Ksiggowa — na rzecz swojg oraz swojego meza, na podstawie pelnomocnictwa
udzielonego jej w dniu 15 lipca 2014 roku przez Zarzad Spéldzielni.

2.Zgodnie z przedstawionymi powyzej postanowieniami Statutu Spéldzielni z
zakresu

czynnosci Zarzadu dotyczgcych udzielenia pelnomocnictwa wylacza sie sprawy
dotyczgce zawieranie uméw o odrebng wlasnosé lokalu.

Udzielone dia || dniu 15 lipca 2014 roku przez Zarzad Spétdzielni

pelnomocnictwo bylo sprzeczne z prawem. Dokonywane przez ||
czynnosci prawne dotyczgce ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu

niemieszkalnego i przeniesienia jego wlasnoéci na rzecz swojg oraz swojego meza
na podstawie tego pelnomocnictwa bylty bezwzglednie niewazne.

3.W dniu zawarcia Aktu Notarialnego Repertorium A Nr299/2014 tj. 15.01.2015 roku
w Spotdzielni nie funkcjonowat Zarzad, kiéry udzielil pelnomocnictwa. Walne
Zgromadzenie Cztonk6éw Spétdzielni odbyte w dniu 14 grudnia 2014 wybrato Rade
Nadzorczg, ktéra ze swego grona oddelegowata do petnienia funkciji w Zarzgdzie:

- Panig Matgorzate Boszko — do pelnienia funkciji Prezesa Zarzadu,

- Pana Mariana Pyrkowskiego - do pelnienia funkcji Cztonka Zarzadu,

Zarzad w powyzszym sktadzie wpisany zostat do Krajowego Rejestru Sadowego

w dniu 23 grudnia 2014 roku.

4. Przedstawiona do umowy uchwata Nr %/8/14 Zarzadu Srédmiejskiej Spétdzielni
Mieszkaniowej z dnia 27 listopada 2014 roku w sprawie okreélenia odrebnej
wiasnosci lokali w nieruchomosci przy Al jana Pawia iI 20 nie spelniala wymogow
ustawy o spéidzielniach mieszkanicwych (Art. 42 ust.2 | 3).
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Przede wszystkim nie zawierata oznaczenie nieruchomodci obejmujgcej budynek
wraz z gruntem przynaleznym do tego budynku, jako podstawowa nieruchomo$é
ewidencyjng, w ktérym ustanawia sie odrebng wiasno$é lokali, wielkoéé udzialéw we
wspotwiasnosci nieruchomosei wspélnej zwigzanych z odrebng wiasnoscig kazdego
lokalu, oznaczenie o0séb, ktérym zgodnie z przepisami ustawy przystuguje prawo
zadania przeniesienia na nich wiasno$ci poszczegéinych lokali, a wiec czynnosdé
prawna sprzeczna byia z ustawg.

5. Z udostepnionych przez Spéidzielnie dokumentéw wynikato, ze B - byl

wpisany do rejestru czlonkéw, nie ztozyt deklaracji i nie wnidst oplat

czlonkowskich. Zgodnie z Art. 18 u.s.m. ustanowienie odrebnej wtasnoéci lokalu
moze by¢ dokonane na rzecz cztonka Spéldzielni.

B.2.4. Przedstawione ustalenia stanu faktycznego wskazujg, ze czynnosci prawne

w Akcie Notarialnym Repertorium A Nr 299/2014 zawartym dnia 15.01.2015 roku

w Kancelarii Notarialne; [ | [ S SN \ V/arszawic zostaly wykonane

z naruszeniem ustaw, a wiec byly niewazne.

Zgodnie z Kodeksem Cywilnym, Art.58.8.1. Czynnos$¢ prawna sprzeczna z ustawg

albo majgca na celu obejécie ustawy jest niewazna.

B.3.1. Akt Notarialny Repertorium A NR 3418/2014 zawarty dnia 10.12.2014 roku

w Kancelarii Notarialnej ||} S « 2rszawie: Umowa ustanowienia

odrebnej wiasnosci lokalu niemieszkalnego i przeniesienia jego wiasnosci. Lokal

uzytkowy o powierzchni uzytkowej 276,30 m?, polozonego na parterze w budynku

przy Al. Jana Pawta II 20.

I. Krystyna Rubik i Mikotaj Charylo oboje dzialajagcy w imieniu i na rzecz

Srédmiejskiej Sp6tdzielni Mieszkaniowej z siedzibg w Warszawie o§wiadczaja, ze:

a) reprezentowana przez nich Spétdzielnia jest uzytkownikiem wieczystym, do dnia
22 kwietnia 2112 roku dziatki nr ewid. 5/6 obszaru 11.867,00 m2 i wiaécicielem
budynku mieszkalnego, znajdujgcego sie na dzialce, stanowigcego odrebng
nieruchomo$¢ przy ulicy Al Jana Pawla II 20 w Warszawie, opisanej w ksiedze
wieczystej KW Nr WA4M/00441910/0 prowadzonej przez Sad Rejonowy dla
Warszawy-Mokotowa X Wydziat Ksigg Wieczystych.

2. Krystyna Rubik i Mikolaj Charyto oboje dzialajacy w imieniu i na rzecz

Srédmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej z siedzibg w Warszawie o$wiadczaja, ze:

- lokal jest przedmiotem najmu na podstawie umowy z dnia 26 listopada 2007 roku,

zawartej w formie pisemnej bez daty pewnej, okazanej przy niniejszym akcie,

- na przedmiotowej dzialce nr ewid. 5/6 Srédmiejska Spéidzielnia Mieszkaniowa

wybudowata budynek mieszkalny wielorodzinny przy Al. Jana Pawia II 20
16 kondygnacyjny + 1 kondygnacja podziemna, w budynku znajduje sie 429 lokali

mieszkalnych i niemieszkalnych stanowigcych samodzielne lokale oraz

pomieszczenia stanowigce nieruchomo$é¢ wspélng, tgczna powierzchnia uzytkowa

wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami przynaleznymi stanowi 16.124,66 m?,

- przedstawiajg Uchwale Nr Z/6/2014 Zarzadu Srédmiejskiej Spéldzielni

Mieszkaniowej z siedzibg w Warszawie z dnia 27 listopada 2014 r. w przedmiocie

okreSlenia udzialu w powierzchni wspélnei lokalu uzytkowego, o powierzchni

uzytkowej 276,30 m?, poloZonego na parterze w budynku przy Al. Jana Pawta II 20
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w Warszawie, w ktérej okreSlono przedmiot odrebnej wiasnodci lokalu
niemieszkalnego nr [} sktadajgcego sie z recepcji, dwéch halli, dziewieciu
gabinetow, dwoch szatni, trzech pomieszczeri sanitarnych, przedsionka, biura
i pomieszczenia gospodarczego, z ktérym zwigzany bedzie udzial w nieruchomoéci
wspllnej wynoszacy 27630/1612466 czesci; fgczna  powierzchnia uzytkowa
wszystkich lokali w budynku wraz z pom. przynaleznymi wynosi 16.124,66 m?,

- uchwate Nr 9 Walnego Zgromadzenia Srédmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej
z siedzibg w Warszawie z dnia 25 wrze$nia 2014 roku w przedmiocie udzielenia
zgody na zbycie lokali, ktére to uchwaly, wedtug stawajgcych Czlonkéw Zarzadu
Spotdzielni, pozostajg w mocy. )

3. Krystyna Rubik i Mikolaj Charylo oboje dzialajacy w imieniu i na rzecz
Srédmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej z siedzibg w Warszawie o$wiadczaja, ze:

- w budynku przy Al Jana Pawla II 20 w Warszawie znajduje sie miedzy innymi
lokal uzytkowy, o powierzchni uzytkowej 276,30 m?, nie zostalo ustanowione
spéldzielcze wiasnosciowe lub spoéldzielcze lokatorskie prawo do powyzszego
lokalu, zadnym osobom trzecim nie przystugujg prawa do przedmiotowego lokalu,

- dnia 8 grudnia 2014 roku Srédmiejska Spétdzielnia Mieszkaniowa i Spotka
Bud Grup Spéika z 0.0. z siedzibg w Warszawie zawarli w formie pisemnej umowe
w_trybie rozdziatu 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spéldzielniach
mieszkaniowych o wybudowanie lokalu uzytkowego w celu ustanowienia
prawa odrebnej wlasnoséci,

- W powyzszej umowie strony okreslity wktad budowlany wnoszony przez Spétke
Bud Grup Spéika z 0.0. z siedzibg w Warszawie na kwote 2.767.900,00 ziotych.

4. Biorgey udziat w czynnodci ustanawiajg odrebng wlasnosé¢ lokalu
niemieszkalnege oznaczonego numerem B o powierzchni uzytkowej 276,30 m?
sktadajgcego sie z recepcji, dwéch halli, dziewieciu gabinetéw, dwéch szatni, trzech
pomieszczen sanitarnych, przedsionka, biura i pomieszczenia gospodarczego,
potozonego na kondygnacji I budynku przy Al Jana Pawla II 20 w Warszawie, ze
z lokalem zwigzany jest wudziat wynoszacy 27630/1612466 cze$ci  we
wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu.

5. Krystyna Rubik i Mikotaj Charylo oboje dziatajgcy w imieniu i na rzecz
Srédmiejskiej Spéldzielni Mieszkaniowej z siedzibg w Warszawie o$wiadczajg, ze:

- prawo wiasnosci opisanego wyzej lokalu uzytkowego oznaczonego numerem [
0 powierzchni uzytkowej 276,30 m?, skladajgcego sie z recepcji, dwoch halli,
dziewieciu gabinetéw, dwéch szatni, trzech pomieszczen sanitarnych, przedsionka,
biura i pomieszczenia gospodarczego, potozonego na kondygnacji I budynku przy Al.
Jana Pawia II 20 w Warszawie wraz z udziatem wynoszacym 27630/1612466 czesci we
wspétuzytkowaniu ~ wieczystym  gruntu przenoszg na rzecz Spélki
Bud Grup Spétka z 0.0. z siedzibg w Warszawie,

- cze$¢ wkladu w wysokosei 2.495.040,55 zlotych zostala juz wniesiona przez
nabywee, co z odbioru kwitujg i okazujg zaswiadczenie wydane dnia 10.12. 2014 r.
przez Srédmiejskg Spéldzielnie Mieszkaniowg stwierdzajgce wniesienie wkiadu
przez Nabywce w podanej wyzej wvsokasci,
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- strony postanawiajg, ze pozostata do zaplaty kwota wkiadu 272.859,45 zilotych
zostanie zaptacona Spéidzielni po dokonaniu wykre§lenia wszelkich Wpisow
I wzmianek w Dziale III i IV ksiegi wieczystej zalozonej dla lokalu, najpozniej do
dnia 31 grudnia 2018 roku.

6. Na podstawie niniejszej umowy i powolanych w niej dokumentéw nabywca
wnosi do Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa X Wydziat Ksigg Wieczystych
© wyodrebnienie z ksiegi wieczystej KW Nr WA4M/00441910/0 lokalu
niemieszkalnego oznaczonego numerem 1 o powierzchni uzytkowej 276,30 m?,
sktadajgcego sie z recepcji, dwdch halli, dziewieciu gabinetéw, dwéch szatni, trzech
pomieszczen sanitarnych, przedsionka, biura i pomieszczenia gospodarczego,
potozonego na kondygnacji I budynku przy Al Jana Pawla II 20 w Warszawie
i zatozenie nowej ksiegi wieczystej dla tego lokalu oraz dokonanie w nowo zatozonej
ksiedze wpiséw:

- W dziale II wpisu wlasnosci na rzecz Spéiki Bud Grup Spétka z o.0. z siedzibg
w Warszawie,

- w dziale I Sp wpisu udzialu wynoszacego 27630/1612466 czesci  we
wspétuzytkowaniu wieczystym gruntu, na ktérym znajduje sie budynek, z ktérego
lokal zostat wydzielony.

B.3.2. Analiza stanu faktycznego.

1. Regulacje prawne dotyczace ustanowienia odrebnej wiasnosci Iokalu
niemieszkalnego, przeniesienia jego wiasnosci opisane zostaly we wczesniejszej
czesci protokotu lustracii.

2. Uchwata Nr Z/6/2014 Zarzadu Sroédmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej z siedzibg
w Warszawie z dnia 27 listopada 2014 r. w przedmiocie okreélenia udzialu
w powierzchni wspdlnej lokalu uzytkowego nie spelniata wymogow art. 42. Ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 roku, w zakresie
okreslenie przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali w danej nieruchomojci.
Okreslono udzial powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego do powierzchni
uzytkowej ogétem lokali w budynku, a ustawa zobowigzywata do okreslenia
wielkosci udzialéw we wspélwlasnoéci nieruchomosci wspolnej zwigzanych
z odrebng wlasnoscig kazdego lokalu. Przedstawiona czynnoéé prawna sprzeczna
byla z ustawa.

3. Zawarcie w dniu 8 grudnia 2014 r. przez Srédmiejska Spoéldzielnia Mieszkaniowa
i Spotke Bud Grup Spétka z 0.0. z siedzibg w Warszawie w formie pisemnej umowy o
wybudowanie lokalu uzytkowego, ktéry byt wybudowany w latach ubieglych
w celu ustanowienia prawa odrebnej wiasnosci, bylo czynnoscig majaca
na celu obejscie ustawy. Przy realizacji czynnosci prawnych obowigzuje generalna
zasada stosowania prawa: ,lex retro non agit” - prawo nie dziala wstecz.

Zawarcie umowy sprzeczne bylo réwniez z art. 18. 1. Ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 roku, ktéry okre§lal: ,Z czlonkiem
Spoéldzielni ubiegajgcym sie o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu spétdzielnia
zawiera umowe o budowe lokalu.
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Spotka Bud Grup Spéika z 0.0. z siedzibg w Warszawie nie byla i nie jest czlonkiem
Spotdzielni, a wiec czynnos¢ prawna byla sprzeczna z ustawg.

4. Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu niemieszkalnego oznaczonego
numerem 1 o powierzchni uzytkowej 276,30 m?, postanowieniem ztozonym do Aktu
przez biorgcych udziat w czynnosci, bez uchwaly Zarzadu, nie spetniato wymogdow
art. 42. ust 2 i ust. 3 Ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia
2000 roku: ,Okreélenie przedmiotu odrebnej wlasnoéci lokali w danej
nieruchomosci nastepuje na podstawie uchwaly zarzadu spotdzielni sporzgdzonej
w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci”. Czynno$¢ prawna sprzeczna byla
z ustawa. i

5. Dalsze czynnosci prawne dotyczace:

- przeniesienia na rzecz Sp6tki Bud Grup Spétka z 0.0. z siedzibg w Warszawie
prawa wlasnosci opisanego wyzej lokalu uzytkowego,

- wyodrebnienia lokalu uzytkowego z ksiegi wieczystej,

z przyczyn opisanych wezesniej staty sie niewazne.

6. Zawarte w akcie o$wiadczenie Krystyny Rubik i Mikotaja Charylo, oboje
dziatajgcych w imieniu i na rzecz Srédmiejskiej Spéldzielni Mieszkaniowej:
»2e czes¢ wktadu w wysokosci 2.495.040,55 ziotych zostala juz wniesiona przez
nabywee, co z odbioru kwitujq i okazujq zaswiadczenie wydane dnia 10.12. 2014 r.
przez Srédmiejskq Spdtdzielnie Mieszkaniowq stwierdzajqce wniesienie wkiadu
przez  Nabywcg w  podanej  wyzej  wysokosci” - mija  sie
z prawda.

Z tytutu zbycia lokalu uzytkowego o pow. 276,30 m? potozonego przy Al. Jana
Pawla II 20 na rzecz Spéiki Bud Grup Spéika z o.0. oraz przeniesienia prawa
wiasnosci Srédmiejska Spétdzielnia Mieszkaniowa nie otrzymala zadnych wplat,
a wiec w akcie notarialnym poswiadczono nieprawde.

Potwierdza to pismo Pani [N 0. g Ksiccowej z dnia
5 maja 2015 roku, stanowigce Zat. Nr 4 do prot. lustracji.

7. Spoétdzielnia nie posiadala réwniez zadnych dokumentéw wyjas$niajgcych,
gdzie sg pienigdze w kwocie 2.495.040,55 zlotych, ktérych odbiér kwitujg, zgodnie
z oswiadczeniem ztozonym do Aktu Notarialnego, Krystyna Rubik i Mikotaj Charyto.
B.3.3. Przedstawione ustalenia stanu faktycznego wskazuja, ze czynno$ci prawne
w Akcie Notarialnym Repertorium A NR 3418/2014 zawartym dnia 10.12.2014 roku
w Kancelarii Notarialnej Mirostawa Stachyra w Warszawie zostaly wykonane
z naruszeniem ustaw, a wiec byly niewazne.

Zgodnie z Kodeksem Cywilnym, Art.58.8.1. Czynnoéé prawna sprzeczna z ustawg
albo majgca na celu obejécie ustawy jest niewazna.

B.3.4. W dniu 12 grudnia 2014 r. Spétka Bud Grup Spétka z o.0. ztozyta wniosek
0 wyodrebnienie z ksiegi wieczystej kw nr WA4M/00441910/0 lokalu
niemieszkalnego oznaczonego Nr 1, ¢ pow. uzytkowej 276,30 m? usytuowanego
w budynku przy Al Jana Pawla II 20 w Werszawie, wpisanie w nowo zatoZzonej
ksiedze wieczystej prawa wlasnoéci na rzecz Spétka Bud Grup Spétka z o.o.
z siedzibg w Warszawie udziatu we wspétuzytkowaniu wieczystym gruntu w dziale I
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tejze ksiegi wieczystej oraz w ksiedze wieczystej kw nr WA4M/00441910/0 udziatu
w nieruchomosci wspéinej.

1. Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa Wydzial X Ksiag Wieczystych na
posiedzeniu niejawnym w dniu 17 marca 2015 r. wydal postanowienie — oddalié
wniosek o dokonanie wpisu. W uzasadnieniu Sad stwierdzil: — ,Warunkiem
niezbednym do wyodrebnienia lokalu mieszkalnego w budynku celem
zalozenia dla tego lokalu ksiegi wieczystej jest ujawnienie budynku w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla gruntu zabudowanego tymze budynkiem”.

2. W niniejszej sprawie Sad stwierdza, iz w ksiedze w1eczyste] kw nr
WA4M/00441910/0 nie ma ujawnionego budynku.

B.4.1 Akt Notarialny Repertorium A NR 3427/2014 zawarty dnia 10.12.2014 roku
w Kancelarii Notarialnej Mirostawa Stachyra w Warszawie: Umowa ustanowienia
odrebnej wiasnosci lokalu niemieszkalnego i przeniesienia jego wkasnosci.

1. Akt Notarialny dotyczyt ustanowienia odrebnej wiasnoéci lokalu niemieszkalnego
oznaczonego numerem [l w budynku przy ulicy Grzybowskiej 5
w Warszawie o powierzchni uzytkowej 329,59 m? wraz z pomieszczeniem
przynaleznym - magazynem o powierzchni 349,21 m? i przeniesienia jego wiasnosci
na rzecz Spotki Bud G