REGIONALNY ZWIAZEK REWIZYINY
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWYCH W RADOMIU

26-600 Radom ul. Czachowskiego 34 tel./fax 48 3623836 e-mail; rzrsm.radom®gmail.com

Ldz 39 /2025 Radom, dnia 06.44...2025r.

RADA NADZORCZA 1 ZARZAD
Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Poludnie”
im. Jana Kochanowskiego

ul. Gebarzewska nr 15
26-600 Radom,

Na podstawie umowy nr 15/2025 zawartej w dniu 25.09.2025 r. w dniach od 30 wrzesnia 2025 r.
do 27 pazdziernika 2025 r. z przerwami, zostala przeprowadzona przez Regionalny Zwigzek
Rewizyjny Spoéldzielni Mieszkaniowej w Radomiu, lustracja pelna dziatalnosci Spétdzielni za okres od
01.01.2022 r. do 31.12.2024 r. stosownie do postanowien art. 91-93 oraz art. 240 znowelizowanej
ustawy Prawo spétdzielcze.

-Sporzadzony w wyniku lustracji protokot stanowi dokument publiczny i zgodnie z postanowieniami
art.93 par.2 ustawy Prawo spotdzielcze jest dokumentem jawnym dla cztonkéw Spotdzielni.

Przedmiotem lustracji byly nastgpujace zagadnienia:
I. PODSTAWY PRAWNE I ORGANIZACJA SPOLDZIELNI
II. STRUKTURA ORGANIZACYJNA SLUZB ETATOWYCH
SPOLDZIELNI
III. STAN PRAWNY GRUNTOW
IV. SPRAWY CZLONKOWSKIE I DYSPOZYCJA LOKALAMI
V. REALIZACJA USTAWY O SPOLDZIELNIACH MIESZKANIOWYCH
W ZAKRESIE ODREBNEJ WELASNOSCI
VL. GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI
VI. GOSPODARKA REMONTOWA W ZASOBACH
VIII. DZIALALNOSC SPOLECZNA I OSWIATOWO- KULTURALNA
IX. GOSPODARKA FINANSOWA, RACHUNKOWOSC I FINANSE
X. DZIALALNOSC INWESTYCYJNA

Z. przeprowadzonej lustracji sporzadzono protokoét, ktéry po uprzednim podpisaniu przez osobe
sporzadzajacg oraz Zarzad, zostal w dwoch egzemplarzach pozostawiony w Spéldzielni celem
wykorzystania zapisow tegoz protokotu w dalszych pracach Zarzadu i Rady.

Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych faktow na podstawie przedtozonych dokumentéw oraz
wyjasnien i oswiadczen ztozonych przez cztonkdéw Zarzadu i podlegtych pracownikéw Spétdzielni.
W szczegolnosci ustaleniom lustracji stuzyty:

— statut i uregulowania wewngtrzne Spotdzielni,

— uchwaly i decyzje organéw samorzgdowych, w tym protokoly z posiedzen,

— dokumenty czlonkowskie,

— dokumentacja dotyczaca robdt remontowych,



— dokumenty finansowo — ksiegowe,
— dokumentacja dotyczaca pozostatych zagadnien objetych zakresem merytorycznym badan
w ramach niniejszej lustracji

Ustalenia lustracji zostaly zawarte w protokole lustracji, ktdry tacznie z niniejszym listem po
lustracyjnym stanowi integralna cato$¢. Protokét lustracji zostat podpisany przez Zarzad Spoldzielni
bez zastrzezen.

Ustalenia zawarte w protokole pozwalaja stwierdzi¢ co nastepuje:

W oparciu o przeprowadzone badanie stwierdza si¢, ze dziatania Spoétdzielni w okresie objetym
lustracja nakierowane byly na poprawe komfortu zamieszkiwania czlonkéw oraz dbatos¢ o stan
zasobow mieszkaniowych i infrastrukture techniczng. Poprzednia lustracja pelna obejmowala
dziatalnos$¢ Spoétdzielni w latach 2017-2021. Na podstawie ustalef zawartych w protokole z w/w
lustracji Zarzad Regionalnego Zwiazku Rewizyjnego Spoldzielni Mieszkaniowych w Radomiu
sformutowal do realizacji 4 wnioski po lustracyjne. Dwa wnioski realizowane byly na biezaco.
Whnioski w zakresie urealnienia optat w podziale na nieruchomosci wymagaja realizacji.

1. W latach 2022-2024 podstawa dziatania Spotdzielni byt znowelizowany Statut uchwalony przez
Walne Zgromadzenie. Zmiany statutowe wystapity w kazdym roku badanym. Statut i jego zmiany
zostaly prawidtowo ujawnione w Krajowym Rejestrze Sadowym.

Oprodcz Statutu dziatalnos¢ Spotdzielni byla porzgdkowana regulaminami i instrukcjami
uchwalonymi przez odpowiednie organy Spotdzielni. Statut i regulaminy zawieraly wszystkie
najwazniejsze postanowienia wynikajace z ustawy Prawo spoldzielcze oraz ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych. Wymagajg dalszych aktualizacji i dostosowania do zapiséw obowiazujacego
prawa i dzialalnosci Spotdzielni lub wycofania z obiegu.

Walne Zgromadzenie przyjmowato ,Kierunki rozwoju Spoldzielni”, ktére sukcesywnie byty
realizowane. W przysztosci nalezy podejmowaé Uchwale w sprawie najwyzszej sumy zobowigzan
jaka Spétdzielnia moze zaciagaé; zgodne z art. 38 § 1 prawa spotdzielczego oraz § 100 Statutu
Spotdzielni. Podjecie takiej uchwaty ma na celu ochrong cztonkéw przed nadmiernym zadtuzaniem.
Nadwyzka bilansowa byla przeznaczana na cele okreslone w uchwatach Walnego Zgromadzenia.
Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci i uchybien w zakresie czgstotliwosci, terminowosci
i sposobu zwotania Walnych Zgromadzen. Zastrzezen nie budzi takze przebieg obrad, tryb i sposdb
podejmowanych uchwal z wylaczeniem uchwaty w sprawie wyboru Rady Nadzorczej, ktoéra zostata
zaskarzona. Protokoty z obrad Walnego Zgromadzenia byty podpisane przez uprawnione osoby.

Rada Nadzorcza pracowata w oparciu o zapisy Statutu i obowigzujgcego regulaminu do 18
listopada 2022 r. Dokumentacja z posiedzen prowadzona byta chronologicznie. Uchwaly zwigzane
z obcigzeniem finansowym czlonkéw posiadaly uzasadnienie. Protokoly odzwierciedlaty przebieg
obrad. Komisje Rady Nadzorczej zajmowaly si¢ badaniem zagadnien zleconych przez Radg
Nadzorcza. Rada Nadzorcza zgodnie z Prawem spoéldzielczym pelnita funkcje kontrolna, ktéra
w przysztosci wymaga dopracowania w zakresie nalezytej starannosci.

Dnia 19 listopada 2022 r. zostata wybrana Rada Nadzorcza na kadencjg 2022-2024, Wybor Rady
Nadzorczej zostat zaskarzony. Sad wydatl wyrok, w ktorym uchylit uchwate Walnego Zgromadzenia
z 19 listopada 2022 w sprawie wyboru Rady Nadzorczej w catosci. Wyrok z klauzulg
prawomocnosci zostal doreczony do Spétdzielni 7 marca 2025 r., ktory byt podstawg wykreslenia
organu z Krajowego Rejestru Sgdowego. W zwigzku z toczgcym sig¢ przed sagdem procesem
o uchylenie Uchwaty w sprawie wyboru Rady Nadzorczej, Zarzad nie posiadal mozliwosci prawnej
zwolania Walnego Zgromadzenia w celu wyboru innej Rady Nadzorczej, poniewaz mogtoby dojsé
do sytuacji, ze w Spotdzielni funkcjonowatyby dwie Rady Nadzorcze.



Zarzad Spétdzielni kierowal biezaca dziatalnoscig Spétdzielni jako podmiotu gospodarczego,
skupiajgc si¢ na sprawach wynikajgcych z aktualnych potrzeb, realizujgc zadania statutowe
i gospodarcze Spéidzielni. Wobec Spoldzielni nie toczy si¢ postgpowanie sagdowe lub inne
postepowanie zmierzajace do zabezpieczenia, ustalenia, zasadzenia lub wyegzekwowania
naleznosci pienigznych lub $wiadczenia niepienigznego o wartosci mogacej wplyna¢ na stan
sytuacji majatkowej i finansowej Spotdzielni.

Majatek Spétdzielni byt ubezpieczony w sposéb, ktéry nie w petni zapewniat zrekompensowanie
finansowe w razie nieprzewidzianych sytuacji losowych, zapewniat zabezpieczenie interesow
Spétdzielni i jej Cztonkdw.

W badanym okresie, dostosowano struktur¢ organizacyjna do biezacych potrzeb Spoéidzielni.
Zatrudnienie ksztaltowalo sie w granicach miedzy 24,70 a 24,5 etatu w roku 2024. Przy tej
wielkosci Spétdzielni i natozonych na nig zadaniach i obligatoryjnych obowigzkach, powyzsze
zatrudnienie zabezpieczalo interesy spotdzielni i jej cztonkow.

Prowadzona przez Spétdzielnig¢ polityka kadrowa zapewniata stale podnoszenie kwalifikacji
pracownikéw. Tematyka szkolen dotyczyta spraw zarzadzania nieruchomosciami, w tym zagadnien
bilansowych, przepiséw podatkowych, ptacowo- podatkowych, zasitkowych, zmian z zakresu
prawa pracy, energetycznego i innych.

W $wietle zmieniajacych sie interpretacji przepisow tematyka szkolen, zapewniata prawidlowe
funkcjonowanie Spoltdzielni, dostosowane do aktualnych przepisow.

Sposob prowadzenia akt osobowych zatrudnionych pracownikéw byt zgodny z obowigzujacymi
przepisami. Akta byly wlasciwie archiwizowane i przechowywane. Zasady wynagradzania
pracownikéw okreslone w regulaminach byly terminowo realizowane.

Spétdzielnia zaktualizowata Polityke ochrony danych osobowych dostosowujac ja do przepisow
RODO.W okresie lustracji nie odnotowano incydentu naruszenia danych osobowych.

. Wszystkie grunty bedace we wladaniu Spoldzielni posiadajg uregulowany stan prawny,
z wylaczeniem bezumownego korzystania z dziatki nr 215/142 stanowigcej wiasnos¢ Gminy
Miasta Radom, a zajetej przez Spotdzielni¢ w czesei, pod spéldzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu uzytkowego oraz cze$é dzialki nr 137/12 stanowiacej uzytkowanie wieczyste Spétdzielni
zajetej w czedcei pod infrastrukturg drogowa stanowigca wlasnos¢ Gminy Miasta Radom. Obecnie
Spétdzielnia jest na etapie wzajemnej zamiany gruntu i uregulowania tytutu prawnego

Grunty bedace w uzytkowaniu wieczystym zabudowane na cele mieszkaniowe zostaly prawidtowo
przeksztalcone w prawo wiasnosci tych gruntéw w latach ubiegtych.

W badanym okresie Spéldzielnia zbyta udzial w prawie dzialek w oparciu o Ustawg o
spotdzielniach mieszkaniowych. Nabycie gruntéw nie wystapilo. Na gruntach bedacych we
wiadaniu spétdzielni wystepuja uregulowane ustanowienia stuzebnosci, obecnie Spotdzielnia jest
w trakcie ustanawiania stuzebnosci na dzialce 137/142 spowodowanej ustanowieniem drogi
konieczne;j.

Badania dotyczace spraw czlonkowsko-mieszkaniowych wykazaly poprawne prowadzenie
i przechowywanie dokumentacji cztonkowskiej oraz wymaganych prawem rejestrow. Przestrzegane
byty kompetencje organow Spdldzielni i terminy w zakresie przyje¢ na cztonkéw oraz ich skreslen.
Teczki cztonkowskie wymagaja dostosowania do wymogéw RODO.

. Organy Spoétdzielni realizowaly ustawg z dnia 15.12.2000 r. z p6z. zmianami o spotdzielniach
mieszkaniowych. Przygotowane uchwaly okreslajace przedmiot odrgbnej wiasnoéci umozliwiaty
zainteresowanym czlonkom ustanowienie odrgbnej wlasnosci swoich lokali. Wnioski Spotdzielnia
realizowata na biezaco. Wskaznik wyodrgbnien ogélem na dzien 31.12.2024 r. wynosit 39,18 %.
Zmiany byly ujawnione prawidtowo w Ksiggach Wieczystych.



6. W Spotdzielni dla kazdego obiektu z wylaczeniem garazy byly zatozone odrebne ksiagzki obiektu
budowlanego. Wpisy w ksiazkach obiektu budowlanego byly dokonywane przez upowaznione
osoby. Przeglady okresowe byly wykonywane w odniesieniu do wymogéw art. 62 Ustawy Prawo
budowlane z zachowaniem termindw okreslonych ustawg. Zapisy w ksiazce uwzgledniaty
wytyczne Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie Ksigzki Obiektu Budowlanego.
Wykonawcy odnosili si¢ do protokotu poprzedniej kontroli z niewielkimi wyjatkami. Spotdzielnia
posiada udokumentowane indywidualne przeglady mieszkan.

Gospodarka Spotdzielni byla prowadzona w oparciu o roczne plany sporzadzane na podstawie
okresowych protokotéw kontroli, wnioskéw Czlonkéw oraz potrzeb wynikajacych z biezacej
dzialalnosci. Stawki optaty eksploatacyjnej oraz na fundusz remontowy byly jednakowe dla
wszystkich nieruchomosci. W okresie lustracji stawki oplat byly zmieniane i byto to dziatanie
uzasadnione. Jednakze nie =zabezpieczaly na niektérych nieruchomodciach wydatkow.
Zawiadomienia o zmianie optat nastgpowaly w formie pisemnej, z zachowaniem 14 dniowego
terminu dla optat niezaleznych (art.4 ust.7'u.sm) oraz 3 miesigcznego dla oplat zaleznych.

Z tytulu optat za uzywanie lokali mieszkalnych wskazniki zadluzen ulegly zmniejszeniu pomimo
wzrostu opfat. Na koniec 2024 wynosity 4,97 % rocznego wymiaru optat lokali. W przypadku lokali
uzytkowych wykazywaty réwniez tendencje spadkowa i na 31.12.2024 r. wynosily 3,69 %.
Wskazniki zadtuzen ksztaltowaty si¢ w granicy wskaznika bezpiecznego.

Media rozliczano z uzytkownikami lokali zgodnie z regulacjami wewnetrznymi. W Spoétdzielni
pomimo opomiarowania w podzielniki kosztéw wszystkich mieszkan, cze$¢ mieszkan byla
rozliczana ryczattem w stosunku do m® powierzchni, choé z ustawy wynika, ze tam, gdzie
funkcjonowaly podzielniki wdniu 24 grudnia 2021r., zarzgdca nie przeprowadza analizy
technicznej 1 ekonomicznej ich oplacalnosci, a tym samym materializuje si¢ obowigzek rozliczania
kosztow wylacznie w formule podzielnikowe;j.

W tutejszej Spoldzielni dziatalno$¢ gospodarcza w okresie objetym lustracjg dotyczyla wynajmu
lokali uzytkowych, dzierzaw terendéw. Dziatalnosé gospodarcza jaka Spotdzielnia prowadzita miata
na celu pokrycie wydatkdw zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci, wydatkéw dziatalno$ci
spoteczno - oswiatowej i kulturalnej oraz rozwdéj Spotdzielni.

Wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi byt rozliczany zgodnie z art.6 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych.

7. W okresie objetym lustracja, Spotdzielnia prowadzila prace remontowe i naprawcze w szerokim
zakresie, dzialania te oceniane s3 pozytywnie. Prowadzone prace remontowe mialy na celu
utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym, a dokonane modernizacje poprawity komfort
zamieszkiwania. Wykonawcy byli wylaniani w drodze prowadzonych postepowarn przetargowych
w oparciu o obowigzujace w Spoétdzielni regulaminy. Przetargi prowadzone byly przez Komisje
Przetargowe powotywane przez Zarzad. Wytonieni Wykonawcy spetniali oczekiwania Spotdzielni
zawarte w Specyfikacji Istotnych Warunkéw Zamdwienia.

8. Statut Spoldzielni zawieral prowadzenie dziatalno$ci w zakresie spolecznej, kulturalnej
i os$wiatowej. Spoldzielnia wspierata mieszkancow i ich rodziny w rozwoju osobistym,
edukacyjnym i kulturalnym, a takze promowala zdrowy tryb zycia. Obejmowala ona
dofinansowanie imprez, zaje¢ i wydarzen dla dzieci, mtodziezy i senioréw.

9. W okresie objetym lustracja ewidencja ksiggowa Spétdzielni prowadzona byla w oparciu o Polityke
Rachunkowosci. Prowadzenie ksigg ~ rachunkowych uwzglednialo zachowanie cigglosei.
Wykorzystywane programy informatyczne do prowadzenia ksigg rachunkowych byty dostosowania
do przepisow Ustawy o rachunkowosci. Sporzadzone sprawozdania finansowe, byly kazdorazowo



weryfikowane przez uprawniony podmiot wybrany prawidtowo przez Rade Nadzorcza w okresie
jej funkcjonowania. Sprawozdania byly bez zastrzezen. Sprawozdania te byly zlozone
w uprawnionych instytucjach. Sytuacj¢ finansowa i majgtkowag Spétdzielni charakteryzuja
wskazniki ekonomiczne, wynikajace z danych zawartych w bilansach, z ktérych wynika, ze nie
wystepujg zagrozenia dla ptynnosci finansowej w najblizszym czasie.
Wynik finansowy w Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Potudnie” im. Jana Kochanowskiego zostat
zaprezentowany na zasadach ogdlnych z uwzglednieniem art.17 ust.1 pkt 44 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b prawnych oraz art. 5 ust.2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.
W Spotdzielni koszty ogolne rozliczato si¢ zgodnie z zatwierdzonymi przez Rade Nadzorcza
planami finansowymi. Na sytuacje finansowa wplynety wygenerowane wyniki w postaci nadwyzek
bilansowych za kazdy rok objety lustracja.
O sposobie podziatu osiggnigtej nadwyzki bilansowej decydowato Walne Zgromadzenie.

10. W okresie objetym lustracja Spotdzielnia nie prowadzita dziatalnosci inwestycyjnej w zakresie
budownictwa mieszkaniowego.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego listu po lustracyjnego nalezy
stwierdzi¢, iz dzialalno$¢ Spétdzielni w okresie objgtym badaniem prowadzona byla prawidtowo.
Nalezy kontynuowa¢ dziatania majace na celu dokonania analizy wewnetrznych norm Statutowych
i regulaminowych,

Biorac pod uwage powyzsze ustalenia, Zarzad Regionalnego Zwiazku Rewizyjnego Spotdzielni
Mieszkaniowej w Radomiu celem usprawnienia pracy Spotdzielni formutuje nastepujace wnioski po
. lustracyjne z lustracji pelnej za lata 2022 — 2024 w Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Potudnie” im. Jana
Kochanowskiego:
1. Dostosowa¢ wewngtrzne regulacje do obowigzujacych przepisoéw oraz specyfiki Spétdzielni
Mieszkaniowej ,,Potudnie” im. Jana Kochanowskiego
Urealni¢ polisy ubezpieczeniowe majatku w warto$ci odtworzeniowe;j.
PrzestrzegaC zapiséw art.13 oraz art.14 ustawy o wlasnosci lokali w zakresie utrzymania
nieruchomosci wspélnej, jakimi sg migdzy innymi urzadzenia dZwigowe i obcigzaé kosztami
ich eksploatacji wszystkich uzytkownikéw lokali w czesciach przypadajacych na ich lokale
zgodnie z art.4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.
Ustali¢ odpis na fundusz remontowy garazy.
5. Zwrbci¢ szezegblng uwage, aby wykonawcy przegladéw technicznych przestrzegali zapisy
art.62 prawa budowlanego w peinym zakresie.
6. Urealni¢ stawki oplat nieruchomosci majgcych istotny niedobér srodkéw finansowych.
7. Rozliczac koszty centralnego ogrzewania wytacznie w formule podzielnikowe;.
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o

Zgodnie z art. 93 § 1b i § 4 znowelizowanej Ustawy ,,Prawo Spéidzielcze”:

— Rada Nadzorcza zobowiqzana jest przedstawi¢ wnioski z przeprowadzonej lustracji
najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu;

— Zarzqd Spoldzielni zobowigzany jest corocznie przekazywaé informacje o realizacji wnioskow
po lustracyjnych podmiotowi przeprowadzajgcemu lustracje ti. Zwigzkowi Rewizyjnemu
Spotdzielni Mieszkaniowych w Radomiu oraz Walnemu Zgromadzeniu Spéfdzielnf;

— Protokét lustracji jest dokumentem publiczno-prawnym. Zgodnie z art. 8' czlonek spoi%v’i/elni
mieszkaniowej ma prawo otrzymaé kopie protokolu lustracji i wnioskéw z niej wynikg
Koszty sporzqdzenia kopii pokrywa czlonek Spoidnelm wnioskujgcy o ich otrzy
0 sporzqdzenie kopii winien by¢ ztozony na pismie. 4

mgr jnk/Marbk Kraszewsk:{



