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Rewizyjnym Spoéldzielfi M ' A i . Zzachowskiego 34,

a Radomska SpoidZIIm i [ im. J. skiego w Radomiu
w dniach od 18.09 s eprowadzona przez Zwigzek
lustraCJa petna dZIa%ai zakresie\melytorycznym i na warunkach

organizacja dziatalnosci organow
Organizacja stuzb etatowych, struktura
Sp(’)}dzielni zatrudnienie oraz . sprawy pracownicze

ich wykorzystania.
4. Sprawy cztonkowskie, tytuty prawne do lokali oraz dyspozycja lokalami.

5. Dziatalnos$¢ inwestycyjna.
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6. Zagadnienia gospodarki zasobami mieszkaniowymi - stan ilo$ciowy,
estetyczno — porzadkowy oraz techniczny zasobdéw mieszkaniowych, koszty
1 przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz prawidlowosé
ustalania oplat za uzywanie lokali, gospodarka lokalami uzytkowymi,
terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikow lokali, ustugi komunalne

7. Zaspakajanie potrzeb technicznych nierushomosei ™ nadzor techniczny
1 ustalanie potrzeb technicznych nieruchymoRst % kolejnosei ich
zaspakajania, finansowanie robdt zwiazanych \ echnicznymi
nieruchomosci, wykonawstwo robot zwigzanych rzebaxai techaicznymi

nieruchomosci.

8. Gospodarka finansowa Spoid sddarki
finansowej, efektywnos¢ gospbOdarl

9. Ocena realizacji przez Spédldzieln nikajgcych

10.Sprawy wniesione prze S w udhwale nr 31/2018 z dnia
24.10.2018 roku A 1 oK 3k do zbadania przez

lustracje za lata 2

finansowych  Spotdzielni
ci, jak rowniez weryfikacji

Lustracja nie obeppowata badanja
w rozumieniu art. 64

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faldow/na podstawie przedlozonych
lustlatorom dokumentdéw oraz wyjasnien /zlofonych przez pracownikow

U technicznego nad zasobami 1 dokumentacja
dotyczaca wykon ych remontow,
— dokumentacja oraz ewidencja finansowo-ksiegowa,
— dokumentacja dotyczaca pozostalych zagadnien objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach przeprowadzonej lustracji.
Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokole lustracji, ktoéry tacznie
z niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralng catosc.

COcena dzialalnosci RSM w latach 2015 - 2017



Protokot lustracji zostal podpisany przez Prezesa Zarzadu Spoldzielni p. Pawla
Gregorka, natomiast p.o. Zastepca Prezesa Zarzadu odwiadcezyt, ze z braku czasu
nie zapoznal si¢ z protokotem. Okolicznoéci zwigzane z podpisaniem protokotu
przez Zarzad ujeto w tresci Informacji lustracyjnej, dotaczonej do protokotu.

tepca Prezesa Zarzadu ziozyt
Zastrzezema dotyczy%y

Po zakonczeniu w dn. 27.12.2018r. lustracji, p.o. Zas
do Zwigzku w dn. 09.01.2019r. zastrzezenia do pix 1ok
jednak spraw, ktore byly przedmiotem
odzwierciedlenie w protokole.

Spoldzielnia terminowo wykonata obowigzek okreslor .
spotdzielezego, co do poddawania sie lustracji ustawowej\badajgce] cxtoksztaht
dziatalnoscei Spoldzielni raz na trzy lata.

Poprzednia lustracja pelna Spotdzigini

Rade Spoldzielczg w roku 2015 ku do
31.12.2014 roku.
W liscie polustracyjnym z dnia 26 10 207 poidzielcza
sformutowala 10 wnioskow do
1. Przestrzegad posta /. , poldzielcze w zw. z
art. 53 pkt |1 ‘ S ie/zwolania walnego
zgromadzenia W Cig i ptywie roku obrachunkowego
w celu zatwierdzenla sprawozd _ :
2. Przestrzegal zgpisN_ ari , budowlane dotyczacego

zegladow technicznych.
dzaé zarOwno plan rzeczowy

3. P17y Spcnzqdzamu p
' lan rzeczowo — finansowy na

okresl

. Dokonaé niezwlocxire ogloszenia sprawozdania finansowego za 2012, 2013
1 2014 rok w Monitorze Spoétdzielczym stosownie do przepiséw ustawy
o rachunkowosci (art. 70 ust.2)
9. Dokona¢ analizy Zakladowego Funduszu  Swiadezen Socjalnych
i doprowadzi¢ do zgodnosci stanu $rodkéw na koncie w banku z zapisami
w ewidencji ksiegowej Spoldzielni.

Ocena dzialalnosci RSM w latach 2015 - 2077



10.Przekazywaé terminowo informacje do Urzedu Marszatkowskiego
Wojewodztwa Mazowieckiego w Warszawie z tytulu korzystania ze
srodowiska w zakresie emisji zanieczyszczen powietrza.

Wyniki lustracji przedstawione zostaty Walnemu Zgromadzeniu obradujacemu
w dniu 2.06. 1 16.07.2016 roku. Walne Zgromadzente nie podjeto uchwatly
w przedmiocie przyjecia wnioskow,

Wypelniajagc wymogi informacyjne okreslone : NJb ustawy prawo
spotdzielcze (Dz.U z 2013 roku poz. JtdXxiehy ' i

realizacji wnioskdw.

W latach 2015 — 2017 Spotdzielnje

Zewnt;trznym:
W dniach 6, 15, ]02015 QIO 1stwowe\ InSpekeji Pracy
0 A iec Oddziat
h decyzji i
wystapien organow prawnych i bhp dotyczacych
pracownikoéw zatrptniopyeh — I” w budynku

wyniku kontroli
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g drzeja Struga 19/21, zgodnie Z umows
6/OA/P z dma 8.02.2016 roku — nieprawidlowosci nie
el nie wydano.

Ola przeprowadzona przez Urzad Miejski
zakresie realizacji obowigzkow dotyczacych oplaty za
Aanie odpadami komunalnymi, zgodnosci danych w zlozone]
stanem faktycznym, prawidtowosci okreslenia oplaty oraz

termino noszenia oplat na przyktadzie nieruchomosci przy ul.
Chrobrego kresie od 1.01. do 30.06.2017 roku - istotnych
nieprawidlowoschaig/ stwierdzono ; wydano nakaz terminowego wnoszenia

oplat za gospodarowanie odpadami komunalnymi, po stwierdzeniu 10
dniowego opoOznienia we wniesieniu czesci optaty za marzec 2017 roku
w kwocie 22,00 #1.
Spoldzielnia spelnita wymodg rejestracji w Krajowym Rejestrze Sadowym 1 zostala
wpisana do tego rejestru prowadzonego w Sgdzie Rejonowym dla M. ST.

Ocena dzicdlalnosci RSM w latach 2015 - 2017



Warszawy w Warszawie XIV Wydzial Gospodarczy  Krajowego Rejestru
Sadowego pod nr 0000085072.

Dane zawarte w KRS na dzien 1.10.2018 roku bytly aktualne.

W badanym okresie statut Spoldzielni byl dwukrotnie zmieniany uchwatami
Walnego Zgromadzenia nr 2/2015 z dnia 25.06.2008 roku 1 nr 22/2016 z dnia

16.07.2016 roku.

W protokole lustracyi wskazano na mankament w ti¢sc bow142chego od
dnia 23.03.2017 roku. W czesci VII . potrzeb
mieszkaniowych”  statut  przewidywal ustanawiakie ' Rotdzielnie

wiasnosciowego prawa do lokalu.

Lustracja nie analizowata tresci statupmruc agzenie
w dniu 19.05.2018 roku w zwig ' ' %po}daelmach
mieszkaniowych z dnia 20.07.2017 \esem objetym
badaniem.

facznie 31 regulaminow w - , -egulaminy wymagane przepisami
m poczet czionkow

finy byé uwzglednione podczas
systemie normatywnym w celu
przepisow ustawowych, ktore weszly w zycie w dniu

‘ ponownego  przyjmowania w  poczet  czltonkow
hwatg Rady Nadzorczej nr 83/2013 z dnia 27.11.2013 roku ze
dzong. uchwatg Rady Nadzorczey nr 29/2017 z dnia 25.04.2017
lizacjg ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych oraz
07.2p17 roku regulamin ten podlega uchyleniu w calosci.

zmiang wpro
roku. W zwigzk
innych ustaw z dnia

Walne Zgromadzenie, obradujace 3 krotnie w badanym okresie, zwolane bylo
przez Zarzad w terminach i w sposob przewidziany w przepisach ustawowych i
statutowych i udokumentowane zostato zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie
statutowymi 1 regulaminowymi przepisami;, ustawowy 1 statutowy obowiazek

Ocena dzialalnosci RSM w latach 2015 - 2017
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powiadamiania o terminach Walnego Zgromadzenia cztonkow, Krajowej Rady
Spotdzielezej i Zwiazku Rewizyjnego byt dotrzymany.

Do zakresu merytorycznego spraw objetych porzgdkiem obrad, sposobu zwolania
i podejmowania uchwal w protokole lustracji uwagi nie zostaty sformutowane.

W swietle ustalen [ustracji:

- Walne Zgromadzenia o charakterze sprawogdawczyms zwotane zostaly przez
Zarzad z zachowaniem ustawowego terminuo dnja 300
zachowaniem obowiazujacych terminéw Y Rowiadamiania
cztonkdw o czasie, miejscu i porzadku obrad,

- zgloszone wnioski do porzadku obrad byly rozpatr
rozstrzygniecia, co do ich uwzglgdnienia podejmo
wywotanych opinii prawnych,

- wybory Rady Nadzorczej przeprosgad: ; rybie\regulaminowo
okreslonym,

w catosci,
- przedmlot pod

€0 2 dzenia byta prowadzona zgodnie
{ regulaminu, jest pOdpisana przez uprawnione osoby; poza

Z ustalen wynika, ze Rada Nadzorcza funkcjonowata w statutowo
okreslonym 12 n sktadzie wybranym przez Walne Zgromadzenie w 2015
roku; ustalenia dot yborow zawarto w protokole lustracji, a uwagi w tym

Rada Nadzorcza podjeta tacznie 220 uchwal, z ktérych wigkszos¢ dotyczyta
spraw nalezacych do statutowych kompetencji tego organu, jednak wystapity
takze, wyszczegblnione w protokole lustracii, przypadki podjecia uchwat
naruszajacych kompetencje innych organdéw Spotdzielni (Walnego Zgromadzenia
1 Zarzadu), jak réwniez uchwaty zbedne, jako nie wywolujace skutkéw prawnych,

Ceena dzicdalnosci RSM w latach 2015 - 2017



zatwierdzajace decyzje Zarzadu w sprawach nalezgcych do zakresu dziatania
Zarzadu, co szczegdtowo opisano w protokole lustracji.

Ustalenia lustracji wskazujg takze na inne nieprawidlowosci w funkcjonowaniu
Rady Nadzorczej, np.:

- nieuchwalanie rocznych rzeczowo - fingisowych planéw remontow
w powigzaniu z przychodami funduszd remd towego wynikajacymi
z obowiazujacych stawek odpisu na ten\fu innych zZrodet, co
oznaczato nie zrealizowanie przez Rade NadXprcxa d wniosku nr 3
z poprzedniej lustracji; uchwalane na wniosek amontow na
dany rok 1 lata nastepne mialy charakter Zestawinia remoxtowych
1 ich szacunkowego kosztu, co oplsano W plotokoie

- nieprzeprowadzanie okresowy &z Zarzgdplanow
remontéw, mimo regulamifowe nad
realizacjg remontow, np. w , etow co do
pilnosci robodt; bylo to konsekwesngia S w punkcie
poprzedzajacym,

- nieprzestrzeganie zgsad i iatamyg, nieprzegltosowywanie

wnioskdéw do Zpfzadu ' ient jasmen  sprawozdan lub

- brak konstruktywn zie Nadzorczej, jak réwniez
z Zarzadem, g e anjmozji, nad kolegialnym,
merytorycznym ' i

ieprawidfowosci w funkcjonowaniu Zarzadu, w zakresie
olegiatiegy organu wykonawczego, co do trybu
granicach swoich kompetencji, sposobu

spodarki gruntami, gospodarki zasobami mieszkaniowymi,
N _finansowe] zawarta w niniejszym liscie polustracyjnym

gospodarki rem
jest w  glownej

Struktura organizacyjna unormowana decyzja Rady Nadzorczej dostosowana jest
do form 1 skali prowadzone] przez Spéldzielnie dziatalnosci i zapewnia warunki
prawidlowego jej funkcjonowania jako podmiotu gospodarczego.

Ocena dziatalnosci RSM w latach 2015 - 2017



Akta pracownicze sg kompletne, sposéb ich prowadzenia odpowiada wymogom
okreslonym w Rozporzadzeniu Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 28 maja
1996 roku (Dz. U. z 1996 roku nr 62 poz. 284) z pdzniejszymi zmianami.

Zasady wynagradzania 1 organizacji pracy normujg stosowne regulaminy; lustracja

rozwiazania oraz sposob ich realizaci

wdrozyla zasady 1 prOcedur
osobowych.

Stan prawny gruntoé
a realizacja postanowi

czionkow mieszkaniowych wykazaly poprawnosc
/aklesw Dokumentacja cztonkowska oraz rejestry

' wlasciwe prowadzone. Niemniej jednak
t cz%onkow uchwa}aml Rady Nadzor CZLJ,

szereg niedociggnigd no w utrzymaniu technicznym, jak 1 estetyczno-
porzadkowym moziiw do wustalenia w trakcie wizualnego przegladu.
Szczegotowe ustalenia w tym zakresie zawieraja protokoly z tych przegladéw
stanowigce zalgczniki do protokotu lustracii.

W $wietle ustalen lustracji w obu Administracjach Osiedli sposob ewidencji
zgloszen oraz rozdziatu prac dla konserwatorow zapewnia usuwanie usterek na
biezaco, jednak stwierdzono braki w sposobie prowadzenia przez konserwatorow

Ocena dzialalnosci RSM w latach 2015 - 2017
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dokumentacji pracy, szczegdlnie w zakresie potwierdzania przez lokatordw faktu
wykonania zlecen, a w przypadku niektorych zlecen braku adnotacji o czasie pracy
i rozliczeniu zuzytych materiatéw. Swiadczy to o braku nadzoru w tym zakresie ze
strony kierownictwa Administracji 1 Zarzadu.

Prowadzona przez Spotdzielnie ewidencja ksicgowa pozwala na wyodrebnienie
kosztow 1 przychoddéw eksploatacji i utrzymanig/pos2szegdinych nieruchomosci

obowiazujgce w badanym okresie unormowania ctrznexSpoldzielni byly
dostosowane do uregulowan okreslonych trescig ax. agt. 1 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych.

Z ustalen lustracji wynika, iz zasady rozliczania kosztod ami
mieszkaniowymi oraz ustalania op one
w stosownym regulaminie, ktéregg prowadzonych
badan nie budzg zastrzezen.

Rozliczenia zaliczek wniesionych przez zkalnych na
poczet kosztéw z tytutu dostg ' ywane byly na podstawie

awy medidw  ujeto
w protokole lustracji.

Wyniki  finansowe dziatalnosct  eksploatacyjnej

- 2016 ro iedobor w wysokosci -453 &
— 201 7rok — nieddbor w wysoksser—38/.

dwyzka przychodé%ad kosztami w wysokosci (+)502.128,92
onto rozliczen miedzyokresowych do rozliczenia w roku

nastepnym;

- 2017 rok - yzka przychodéw nad kosztami w wysokodci
(+)159.000,19 zt odniesiona na konto rozliczen miedzyokresowych do
rozliczenia w roku nastepnym.

Osiggnicte przez Spoldzielnie w latach 2015, 2016 1 2017 wyniki na pozostale]
dzialalnosci uksztaltowaly sie w wielko$ciach netto odpowiednio:

Ocena dzicdalnosci RSM w ledach 2015 - 2017
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— 2015 rok ~ (+)762.301,01 z,
~ 2016 rok — (+)908.194,14 =z,
— 2017 rok — (+)730.683,61 zt

Decyzje o przeznaczeniu nadwyzek bilansowych podejmowato corocznie Walne
Zgromadzenie.

W zakresie gospodarki lokalami uzytkowymi,
dostateczne zabezpieczenie interesow Spoétdzielni
lokali uzytkowych.

rocznego wymiaru oplat od tych jekali szczego latach~N\g@bjetych
badaniem wyniosty:

~ 2015 rok —7 184 579,93 7zt tj. 31,
— 2016 rok — 6 101 915,51 /}[J 27,228
— 2017 rok — 5 596 024,3

‘gwnawcza danych liczbowych
v ogolnych kwotach zadluzenia
na koniec 2017 roku, jakkolwiek

oddiesieniu do aleznosu od lokah;?yﬂ(owych wskaznik zalegtosci na dzien

- 2017 rok ~478.1

7. ustalen lustracji w takze wysoki poziom zadluzen dlugoterminowych
wynoszacy 87,03%. Pomimo tendencji spadkowej w zadtuzeniach od lokali
uzytkowych Zwigzek wskazuje takze na  koniecznosc intensyfikacji dziatan
windykacyjnych podejmowanych przez Spétdzielnie.

66 zt tj 25,76% wymiaru optat,

Umowy 2z dostawcami ushlug komunalnych oraz innych ustug zwigzanych
z eksploatacjg nieruchomosci sg kompletne, a ich postanowienia w zakresie

Ocena dzialalnosci RSM w Iatach 2015 - 2017
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ochrony interesow Spotdzielni nie budzity zastrzezen lustracji.

W swietle wustalen lustracji, w okresie objetym lustracjg Spotdzielnia
przeprowadzata okresowe przeglady stanu technicznego zasobow, tj. kontrole
stanu technicznej sprawnosci instalacji 1 elementow budynkow kontrole instalacji
gazowych wentylacyjnych 1 kominowych, >kirycznych  odgromowych
i piecioletnie kontrole budynkdéw, w zakresie $ymagahym przepisami art. 62
Prawa budowlanego.

Z ustalen lustracji  wynikaja jednak zaniedbania zakresie,
dotyczace przypadkéw nie dotrzymania terminow wykonni prze dwstalac

gazowych co najmniej 1 raz w roku oraz przegla}dow ins co
najmniej raz na pie¢ lat. Powyzs nad
stuzbami etatowymi w administfacjack, ] iz
zaniedbania te st ig zagrozenieegzpick 2k RO | ytkownik(')w

lokali. Lustracj az dociagnigci 51 Yiu  ksiazek
obicktu budowlanego

W badanym okresie SpOldzie nonty w wysokoscei
2.787.794,32 zl, J753. g \ oraz 6.531.722,40

zt w 2017 roku.

gnstruowania przez Spoidzielnie

éni w procedmach okleslonych normami
co Wykazano w protokole lustracji na podstawie

remontowe zawart kresie przez nig objetym ustalono, ze tres¢ umow
zapewniata ochrone Iatefeséw Spoldzielni poprzez postanowienia okreslajace
m. innymi zabezpieczenie nalezytego wykonania umowy, kary umowne za zlg
Jakosc¢ lub nieterminowe wykonanie prac.

Na podstawie kompletnej dokumentacji z realizacji tych uméw lustracja ustalita iz:

Ocena dzialalnosci RSM w latach 2015 - 2017
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IS

- wysokos¢ wynagrodzen wyptaconych wykonawcom byla zgodna z ich
wysokoscia przyjeta w umowach lub zawartych aneksach do uméw,

- faktury byly wystawiane przez wykonawcow po dokonaniu przez
Spoldzielnie odbiordw czesciowych i koncowych,

- terminy wykonania robot wynikajgce z umow lub zawieranych aneksow do
umow byty dotrzymane,

- usuniecie usterek 1 wad ujawnionych
przeprowadzeniu termomodernizacji budyN

przez Spoétdzielnie.
7. ustalen lustracji wynika jednak, Ze szereg robdt yitowyeh (Myalarskie i
chodnikowe) byly powierzane wykonawcom  zc Qominieciem

zawarcia umow, a na podstawie dokunyre

Analiza tresci tych zlecen wykadata, e - STak daty wymagane
przepisami kodeksu cywilnego dla YW ON oDt 2 \ktoge winny byé

wymiana
ch schodowych i piwmcach budowa
dla systemow centralnego ogrzewania

Poniesiond\ w badanym okresie naklady na te roboty zostaly sfinansowane
srodkami  fumdyszu xgmontowego oraz Srodkami pochodzgcymi z pozyczek

PowyZsze dziatania sku aly zmniejszaniem zaméwionej mocy cieplnej.
Ewidencja ksiggowa Spoidzielni byla prowadzona w oparciu o dokumentacje
przyjetych zasad rachunkowosct (polityke) spelniajacg wymogi  ustawy
o rachunkowosci, co zakresu uregulowan i na biezaco aktualizowanas.

Ceena dzicdalnosci RSM w latach 2015 - 20017
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Terminowo 1 prawidtowo sporzadzano sprawozdania finansowe, ktore byly
poddane badaniu przez bieglych rewidentow.

Sprawozdania te byly corocznie zatwierdzane przez Walne Zgromadzenie
1 terminowo skladane w uprawnionych instytucjach.

Lustracja nie wykazala nieprawidtowosci w gospodarce kasowej, oraz w zakresie
rozliczen z cztonkami z tytutu wkladow.

regulowanie zobowigzan o
dostawcodw robdt 1 ustug,

Zagadnienia podniesione zor dotyczylty m. innymi:
nieprawidtowosci w realjZacji i rozliczeni 3 acji budynku przy ul.

potd2telni osigganych na
eksploatacji i gospodarce fszania przez Zarzad
i Rade Nadzorcza przepisc attu 1 pegolymingw, struktury organizacyjne]

Spotdzielni, stanu

Zgromadzentaw wylgaganym ustawowo terminie.
3. Przestrzegal za rozdzialu kompetencji organow Spoéldzielni, co
oznacza, ze organy Spoldzielni podejmujg uchwaly wylgcznie w sprawach
wyszczegolnionych w statucie Spoldzielni do zakresu zadan danego organu.
4. Nie stosowac praktyki wydawania Zarzadowi wigzacych polecen przez Rade
Nadzorczg, a w szczegblnosci przez poszezegolnych jej cztonkow.

Ccena dzicdalnosci RSM w lataeh 2015 - 2017
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5. Opracowywac roczne plany remontow z uwzglednieniem stopnia pilnosci
robot oraz planowanych przychodéw funduszu remontowego i analizowaé
okresowo w ramach nadzoru petlionego przez Rade Nadzorczg realizacji

tych planow.
6. Uporzadkowac dziatalnos¢ Rady Nadzorczej w kierunku przestrzegania
przez ten organ zasady kolegialnosci 1 podé) ania decyzji i wnioskow

8. Usung¢ usterki wykazane w protokole z przegl
i technicznego zasobow mieszk

Z powazaniem

CGIONALNY ZWIAZEK REWIZYINY PRIZES Z4

SPOLDZIELNI MIESZKANIOWYGH Fegionalnege Zwigz
oy Spoldzieini Miegzkanlo
w Hadomiu
26-600 Radom, ul.Czachowsklego 34 rgr inz Mafek Kn

Ocena dzialalnosci RSM w latach 2015 - 2017



