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W zalaczeniu przesytamy list polustr: a przeprowadzone na Wasze zlecenie
badanie lustracyjne dziatalnosci Spotdzie ‘,.@; okres od 1.01.2009 roku do 31.12.2011
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Protokél z przepruwadmn@acji zostal przekazany organom Spoéldzielni
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W wyniku umowy zewsrtej w dniu 15.05.2012 roku miedzy Zwigzkiem

i kaniowych RP w Warszawie a Radomska
4 im. J. Grzecznarowskiego w Radomiu w dniach od
1(1.2012 roku (z przerwami) zostata przeprowadzona

11.06.2012 roku
lustracja peina %Innéﬂi Spoldzielni za okres od 01.01.2009 roku do

31.12.2011 m
{

Przedmio stracji byly nastepujace zagadnienia:
1. Org Ja Spoldzielni:
-5 potdzielni, wewnetrzny system normatywny (badane wg kryterium

letnosci | poprawnoéci merytorycznej regulaminow),
iatalnos¢ organow Spétdzielni,
@ﬂruktura organizacyjna stuzb etatowych Spatdzielni.
Qfsmn prawny gruntow bedacych we whadaniu Spétdzielni (i budynkéw z nimi
Zwigzanych) oraz racjonalnosé ich wykorzystania.
3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

- stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkéw i ich
otoczenia,
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- koszty i przychody gzm oraz prawidiowos¢ ustalania oplat za uzywanie
lokali,

- gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegélnym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych,

- terminowosS¢ wnoszenia opfat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznosci Spétdzielni,

- tre§¢ umow o ustugi komunalne i ich realizacja (dostaw ii cieplnej,
wody i kanalizacji, wywoz nieczystosci statych, @mawa energii
elektrycznej i gazu). \

9. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowy @

- nadzor techniczny i ustalanie potrzeb mm%@h, ze szczegllnym
uwzglednieniem dziatar energooszczednych,

- akumulacja srodkéw finansowych na remon

- tryb doboru wykonawcéw robét remong:u , tres¢ zawartych umdw i ich
realizacja. \

6. Gospodarka finansowa:

-stan funduszow, wielko$é wolnych srodkéw finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywnoéé owania finansowego Spdidzielni w
zakup akcji i udziatow w inn miotach gospodarczych,

- rozliczanie kosztéw ogdiny

- obstuga spiaty io:relr:i15.rtnr£:r..1.r(7 }

- terminowosé regulo I8\ /Zobowigzan finansowych Spéldzielni (podatki,
rozliczenia z tytutu ZUS, PFRON}),

- dochodzenie nal i Spoldzielni,

- rozliczenia ﬁna@e z cztonkami z tytutu wkladow.

7. Ocena realiz% z Spéidzielnie obowiazkéw wynikajacych z ustawy o
spotdzielniach szkaniowych.

Lust%%ﬁie obejmowata badania sprawozdania finansowego Spétdzielni
w mzug art. 88a Prawa spéldzielczego jak réwniez weryfikacji rozliczen

kos ch.

@starenia lustracji wynikaja z przediozonych lustratorom dokumentéw
(‘@:‘ wyjasnien ztozonych przez pracownikéw Spéldzielni. W szczegélnosci

Q_-' taleniom lustracji stuzyly:

— statut i uregulowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,
— dokumentacja z dziatalnoéci organéw samorzadowych Spoéldzielni,
- dokumenty czlonkowskie,

— dokumentacja dotyczaca wykonania robét remontowych,

~ dokumentacja oraz ewidencja finansowo-ksiegowa,
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Ustalenia lustracji zostaly zawarte w protokéle lustracji, ktory tgcznie z
ninigjszym listem polustracyjnym stanowi integralng cato$¢. Protokot lustracii
zostaf podpisany bez zastrzezen przez Zarzad Spétdzielni.

Poprzednia lustracja pelna dziatalnosci Spotdzielni za lata - 2008
zostata przeprowadzona przez Zwigzek Rewizyjny SMRP w r 10. Ocena
dziatalnosci Spoétdzielni wraz z wnioskami zostata w liscie

polustracyjnym Zwiazku z dnia 27.08.2010 roku. N

Spéldzielnia nie wypetnita obowigzkow wnikajqc@m 93§1bi§aw
zakresie przedstawienia wnioskéw polustracyjnych emu Zgromadzeniu
oraz corocznego przekazywania Zwiazkowi inf-::trm% ich realizaciji.

D

W okresie objetym lustracja, do dnia 6.2010 roku w Spdidzielni
obowigzywat statut uwzgledniajacy stan y wynikajacy z ustawy Prawo
spoldzielcze oraz ustawy o spﬂdz@ mieszkaniowych, a zmiany
postanowien statutu do wymngr::wou z dnia 14.06.2007 roku uchwalone
zostaty przez Zebranie Przedstawi w 2010 roku i zarejestrowane przez
sad. Przyczyny tak péinego u nia zmian i ich zarejestrowania zostaty
opisane w protokdle Iustracjg@mwadznnej przez Zwigzek w roku 2010 jak
rowniez w protokole Iustracyv prowadzonej w roku 2012.

Pomimo zarejestr
Zawiera on przepisy<
lustracji i z tej prz
aktualnie obowigznj

zmian statutu przez sad lustracja wykazata, iz
CZne z usm w zakresie opisanym w protokdle
wymaga kolejnej nowelizacji w dostosowaniu do
h spotdzielnie mieszkaniowe przepisow prawa.

Wewnetrzny <system normatywny  Spéidzielni tworzg rowniez
unormowani @wnetrzne 0 charakterze regulaminowym, ktérych czesé
nalezy dc&%&vaé do statutu i obowiazujacych spéidzielnie mieszkaniowe
przepisg awa, a czes¢ unormowari wymienionych w protokéle lustracji
nale cowac i zatwierdzi¢ przez statutowo uprawniony organ. .

badanym okresie statutowymi organami Spéidzielni byty:
@p dnia 29.06.2010 roku Zebranie przedstawicieli Czionkéw, Zebrania Grup
zlonkowskich, Rada Nadzorcza i Zarzad,

% - od dnia 29.06.2010 roku Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza i Zarzad.

Z ustalen lustracji wynika, ze najwyzszy organ Spoldzielni nie podjat
waznych uchwat w zwigzku z nieprawidlowym przebiegiem Zebran Grup
Czionkowskich, ktére nie wyczerpaty porzadku obrad w zwiazku z zerwaniem
obrad w roku 2009, podjecie uchwat ktére sad uznat za nieistniejgce z powodu
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zwotania Zebrania w czerwcu 2010 roku przez Zarzad w skladzie niezgodnym
ze statutem, brakiem quorum na tym Zebraniu oraz nieodbycia sie we
wrzesniu 2010 roku Walnego Zgromadzenia wobec zerwania jego | czesci. W
roku 2011 Walne Zgromadzenie nie zostalo zwotane wobec braku organéw

Spodtdzielni (RN i Zarzadu) zdolnych do podejmowania uchwat. '
Lustracja wykazata ponadto, ze:

- z formalnego punktu widzenia przez caty badany okres 5adzorcza byta
organem nieistniejgcym i nie miata zdolnoéci do podejr@uia uchwat,
k

-Rada Nadzorcza dzialajaca do dnia 14.05.20 u funkcjonowata
bezpodstawnie, poniewaz jej kadencja wg us@u wygasta w dniu
13.05.2008 roku,

-uchwata ZPCz z dnia 14.05.2010 roku o @e cztonkdéw RN zostala

wyrokiem sadu uznana za nieistniejch u zwotania ZPCz przez
Zarzad w skfadzie niezgodnym Ze § i brakiem quorum na tym

ZPCz,
- RN funkcjonowata, odbywata posiegzenia i podejmowata uchwaly w latach
2009 — 2010, natomiast w roku 2 an ten zaprzestat dziatalnosci,

- wszystkie uchwaty podjete p

@organ zostaty zaskarzone i zostaly przez
eieiniejace,
- RN zdolna do podejmo 5~ uchwat wybrana zostata w roku 2012 po
przez kuratora wyznaczonego przez sad.

W opinii Zwiaz yshazana jest konwalidacja uchwat podjetych przez
RN dziatajacej heé@:cﬂwanfa, w tym rowniez uchwat ktére nie zostaty

zaskarZzone do
W ukres% lustracjg Zarzad Spotdzielni funkcjonowat w sktadzie
niezgodnym z p nowieniami statutu, poniewaz podjete przez RN uchwaty

cztonka Zarzadu zostaty uznane przez Sad okregowy w
qieistniejace. Uchwaly i czynnosci podejmowane przez Zarzad w
a przede wszystkim czynnosci wynikajace ze stosunku

@;i prawidlowo umocowanego organu wykonawczego oraz
(?it orczego, pomimo tego funkcjonowala jako podmiot gospodarczy,
Q_ konujac swoje statutowe zadania w zakresie przedmiotu dziatalnosci, a
dziatalnoscia ta kierowat do korica marca 2011 roku Prezes Zarzadu oraz
Wiceprezes ds. GZM, a od kwietnia 2011 jednoosobowo Prezes Zarzadu.

Z ustalen lustracji wynika, ze obowigzujgcy w badanym okresie
regulamin organizacyjny wraz strukturg organizacyjng uchwalony zostat przez
Rade Nadzorcza, ktérej kadencja wygasta, natomiast organizacja sfuzb
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etatowych zgodna byta z podjetymi uchwatami, a $rednioroczna liczba
zatrudnionych pracownikéw byta zblizona do poziomu okreslonego dwoma
uchwatami podjetymi w roku 2009. Do wprowadzonych zmian nie zostat
jednak dostosowany regulamin organizacyjny,

Akta osobowe pracownikow prowadzone sa zgodnie z obowiazujacymi
w tym zakresie przepisami. Zasady organizacji pracy unorm ostaty w
regulaminie pracy a zasady wynagradzania pracowni Zawarto w
Regulaminie  wynagradzania. Postanowienia tych @rmuwaﬁ byty
przestrzegane. Spoldzielnia przestrzega rowniez @lqzku szkolenia

Kkr

pracownikow w zakresie bhp oraz przeprcwadz esowych badan

lekarskich.
W Spolfdzielni funkcjonuje system kontp@liospodarczej i ochrony
mienia, a przyjete rozwiazania oraz sposob ich acji zastrzezen nie budza.

Badania dotyczace spraw cza-mies:kaniﬂwych wykazaty
wiasciwe prowadzenie i przechowywarfig \ umentacji akt cztonkowskich oraz
wymaganych prawem rejestrow. Pod tw latach 2009 — 2011 przez Rade
Nadzorczg i Zarzad decyzje ¥ aly w sprawach czionkowsko -
mieszkaniowych wymagajg ch decyzji poprzez podjecie uchwat
konwalidujacych. Uregulowany maga rowniez sprawa zajmowania lokali

mieszkalnych przez uzytko S bez tytulu prawnego.

Z ustalen lustiagy

nika, ze stan prawny 99,02% gruntéw bedacych
W)

we wiadaniu -» Ini jest uregulowany, co umozliwilo realizacje
postanowien ugtd *}% spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie okreslenia
przedmiotu odrghndj wiasnosci lokali. Wg stanu na dziefi 31.12.2011 roku

zawarto ;@iw notarialnych ustanawiajacych prawo odrebnej wiasnosci
yeh.

lokali mi

@epmw&dznny w trakcie lustracji wizualny przeglad nieruchomosci
@c ich zroznicowany stan estetyczno — porzadkowy i techniczny, a w
budynku stwierdzono stan zagrozenia spowodowany daleko posunieta
0zjg podestow i ekrandw balkonowych, a wykazane mankamenty i usterki w

%mnych nieruchomosciach wymagaja usuniecia.

W okresie objetym lustracja dziatalno$é w skali calej Spoldzielni w
zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi zamkneta sie:

- w roku 2009 nadwyzkg przychodéw nad poniesionymi kosztami w kwocie
4.343.669,- zt.,

- w roku 2010 nadwyzka w kwocie 4.120.691 - zt,



- w roku 2011 nadwyzka w kwocie 15.200 -.

W poszczegélnych latach okresu objetego lustracja Spétdzielnia uzy-
skiwata nadwyzke bilansowa, przy czym najwyzszy organ nie podejmowat
uchwat w sprawie jej podziatu.

Wedtug stanu na koniec 2011 roku zaleglosci z tytutu o Zywanie
lokali zardwno w przypadku lokali mieszkalnych jak i uzytko niosty 39%
rocznego wymiaru optat. Poziom tych zaleglosci jest znagziszy od prze-
cietnego w spotdzielniach mieszkaniowych, a szczegdl '\iekmzyshym Zja-

wiskiem jest bardzo duzy udziat zaleglosci wielomiesi ch w zalegtosciach
ogdtem. Wskazuje to na koniecznosé zintensyfi a przez Spéldzielnie
dziatan windykacyjnych. W

Lustracja wykazata wtasciwe prowadz
ki lokalami uzytkowymi, a dotyczy to spo, boru najemcow lokali, posta-
nowient zawartych z nimi uméw pod zapewnienia ochrony interesow
Spotdzielni oraz egzekwowania ich pzsta wierl. W sprawdzonych umowach

zez Spotdzielnig gospodar-

stwierdzono jednak brak zapisow cznosci wniesienia przez wynajmuja-

cego kaucji zabezpieczajgcej. @
Réwniez umowy zawa \ostawcami ustug komunalnych oraz innych
ustug zwiazanych z ekspln@a nieruchomoéci chronia interesy Spéidzielni.

Umowa na dgs Sciekdw | odprowadzanie sSciekéw wymaga
uzupeinienia w czesdj ajacej granice odpowiedzialnosci eksploatacyjnej.

W ok tym lustracjg gospodarka remontowa w zasobach
Spoétdzielni prowadzona byta w oparciu o roczny rzeczowo — finansowy plan

wyniki odnotowane zostaly w ksigzkach obiektu budowlanego.
@} cja wykazata jednak, Zze czestotliwosé tych kontroli byta mniejsza od
maganej Prawem budowlanym.

% Poniesione w okresie objetym lustracja naktady na remonty w kwocie
4.614.600,- zt. sfinansowane zostaly §rodkami zakumulowanymi na funduszu
remontowym, ktorego stan na koniec 2011 roku wynosit 6.326.840 - zt.

Roboty remontowe o wigkszym zakresie rzeczowo - finansowym
wykonywane byly przez wykonawcéw zewnetrznych wybieranych w drodze
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organizowanych przetargéw, zgodnie z unormowaniami wewnetrznymi w tym
zakresie, a zawarte z wykonawcami umowy realizacyjne zawierajg
postanowienia chronigce jej interesy. Pozostate roboty remontowe oraz
naprawy biezace wykonywane byly przez wiasne stuzby.

Lustracja wykazata wilasciwy sposdb  sprawowani nadzoru
inwestorskiego, egzekwowania okreslonych w umnwac%@:wiaﬁﬁw

wykonawcow oraz udokumentowania i rozliczenia ych robot
remontowych. o \@

W okresie objetym lustracja ewidencja gowa Spoétdzielni
prowadzona byla na biezaco w oparciu o Zakfad n Kont dostosowany
do ustawy o rachunkowosci. Sprawozdania jfidnsowe zostaly poddane
badaniu przez bieglych rewidentéw, przy czym rawozdan sporzadzonych
za rok 2010 i 2011 biegli wniesli zastrzez%ni zostato opisane w protokéle

lustracji. Sprawozdania finansowe za 2009 —= 2011 nie zostaly
zatwierdzone przez Walne Zgrumad&omfmu ujecia tego punktu w
porzadku obrad.

Lustracja wykazata prawi prowadzenie przez Spoldzielnie
gospodarki kasowej, rozliczeni w ogolnych oraz rozliczen z cztonkami z
tytutu wkiadow. \

Ogodlna sytuacja findns

a Spoétdzielni w badanym okresie nie
pozwalata na biezace r anie zobowigzan wobec dostawcow robét i
ustug, co skutkowato .ﬁ@,\ eniem przez Spoldzielnie kwoty 219.386.- zt.
odsetek i kar za zmﬂaﬁ@%h regulowaniu.

Na pod @staleﬁ zawartych w protokéle lustracji oraz oceny
niniejszego list stracyjnego pozadane bytoby, aby organy samorzadowe

Spoldzielni rozwazyty podjecie nastepujacych dziatan:

ulaminowym do aktualnie obowigzujacego spéidzielnie mieszkaniowe
@ tanu prawnego, jak réwniez opracowaé i zatwierdzié przez statutowo
% uprawniony organ te unormowania, ktérych Spéldzielnia nie posiada.

3. Doprowadzi¢ do konwalidacji uchwat i decyzji organdw samorzadowych,
ktore nie posiadaty mocy prawnej

o

Uregulowac stan prawny lokali zajmowanych bez tytutu prawnego.

o

Usuna¢ wykazane w protokdle z przegladu nieruchomosci usterki i
mankamenty.
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6. Kontynuowa¢ przewidziane prawem dziatania windykacyjne, zwlaszcza w
przypadku zaleglosci diugoterminowych.

7. Przestrzegaé obowigzku przeprowadzania kontroli stanu technicznej
sprawnosci instalacji | elementéw budynku z czestotliwosci a | w zakresie

okreslonym art. 62 Prawa budowlanego. @
8. Zapewni¢ biezace regulowanie zobowigzan Spéldzielni w uniknigcia
obcigzania jej odsetkami i karami za zwioke w ich uregul u.

S
Przedstawiajac powyzsze, Zwigzek lnfunnue godnie z art. 93 § 4
Prawa spoidzielczego, wnioski z przepro lustracji winny byé
przedstawione przez Rade Nadzorcza na]bhzs%ﬂNalnemu Zgromadzeniu
Cztonkow.
Uprzejmie prosimy o powiadomienj

wnioskow.
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