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Realizujgc wniosolc Ministra Finanséw i Guspudurki 2 dtilu 28.08.2025 t.
ozony w trybio art. 93a § 2 ustawy Mrawo spoldzelcze 1 postanowlen
umowy z dnia 22.09. 2025.r. zawarte] pomiedzy Zwiqzkiem Rewizyinym
Spotdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie a Spotdzielniq Mieszkaniowqg
,Srédmieécie” w  Radomiu (zwang  dulej  Spotdzelnlq),  zostata
przeprowadzona przez Iwigzek lustracja petna dziatalnoici Spotdzielni za
okres od 01.01.2024 r. do 30.09.2025 r.

Przedmiotem lustracji byty nastepujgce zagadnienia:
1. Organizacja Spoétdzielni:
— statut Spétdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletnosé
i poprawno’¢ merytoryczna regulaminéw),
— dziatalnos¢ organdw Spétdzielni,
— sliuktura organizacyjna Spotdzielni.
2. Stan prawny gruntéw bedgcych we witadaniu Spdtdzielni i budynkdw z
Hitnl 2wlgzanych oraz racjonalnose ich wykorzystania.
Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
— stan ilociowy oraz estetyczno-porzqgdkowy i techniczny budynkéw
oraz ich otoczenia,
— koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz
prawidtowos¢ ustalania optat za uzywanie lokali,
— gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegdlnym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych,
— terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznosci Spdtdzielni,
— treS¢ umodw o ustugi komunalne iinne ustugi zwigzane z eksploatacijq
nieruchomosci oraz ich realizacja.
5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
— nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdlnym
uwzglednieniem dziatan energooszczednych,
— akumulacja Ssrodkéw finansowych na remonty,
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— fryb doboru wykonawcéw robdt remontowych, tresé zawartych
umow iich realizacja.
6. Gospodarka finansowa:
— stan funduszy, wielko$¢ wolnych $rodkéw finansowych i sposdb ich

wykorzystania, efektywnosc¢ zaangazowania finansowego
Spoétdzielni w zakup akcji lub udziatbw w innych podmiotach
gospodarczych,

— rozliczanie kosztéw ogdinych Spdtdzielni,
— Oobstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,
— terminowo$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spoétdzielni
(podatki, sktadki ZUS, PFRON),
— rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadodw.
7. Sprawy wskazane w piSmie  Ministra Finanséw i Gospodarki z dnia
28.08.2025rr.

[godnie z postanowieniami umowy zawartej pomiedzy ZRSMRP a
Spotdzielniq lustracja nie obejmowata badania sprawozdan finansowych
Spoétdzielni w trybie art. 64 ustawy o rachunkowosci, jak réwniez weryfikacji
rozliczeh kosztorysowych.

Ustalenia lustracji zostaty oparte na stwierdzonych faktach,
wynikajgcych z przedtozonych do badania dokumentéw zrédtowych oraz
informacji  ztozonych przez cztonkéw Zarzgdu i upowaznionych
pracownikéw. Ustaleniom tym stuzyty w szczegdlnosci:

- statutiuregulowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,

— dokumentacja dziatalnosci organdw samorzgdowych  Spotdzielni
(protokoty, uchwaty, decyzje),

— dokumentacja cztonkowska (rejestry, akta cztonkowskie, akty
notariaine),

— dokumentacja techniczna budynkdow,

— dokumenty finansowo - ksiegowe i sprawozdawczo$é finansowa,

— dokumentacja dotyczgca pozostatych zagadnieh objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach przeprowadzone;j lustracii.

Protokét lustracji zostat podpisany przez Zarzgd Spétdzielni bez
zastrzezen. Niniejsza ocena dziatalnosci Spétdzielni zostata dokonana na
podstawie ustaleh zawartych w protokole.

Ostatnia lustracja Spoétdzielni zostata przeprowadzona w 2024 roku przez
Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych w Radomiu, a iej
przedmiotem byta cato$¢ dziatalnodci Spétdzielni w okresie od 01.01.2021
roku do 31.12.2023 roku.

Na podstawie ustalen lustracji Zwiqzek, w liscie polustracyjnym z dnia
19.09.2024 roku sformutowat nastepujgce wnioski majgce na celu usuniecie
stwierdzonych uchybien i usprawnienie funkcjonowania Spétdzielni:

1. dostosowal statut i wewnetrzne regulacie do obowigzujgcych
przepisdw oraz specyfiki Spdtdzielni Mieszkaniowej ,,Srédmiescie”;

2. bezwzglednie urealni¢ stawki optat eksploatacyjnych i odpisu funduszu
remontowego;
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3. zatozyC liczniki ciepta na budynki, ktére sq zasilane z weztéw grupowych;
4. dopilnowac by wykonawcy przegladéw technicznych zawsze odnosili
sie do wynikéw poprzednich kontroli.

Wyniki lustracji zostaty, zgodnie z art. 93 § 4 ustawy Prawo spétdzielcze,
przedstawione Walnemu Zgromadzeniu obradujgcemu w dniu 16.11.2024
roku, ktére przyjeto wnioski polustracyjne do realizacji uchwatq nr 9/2024.

Larzqd Spétdzielni nie informowat Regionalnego Zwigzku Rewizyinego
Spétdzielni Mieszkaniowych o realizacji wnioskéw  polustracyjnych, co
uchybia postanowieniom art. 93 § 1b ustawy Prawo Spétdzielcze.

Z ustalen aktualnej lustracji wynika, ze zrealizowany zostat wniosek nr 4,
wniosek nr 2 zostat zrealizowany cze$ciowo, a wnioski nr 1 i 3 nie zostaty
zredlizowane.

W okresie objetym lustracjq Spétdzielnia byta kontrolowana przez Zaktad
Ubezpieczen Spotecznych - nieprawidtowosci nie stwierdzono.

W okresie objetym lustracjg dziatalno$¢ Spoétdzielni normowat  statut,
ktdrego zmiany uwzgledniajgce stan prawny wynikajgcy z ustawy z dnia
20.07.2017 r. o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, ustawy
Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spétdzielcze zostaty
uchwalone przez Walne 7gromadzenie obradujgce w dniv 27.06.2018 roku
i zargjeshrowarnie pizes sqd. Oslalnie zmlany statutu dotyczgce sktadu
Zarzqdu zostaty uchwalone przez Walne Zgromadzenie w dniu 14.06.2025 .
uchwatq nr 12/2025 i zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sgdowym.

System normatywny Spétdzielni tworzg unormowania wewnetrzne o
charakterze regulaminowym, ktérych konieczno$¢ posiadania wynika z
postanowien statutu i jej potrzeb. Analiza tresci tych unormowan wykazata,
ze czg5¢ z nich wymaga uchylenia bgdz dostosowania do obowigzujgcego
stanu prawnego i statutu, co zostato wykazane w protokole lustracii.

W Spotdzielni funkcjonowaty organy samorzgdowe przewidziane
postanowieniami ustawy i statutu, tj. Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza
oraz Zarzqd.

W okresie objetym lustracjq odbyty sie trzy Walne Zgromadzenia
Cztonkow - dwa sprawozdawcze zwotane przez Zarzgd Spodtdzielni w
ustawowym terminie oraz zwotane na dzien 16.11.2024 r. przez Rade
Nadzorcza na wniosek uprawnionej grupy cztonkdw.

Badanie lustracyjne nie wykazato nieprawidtowosci w terminowosci
zwotania Walnego Zgromadzenia. O czasie, migjscu i porzgdku obrad
Walnego Zgromadzenia Spétdzielnia powiadomita cztonkédw w  irybie
okreSlonym postanowieniami statutu, przy czym zawiadomienie o
uzupetnionym na wniosek cztonkéw porzqdku obrad Walnego
Igromadzenia zwotanego na dzien 14.06.2025 r. zostato podpisane
jednoosobowo pod pieczatkq Zarzqdu. Cztonek Spdtdzielni wnidst do Sqdu
Okregowego w Radomiu pozew o uchylenie zawiadomieh o zwotaniu
Walnego Zgromadzenia i uchylenia podjetych uchwat — sprawa w toku.
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Zakres tematyczny uchwat przedktadanych pod obrady Walnego
[gromadzenia nie wykraczat poza kompetencije tego organu. Nie
stwierdzono takze nieprawidtowosci w przebiegu obrad oraz w sposobie ich
udokumentowania, poza podjeciem przez Walne Zgromadzenie w dniu
26.06.2024 r. uchwaty o odwotaniu Prezesa Zarzgdu, ktéry nie uzyskat
absolutorium —- gtosowanie odbyto sie jawnie, co jest niezgodne z art. 35 § 2
ustawy Prawo spétdzielcze. Wyrokiem z dnia 18 czerwca 2025 roku Sad
Okregowy w Radomiu uznat uchwate za niewazng.

Frekwencja na Walnych Zgromadzeniach wynosita 26,6%, w dniu
26.06.2024 roku, 41,5% w dniu 16.11.2024 roku i 25,7% w dniu 14.06.2025 roku.

Stosownie do postanowien statutu Rada Nadzorcza sktada sie z 9
cztonkow wybieranych na trzyletniq kadencje. W 2024 roku nastgpity zmiany
W sktadzie Rady Nadzorczej kadencji 2022-2025. Wynikaty one ze ztozonych
rezygnacii przez dwdch cztonkdw Rady oraz odwotania siedmiu cztonkdw
Rady przed uptywem kadencji przez Walne Zgromadzenie obradujgce dniu
16.11.2024 roku. Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w zakresie
odwotania i wyboru uzupetniajgcego cztonkéw Rady do kohca kadencji
uptywajgcej w 2025 roku.

Walne Zgromadzenie w dniu 14.06.2025 roku dokonato wyboru sktady
Rady Nadzorczej na kadencje 2025-2028 - nieprawidfowosci nie
stwierdzono. Wypetniony zostat obowigzek ujawnienia dokonanych zmian
w Krajowym Rejestrze Sgdowym.

Rada Nadzorcza pracowata w oparciu o postanowienia statutu oraz
Regulaminu uchwalonego przez Walne Zgromadzenie. Ie sprawdzonej
dokumentacji wynika, ze Rada Nadzorcza:

— zajmowata sig sprawami nalezgcymi do jej kompetencji, a podjete
decyzje nie naruszaty kompetencji innych organéw Spétdzielni,

— readlizowata zadania w zakresie nadzoru i kontroli okre$lone w statucie i
przyjetym planie pracy na rok 2024; do dnia zakohczenia lustracji plan
pracy na 2025 rok nie zostat zatwierdzony,

— liczba posiedzen Rady Nadzorczej (22 w 2024 r. 118 do 30.09.2025r.) byta
wigksza od minimum okreSlonego w Regulaminie, frekwencja na
posiedzeniach spetniata  wymogi Regulaminu dla  skutecznego
podejmowania uchwat,

— dokumentacja Rady, w tym jej komisji jest kompletna oraz spetnia
wymogi regulaminowe.

Z ustalen lustracii wynika, ze w pracy Rady wystgpity nieprawidtowosci.
Dotyczy to w szczegdlnosci podjecia uchwaty o zmianie wysokosci optat za
lokale uzytkowe okredlajgc termin jej obowigzywania niezgodnie z art.
4 ust. 7 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, braku uzasadnienia zmiany
i wnioskowanej przez cztonka kalkulacji wysokosci stawki  optat.
Stwierdzono rowniez przypadki braku odpowiedzi na wystgpienia cztonkdw.

Cztonkowie Rady Nadzorcze] byli wynagradzani za udziat w
posiedzeniach w sposéb spetnicjgcy wymogi art. 82 ust. 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych.
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Statut  Spoétdzielni stanowi, ze Zarzqd sktada sie od 1 do 3 oséb — w
badanym okresie  sktad Zarzqdu ulegat wielokrotnym zmianom, co
wynikato z rezygnacji ztozonej przez Prezesa ze skutkiem na 31.12.2024 r.,
odwotania przez Rade Nadzorczg cztonka Zarzqdu ds. technicznych oraz
cztonka Zarzqdu ds. ekonomicznych. Dla zapewnienia funkcjonowania
Spotdzielni Rada Nadzorcza delegowata swoich  cztonkdw czasowego
petnienia  funkcji cztonkéw Zarzqdu - w odniesieniu do funkciji Prezesa
Zarzqdu stan ten trwat do dnia 31.10.2025 roku.

Na dzien zakonczenia lustracii Zarzqd dziatat w sktadzie dwuosobowym
- Prezes Zarzgdu powotana uchwatqg nr 36 z dnia 22.10.2025 r. ze skutkiem
od dnia 01.11.2025 r. i cztonek Rady wyznaczony uchwatg nr 37 z dnia
22.10.2025r. do petnienia funkcji cztonka Zarzgdu od dnia 01.11.2025 1. do
31.12. 2025 r. Stanowisko cztonka Zarzgdu od dnia 30.06.2025 roku nie
zostato obsadzone.

Z cztonkami Rady Nadzorczej oddelegowanymi do uzupetnienia

skfacu Zarzgdu  zawierane byty umowy o prace na czas okrcslony.
Wprawdzie w dokirynie prezentowany jest poglad, ze zawarcie takiej
umowy jest dopuszczalne i nie stoi w sprzecznosci z art. 82 ust. 2 ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych, to Zwigzek wskazuje na odmienne
stanowisko sqdu - Sqd Rejonowy dla Warszawy Pragi - Potudnie VI Wydz.
Pracy i Ubezpieczen Spotecznych, w wyroku z dnia 23 czerwca 2020 roku -
sygn. akt VI P 295/19 stwierdzit:
W wyniku delegacji nie nastepuje zmiana statusu osoby delegowanej, t.
nie fraci ona cztonkostwa w radzie nadzorczej. Delegowany cztonek rady
nadzorczej nie staje sie cztonkiem zarzqdu, gdyz bytoby to sprzeczne z art.
96 § 1, zdanie drugie ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 roku Prawo
spotdzielcze, 1. zakazem tqczenia funkcji cztonka rady nadzorczej z funkcjg
cztonka zarzqdu. Ponadto z osobq zasiadajgcq w zarzqdzie na podstawie
oddelegowania nie mozna zawrze¢ stosunku pracy, poniewaz w sktad rady
nadzorczej spotdzielni mieszkaniowej nie mogq wchodzié¢ osoby bedgce
pracownikami spdtdzielni (art. 82ust. 2 ustawy o spdétdzielniach
mieszkaniowych)" Stanowisko to nie jest odosobnione (inne wyroki nie byty
publikowane).

Ocena dziatalnosci  Spétdzielni  zawarta  w  ninigjszym  liscie
polustracyjnym jest gtéwnie ocenq pracy tego organu. Zarzad zgodnie z
przedmiotem dziatania okreSlonym dla tego organu realizowat zadania
wlgzane z kierowaniem 1 zarzqgdzaniem Spotdzielniq.

Decyzle podemowane na posiedzeniach Zarzgdu mieszczg sie w
katalogu spraw nalezqcych do ustawowych i statutowych kompetendii
tego organu. W dziatalnosci Zarzgdu wystgpity jednak przypadki
nieprzestrzegania postanowien Prawa spoétdzielczego 1 ustawy o
spotdzielniach  mieszkaniowych. Dotyczyty one w  szczegdlnosci
niewypetnienia obowigzku informacyjnego  redlizacji  wnioskdw
polustracyjnych (art.93 §1b Prawa spotdzielczego), niedostosowanie
stawek optat za uzywanie lokali do ponoszonych kosztdw, nieprzestrzeganie
postanowien art. 4! ust. 71 ustawy o spdtdzielniach okreslajgcych terminy
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informowania uzytkownikéw lokali o zmianie stawek optat za uzywanie
lokali, nieprzedstawienie na zgdanie cztonka szczegdtowe] kalkulagii.
Ponadto nie na wszystkie pisma cztonka Spétdzielni udzielano odpowiedzi —
dotyczy to pism kierowanych zaréwno do Zarzqdu, jok tez do Rady
Nadzorcze;j.

Dziatalno$¢ Zarzqdu za 2024 rok zostata negatywnie oceniona przez
cztonkéw Spdétdzielni, o czym Swiadczy nieudzielenie przez Walne
Zgromadzenie absolutorium cztonkom Zarzgdu poza cztonkiem Zarzgdu ds.
ekonomicznych za okres od 11 do 31 grudnia 2024 roku.

Spotdzielnia posiada zatwierdzong przez Rade Nadzorczg strukture
organizacyjng okreslajgcq zatrudnienie na poziomie 8,5 etatu, a po
ostatniej zmianie dokonanej uchwatq 30/2025 z dnia 23.07.2025r. - 8 1/8
etatu. W okresie od 01.05.2025 r. do dnia zakohczenia lustracji nie byto
obsadzone stanowisko Gtownej Ksiegowse;.

W ocenie Zwigzku poziom zatrudnienia w Spdtdzielni dostosowany byt
do skali prowadzonej dziatalnosci. Niepokojgcym zjawiskiem byto natomiast
opisana w protokole rotacja kadr.

Akta  pracownicze prowadzone sq zgodnie z  wymogami
obowiqzujgcego w tym obszarze rozporzqgdzenia, tworzgc uporzgdkowany
Zbiér. W teczkach osobowych pracownikéw znajdujqg sie zaswiadczenia o
przeszkoleniach z zakresu BHP oraz zaswiadczenia lekarskie potwierdzajace
brak przeciwwskazan zdrowotnych do wykonywania pracy.

Dokumentacja dotyczqcq ochrony danych osobowych nie budz
zastrzezen. Polityka  Ochrony Danych Osobowych jest zgodna z
Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego | Rady (UE) 2016/679 z dnia
27.04.2016 roku w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwiqzku z
przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu
takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogdine rozporzgdzenie
0 ochronie danych) oraz ustawq z dnia 10.05.2018 roku o Ochronie Danych
Osobowych,

Spdétdzielnia nie posiada wyodrebnionej komarki kontroli wewnetrzne;.
Czynnosci kontrolne biyly realizowane prees caonkdw Zarzadu w zakresie
kontroli funkcjonalnej, wynikajgcej z zakresu obowigzkéw oraz przez Rade
Nadzorczg w ramach uprawnien nadzorczo - konfrolnych. Mienie
Spoétdzielni jest ubezpieczone.

Wedtug stanu na dzien 30.09.2025 r.1j. na koniec okresu objetego
lustracjg Spoétdzielnia posiadata uregulowany stan prawny gruntéw
bedqcych w jej zasobach, co ma odzwierciedlenie w ksiegach wieczystych
nieruchomosci. UmoZliwito to biezgcq realizacje przez Zarzgd wnioskdw
cztonkdéw o przeniesienie wtasnosci lokali. Na koniec okresu objetego
lustracjq status odrebnej wiasnosci posiadato 98 lokali mieszkalnych, co
stanowito 19,6% ogdtu mieszkan w zasobach Spétdzieln.

Badanie w zakresie spraw cztonkowsko — mieszkaniowych i dyspozyciji
lokalami nie wykazaty nieprawidtowosci dziatah Spétdzielni. Sprawy
zwiqzane z przyjeciem w poczet cztonkdw oraz ustaniem cztonkostwa byty
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prowadzone z zachowaniem termindw i procedur okreslonych w ustawie i
statucie. Zastrzezeh nie budz réwniez sposdb prowadzenia dokumentaciji
cztonkowskiej oraz wymaganych prawem rejestrow. Na koniec badanego
okresu Spotdzielnia zrzeszata 538 cztonkdw.

W okresie objetym lustracjg zasoby Spoétdzielni stanowito 14
nieruchomosci jednobudynkowych o tqcznej liczbie 500 lokali mieszkalnych,
z ktérych na dzien 30.09.2025 roku 402 lokale statusie spotdzielczego
wiasnosciowego prawa, a 98 lokali stanowito odrebng wiasnosé, 21 lokali
uzytkowych 80 bokséw garazowych.

W  Spétdzieini nie wystqgpity przypadki podijecia przez wiekszosé
wiascicieli lokali uchwaty, o ktérej mowa w art. 24! ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych okreslajgcej, ze w zakresie praw i obowigzkéw oraz zarzgdu
bedq miaty zastosowanie przepisy ustawy o wtasnosci lokali. Nie miat tez
zastosowania przepis art. 26 ust. 1 tej ustawy, na podstawie ktérego
z zasobow Spdtdzielni zostaty wytgczone nieruchomosci mieszkaniowe.

Selektywny przeglgd zasobdw mieszkaniowych pod wzgledem oceny
ich stanu porzadkowego oraz otaczajgcej je infrastruktury osiediowej
wykazat, ze sq w ogdlnie dobrym stanie porzgdkowym, mozliwym do
sprawdzenia w trakcie wizualnego przeglgdu. Stwierdzono jednak
zabrudzenia na wiekszodci écian budynkéw objetych przeglgdem, brak
obrébek blacharskich balkonéw w budynku Zacisze 5 (widoczny wykruszony
beton i wystajgce prety metalowe).

Spatdzielnia prowadzi dia kazdoj nioruchomoeici awidaenaje kosrtéaw |
przychoddw. Nie byt natomiast w petni realizowany art. 6 ust. 1 u.s.m,
stanowiqcy, ze réznica miedzy kosztami eksploatacii i utrzymania danej
nieruchomosci a przychodami z optat zwiekszata odpowiednio przychody
lub koszty nieruchomosci w roku nastepnym. Réznice te, majgce charakter
rozliczen miedzyokresowych, powinny by¢ elementem ksztattujgcym
wysokoSC stawki optat za uzywanie lokali w nastepnym okresie
rozliczeniowym.

Zasada ta nie byta realizowana - pomimo ujemnego salda rozliczen
migdzyokresowych wynoszgcego na dzieh 31.12.2024 roku 629 597,08 zt.
Stawki optat za uzywanie lokali nie zapewniaty sfinansowania ponoszonych
kosztow. W 2024 roku na 14 nieruchomosci dodatnie wyniki w tqcznej
kwocie 12 123,12 zt. uzyskato 6 nieruchomosci, a w 8 nieruchomosciach
wystgpita nadwyzka kosztéw nad przychodami, ktéra wyniosta tqcznie
74 183,54 z+. Tym samym ujemne saldo rozliczen miedzyokresowych ulegto
zwigkszeniu o 62 060,42 zt. w stosunku do 2023 roku

Dziatalno$¢ gospodarcza Spétdzielni niekwalifikowana jako gospodarka
zasobami mieszkaniowymi zamkneta sie w 2024 roku takze wynikiem
uiemnym (stratg bilansowq) w wysokosci (-)195 640,50 zt. Walne
Zgromadzenie uchwatq 15/2025 z dnia 14 czerwca 2025 zatwierdzito
pokrycie straty bilansowej z funduszu zasobowego do jego wysokosci, oraz
do rozliczenia z dochoddw przysztych.
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Zgodnie z obowigzujgcymi w Spdtdzielni unormowaniami (statut,
regulamin okreslajgcy zasady ustalania kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi oraz optat za uzywanie lokali), podstawq ustalenia
wysokosci optat jest roczny plan gospodarczy uchwalany przez Rade
Nadzorczqg oraz wyniki na poszczegdinych nieruchomosciach — plan na
2024 rok zostat uchwalony w dniu 04.07.2024 roku, a plan na 2025 roku do
konca okresu objetego lustracjq nie zostat uchwalony.

W badanym okresie Spotdzielnia nie dokonata zmiany stawki optat
eksploatacyjnych za lokale mieszkalne, zmianie ulegty tylko stawki optat dla
lokalli uzytkowych o statusie wtasno$ciowego prawa do lokalu oraz lokalu z
wyodrebniong wtasnoscig (uchwata RN numer 4/2025 z dnia 11.03.2025 1. 7
mocq obowiqzujgcg od 01.04.2025 r.), a takze stawka odpisu na fundusz
remonfowy (uchwata RN numer 28/2025 z dnia 23.072025 r., z mocqg
obowigzujgcqg od dnia 01.11.2025.).

Imiana  stawki optat dla lokali uzytkowych zostata wprowadzona
niezgodnie z art. 4 ust. 7 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych, ktéry
naktada obowigzek zawiadomienia cztonkdw i wiascicieli  lokali
niebedgcych cztonkami o nowych stawkach optat na 3 miesigce naprzdd
na konioc micsiqea kalendarzewego i wyrnaga uzusudiiieniu iu piStrie.
Niewypetniony zostat takze obowigzek przedstawienia na zgdanie cztonka
kalkulacji wysokosci optat.

Spodtdzielnia terminowo i zgodnie unormowaniami dokonata rozliczeh z
uzytkownikami  wniesionych zaliczek na pokrycio kosztéw  z tytutu
dostarczanych mediéw.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w gospodarce lokalami
uzytkowymi. Umowy wynajmu lokali uzytkowych zawierajq elementy
przedmiotowo istotne dla tego rodzaju uméw, okreslajg obowigzki najemcy
oraz nalezycie zabezpieczajg interesy Spétdzielni. W okresie objetym
lustracjq liczba wolnych lokali uzytkowych zmniejszyta sie z 6 do 2.

Wskaznik zadtuzenia lokali mieszkalnych stanowigcy stosunek kwoty
zalegtosci na koniec 2024 roku do rocznego wymiaru optat wynidst 6,07%, a
wg stanu na dzion 30.09.2025 r, - 12,35%. W prrypeclku lokali uzy lkowyeh
wskaznik zalegto$ci na koniec 2024 roku wynidst 35,11%. rocznego wymiaru
optat, a na dzien 30.09.2025 roku - 16,39%. Najwiekszy udziat w ogodlnej
kwocie zalegtosci w optatach stanowity zadtuzenia krétkoterminowe - do 3
miesiecy. Dziatania Spoétdzielni w zakresie windykacji naleznosci nie budzq
rontreede . Sadlclzisliiu infunnuwata uly IkowhikSw 1okall mlcszkalnyeh o
mozliwosci uzyskania dodatkéw mieszkaniowych.

Dostawy ustug komunalnych oraz innych ustug zwigzanych z

eksploatacjq zasobéw Spédtdzielni odbywaty sie na podstawie umdéw
zawartych z dostawcami tych ustug,

£ ustalen lustracji wynika, ze w 2024 roku Spétdzielnia nie zrealizowata
petnego zakresu rocznych kontroli okreslonych w art. 62 ustawy Prawo
budowlane (kontrole piecioletnie byty aktualne). Dokonany zostat jedynie
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przeglad przewoddéw kominowych - pozostate przeglgdy okreslone tym
przepisem nie zostaty wykonane. Zakres konftroli przeprowadzonych w 2025
roku byt zgodny z wymogami Prawa budowlanego. Kontrole
przeprowadzity osoby posiadajgce wymagane uprawnienia, wyniki tych
kontroli zostaty odnotowane w ksigzkach obiektu budowlanego, ktére sg
kompletne i prowadzone zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

Potrzeby remontowe ustalone na podstawie okresowych przeglgddw
stanu technicznego budynkdéw oraz zgtoszenia i wnioski mieszkahcodw
sfanowity podstawe do sporzgdzenia planéw remontéw zatwierdzanych
przez Rade Nadzorczg — na 2024 rok w dniu 16.05.2024 r., na 2025 rok w dniu
07.10.2025 .

Spotdzielnia tworzy fundusz remontowy zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy o
spotdzielniach  mieszkaniowych, prowadzgc ewidencie  wptywow
iwydatkéw tego funduszu remontowego w podziale na poszczegdline
nieruchomaosci.

Poniesione w badanym okresie naktady remonty zasobdw w tgcznej
wysokosci 357 861,59zt. zostaty sfinansowane ze srodkdéw zakumulowanych
na funduszu remontowym. Spétdzielnia nie zaciggata kredytéw bankowych
na remonty.

Saldo funduszu remontowego w badanym okresie byto dodatnie,
wynosito 409 591,74 zt. na dzieh 31.12.2024 roku i 654 772,95 zt. na dzien
30.09.2025 roku. Salda te sgq wypadkowqg dodatnich i ujemnych
poszczogdlnych nicruchomosai.

Roboty remontowe byty realizowane przez wykonawcdw wytonionych
w frybie bezposrednich zleceh, co byto zgodne z obowigzujgcym w
Spotdzielni regulaminem okreslajgcym maksymalng wartosé robdt, dla
ktérych wybdr wykonawcdw nie wymaga procedury przetargows;.
Spotdzielnia nie zawierata umow z wykonawcami; zakres robét okreslony byt
w zleceniu, a w protokole odbioru prac bedgcym podstawg wystawienia
faktury okreslono termin gwarancji.

Prowadzenie gospodarki finansowe] Spoétdzielni oparte zostato na
zasadach okreSlonych w normach wewnetrznych, ktére uwzgledniajg
wymodi obowigzuiacych przerisdw, Spotdzienia prowadzi rachiinkownsa
w oparciu o przyjete formalnie zasady (polityke) rachunkowosci, ktére
odpowiadajq wymogom okredlonym w ustawie o rachunkowodci. Nie
stwierdzono nieprawidtowosci w sposobie dokumentowania skutkdw
finansowych zdarzehn gospodarczych.

Sprawozdania finansowe Spdtdzielni nie podlegajg obligatoryjnemu
badaniu przez biegtego rewidenta. Sprawozdanie finansowe za 2024 rok
zostato zweryfikowane przez Komisje Rewizyjng, ktéra w imieniu Rady
Nadzorczej przedtozyta Walnemu Zgromadzeniu stanowisko rekomendujgc
przyjecie sprawozdania wraz z opinig dotyczgcq absolutorium cztonkom
larzqdu. Zwiqzek zwraca uwage, ze komisje powotywane przez Rade
Nadzorczg, w tym takze Komisja Rewizyjna, majg charakter pomocniczy
przy rozpatrywaniu spraw i przedktadajg je Radzie Nadzorczej, ktdra
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przyjmuje lub nie jako swoje i przedktada stosowne rekomendacje Walnemu
Zgromadzeniu.

Latwierdzone przez Walne zgromadzenie sprawozdanie finansowe za
2024 rok wraz z ze sprawozdaniem z dziatalnosci Spétdzielni zostato ztozone
w Krajowym Rejestrze Sgdowym.

Wskazniki ekonomiczne charakteryzujgce sytuacije finansowq Spotdzielni
wskazujg, ze nie ma zagrozenia dla kontynuacji dziotalnosci przez
Spoétdzielnie i realizacii jej celdw statutowych w najblizszej przysztosci.

Ustalenia w sprawach zgtoszonych w trybie interwencyjnym za
posrednictwem Ministra Finanséw i Gospodarki oraz bezpoérednio do
Iwigzku, ktére mogty by¢ zbadane w trybie lustracji przedstawiono w
wyodrebnionej czesci protokotu (rozdziat VII) oraz w odpowiednich
merytorycznie jego czesciach. Dokonane ustalenia potwierdzajq
zasadno$¢ szeregu zgtoszonych zarzutdw, co znajduje odniesienie w
niniejszej ocenie polustracyjne;.

Sprawy bedqgce przedmiotem postepowania sgdowego nie
podlegaty ocenie w ramach lustracji. Regulujq to zasady przeprowadzania
lustraciji okreSlone przez Krajowq Rade Spédtdzielczg oraz przez Zwigzek

Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych RP.

Na podstawie ustalen zawartych w protokole lustracji oraz niniejszej
ocenie stwierdziC nalezy, ze w 2024 roku wystqpity w dziatalnosci Spotdzielni
ktérych wyeliminowanie wymaga podjecia przez organy samorzgdowe
Spétdzielni nastepujgeych dziatan:

1. przestrzegac okresSlonego w art. 93 §1b i § 4 Prawa spdtdzielczego,
obowigzku informowania Walnego Zgromadzenia oraz podmiotu
przeprowadzajgcego ilustracje o realizacji wnioskdéw polustracyjnych;

2. uporzgdkowac wewnetrzny system normatywny poprzez uchylenie
nieaktualnych regulaminéw lub dostosowanie ich do obowigzujgcego
stanu pranego;

3. wyeliminowa¢ wykazane w protokole lustracji nieprawidtowosci w
dziatalnosci organow Spotdzielni, fj.:

- przy podejmowaniu uchwat przez organy Spoétdzielni bezwzglednie
przestrzegac przepiséw Prawa spdtdzielczego i ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych;

—- uchwala¢ corocznie plany gospodarczo-finansowe w terminach
urmoZliwiagjgcych ustalenle stawek optat za uzywanie lokali na dany rok;

- podejmowanie przez Rade Nadzorczg uchwat w sprawie sprawdzenia
sprawozdania finansowego stosownie do postanowien art. 88a §1 w
zwigzku z art. 46 §1 pkt 2) p.pkt a) ustawy Prawo spdtdzielcze;

- przestrzegac postanowieh §14 statutu Spdtdzielni w sprawie sposobu
zatatwiania wnioskdw sktadanych przez cztonkdw;

- ograniczy¢ do niezbednego minimum uzupetnianie sktadu Zarzqdu
poprzez delegowania cztonkédw Rady Nadzorczej do petnienia funkcji
cztonka Zarzgdu;
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4. usungc¢ wykazane w protokole usterki stwierdzone w trakcie przeglgdu
zasobow mieszkaniowych;

5. dostosowac stawki optat za uzywanie lokali do wysokosci zapewniajgcej
pokrycie ponoszonych kosztéw utrzymania zasobdw;

6. przy zmianie wysokoSci optat za uzywanie lokali bezwzglednie
przestrzegac postanowieh art. 4 ust. 7 ustawy o spdtdzielniach oraz
przedstawia¢ kalkulacje wysokosci optat na zgdanie cztonkdéw lub
wiascicieli lokali niebedgcych cztonkami Spdtdzielni (art. 4 ust. 64 u.s.m);

/. Zintensyfikowac¢ prowadzone dziatania w zakresie windykacji naleznosci
za uzywanie lokali, ze szczegdlnym uwzglednieniem naleznosci od lokali
uzytkowych;

8. bezwzglednie realizowa¢ obowigzki okreslone w art. 62 ustawy Prawo
budowlane w zakresie przeprowadzania corocznie kontroli stanu
technicznej sprawnosci instalacji budynkdw;

[godnie z art. 93 § 4 ustawy Prawo spoétdzielcze wyniki lustracii
powinny zosta¢ przedstawione przez Rade Nadzorczg na najblizszym
Walnym Zgromadzeniu.

Jefzy JankowsaR:

HCz/9/2026
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