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Zwigzkiem Rewizyjnym Spotdzielni- Mieszkaniowych RP a Spotdzielnig
‘Mieszkaniowg im. J. Stowackiego w Piotrkowie Trybunalskim, w dniach
od 10 marca do 29 lipca 2025 roku zostata przeprowadzona lustracja petna
dziatalnosci Spotdzielni, “obejmujaca. okres od 1 stycznia 2022 roku
do 31 grudnia 2024 roku. Przedmiotem lustracp by{y nastepUche zagadmema
1. Organlzaqa Spoéldzielni:

4 statut -Spotdzielni oraz wewnetrzny  system normatywny (badane

wg kryterium kompletno$ci i poprawnosci merytorycznej regulaminéwy),

— dziatalno$¢ organéw Spétdzielni, - .

~ struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.
2. Stan prawny gruntéw bedgcych we wiadaniu Spoétdzielni (i budynkéw
z nimi zwigzanych) oraz racjonalno$¢ ich wykorzystania.
. Sprawy .cztonkowskie i dyspozycjaklokalami. ' -
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

stan ilosciowy oraz estetyczno—porzqdkowy budynkow i |ch otoczenia,
mieszkaniowymi

w

— koszty i przychody gospodarki zasobami
oraz prawidtowos$¢ ustalania optat za uzywanie lokali,
gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegolnym uwzgledmemem lokali

wynajmowanych,
terminowo$é wnoszenia optat przez uzytkownlkow lokali i wmdykac;a»

naleznoéci Spétdzielni,
tres6é umoéw o ustugi komunalne iich reallzaqa (dostawa energii cieplnej,

wody i kanalizacji, wywéz nieczystosci stalych, dostawa energii
“elektrycznej i gazu). - |
5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
— nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdlnym
‘uwzglednieniem dziatari energooszczednych, '
— akumulacja $rodkow fi nahSowych na remonty,
— tryb doboru wykonawcéw robdt remontowych, tresc zawartych umow

i ich realizacja.




6. Gospodarka finansowa:.
stan funduszoéw, wielko$¢ wolnych $rodkow ﬁnansowych i sposéb

ich wykorzystania, efektywno$¢ zaangazowania finansowego Spétdzielni -
w. zakup akcji lub udziatow w inriych podmiotach gospodarczych,

~ rozliczanie kosztow ogéinych Spétdzielni, :

— obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,

terminowo$¢ regulowania zobowuqzan fi nansowych Spo&dznelnl (podatki,

ZUS,PFRON),
— dochodzenie naleznosci Spo%dZIelnl
rozliczenia finansowe z cztonkami z tytufu wkiadéw.

--Lus,tr,a,cja ni_e obejmowata badania sprawozdania ﬁnans'owevgobw trybie

art. 64 ustawy o rachunkowosci, jak réwniez weryfikacji  rozliczen

kosztorysowych i podatkowych ‘

= . Ustalenia lustracji. ‘wynikajg ze stWIerdzonych faktéw na podstawxe
‘przediozonych lustratorowi . dokumentow wyjasnlen oraz informacji

, sporzqdzanych przez pracownikow Spofdznelnl
Protokét lustracji podpisany zostat przez Zarzqd Spo%dznelm bez

~ zastrzezen. -Niniejsza ocena dziatalno$ci. Spotdznelm zostala dokonana
na postawne ustalen zawartych w protokole Iustracp

‘ Spo%dZIeInla przestrzega oboww}zku okreslonego wart. 91§ 1 Prawa-
spoidZIelczego — poprzednia lustracja peina dziatalnosci Spotdzielni zostata -
przeprowadzona przez Zwigzek w 2022 roku, a jej przedmiotem byt catoksztatt
dziatalno$ci Spétdzielni za okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia
) \2021 roku. Na podstawie ustalen protoko%u lustracji, Zwigzek w liscie

polustracyjnym z dnia 12 ‘wrze$nia 2022 roku shmerdzn‘ ze dziatalno$é
Spotdzielni prowadzona byta praWIdfowo i nie” przedstawiono Zzadnych
whioskow. Wyniki lustracji zostaty przedstaWIone na Walnym Zgromadzeniu,

ktdre odbylo sie w 2023 roku. ‘
W latach 2022-2024 w Spo%d2|eln| miaty miejsce kontrole

przeprowadzone przez m.in.: :
Zakiad Ubezpieczen Spofecznych — m.in. w zakresie prawidlowosci
i ..rzetelnoSci obliczania, potracama i opftacania  sktadek
na ubezpleczema spo%eczne oraz innych skfadek;

Powiatowg Stacje Samtarno—Epldemlologlczna — kontrola piaskownic
' ogdlnie dostepnych i urzqdzen zabawowych w zasobach Spétdzielni.
Kontrole przeprowadzone przez mstytuqe zewnetrzne zostaty opisane

w protokole. lustracii.. ‘
Ostatnie zmlany statutu uchwalone zosta&y podczas obrad Walnego

Zgrémadzenla Cztonkow w dniu. 12 kwietnia. 2023 roku; statut zostat
zarejestrowany. w Krajowym Rejestrze Sqdowym w dniu 30 stycznia-
2024 roku. Wprowadzone zmiany do statutu dotyczyly m.in. warunkow



przyjecia w poczet czionkéw, skutkbw nieudostgpniania lokali,
petnomocnictwa upowazniajgcego do udziatu w Walnym Zgromadzeniu,
wyboru cztonkéw rady nadzorczej. :

: Unormowania wewnetrzne zostaly zatwierdzone przez uprawnione
organy Spéidzielni. W latach 2022-2024 Spéidzielnia przeprowadzita analize
i dokonata zmian w 4 regulacjach wewnetrznych oraz wprowadzita nowe -

unormowanie - Regulamin montazu instalacji fotowoltaicznej oraz
klimatyzacyjnej na cze$ciach wspdinych budynkéw zarzadzanych przez
Spéidzielnie. )

W Spotdzielni  funkcjonowaty wszystkie organy wyszczegdinione
w statucie, a ich dziatalnodé byta zgodna z unormowaniami wewnetrznymi.
Spéidzielni — lustracja nie wykazata, aby dziatalno$¢ ktéregokolwiek z organdéw
Spétdzielni naruszata kompetencje innego statutowego organu. :
W okresie objetym lustracjg Walne Zgromadzenla odbyly sie w dniach:
- 27,2829 wrzesnia 2022 roku,
— 12 kwietnia 2023 roku,
— 26 marca 2024 roku.
Z dokumentacji dotyczgcej obrad Walnych Zgromadzen badanie lustracyjne

wykazafo ze:
uchwatg nr 8/2022 Rady Nadzorczej Walne Zgromadzenie w 2022 roku

zostato podzielone na czesci;
zawiadomienia o Walnych Zgromadzeniach dostarczano czionkom
‘Spoétdzielni wedtug zasad okreslonych w statucie .z zachowaniem
terminu okreslonego w- art. .83 ust. 6 ustawy o spofdznelmach :
mieszkaniowych; ’
zawiadomienia o Walnym Zgromadzeniu zawieraty czas i miejsce
obrad, porzadek obrad, informacje o miejscu wytozenia materiatow
na obrady oraz prawie cztonka Spo&dznelm do zapozhania sie z tymi
materiatami; : : '
realizujgc obowiqzek okreslony wart. 40 § 1 ustawy Prawo spéldzielcze
- Spotdzielnia poinformowata Krajowg Rade Spétdzielczg i Zwigzek
Rewizyjny o czasie, miejscu i porzgdku obrad; '
przyjety przez Walne Zgromadzenie porzadek obrad byt zgodny
z porzadkiem obrad podanym w zawiadomieniach wystanych
- do czionkéw; porzadek obrad wypetniat dyspozycje ustawowe
okreslone w art. 38 § 1i 2 ustawy Prawo spétdzielcze.

— dokumentacja jest kompletna.
Podczas obrad Walnego Zgromadzenia w 2022 roku odbyly sie¢ wybory

do Rady Nadzorczej na kadencje 2022-2025. Na podstawie badania

lustracyjnego stwierdza sig, ze Rada Nadzorcza:
—~ pracowata. w oparciu o postanowienia statutu i regulaminu Rady

‘Nadzorczej oraz na podstawie rocznych planéw pracy;
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realizowatla zadania w zakresie nadzoru i kontroli dziatalnosci
~Spéidzielni oraz podejmowata decyzje zgodnie z aktualnym stanem
prawnym; odbyla tgcznie 32 pdsiedzenia i podjeta 36 uchwat
ze swojego grona wylonita dW|e komiSJe — rewizyjng i gospodarki
" zasobami mieszkaniowymi. |

Zakres kompetencji Zarzadu  zawiera statut i Regulamin Zarzadu,
uchwalony przez Rade Nadzorczg. Jako organ wykonawczy w strukturze
organéw samorzgdowych w Spotdzielni zajmowat sig biezgcg dZIafaanSCIa, ;
a decyzje podejmowat kolegialnie; decyzje Zarzgdu zostaty udokumentowane

. w protokolach oraz podjetych uchwatach. Badanie lustracyjne wykazalo,
7e tematykq obrad byly zagadnienia dotyczace m.in. sprawy cztonkowskie,
finansowe,  pracownicze, gospodarki - zasobami mieszkaniowymi oraz
dziatalno§¢ remontowa. Zarzgd corocznie skiadat sprawozdania z dziatalno$ci
Walnemu Zgromadzeniu; Walne Zgromadzenie udzielato wszystkim cztonkom
Zarzqdu absolutorium.

Rada Nadzorcza zgodnie z: kompetenqaml uchwalita Regulamin
Organlzacyjny wraz ze Schematem Organizacyjnym Spoétdzielni, ktory zostat
dostosowany do form i skali -dziatalnosci; w 2024 roku zatrudnienie
w Spoétdzielni wynosito 23,49 etatow. Badanie lustracyjne teczek z aktami
osobowymi pracownikéw -wykazalo poprawno$é prowadzenia dokumentacji
pracowniczej, sposob prowadzenia akt osobowych pracownikow dostosowany

-zostat -do wymogéw Rozporzadzenia Ministra - Rodziny, Pracy Polityki
'Spo%ecznej zdnia 10 grudnia 2018 roku w: sprawne dokumentacji pracownicze;j.
“Na system normatywny - Spdidzielni jako zaktadu pracy skiadajg sie m.in. .
— Regulamin Pracy oraz. Regulamin Wynagradzania 'Pracownikow;
unormowania “zostaly uchwalone przez organ uprawniony . Zarzad.
- Wynagrodzenie dla czlonkéw Zarzadu i Giownego Ksnegowego zostato
- okre$lone w uchwatach Rady Nadzorczej.. )
| Majatek ~ Spotdzielni  ubezpieczony byt w  Towarzystwie
Ubezpieczeniowym UNIQA S.A. Polisa obejmuje  ubezpieczenie mienia
od ognia i innych zdarzer losowych oraz innego ryzyka objgtego rodzajem
ubezpieczenia i jego zakresem mozliwym dla zabezpieczenia sktadnikow
majgtkowych Spétdzielni. o

~ Wszystkie grunty bedgce we wiadaniu ‘Spotdzielni wedtug stanu
na dzien 31 grudnia 2024 roku posiadajg uregulowany stan prawny,
co  znajduje odzwierciedlenie w ksiggach wieczystych nieruchomosci.
Powierzchnia gruntéw bedgcych we wiadaniu Spoidzielni w okresie objetym
badaniem ulegta zmniejszeniu w wyniku przeniesienia wiasnosci lokali.

Na dzieri 31 grudnia: 2024 roku Spétdzielnia zrzeszata 6.058 cztonkow,

a 33 osoby niebedgce:czionkami posiadato prawa do lokali mieszkalnych.
Badanie spraw czionkowsko-mieszkaniowych wykazato, ze: '

—  Spotdzielnia prowadzi wymagane prawem rejestry — rejestr cztonkow:

i rejestr lokali, dla ktérych zostaty zalozone ksiegi-wieczyste;
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— Spoétdzielnia administrowata tgcznie 4.607 lokalami mieszkalnymi,
~w tym 88 lokalami o -statusie spotdzielczego lokatorskiego prawa,
2.985 lokalami o statusie wiasnosciowego prawa, 1.524 lokalami
- stanowigcych odrebng witasnos¢, 4 lokalami w umowie najmu oraz
6 lokalami bez tytutu prawnego; |

w badanych latach Spétdzielnia dokonata 97 przeniesien wtasnosci
lokali mieszkalnych — dziatania Zarzgdu w zakresie przeniesienia
~wiasnosci lokali byly realizowane zgodnie z przepisami ustawy
- 0 spoldzielniach mieszkaniowych.

Wedtug stanu na dzieft 31 grudnia 2024 roku na zasoby Spdétdzielni
Mleszkanlowej im. J. Stowackiego. w Piotrkowie Trybunalskim sktada sie
109 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych i 1 segment jednorodzinny,

, 281 garazy oraz 42 lokale uzytkowe. Selektywna wizytacja stanu
-porzgdkowego i estetycznego zasobé6w mieszkaniowych wykazata Ze zasoby

Spétdzielni sg utrzymane w czystosci i w ogdblnie dobrym stanie

-porzqdkowych
W zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi badanie Iustracyjne-

wykazato, ze: : 1
Spoéidzielnia posiadata unormowania wewnetrzne okre$lajagce zasady
rozliczania kosztéw -eksploatacji i utrzymania - nieruchomoséci oraz
ustalania opfat za uzytkowanie lokali; |
Zgodnie z art. 4 ust. 41 pkt 1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych
— eWIdeana ksiggowa kosztéw i przychodéw gospodarki zasobami -
mieszkaniowymi prowadzona jest odrebnie dla kazdej nieruchomosci; -
podstawa do ustalania optat za lokale jest roczny plan rzeczowo-
finansowy uchwalony przez Rade Nadzorcza; : :
Spoidzielnia realizuje wymogi art. -6 ust. 1 ustawy o spéldzielniach

- mieszkaniowych, “ktéry okrela, ze roznica miedzy kosztami
eksploatacji i .utrzymania danej nieruchomosci zarzadzanej przez:
Spéidzielnie a przychodami z optat zwigksza odpowiednio przychody -
lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomos$ci w roku

nastepnym;
,zasady rozliczania zaliczek na pokrycie kosztow dostawy wody

- odprowadzania - §ciekéw, jak réwniez koszty energii cieplnej
“na potrzeby centralnego ~ ogrzewania zostalty - unormowane
‘w stosownych regulaminach; -spos6éb dokonanych rozliczen
z uZytkownikami lokali nie budzi zastrzezen i byt zgodny
~ z obowigzujgcymi przepisami.
dziatalno$é - w zakresie eksploatacji i utrzymania nleruchomosco
‘w-skali catej Spotdzielni w latach 2022-2023 zamkneta sie nadwyzkg
' przychodéw nad poniesionymi kosztami — w2022 roku w kwocie
© 2.529.253,13 zt, w 2023 roku w kwocie 3.804.344,22 zt, w 2024 roku

‘w kwocie 4.695.569,60 z;
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— Spoldzielnia uzyskata nadwyzki bilansowe z tytutu prowadzenia
dziatalnosci  operacyjnej i = finansowej niekwalifikowanej jako
gospodarka zasobami mieszkaniowymi (opodatkowanej podatkiem
dochodowym od o0séb prawnych) — w 2022 roku w wysoKoSCi
899.543,76 zt, w 2023 roku w wysokosci 1.071.375,62 zt, w 2024 roku
w . wysokosci  1.707.554,45 . zt; nadwyzki Dbilansowe zosta{y
-rozdysponowane uchwatami Walnego Zgromadzenia.

Zasady najmu - lokali uzytkowych zostaly okreslone w statucie
Spoétdzielni oraz Regulaminie organizowania. przetargbw na najem lokali
- mieszkalnych, lokali uzytkowych i  garazy, uchwalonym przez Rade
Nadzorcza. W latach 2022-2024. zawarto 15 umow najmu lokali uzytkowych;
‘umowy sg precyzyjne, . zawierajg: elementy przedmiotowo istotne dia tego
rodzaju umoéw; okreslajg obowigzki najemcy oraz nalezycie zabezpieczajg

interesy Spdtdzielni.
W zakresie zalegi‘osm W opiatach eksploatacyjnych od

mieszkalnych oraz uzytkowych, stwierdza sig, ze:-

- — na koniec 2024 roku -kwota zadtuzenia od lokali mieszkalnych wynosita
1.087.683,65 zt — tj 2,53% w skali .roku,' zadtuzenie dotyczyio
1.635 lokali; o

na koniec 2024 roku kwota zadtuzenia od lokali uzytkowych wynosita
230,61 zt— tj. 0,11%. w skali roku; zadtuzenie dotyczylo 1 lokalu;

na koniec 2024 roku kwota zadtuzenia w_optatach eksploatacyjnych
-dzierzawy terenu, reklamy i garazy wynosda 4, 044 70 zt — §j. 1,31%
: w skali-roku. .
‘Poziom zadiuzenia od .Iokah _;mteszkalnych i uzytkowych byt nizszy
od  przecietnego ~w  spotdzielniach - mieszkaniowych. = Spdétdzielnia
systematycznie “analizuje skuteczno$¢ -dziatann windykacyjnych, kitére majg
na celu obnizenie zalegtosci. W okresie objetym lustracjq Spéidzielnia zwarta
lgcznie 158 ugéd o splate powstalych zobowigzart z tytutu opfat za uzywanie
~lokali oraz skierowata 150 wnioskéw pozwéw do sqdu. Spétdzielnia
informowata uzytkownikéw lokali mieszkalnych o mozliwosci i warunkach
uzyskania dodatkow mieszkaniowych; w latach 2022-2024 kwota dodatkéw
mieszkaniowych wyniosta tacznie 1.084.467,97 zt.

Dostawy ustug - komunalnych oraz mnych UStug zwigzanych

z eksploatacjg zasobow Spoétdzielni odbywaly sie na podstawie umow
- zawartych z ustugodawcami, a umowy te zapewniajg ochrone jej intereséw.

- Spotdzielnia prowadzi ksigzki. obiekiu budowlanego dla kazdego
budynku w zasobach; wpisy dokonywane g na biezgco oraz zarejestrowano
wszystkie - protokoty kontroli okresowych i badan budynkéw. Spoidzielnia
wypetnia w sposéb nalezyty obowigzki nadzoru technicznego nad zasobami,
o ;cz‘ym $wiadczy wykonywanie okresowych przeglgddéw zasobdéw oraz
obowigzkowych  kontroli stanu  technicznej = sprawnosci instalacji-
z czestotliwoécig wymagang ustawg-Prawo budowlane. W badanym okresie-

lokali
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byly wykonywane okresowe przeglqdy wymagane przepisami ustawy Prawo

budowlane, {j.:

kontrole sprawnoéci technicznej budynkéw,
kontrole instalacji gazowe;j,

kontrole przewodéw kominowych,

— kontrole instalaciji elektrycznej i odgromowej,
— kontrole placéw zabaw.

!

- Wszystkie kontrole stanu technicznego budynkéw przeprowadzane byly przez

osoby legitymujgce sie stosownymi uprawnieniami budowlanymi.

Zgodnie z art. 4 ust. 4 pkt 2 ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych
ewidencja wplywéw i wydatkéw funduszu remontowego prowadzona jest
w podziale na poszczegéine nieruchomos$ci z uwzglednieniem wplywow
i wydatkéw funduszu remontowego tych nieruchomosci. Poniesione w latach

2022-2024 naktady na zaspokojenie potrzeb technicznych budynkéw wynosity

tacznie 12.886.441,68 zt. stan funduszu na dzien 31 grudnia 2024 roku wynosit

384.813,83 zt.
W okresie badanym Spétdzielnia zakoriczyla program -docieplen

budynkéw mieszkalnych oraz sptacita wszystkie pozyczki

na-térmomodernizacje.
Zasady zlecania ustug i robét remontowo-budowlanych wykonawcom

zewnetrznym zostaly szczegdtowo okreSlone w Regulaminie przetargéw
na roboty budowlano-remontowe, dostawy i ustugi, zatwierdzonym przez Rade

'Nad'zorczq. Zawarte z wykonawcami zewnegtrznymi umowy zawierajg

przedmiotowo istotne. warunki oraz nalezycie zabezpieczajg interesy -

Spdétdzielni.
Spoldzielnia prowadzi d21a+alnosc gospodarczg na zasadach rachunku

ekonomicznego przy zapewnieniu korzysci swoim cztonkom. Rachunkowos$é

prowadzona jest zgodnie z ustawg o rachunkowosci, sposéb ewidencji
- ksiegowej okreslajg zatwierdzone przez Zarzad zasady prowadzenia ksigg

rachunkowych w Spétdzielni.
~ Lustracja potwierdza prawidtowo$é dziatan Spétdzielni w zakresie

przeprowadzania inwentaryzacji zgodnie z obowigzujgcymi w. Spofdzielni
unormowaniami oraz stosownie do przepiséw ustawy o rachunkowosci.
'Rada Nadzorcza dziatajgc w oparciu o postanowienia statutu

Spétdzielni dokonata wyboru - uprawnionych podmiotdow zewnetrznych
do badania sprawozdan finansowych. Sprawozdania zawierajq:

— wprowadzenie do sprawozdania finansowego

— bilans,

— rachunek zyskoéw i strat w wariancie poréwnawczym,

— dodatkowe informacje i objasnienia.
W opmlach i sprawozdaniach biegltych rewidentéw, sprawozdania finansowe

za lata 2022-2024 zostaly sporzgdzone zgodnie z wymogami ustawy
o rachunkowosci i przedstawiajg rzetelny i jasny obraz sytuacji. majgtkowej
i finansowej Spoétdzielni, byly zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi
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Spéfdzielnie przepisami prawa oraz zostaly sporzadzone na podstawie
prawidtowo prowadzonych ksigg - rachunkowych. Sprawozdania Zostaly

zatwierdzone uchwatami Walnego Zgromadzenia.
Lustracja wykazata, ze rozliczenie kosztéw ogélnych w Spétdzielni
Mieszkaniowej jest zgodne z uchwalami Rady Nadzorczej i rozliczane sa
na poszczegélne rodzaje dziatalnosci.
Ogolnie sytuacja finansowa Spétdzielni w badanym okresie byta bardzo
dobra i umoZliwiata biezace regulowanie zobowigzai o charakterze
publiéznoprawnym oraz wobec dostawcéw rob6t i ustug.

Na tle ustaleri Zawartych w protokole lustracji oraz oceny wynikajacej
'z niniejszego listu polustf_acyjnego stwierdzi¢ nalezy, ze dziatalnosé
~Spoétdzielni- Mieszkaniowej im. J. Stowackiego w_Piotrkowie Trybunalskim
w latach 2022-2024 prowadzona byta prawidiowo, Zwigzek nie formutuje
- wnioskéw polustracyjnych. | , '
Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie
. przypomina o dyspozycji wyr‘nienyio‘nej wart. 93 § 4 ustawy Prawo Spotdzielcze
- 4. - obowiazku - przedstawieniawynikow lustracji na najblizszym Walnym
Zgromadzeniu. R
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