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ZR/44/81/23

Zielona Goéra dnia 02.03.2023 roku

ZARZAD i RADA NADZORCZA
SCINAWSKIES
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
ul, Tadeusza KoSciuszki 31 A
59.320 SCINAWA

Na podstawie art.91 § 1 ustawy z dnia 16.09.1982 r. Prawo spoldzielcze
(Dz.U.2021, poz. 648, ze zmianami) dalej ,Prawo spéldzieleze”, zostala

w Scinawie zwanej dalej ,,Spdldzielnig”, za okres dziatalnodci Spétdzielni od dnia
01.01.2019 roku do dnia 31.12.2021 roku przez Regionalny Zwiazek Rewizyjny
Spotdzielni Mieszkaniowych z siedzibg w Zielonej Gorze. Lustracja zostala
przeprowadzona z przerwami w okresie od dnia 24.04.2022 roku do dnia
02.03.2023 roku. Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia:

- stan organizacyjno-prawny,

- organizacja i funkcjonowanie organéw sameorzadowych,- - <. -+ -

- strukfura organizacyjna stuzb pracowriczych, -

- stan prawny gruntow,

- sprawy cztonkowsko-lokalowe,

- gospodarka zasobami mieszkaniowymi,

- gospodarka remontowa,

- realizacja wnioskéw z poprzedniej lustracii.

I. UWAGI OGOLNE WYNIKAJACE Z PROTOKOLU

Spotdzieinia w latach 2019-2021 realizowala swoje zadania statutowe zwigzane z
zarzadzaniem nieruchomodciami spéidzielezymi opierajgc sie na  przesziych
zasadach, w wigkszodci niedostosowanych (nie zaktualizowanych) do obecnych
przepisow prawnych, jednym z przykladow jest fakt, ze do dnia rozpoczgeia lustracji
nie spelniono wymogu wg art.8 ustawy z 20.07.2017 r. o zmianie ustawy o
spéidzielniach mieszkaniowych...., w zakresie zmian Statutu w celu dostosowania do
wymaganh ustawy nowelizujgcej. Praktycznie caly zakres uregulowann wewngtrznych
wymaga zmian, uchwalenia nowych lub istnieje potrzeba uregulowania
dodatkowych.  Aktualnie obowiazujgcy — Statutu  zawiera wiele  bleddw
merytorycznych 1 stylistycznych jak réwniez wiele niezgodnosci pod wzgledem
prawnym. O koniecznodci zmian Statutu lustrator sygnalizowal réwniez w
poprzedniej lustracji w 2019 roku. W ramach pomocy i instruktazu w trakcie
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niniejszej lustracji, lustrator opracowal projekt zmian dtatutu ktdry zostai przekazany
jako zatgoznik (CD) do protokotu do wykorzystania W celu uchwalenia na
najblizszym Walnym Zgromadzeniu. o
Wiele zagadnien nie bylo zbadanych lub poddanych analizie ze wzgledu na brak
dostarczenia w trakcie lustracji odpowiedniej dokumentacji 1 danych. Z tego tez
powodu lustracja nie wyczerpata uwag dotyczacych funkcjonowania Spétdzielni, i
nie dokonano pelnej oceny 1 analizy dziatalnodci poszezegdlnych dziedzin
Spotdzielni.

By¢ moze Spotdzielnia w niektorych sprawach powinna sie wspomoc osobami lub
firmami z zewnatrz. Przemawia za tym fakt, i kadra w Spotdzielni zostata czgsciowo
zmieniona (zmniejszona) 1 jest czyms naturalnym, ze nowi pracownicy nie muszg
znaé wszystkich zagadnien. W okresie objetym lustracjg nastapila tez zmiana w
sktadzie Zarzadu (prezes Zarzadu, zastgpca prezesa Zarzadu — gtéwna ksiegowa).
Jednak zmiany kadrowe szczegolnie w organie zarzadzajacym, nie powinny wptywac
na sprawne 1 prawidiowe funkcjonowanie Spétdzielni, Szczegdlnie jest to wazne w
warunkach ustawowego umozliwiania cztonkom Spotdzielni wgladu do niektérych
dokumentéw, otrzymywania ich Kkopii, udostgpniania na stronie internetowej
Spoétdzielni (art.8' ust.1 1 3 uosm) oraz w szczegdlnosci obowigzku Spotdzielni na
zadanie cztonka przedstawienia kalkulacji wysokosci optat (art.4 ust.6" uosm).
Ogromne znaczenie dia funke] onowania Spétdzielni ma fakt, ze Rada Nadzorcza nie
badala sprawozdan finansowych (art.88a Prawa spdldzielczego), 1 nie uchwalata
planow gospodarczych (art.46 § 1 pkt I Prawa spéldzielczego).

Brak podejmowania uchwal przez Rade Nadzorcza w zakresie aktualizacji struktury
organizacyjnej wptywaly na stabilizacje zatrudnienia jak i na realizacje zadan
statutowych.

Szczegdlowej analizy 1 zmian wymaga gospodarka finansowa i zasady jej
prowadzenia. Sprawozdania finansowe w tym bilans i rachunek zyskow 1 strat
podlegaja weryfikacji.

Przedstawione powyzej ocena i uwagi, skianiaja do konieczno$ci zmiany sposobu
zarzadzania Spoéldzielnig poprzez okredlenie i wydanie procedur naprawczych jej
funkcjonowania, analizy stanu satrudnienia oraz ustalenia okreslonych i celow.
Ogobliny wniosek z przeprowadzonej lustracji mozna okre§lié  jako: koniecznosc
przeprowadzenia szezeghlowej analizy w pelnym zakresie wszystkich dziedzin
dziatalnoéci Spoldzielni oraz zapewnienie stabilizacii pracy organu zarzgdzajacego
czyli Zarzadu Spétdzielnl.

Najbardziej pilng i niezwloczng sprawg jest uchwalenie (uporzadkowanie) Statutu. Tg
sprawe lustrator potraktowal jako priorytetows i jak wspomniano na wstepie
przygotowat projekt Statutu ktéry jest propozycja i po weryfikacji przez Spotdzielnie
powinien niezwiocznie by¢ uchwalony przez Walne Zgromadzenie.

1. WNIOSKI POLUSTRACYJNE

1) Walne Zgromadzenie wprowadzi zmiany do Statutu Spotdzielni,
przystosowljac jego zapisy do zgodnosci z obowigzujacymi przepisami oraz
zgodnie z wymogiem art.8.] ustawy Zz 20.07.2017 r. o zmianie ustawy 0
spoidzielniach mieszkaniowych, - wg projektu opracowanego przez lustratora
ktory stanowi zatgeznik (CD) do protokotu z lustracji. Przeanalizowaé uwagi
do Statutu (aktualnego) zawarte w protokole z lustracjl.
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'l 2) Organy Spoldzielni, kazdy w zakresie swoich kompetencji, zaktualizuja

regulaminy dostosowujac je do wymogdw obowigzujgcego prawa Oraz do
zgodnosdci z przepisami wewngtrznymi Spétdzielni. _

3) Dokumentacje organdw statutowych prowadzi¢ kompletnie i chronologicznie
zgodnie z uregulowaniami wewnetrznymi, majac na wzgledzie wymogi art. 8!
ust.1 i3 uosm. - | -

4) Zarzad Spéidzielni bedzie skladal swoje sprawozdania i uchwaly oraz inne
wnioski do Krajowego Rejestru' Sgdowego w terminach zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami. : ' -

5) Zasady zwolywania i procedowania Walnego Zgromadzenia uregulowadé w

Statucie zgodnie z art. 5 § 1 pkt 6 i 7 Prawa spotdzielezego. A nie w
regulaminie Walnego Zgromadzenia. '

biorgc pod uwage przepisy wprowadzone ustawg z 20.07.2017 .

7) Zweryfikowaé stosunek cztonkowski z tytutami prawnymi oraz prowadzonym
rejestrem cztonk6w Spotdzielni zgodnie z wymogami Spétdzielni.

8) Opracowanie i przyjecie sprawozdan Zarzadu z dziatalnosci Spoldzielni i
sprawozdai finansowych powinno by¢é uwidocznione w protokdtach z
posiedzen Zarzadu oraz w uchwatach Zarzadu.

9) Zmiany w majatku Spdldzielni w przypadku ustanawiania i przenoszenia
praw w prawo odrgbnej wilasnodci lokali nalezy dokonywaé z data wystapienia
tych zmian. o _

10) Zarzad bedzie opracowywat, a Rada Nadzorcza zatwierdzata coroczne plany
gospodarcze. ' , '

11) Stawki optat eksploatacyjnych ustalaé na podstawie uchwalanych planow
gospodarczych z podzialem na nieruchomogei i w rozréznieniu od tytuldw
prawnych do lokali. : :

12) Rozwazyé sposéb wustalania 1  prezentowania wysokodci — stawki

elsploatacyjnej, jak rowniez wypracowaé sposdb jasnego przedstawiania.

kalkulacji wysokodci optat.

13) Uregulowad zasady tworzenia i wykorzystania funduszu remontowego, ze
szezegblnym  uwzglednieniem  rozgraniczenia prac  remontowych i
konserwacyjnych.

14) Corocznie opracowywaé i uchwalaé plany remontdw z podzialem na
nieruchomodci, ktére powinny byé podstawa uchwalania wysokosci odpiséw
na fundusz remontowy. Plany i realizacja zadan remontowych finansowanych
7z funduszu remontowego powinny dotyczyé wylacznie remontdw, a inne
zadania jak np. konserwacyjne nalezy finansowal w ramach opfaty
eksploatacyinej gospodarki zasobami mieszkaniowych. :

15) Ksigzki obiektéw budowlanych naleZy uzupeini¢ oraz prowadzi¢ zgodnie z
obowiazujacymi wymaganiami ustawowymi 1_dodatkowo uregulowaniami
wewnetrznymi, dokonywaé wpiséw w ujeciu chronologicznym oraz we
wszystkich dziatach w przypadku, gdy okreslony wpis jest wymagany.

16) Uchwaly Rady Nadzorczej dotyczace rzetelnosei 1 prawidlowosci
sporzadzonego sprawozdania finansowego oparte powiny by¢ na faktycznym

. badaniu (wg dokumentu z przeprowadzonego badaniz) tych sprawozdan wg

att,88a Prawa spotdzielczego.
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T7) Uaktualni¢ wewnglrzne regulaminy W zakresie prowadzenie ksiag
rachunkowych: gospodarki finansowej, polityki zasad rachunkowoscl.
Dostosowac go do aktualnego stanu prawnego ordaz faktycznie wykonywanych
czynnoéci w zakresie prowadzenia ksiag rachunkowych oraz ewidencji zdarzen
gospodarczych. '

18) Zarzad corocznie bedzie przekazywal do podmiotu lustrujacego
(Regionalnego Zwigzku Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych w Zielonej
Goérze) i Walnemu Zgromadzeniu informacj¢ o realizacji wnioskow
polustracyjnych z niniejszej lustracji.

Przytoczone ustawy rozpisano w protokdle z lustracyi.

I1L. POSTEPOWANIE ORGANOW SPOLDZIELNI

1. Rada Nadzorcza na posiedzeniu przyjmuje wnioski i wyniki z lustracji
przedstawione w wystapieniu polustracyjnym.

2. Zarzad Spétdzielni w porzgdku obrad najblizszego Walnego Zgromadzenia
umieszcza punkt dotyczacy rozpatrywania wnioskéw z lustracji. Wnioski i
wyniki z lustracji Walnemu Zgromadzeniu przedstawia Rada Nadzorcza,
zgodnie z art.46 §1 pkt 7 i art.93 §4 Prawa spotdzielezego.

3. Walne Zgromadzenie rozpatruje i podejmuje stosowng uchwate w sprawie
przyjecia do realizacji przez Spétdzielnig wnioskow i zalecen oraz w sprawie
przyjecia wynikéw z lustracji, zgodnie z art.38 §1 pkt 3 Prawa Spotdzielczego.

4. Na podstawie art.93 §lb Prawa spoldzielczego Zarzad obowigzany jest
corocznie przekazywaé do Regionalnego Zwigzku Rewizyjnego Spdtdzielni
Mieszkaniowych w Zielonej Gorze informacjg o realizacji wnioskow
polustracyjnych. Zarzad rtéwniez —zobowigzany jest do corocznego
przedstawiania na Walnym Zgromadzeniu informacji o realizacji wniosk6w
polustracyjnych.

List polustracyjny zawiera 4 porumerowane strony.

Zastgpsoa fregess Zarzadu
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