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ZR/139/X11/22 Zielona Gora dnia 21.12.2022 roku

Rada Nadzorcza, Zarzad
Spoétdzielni Mieszkaniowej
»Gornik”
ul. Osiedle Wojska Polskiego 8A
57-402 Nowa Ruda

Na podstawie art.91 § 1 ustawy z dnia 16.09.1982 r. Prawo spotdzielcze (t.].
Dz.U.2021, poz. 648 ze zmianami) dalej ,Prawo spéldzielcze”, zostata
przeprowadzona lustracja pelna w Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Gomnik” zs. w
Nowej Rudzie zwanej dalej ,,Spotdzielnig”, za okres dziatalnosci Spotdzielni od dnia
01.01.2019 roku do dnia 31.12.2021 roku, przez Regionalny Zwiazek Rewizyjny
Spoldzielni Mieszkaniowych z siedziba w Zielonej Gorze (dalej: ,, Zwigzek”).
Lustracja zostala przeprowadzona w okresie od dnia 14.11.2022 roku do dnia
15.12.2022 roku. Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia:

- stan organizacyjno-prawny,

- organizacja i funkcjonowanie organéw samorzadowych,

- struktura organizacyjna stuzb pracowniczych,

- stan prawny gruntow,

- sprawy cztonkowskie, ‘

- sprawy lokalowe i tytuty prawne do lokali,

- gospodarka zasobami mieszkaniowymi,

- gospodarka remontowa 1 konserwacyjna,

- gospodarka finansowa,

- cigglos¢ lustracyjna i realizacja wnioskow polustracyjnych.

Uwagi wynikajace z protokolu

W okresie objetym lustracjg Spétdzielnia swojg dziatalno$¢ prowadzita w oparciu
o Statut uchwalony przez Walne Zgromadzenie w dniu 01.09.2018 roku.

Statut jest zgodny z przepisami ustawy Prawo Spotdzielcze oraz ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych ze zmianami obowiazujacymi w dniu uchwalania.

Na podstawie wypisu z Krajowego Rejestru Sadowego stwierdza sie, iz
aktualizacja wpisoOw w rejestrze sadowym prowadzone byly zgodnie z ustawa. ,
W okresie objetym badaniem Spoétdzielnia posiadata komplet wymaganych statutem
i wynikajacych z jej potrzeb norm wewngtrznych o charakterze regulaminowym, a
lustracja wykazata koniecznos¢ ich aktualizacji zwlaszcza regulaminow z odlegltymi

datami ich uchwalenia.

W okresie objetym lustracja Walne Zgromadzenia odbyto w roku 2019 i w roku
2020, natomiast w roku 2021 ze wzgledu na sytuacj¢ epidemiczna i obowigzujacy
zakaz zgromadzen Walnego Zgromadzenia nie odbyto. Nie stwierdzono
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nieprawidlowosci i uchybien w przebiegu obrad oraz prowadzeniu i przechowywaniu
dokumentacji z obrad obu tych organdw, poza niezachowaniem wymogdéw § 116 pkt
2 w zwigzku z § 117 pkt. 1 Statutu Spétdzielni.

Rada Nadzorcza i Zarzad zajmowaly si¢ istotnymi sprawami Spoétdzielni: Rada
Nadzorcza  przede wszystkim wypetnianiem zadan wynikajacych z funkcji
kontrolno-nadzorczych, a Zarzad biezaca dziatalnoscig i reprezentacja na zewnatrz.

Protokoly z posiedzen Rady Nadzorczej i Zarzadu odzwierciedlajg przebieg
posiedzen tych organéw, tematyke spraw rozpatrywanych na posiedzeniach oraz
podejmowanych decyzji i uchwat.

Wystepowaty jednak przypadki podejmowania przez Radg Nadzorcza decyzji w
sprawach nie nalezgcych do uprawnien statutowych tego organu.

W badanym okresie Spéldzielnia posiadata unormowang przez Rade Nadzorcza.
strukture organizacyjng, ktéra jednak odbiega od aktualnej organizacji pracy w
Spétdzielni. Zatrudnienie w Spétdzielni jest typowe dla $rednich Spotdzielni.

Wszystkie grunty bedace we wladaniu Spoldzielni posiadajg uregulowany stan
prawny.

Nie wykazano nieprawidtowosci i niedociagnie¢ w prowadzeniu przez Spotdzielnie
spraw cztonkowsko-mieszkaniowych i dyspozycji lokalami. Stosownie do wymogow
art. 17° ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych Spotdzielnia prowadzi rejestr
lokali, dla ktérych zostaly zalozone odrgbne ksiegi wieczyste z adnotacja o
ustanowionych hipotekach, jak réwniez wykaz lokali z ustanowiong odrgbna
wilasnoscig.

Przeprowadzony w trakcie lustracji selektywny przeglad zasobow wykazat, iz sg
one utrzymane we wlasciwym stanie estetyczno-porzadkowym Spotdzielnia.

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi Spétdzielni jest prowadzona w oparciu 0
opracowany 1 uchwalony przez organy samorzadowe plan finansowy. Koszty
gospodarki zasobami mieszkaniowymi sg przedmiotem analizy i oceny dokonywanej
przez Zarzad i Rade Nadzorcza. Rada Nadzorcza nie uchwalila jednak
szezegbdlowych zasad rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi i
ustalania wysokosci optat za lokale.

Koszty dostawy ciepta rozliczane s3 z lokatorami po zakonczeniu okresu
rozliczeniowego. W trakcie roku pobierane sg zaliczki na pokrycie tych kosztow.

Stawki optat eksploatacyjnych ustalane sg dla wszystkich nieruchomogci oddzielnie.
Podstawg ustalania stawki oplat eksploatacyjnych jest kalkulacja ponoszonych
kosztéw. Do kalkulacji stawki uwzgledniany jest wynik z poprzedniego roku oraz
pozytki z nieruchomosci.

Spétdzielnia dostosowata ewidencje kosztow do wymogdw ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych wprowadzajgc rachunek kosztow z podziatem na nieruchomosei.

Zréznicowane na nieruchomosdci sa oplaty 'za: centralne ogrzewanie, ciepta wode,
zimna wode, stawki oplaty eksploatacyjnej jak rowniez, podatek od nieruchomosci.
Jednolita stawka optat dla zasobdw catej Spotdzielni ustalana jest za stawki oplaty
eksploatacyjnej jak réwniez, podatek od nieruchomodci oraz wywoéz nieczystosci
statych naliczanych na podstawie odwiadczenia o iloéci 0s6b zamieszkalych lub
powierzchni uzytkowej lokalu.




W roku 2019 zalegtosci z tytutu optat za uzywanie lokali mieszkalnych wynosity
459.719,91 zt, co stanowito 8,08 % rocznego wymiaru optat. W 2021 roku zalegtodci
wynosity 479.970,09 zt, a wskaznik zaleglosci wynosit 7,87 % rocznego wymiaru
optat. ;

Zaleglosci w optatach za lokale uzytkowe wynosity w roku 2019 — 28.530,62 1, a
wskaznik zaleglosci wynosit 15,25 %, natomiast w roku 2021 zalegtosci w optatach
za lokale uzytkowe wynosity 6.076,68 zt, a wskaznik zalegtosci 3,25 % rocznego
wymiaru oplat.

Lustracja nie wykazata nieprawidlowosci w gospodarce lokalami uzytkowymi
Spotdzielni, a dotyczy to przede wszystkim sposobu wyboru najemcéw tych lokali
oraz zapewnienia ochrony intereséw Spétdzielni w zawartych z nimi umowach.

Spétdzielnia zawarta umowy z dostawcami ustug komunalnych, a umowy te
zapewniajg ochrong jej interesow.

Dla kazdego budynku zatozono ksigzke obiektu budowlanego, a sposéb
prowadzenia tych ksigzek odpowiada wymogom obowigzujacych przepiséw.

Spoldzielnia wywiazywata sie =z obowigzkow okreslonych art. 62 Prawa
budowlanego dotyczacych okresowych kontroli i sprawdzen zasobow i instalacji.

Roczne przeglady stanu technicznego zasobow mieszkaniowych byly podstawa do
sporzadzenia bilanséw potrzeb remontowych i opracowania rocznych, rzeczowo-
finansowych planow remontow.

Prowadzona jest ewidencja przychodéw i wydatkow z funduszu remontowego z

podziatem na budynki.
Roboty zwiazane z potrzebami technicznymi zasobéw realizowane sq przez
wykonawcow obcych  wylonionych  w procedurach  okreslonych normami
wewngtrznymi Spéldzielni. Nie stwierdzono: przypadkéw niezapewnienia ochrony
intereséw Sp6ldzielni w umowach zawartych z obcymi wykonawcami robot,
przypadkéw nieprawidtowego egzekwowania przez Spoldzielnie obowigzkdéw
wynikajacych z postanowied tych uméw, jak réwniez rozliczei z tego tytutu,
nieprawidtowosci jesli idzie o sposéb sprawowania przez Spoétdzielnie nadzoru
inwestorskiego nad realizowanymi przez wykonawcow obcych robotami i
udokumentowania tych roboét. '

Spotdzielnia posiada opracowane podstawy normatywne regulujagce gospodarke
finansowy. Wskazane bylaby pilna aktualizacja Polityki rachunkowosci i
dostosowanie jej do przepiséw ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, bowiem
rozliczanie kosztéw eksploatacji w Spéldzielni odbywa sig¢ zbiorczo dla calych
zasobow niezgodnie z dyspozycja art.4" 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Ewidencja ksiggowa Spotdzielni prowadzona jest na biezgco, zgodnie z wymogami
ustawy o rachunkowosci. Organizacja ewidencji zapewnia kompletne ujecie operacji
gospodarczych, odpowiednio udokumentowanych i sprawdzonych. Sporzgdzone
sprawozdania finansowe sg kompletne w rozumieniu ustawy o rachunkowosci.
Lustracja nie wykazata nieprawidtowodci w zakresie zgodnodci rozliczen kosztow
ogolnych Spétdzielni oraz rozliczen Spétdzielni z cztonkami z tytutu wkitadow.

W badanym okresie Spéldzielnia terminowo regulowata swoje zobowigzania o
charakterze publiczno-prawnym. ;




Zobowiazania za dostawy, roboty i ustugi, nie zaptacita zadnych odsetek karnych
za ewentualne opdznienia w oplacaniu swoich zobowiazan.
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Whioski polustracyjne
W pracy Rady Nadzorczej przestrzegac zakres kompetencji okreslony w
Statucie, a w pracy Komisji Rady Nadzorczej zakresu kompetencji okreslony
tak w Statucie jak i w Regulaminach poszczegdlnych Komisji.
Dokumentowaé prace Zarzadu w formie uchwal zgodnie z wymogami
regulaminowymi.

. Zaktualizowaé Statut Spotdzielni zwhaszeza w zakresie gospodarki Spotdzielni

uwzgledniajac zapisy art. 4! ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.
Zaktualizowaé posiadane Regulaminy dostosowujac ich tresci do aktualnych
zapisow Statutu Spétdzielni jak i obowiazujacego prawa.

 Uchwalié w formie regulaminu szczegétowe zasady rozliczania kosztow

gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania wysokosci optat za lokale.

. Ksiegowa¢ 1 rozlicza¢ koszty eksploatacji zasobami mieszkaniowymi na

nieruchomosci zgodnie z art.4' ust.1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.
Rozliczaé pozytki z nieruchomosci wspolnej zgodnie z art. 5. 1. ustawy ©
spotdzielniach mieszkaniowych.

Wyptacaé wynagrodzenie dla Czlonkow Rady Nadzorczej zgodnie z § 141
Statutu Spotdzielni oraz art. 82 ust.1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.
Uregulowa¢ przepisy w zakresie wynajmu lokali mieszkalnych.

Postepowanie organoéw Spoldzielni w sprawie przyjecia do realizacji wnioskow
polustracyjnych

1.

2

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

Zarzad Spotdzielni w porzadku 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 spotdzielczego.

Walne Zgromadzenie rozpatruje i podejmuje stosowna uchwate w sprawie
przyjecia do realizacji przez Spotdzielnie wnioskow i zalecen oraz w sprawie
przyjecia wynikow z lustracji, zgodnie z art.38 §1 pkt 3 Prawa Spotdzielczego.
Na podstawie art.93 §lb Prawa spoldzielczego Zarzad obowigzany jest
corocznie przekazywaé do Regionalnego Zwigzku Rewizyjnego Spotdzielni
Mieszkaniowych zs. w Zielonej Gorze informacje o realizacji wnioskOw
polustracyjnych. ~ Zarzad —réwniez zobowigzany jest do corocznego
przedstawiania na Walnym Zgromadzeniu informacji o realizacji wnioskow

polustracyjnych.
Wystgpienie polustracyjne zawiera 4 ponumerowane Strony.




