Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych
w Zielonej Gorze ul. Chopina 21 A, tel./fax (68) 3272993

Zielona Gora 23.04.2019r.
ZR/98/1V/19

Rada Nadzorcza,

Zarzad

Spoldzielni Mieszkaniowej
»Huby”

we Wroclawiu

_ LIST POLUSTRACYJNY
W nawigzaniu do lustracji pelnej (ustawowej) przeprowadzonej w Spoétdzielni
“~ Mieszkaniowej ,,Huby” we Wroctawiu zwanej dalej ,,Spotdzielnig”, w okresie od
04.02.2019 r. do 17.04.2019 r., przez Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni
Mieszkaniowych w Zielonej Gorze, obejmujacej okres dziatalnosci od 01.01.2014 r.
do 31.12.2018 r., przedstawiamy wyniki lustracji i wnioski oparte na stwierdzonych
faktach wynikajacych z dokumentow, ogledzin i wyjasnien sktadanych przez Zarzad i
pracownikow Spoldzielni. Przedmiotem lustracji byly nastgpujace zagadnienia:
- stan organizacyjno-prawny,
- organizacja i funkcjonowanie organéw samorzadowych,
- struktura organizacyjna stuzb pracowniczych,
- stan prawny gruntow,
- sprawy czlonkowsko-lokalowe,
- gospodarka zasobami mieszkaniowymi,
- gospodarka remontowa,
- gospodarka finansowa,
— - realizacja wnioskow z poprzedniej lustracji.

Aktualny tekst jednolity Statutu Spdtdzielni zostat wpisany w Krajowym Rejestrze
Sagdowym pod numerem 24/69/18/957 w dniu 21.11.2018 r. Ustalono, ze
postanowienia obowigzujgcego statutu Spoldzielni sa zgodne z ustawg Prawo
Spotdzielcze, ustawag o spoldzielniach mieszkaniowych. Od dnia 09.09.2017 r.
obowigzuja nowe zapisy W znowelizowanej ustawie o spotdzielniach
mieszkaniowych. Ustawa natozyla obowigzek na Spoldzielnie Mieszkaniowe zmiany
zapisow w dotychczasowych obowigzujacych statutach w okresie jednego roku.

W latach 2014 — 2018 odbylo sie pie¢ sprawozdawczych Walnych Zgromadzen
Czlonkéw Spétdzielni. Lustracja wykazala w badanym okresie prawidlowe
zwolywanie Walnych Zgromadzeni Cztonkow Spéldzielni przez Zarzad Spétdzielni.
Nie wykazano uchybien badZz nieprawidlowosci w zakresie czestotliwosci,
terminowosci i sposobu zwolywania Walnych Zgromadzen.

Zastrzezen nie budzi takze przebieg obrad oraz sposéb ich udokumentowania,
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protokoty i podjete uchwaty podpisane przez Przewodniczacego i Sekretarza
Walnego Zgromadzenia. Walne Zgromadzenie Czlonkéw w dniu 14.06.2018 r.
wybrato w glosowaniu tajnym 8 osobowa Rade Nadzorcza Spoéldzielni. Rada
Nadzorcza Spoétdzielni zgodnie z zakresem statutowych kompetencji zajmowata sig
najwazniejszymi sprawami zwigzanymi z dziatalnoscia Spétdzielni. Prowadzony jest
rejestr uchwal Rady Nadzorczej. Protokoty z posiedzenia Rady Nadzorczej oraz
podjete uchwaty sa podpisywane przez Przewodniczacego i Sekretarza Rady
Nadzorczej.

Zarzad Spotdzielni jako organ wykonawczy w strukturze organdw samorzgdowych
pehit role kierownicza w Spoldzielni bedacej podmiotem gospodarczym, stad
niniejsza ocena dziatalnosci jest gtownie ocenag tego organu. Zarzad Spotdzielni
podejmowat decyzje oraz uchwaly zgodnie z kompetencjami statutowymi. Protokoty
z posiedzen Zarzadu Spoétdzielni podpisane przez Prezesa Zarzadu i Czlonka
Zarzadu. Lustracja nie wykazata nieprawidlowosci w dziatalnosci Zarzadu.

Stan zatrudnienia przyjety do realizacji czgéci zadan Spotdzielni przez podmioty
zewnetrzne zapewnia realizacje¢ jej zadan statutowych. Dokumentacja pracownicza
spelnia wymogi aktualnego stanu prawnego.

Stan prawny wszystkich gruntow bedacych we wiladaniu Spotdzielni jest
uregulowany, co umozliwia realizacj¢ postanowien ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych dotyczacych okreslenia przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali.
Laczna powierzchnia gruntéw Spoétdzielni wynosi 11 518 m?. W badanym okresie z
tytutu przeniesienia praw do lokali na dzien 31.12.2018 r. powierzchnia gruntow
wynosi 6 140,99 m?.

Badanie spraw czlonkowskich i lokalowych, w tym badania dokumentacji
cztonkowskiej, rejestru cztonkowskiego do dnia 08.09.2017 r. i po zmianie zapisow
w ustawie o spoldzielniach mieszkaniowych obowiazujacych od 09.09.2017 r.
wykazaly prawidtowosci dziatan spotdzielni w tym zakresie.

Przeprowadzona w czasie lustracji wizytacja zasobow pod wzgledem utrzymania
czystosci, stanu estetyczno — porzadkowego oraz technicznego stwierdzita, ze sg one
utrzymane w czystoci oraz we wlasciwym stanie technicznym i estetycznym z
wyjatkiem usterek wymienionych w protokole z przeprowadzonego przegladu,
wymagajgce usuniecia.

Dzialalno$¢ Spotdzielni w zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi w latach
2014 -2018 zamknela si¢ tgcznie nadwyzka kosztéw nad przychodami, co
przedstawiono w tabeli nr 9.

Po uwzglednieniu wyniku finansowego na pozostatych dziatalno$ciach Spotdzielni,
wynik finansowy netto za 2018 rok wykazuje nadwyzke kosztow nad przychodami w
kwocie 24 126,36 zt.

Spotdzielnia dostosowata system ewidencji kosztow i przychodéw do wymogow art.
4 ust. 4' ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Zjawiskiem niepokojacym jest
wysoko$¢ zadtuzen w optatach za utrzymanie lokali mieszkalnych i uzytkowych.

Na dzien 31.12.2018 r. liczba lokali mieszkalnych zalegajacych z oplatami za
utrzymanie lokali wynosi 27 i zamyka si¢ w kwocie 341 754,91 zt. co stanowi 17 %

ogolnego wymiaru opfat.
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Lokale uzytkowe na dzien 31.12.2018 r. - zaleglosci w optatach 28 783,64 zt —
dotyczy 2 lokali uzytkowych.

Sytuacja platnicza Spotdzielni pozwala na biezaca regulacj¢ zobowigzan publiczno —
prawnych i wobec kontrahentéw za $wiadczone roboty i ustugi, to dalszy wzrost
zadluzenia w oplatach stanowi¢ moze potencjalne zagrozenie w terminowym
realizowaniu ptatnosci.

Umowy zawarte z dostawcami ustug komunalnych oraz innych ustug zwigzanych z
eksploatacja nieruchomosci zawieraja postanowienia chronigce interesy Spotdzielni.
Na uslugi dostawy zimnej wody i odprowadzania sciekow, dostawg energii
elektrycznej, cieplnej spétdzielnia nie ma wptywu na wysoko$¢ stawek za te ustugi.
Spoétdzielnia wykonujgc postanowienia art. 64 ustawy Prawo Budowlane, prowadzi
ksigzke dla kazdego obiektu budowlanego.

Wg art. 62 Prawa Budowlanego, Spoldzielnia w okresie lustrowanym
przeprowadzata okresowe przeglady stanu technicznego zasobow mieszkaniowych.
Stan funduszu remontowego na dzien 31.12.2018 r. wynosi 310 814,95 zt.

Ewidencja analityczna funduszu remontowego prowadzona jest na poszczegdlne
nieruchomosci. Roboty remontowe w zasobach Spotdzielni wykonywane byly przez
obcych zewnetrznych wykonawcow. W badanym okresie decyzje o wyborze
wykonawey podejmowat Zarzad Spoldzielni na podstawie konkursu ofert i
przeprowadzeniu negocjacji z wykonawcami. W wyniku dokonanego sprawdzenia
umoéw zawartych z wybranymi wykonawcami robot stwierdza sig, ze tresc zawartych
uméw zapewnia ochrone intereséw Spotdzielni.

Spotdzielnia posiada dokumentacj¢ opisujaca przyjete przez Zarzad Spoétdzielni
zasady rachunkowosci, ktérych integralng czgscig jest Zaktadowy Plan Kont.

W badanym okresie Spétdzielnia: -

- posiadata wolne $rodki , w ktérych najwiekszy udziat miaty srodki bedace na
lokatach bankowych, dodatkowe przychody z tego tytutu wyniosty za lata 2014 do
2018 -46 818,61,

- nie angazowala wolnych srodkéw finansowych w zakup akeji i udziatow w
innych podmiotach gospodarczych,

— terminowo splacata swoje zobowigzania.

Sprawozdania finansowe za lustrowany okres byly badane przez Rade Nadzorcza
Spotdzielni i zatwierdzane przez Walne Zgromadzenie Czlonkow.

Lustrator zaproponowala rozwazenie mozliwosci badania sprawozdania finansowego
przez biegtego rewidenta raz na 5 lat.

Whioski (zalecenia) polustracyjne

L Opracowac nowe oraz zaktualizowa¢ uregulowania w wewnetrznych normach
prawnych do obecnych przepisow prawa.

2 Usuna¢ wykazane w protokole z przegladu nieruchomosci usterki.

3. Zintensyfikowaé przewidziane prawem dzialania w celu zwigkszenia
skutecznosci windykacji oplat za uzywanie lokali mieszkalnych i uzytkowych.

4, Przestrzega¢ ustawowy obowiazek, ze na ostatni dzien roku obrotowego

przeprowadzaé inwentaryzacje majatku spotdzielni ~ w  zakresie i terminach




okreslonych w art. 26 ustawy o rachunkowosci, przeprowadzenie i wyniki
inwentaryzacji nalezy odpowiednio udokumentowa¢ i powigza¢ z zapisami ksigg
rachunkowych — art. 27 ust. 1 Ustawy o rachunkowosci.

5. W zawiadomieniach o zwolaniu Walnego Zgromadzenia nalezy podac
podstawe prawna do jego zwotania.
6. Doprowadzi¢ do likwidacji ujemnego wyniku na gospodarce zasobami

mieszkaniowymi, poprzez urealnienie wysokosci miesigcznych stawek opfat
eksploatacyjnych dotyczacych ponoszonych kosztow zasobéw mieszkaniowych.

Postepowanie organéw Spoéldzielni w sprawie przyjecia do realizacji wnioskow
polustracyjnych
1. Rada Nadzorcza na posiedzeniu przyjmuje wnioski i wyniki lustracji przed-
stawione w wystgpieniu polustracyjnym.
2. Zarzad Spoldzielni w porzadku obrad najblizszego Walnego Zgromadzenia
umieszcza punkt dotyczacy rozpatrywania wnioskow z lustracji. Wnioski
i wyniki z lustracji Walnemu Zgromadzeniu przedstawia Rada Nadzorcza,
zgodnie z art. 46 §1 pkt.7 i art.93 §4 Prawa spoldzielczego.
3. Walne Zgromadzenie rozpatruje i podejmuje stosowng uchwale w sprawie

przyjecia do realizacji przez Spétdzielni¢ wnioskow i zalecen oraz w
sprawie przyjecia wynikow lustracji, zgodnie z art.38 §1 pkt 3 Prawa Spot-
dzielczego.

4. Na podstawie art.93 §1b Prawa spotdzielczego Zarzad obowiazany jest co-
rocznie przekazywaé do Regionalnego Zwiazku Rewizyjnego Spoidzielni
Mieszkaniowych w Zielonej Gorze informacje o realizacji wnioskow polu-
stracyjnych. Zarzad rowniez zobowiazany jest.do corocznego przedstawiania
na Walnym Zgromadzeniu informacji o realizacji wnioskéw polustracyjnych.

List polustracyjny zawiera 4 strony ponumerowane i zaparafowane.
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