UCHWALA 5/WZ/2022

Walnego Zgromadzenia Czlonkow Spotdzielni Mieszkaniowe]

Lokatorsko-Wtasno$ciowej ,,Zutawy” w Cedrach Wielkich z dnia 30.09.2022 r.

w sprawie: zatwierdzenia listu polustracyjnego z lustracji ustawowej

§1

Walne Zgromadzenie Czlonkow dziatajac na podstawie § 29 pkt 4 Statutu
Spotdzielni po rozpatrzeniu propozycji dziatan w liscie polustracyjnym, postanawia
zatwierdzié zrealizowane dziatania oraz zaplanowane do realizacji w przyszltym
okresie wg ponizszego zestawienia:

1.

Przestrzega¢ artykut 91 paragraf jeden ustawy Prawo spotdzielcze w zakresie
obligatoryjnego terminu przeprowadzania lustracji przynajmniej raz na 3 lata:
kolejna lustracja przewidziana jest w 2024 roku za okres 2021r. — 2023r.

. Uregulowania statutowe doprowadzi do zgodnosci z aktami wyzszego rzedu: w

trakcie realizacji

. Obowigzujace regulaminy dostosowaé do aktualnych przepiséw: proces ciagly,

w trakcie realizacji

Opracowa¢ i uchwali¢ brakujace regulaminy: Zarzad dokonat przegladu regula-
mindw i w porozumieniu z Rada Nadzorcza uchwali brakujace i potrzebne re-
gulaminy

. Ustalajgc wynik gltosowania uchwaly Walnego Zgromadzenia, kierowac si¢ za-

sada liczenia glosow z ogdlnej liczby cztonkow uczestniczacych w Zgromadze-
niu, to znaczy uwzgledniajac glosy ,,za, przeciw i wstrzymujace sig¢”. Zgodnie z
opinia Radcy Prawnego obowiazujace zapisy Statutowe nie stojg w sprzecznosci
z zasadg liczenia glosow ,,za, przeciw i wstrzymujacych si¢”

. Przestrzegaé¢ ustawowych termindéw zawiadamiania osob uprawnionych o zmia-

nie wysokosci optat obowigzujacych w spotdzielni okreslonych w artykule 4
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. Zarzad stosuje si¢ do przepisow przez
powiadamianie o zmianie wysokosci optat z odpowiednim wyprzedzeniem.
Whnioski wynikajgce z lustracji po przedstawieniu Walnemu Zgromadzeniu
przyjmowac w formie uchwaty, zgodnie z artykutem paragraf 1 pkt 3 ustawy-
Prawo Spotdzielcze — w trakcie realizacji.

Kontynuowaé dziatania w zakresie windykacji naleznosci za uzywanie lokali
mieszkalnych — proces ciagly, w trakcie realizacji

§ 2

Uchwata wchodzi w zycie z dniem jej podjecia.
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83-020 Cedry Wielkie

W wyniku umowy zawartej pomiedzy Spoldzielnia  Mieszkaniows Lokatorsko -
Wlasnosciowej ,Zulawy” w Cedrach Wielkich - zwanej dalej Spéldzielnia a Krajowym
Zwigzkiem Rewizyjnym Spoldzielnt Mieszkaniowych w Warszawie, w dniach od 19.04.2021 r. do
31.05.2021 r. (2 przerwami) przeprowadzona zostala lustracja pelna dzialalnosci Spoldzielni
obejmujgca okres od 01.01.2016 r. do 31.12.2020 r.

Przedmiotem lustracji byly naste¢pujace zagadnienia:
1. Zagadnienia organizacyjne Spoldzielni:

e Statut oraz oparte na nim regulaminy,

e dzialalnosc organow samorzadowych,

e struktura organizacyjna.

o

Stan prawny gruntoéw bedacych we wladaniu Spotdzielni.

3. Sprawy czlonkowskie 1 dyspozycja lokalami.

4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi (zwana dalej, jako GZM):

e stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy 1 techniczny budynkéw 1 ich otoczenia,

e przychody i koszty GZM oraz prawidiowosc ustalania oplat za uzywanie lokali,

e terminowos¢ wnoszenia oplat przez uzytkownikow lokali oraz windvkacja naleznosci,

e umowy o usfugm komunalne 1t ich realizacya.

wn

Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

e nadzor techniczny 1 ustalanie potrzeb remontowych,

e akumulacja srodkow finansowych na remonty,

e tryb doboru wykonawceow robot remontowych, tresc zawartych umow i ich realizacya.
6. Gospodarka finansowa Spoldzielnt:

e _,_‘_Ahmu_f_um.hbw\\ wiclkosé wolnych srodkéw finansowych i sposdb ich wykorzystania,
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® rozliczanie kosztéw ogdblnych Spéidzielni,
® terminowo$¢ regulowania zobowigzad  finansowych, w tym  zobowiazad
publicznoprawnych przez Spétdzielnie.
7. Realizacja przez Spéldzielni¢ obowizzkéw wynikajacych z ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych.

Ustalenia lustracji wynikaja z badania dokumentéw oraz wyjaéniei zlozonych przez
Zarzad Spoldzielni. W szczegolnosci ustaleniom lustracji shuzyly:

e Statut i unormowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,

e dokumentacja z dzialalnosci organéw statutowych,

¢ dokumentacja oraz ewidencja finansowo — ksiggowa,

® dokumentacja dotyczaca pozostalych zagadnied objetych zakresem merytorycznym

w ramach niniejszej lustracji.

O rozpoczeciu lustracji zostal powiadomiony Przewodniczacego Rady Nadzorczej. Rada
Nadzorcza nie zglosita dodatkowych probleméw, ktérych rozpatrzenie winno byé przedmiotem
lustracji.

Niniejszy list polustracyjny stanowi integralng cz¢$¢ protokolu. Protokdél lustracji zostal
podpisany bez zastrzezen przez Zarzad Spoldzielni w dniu 25.05.2021 roku.

W badanym okresie Spoldzielnia poddawana byta kontrolom przez PKO BP w zakresie
prawidlowosci prowadzenia ewidencji analitycznej zadluzen z tytulu kredytu mieszkaniowego.
Zalecen pokontrolnych nie wydano.

Poprzednia lustracja dzialalnosci Spélidzielni przeprowadzona byla w roku 2016 i
obejmowala lata 2012-2015. Czestotliwos¢ poddawania Spéldzielni lustracji ustawowej nie
zostala zachowania, gdyz zgodnie z art. 91 § 1 ustawy — Prawo spétdzielcze lustracja powinna byé
przeprowadzana przynajmniej raz na trzy lata. Wynikajace z ww. lustracji wnioski nie zostaly w
pelni zrealizowane. Zarzad Spoéldzielni powiadamial podmiot przeprowadzajacy lustracje o
sposobie realizacji wnioskéw polustracyjnych zgodnie z wymogiem art. 93 § 1 b ustawy — Prawo
spoldzielcze.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym Spoéldzielnia dzialala w oparciu o Statut
zarejestrowany w Krajowym Rejestrze Sadowym, ktérego zmiany zostaly dokonane zgodnie z
wymogami znowelizowanych ustaw: Prawo spoéldzielcze 1 ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych. Rejestracja zmian Statutu uchwalonych dnia 08.06.2018 r. zostala dokonana
przez Krajowy Rejestr Sadowy dnia 24.09.2018 r. (wpis nr 17).

Statut zawiera zapisy, wyszczegSlnione w protokole lustracji, niezgodne z aktualnie
obowigzujacymi przepisami, w tym regulacj¢ dotyczaca liczenia gloséw przy podejmowaniu
uchwal przez Walne Zgromadzenie, podczas gdy sposéb ich liczenia powinien uwzglednia¢ glosy



oddane ,,za”, ,przeciw” i ,wstrzymujace si¢” w odniesieniu do ogélnej liczby uczestnikéw
zgromadzenia, a nie tylko ,,za” i ,,przeciw”.

Na mocy zapiséw statutowych w Spoéldzielni obowiazywaly regulaminy wewnetrzne.
Czes¢ z nich zostala dostosowana do biezacych potrzeb. W protokole lustracji wykazano
regulaminy, ktére uchwalono przed zmianami Statutu w 2017 r. i 2018 r. oraz wykaz brakujacych
regulaminéw, ktérych obowiazek uchwalenia wynika z zapiséw Statutu. Uregulowania
wewnetrzne nalezy doprowadzi¢ do stanu zgodnego z przepisami ustawowymi oraz uchwalié
brakujace.

W wyniku badania dokumentacji stwierdzono, ze posiedzenia Walnych Zgromadzed w
zakresie terminowosci odbyly si¢ zgodnie z wymogami ustawy - Prawo spoéldzielcze.
W toku lustracji badano tryb zwolywania, przeprowadzania i udokumentowania obrad Walnego
Zgromadzenia w sSwietle uregulowan statutowych i unormowani regulaminowych. Walne
Zgromadzenia zwolane zostaly przez organ do tego uprawniony. Uchwaly podejmowane byly w
sprawach objetych porzadkiem obrad. Walne Zgromadzenie nie podjelo uchwaly w sprawie
przyjecia wnioskéw polustracyjnych zawartych w poprzednim piSmie polustracyjnym, co jest
niezgodne z postanowieniami art. 38 § 1 pkt. 3 ustawy - Prawo spéldzielcze.

Protokoly i uchwaly Walnych Zgromadzen podpisane s przez Przewodniczacego i Sekretarza,
przechowywane w sposob wiasciwy, zgodnie z zasadami przyjetymi zwyczajowo. O zwolywaniu
Walnych Zgromadzesi powiadamiano Krajowa Rade Spétdzielcza.

Rada Nadzorcza dzialajaca w skladzie 5-osobowym wybrana zostala w glosowaniu
tajnym na Walnym Zgromadzeniu w dniu 08.06.2018 r., a uzupelnienie skiadu Rady, po
czgsciowej rezygnacii jej czlonkéw, nastapito podczas Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
w dniu 18.12.2018 r.

Rada Nadzorcza wypelniala swoje obowiazki statutowe, w szczegolnosci w zakresie realizowania
funkcji nadzorczo-kontrolnych oraz normatywnych, podejmowala uchwaly w zakresie
mieszczacym si¢ w granicach uprawnieri okreslonych w Statucie, poza uchwala nr 4/2016 z dnia
18.04.2016 r. dotyczaca ustalenia stawki z tytulu podgrzania wody. Zgodnie z zapisem ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych, a takze Statutu Spoéldzielni, w przypadku zmiany wysokosci
oplat, nalezy zawiadamiaé osoby uprawnione w terminach okreslonych ww. ustawa. W tresci
uchwaly widnieje zapis ,,obowigzuje z dniem podjecia”. W tym zakresie uchwala naruszala zapis
ustawowy.

W badanym okresie lat 2016-2020 Rada odby!a iacznie 61 posiedzen i podjeta 47 uchwal.
Protokoly i uchwaly RN podpisane przez Przewodniczacego i Sekretarza stanowiz peina
dokumentacje, przechowywang we wlasciwy sposéb. Rada Nadzorcza pobierala diety, ktdre

okreslone zostaly zapisami w Statucie.



Zarzad dzialal w ramach kompetencji wytyczonych przez przepisy prawa oOraz
postanowienia statutowe. Czgstotliwos¢ posiedzen odpowiada unormowaniom obowizzujacym w
Spoldzielni poza 2017 r. Zarzad skiadal okresowe sprawozdania z dzialalnosci objetej planem
gospodarczo - finansowym oraz realizacji planéw remontowych Radzie Nadzorczej i Walnemu
Zgromadzeniu. Sprawozdania z dzialalnosci Zarzadu byly przyjmowane przez Walne
Zgromadzenia, a Czlonkowie Zarzadu uzyskiwali absolutorium.

Struktura organizacyjna zostala uchwalona przez Radg Nadzorcza zgodnie z posiadanymi
kompetencjami i zmieniano ja stosownie do potrzeb i przewidywanego zatrudnienia. Analiza
dokumentacji pracowniczej wykazala, ze w teczkach pracowniczych znajduja si¢ niezbedne
dokumenty w celu uzyskania uprawnieri okreslonych Kodeksem Pracy oraz aktualne badania
okresowe i szkolenia w zakresie BHP wymagane przepisami.

W zakresie spraw pracowniczych wskazane byloby opracowanie regulaminu pracy, regulaminu
wynagradzania wraz z przystugujacymi prawami i obowigzkami pracowniczymi.

W zakresie spraw czlonkowskich lustracja nie wykazala nieprawidlowosci, a sprawy
czlonkowskie unormowane s3 w Statucie. Spéldzielnia zgodnie ze swoim Statutem obowizzana
jest do uchwalenia Regulaminu przyjmowania czlonkéw, potwierdzania czlonkostwa,
ustanawiania praw do lokali i zamiany lokali, lecz takiego dokumentu lustracji nie okazano.

Spoldzielnia zawarla umowy o uslugi komunalne, bytowe i dostawe mediéw
z zachowaniem podstawowego interesu jej czlonkéw, poza umowa o dostawg wody i
odprowadzania Sciekéw, ktéra nie zostala zawarta z przyczyn lezacych po stronie dostawcy,
mimo wystapienia ze strony Spéldzielni z wnioskiem o zawarcie przedmiotowej umowy.

Dzialalno$¢ Spétdzielni dotyczacej gospodarki zasobami mieszkaniowymi (GZM) w
okresie dotyczacym badania lustracyjnego zamykala si¢ wynikiem, kt6ry dla poszczegdlnych lat

wynosik:
2016 . 57.057,30 z1,
2017 r. (-) 119.351,60 zt,
2018 r. 53.682,90 z1,
2019 r. (-) 64.901,00 z1,
2020 r. (-) 70.600,50 zi.
Wynik na dzialalnosci gospodarczej Spéldzielni poza 2017 r. przynidst dochéd netto w
wysokosci:
w 2016 r. 19.795,68 =i,
w 2017 1. (-) 39.818,69 zi,
w 2018 1. 103.975,35 zi,
w 2019 r. 151.280,82 zi,
w 2020 r. 21.078,04 z1.



Wyniki finansowe za lata objete lustracja zatwierdzone zostaly przez Walne Zgromadzenia.
Podjeto uchwaly o przeznaczenin nadwyzki bilansowej na zasilenie gospodarki zasobami
mieszkaniowymi (GZM).

Zaleglosci w oplatach za lokale na 31.12.2020 r. stanowily dla lokali mieszkalnych 23%
rocznego wymiaru oplat. Ogdlna warto$¢ zaleglosci na koniec roku 2020 wynosita 329.125,11 zi.
Zarzad Spéldzielni, przy udziale Rady Nadzorczej, podejmowal dzialania zmierzajace do
windykacji zaleglosci wraz z kierowaniem spraw na droge postgpowania sadowego. Wskazane i
uzasadnione jest podjecie bardziej intensywnych dziatan windykacyjnych.

Spoldzielnia w okresie objetym lustracja posiadala kredyty diugoterminowe zaciagnigte
przed 1992 r. i do korica 2020 1. splacila je w calosci.

Nie stwierdzono nieprawidlowosci w zakresie spraw zwigzanych z gospodarka
remontows. Remonty przeprowadzane s3 w opatciu o plany zatwierdzone przez Rade Nadzorcza
oraz zgodnie z wytycznymi zawartymi w protokolach z przegladéw okresowych. Obowiazkowe
przeglady techniczne dokonywane sa zgodnie z zapisami zawartymi w ustawie - Prawo
budowlane. Wykonawstwo robét remontowych odbywa si¢ w systemie zleconym, zgodnie z
przyjetymi zwyczajowo procedurami zasad wyboru wykonawcéw robdot remontowych i
inwestycyjnych. Przy wyborze wykonawcéw w posiedzeniach brali udzial przedstawiciele Rady
Nadzorczej jako obserwatorzy.

Spoldzielnia nie posiada regulaminu w tym zakresie. Umowy z wykonawcami szczegélowo
okreslaja miedzy innymi obowiazki stron, terminy realizacji, wysokos¢ wynagrodzenia oraz
wzajemne rozliczenia. Analiza uméw prowadzi do wniosku, Ze zapisy zawarte w nich
kazdorazowo dostosowywano do charakteru i zakresu robot. Zrealizowane prace zostaly
odebrane protokolarnie i bez usterek. Finansowanie remontéw oparte jest o zgromadzony
fundusz remontowy z odpiséw od lokali mieszkalnych.

Wynik na dzialalnosci remontowej w okresie objetym lustracja byl ujemy z tendencja do
zmniejszania si¢. Na 31.12.2020 r. wynosil (-) 429.517,45 z1.

Spoétdzielnia przeprowadzila modernizacje sposobu zabezpieczenia w energi¢ cieplng dla
celow ogrzewania i podgrzania wody zaciagajac na ten cel kredyt i uzyskujac dofinansowanie z
WFOSIGW w Gdarisku. Kredyt ten splacata terminowo.

Gospodarka finansowa Spoéldzielni prowadzona jest w oparciu o przepisy ustaw,
postanowienia Statutu oraz Polityki rachunkowosci. Sprawozdania finansowe badane byly przez
Rade Nadzorcza i kazdorazowo pozytywnie weryfikowane. Badania wykazaly, ze ksiggt
rachunkowe wraz z dokumentacjy stanowiscq podstawe do ewidencji ksiggowej operacjt
gospodatczych s prawidlowe w rozumieniu art. 24 ustawy o rachunkowosci.

Odsetki od oprocentowania §rodkéw finansowych stanowia przychody Spéldzielni z
dzialalnoéci gospodarczej i po odprowadzeniu podatku zasilaja gospodarke zasobami



mieszkaniowymi.

Spoldzielnia realizowala terminowo zobowigzania finansowe o charakterze publiczno -
prawnym.

Spoldzielnia na biezaco realizuje obowiazki wynikajace 2 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych w zakresie ustanawiania praw odrebnej wlasnosci lokali. Wedlug stanu na
31.12.2020 r. na 178 lokali mieszkalnych w Spoldziclni, 105 lokali posiadalo status odrebnej
wlasnosci, zas 51 spoldzicleze whasnosciowe prawo do lokalu, a 22 lokatorskie prawo do lokalu.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny zawartej w ninicjszym liscic
polustracyjnym Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych przekazuje nastepujace
wnioski:

I Przestrzegac art. 91 § 1 ustawy — Prawo spéldzicleze w zakresie obligatoryjnego terminu

przeprowadzania lustracji przynajmniej raz na trzy lata.

2. Uregulowania statutowe doprowadzi¢ do zgodnosci z aktami wyzszego rzedu.

3. Obowiazujace regulaminy dostosowac do aktualnych przepisow.

4. Opracowac 1 uchwali¢ brakujace regulaminy.

5. Ustalajac wynik glosowania uchwaly Walnego Zgromadzenia, kierowac si¢ zasada liczenia

glosow z ogdlnej liczby czlonkow uczestniczacych w Zgromadzeniu, tzn. uwzgledniajac
glosy ,,za”, ,,przeciw” i ,,wstrzymujace si¢”.

0. Przestrzegac ustawowych terminow zawiadamiania osob uprawnionych o zmianie
wysokosci oplat obowigzujacych w Spoldziclni okreslonych w art. 4 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych.

7. Whnioski wynikajace z lustracji po przedstawieniu Walnemu Zgromadzeniu przyjmowac w
formie uchwaly, zgodnie z art. 38 § 1 pkt. 3 ustawy - Prawo spoldzieleze.

8. Kontynuowac¢ dzialania w zakresie windykacji naleznosci za uzywanic lokal
mieszkalnych.

Przedstawiajac powyzsze wnioski Zwigzek informuje, ze zgodnie z art. 93 § 4 ustawy -
Prawo spoldzieleze winny by¢ one przedstawione przez Rade Nadzoreza na najblizszym Walnym
Zgromadzeniu Czlonkdw. Ponadto przypominamy, Ze stosownie do art. 93 § 1b ustawy - Prawo
spoldzicleze, Zarzad Spoldziclni obowiazany jest corocznie przekazywaé Zwiazkowi 1 Walnemu

Zgromadzeniu informacje o zakresie realizaci wnioskow polustracyjnych.
7. powazanicm
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