UCHWALA 7/WZ/2025

Walnego Zgromadzenia Cztonkoéw Spétdzielni Mieszkaniowej
Lokatorsko-Wtasnosciowej ,,Zutawy” w Cedrach Wielkich z dnia 09.06.2025 r.

w sprawie: zatwierdzenia realizacji zalecen z protokolu polustracyjnego z
lustracji ustawowej.

§ 1
Walne Zgromadzenie Cztonkoéw dzialajac na podstawie §29 pkt 4 Statutu Spotdzielni
po rozpatrzeniu propozycji dziatan w liscie polustracyjnym, postanawia zatwierdzi¢

zrealizowane dziatania oraz zaplanowane do realizacji w przyszlym okresie wg
zalgczonego listu polustracyjnego.

§ 2

Uchwata wchodzi w zycie z dniem jej podjecia.

Obecnych /{9 »
Za uchwatg gltosowato A ﬂ
Przeciw uchwale 0.
Wstrzymato si¢ od gtosowania O ..
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Rada Nadzorcza iZarzad

Spotdzielni Mieszkaniowe;j

Lokatorsko — Whasnosciowe;j wZutawy”
ul. Lesna 32

82-020 Cedry Wielkie

W wyniku umowy z dnia 11.09.2024 r. zawartej pomiedzy Krajowym Zwigzkiem
Rewizyjnym w Warszawie, a Spotdzielnia Mieszkaniows Lokatorsko — Wiasnosciows, HZulawy” w
Cedrach Wielkich, w dniach od 04.10.2024 . do 17.12.2024 t. przeprowadzona zostala lustracja
pelna dziatalnosci Spéldzielni za okres od 01.01.2021 r. do 31.12.2023 r.

Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia:
1. Organizacja Spéldzielni:
e Statut Spoéldzielni, wewnetrzne systemy normatywne (kompletno$¢ i poprawno$c
merytoryczna regulamindw),
e dzialalnosc¢ organéw Spoétdzielni,
e struktura organizacyjna stuib etatowych Spoldzielni.
2. Stan prawny gruntéw bedacych we whadanin Spéldzielni i budynkéw z nim zwigzanych oraz
racjonalno$¢ wykorzystania gruntu.
3. Sprawy czlonkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
e stan ilosciowy, estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkéw oraz otoczenia,
e koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz prawidlowos¢ ustalania
oplat za uzywanie lokali,
e gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegdlnym uwzglednieniem lokali wynajmowanych,
¢ terminowo$¢ wnoszenia oplat przez uzytkownikéw lokali i windykacja naleznodci,
e umowy o ustugi komunalne, ich realizacja oraz poprawnos$¢ merytoryczna.
5. Gospodarka remontowa zasobéw mieszkaniowych:
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nadz6tr techniczny i ustalenia potrzeb remontowych,
akumulacja §rodkéw finansowych na remonty,

tryb doboru wykonawcdw robét remontowych, tres¢ zawartych uméw i ich realizacja.

6. Gospodarka finansowa:

stan funduszéw, wielko§é wolnych funduszéw finansowych i sposob ich wykorzystania,
efektywnos¢ zaangazowania finansowego Spétdzielni w zakup akeji lub udzialéw w innych
podmiotach gospodarczych,

rozliczenie kosztéw ogdlnych Spotdzielni,

terminowo$é regulowania zobowigzan finansowych Spétdzielni (podatki, ZUS, PFRON),
dochodzenie naleznosci Spétdzielni,

rozliczenia finansowe 7z czlonkami.

Ustalenia lustracji wynikaja z faktéw stwierdzonych na podstawie przedlozonych lustratorowi

dokumentéw oraz ze zlozonych przez pracownikéw wyjasnien i zalacznikéw do protokotu.

W szczegdlnosci ustaleniom lustracji stuzyly:

statut oraz inne akty normatywne,

dokumentacja pracy organéw Spétdzielni,

struktura organizacyjna i akta osobowe etatowych pracownikéw Spéldzielni,

rejestr czlonkéw oraz dokumentacja akt cztonkowskich cztonkdw,

protokoly z przegladu stanu technicznego zasobow, ksiazki obiektéw budowlanych,
umowy z wykonawcami robot budowlanych oraz dostawcami mediow,

plany rzeczowo - finansowe dzialtalnosci gospodarczej,

ewidencja finansowo- ksi¢ggowa.

O rozpoczeciu lustracji powiadomiono Rade Nadzorcza, ktéra nie wniosla probleméw do

rozpatrzenia w toku lustracji.

Ustalenia lustracji zostaly zawarte w protokole lustracji, ktory lacznie z niniejszym pismem

polustracyjnym stanowia integralna catos¢. Protokét lustracji zostat podpisany przez Zarzad bez

zastrzezen.

Poprzednia lustracja zostala przeprowadzona przez Krajowy Zwigzek Rewizyjny w roku

2021 i o objela swym zakresem lata 2016-2020. W jej wyniku sformutowano 8 wnioskow

polustracyjnych, ktére w wiekszosci zostaly wdrozone do realizacji. O sposobie realizacji wnioskéw

Spétdzienia nie informowala podmiotu przeprowadzajacego lustracje, co bylo niezgodne z art. 93

§ 1b ustawy - Prawo spoldzielcze.
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Jak wynika # ustaleri lustracji Spoidziclnia posiada w statucie zapisy zgodne z wymogami
merytorycznymi. Statut zostal zarejestrowany w Krajowym Rejestrze Sadowym. Do jego tresci
lustracja wniosla uwagi dotyczace stwicrdzania bralu spojnosci z zapisami w Krajowym Rejestrze
Sadowym odnogénie przedmiotu prowadzonej przez Spéldzielni¢ dzialalnosci oraz migdzy innymi
sposobu liczenia gloséw przy podejmowaniu uchwat przez walne zgromadzenie. Szczegdly
zawarto w protokole lustracjt (str. 7).

Badania lustracyjne wykazaly, ze Spoldziclnia posiada normatywy wewngtrzne o
charakterze regulaminowym wynikajace z jej potrzeb. Ustalono, ze w unormowaniach
wewnetrznych nalezy wprowadzi¢ zmiany dostosowujace do aktéw wyzszego rzedu zgodnic z
uwagami opisanymi w protokole lustracji.

Lustracja nie wykazala nieprawidlowosci badz uchybien odnosnie czgstotliwoscy,
terminowosci lub sposobu zwolywania Walnego Zgromadzenia oraz zgodnosci prowadzenia
posiedzen z porzadkiem obrad. Uchwaly Walnego Zgromadzenia podejmowane zgodnie z
porzadkiem obrad i w punktach objetych porzadkiem obrad, podano wyniki glosowaé, ktore
spefniajac bezwzgledna liczbg gloséw, mimo zapisu w statucie, ze Walne Zgromadzenie podejmuje
uchwaly zwykta wigkszoscig glosow.

W dziatalno$ci Rady Nadzorczej nie stwierdzono mnieprawidlowosci w zakresie
czestotliwosci posiedzesl, prowadzonej dokumentacii i jej kompletnosci. Zagadnienia dotyczace
wynikéw pracy omawiano na wspélnych posiedzeniach Rady i Zarzadu zgodnie z postanowieniami
Regulaminu Rady Nadzorczej, przedstawiajac wyniki kontroli. Po zakoficzeniu roku
kalendarzowego Rada sporzadzala sprawozdanie ze swojej pracy i kontroli badania sprawozdania
Zarzadu za dany rok, ktére sktadano na obrady Walnych Zgromadzen

Sposdb prowadzenia posiedzen Zarzadu, czestotliwos¢ 1 przestrzeganie kompetenci
zapisanych w Statucie 1 jego Regulaminie uwag nic nasuwa.

Struktura organizacyjna Spéldzielni zostala zatwicrdzona decyzja Rady Nadzorczej zgodnie
z jej kompetencjami. Struktura powinna zabezpicczyé prawidlowa realizacje zadad Spoldzielni.
W ostatnim roku liczba etatéw zostala utrzymana.

Badania lustracyjne wykazaly, ze w aktach osobowych pracownikéw Spéldzielni znajduja
si¢ niezbedne dokumenty zwigzane z przyznaniem nabytych uprawnien, aktualne badania okresowe
i szkolenia w zakresie bhp.

W $wietle ustalert lustracji wszystkie grunty bedace we wiadaniu Spéldzielni posiadaja
unormowany stan prawny, a grunty przypisane do budynkow zostaly wykupione na wiasnosc z

zastosowaniem upustu zgodnego z uchwalg Rady Miasta. Spétdzielnia posiada w uzytkowaniu
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wieczystym grunty o powierzchni 5.106 m? jako planowane do zabudowy oraz nie nadajace sig do
zabudowy 7.203 m®

Badania w zakresie spraw czlonkowsko — mieszkaniowych wykazaly poprawno$¢ dziatania
Zarzadu Spoéldzielni.

Przeprowadzony podczas lustracji przcglad zasobéw mieszkaniowych wykazal, Ze s3 one
utrzymane w czystosci, dobrym stanie technicznym oraz estetyczno - porzadkowym. Sukcesywnie
przeprowadzane sa remonty w oparciu o opracowane i zatwierdzone rzeczowo — finansowe plany
remontowe, stosownie do zgromadzonego funduszu remontowego.

W okresie objetym lustracja na dzialalnosci gospodarka zasobami mieszkaniowymi
wykazano, ze przychody oscylowaly w granicy kosztéw. Stosownie do wzrostu kosztow
ponoszonych przez Spéldzielnic wprowadzano zwigkszone stawki oplat, stosownie do wzrostu
tych kosztéw i w terminach odpowiadajacych zapisom ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych i
w unormowaniach wewnetrzaych. Niedobér zostal pokrywany z innych przychodéw, w tym
przychodami finansowymi i operacyjnymi.

W okresie objetym lustracja z dziatalnosci gospodarczej Spéldzielnia uzyskala zysk netto w
wysokosci: ‘

-2021 r.— 89 529,21 zt,

-2022r.— 737049 z1,

-2023r.— 56 153,87 zt.
Decyzje o przeznaczeniu zysku podejmowal organ do tego upowazniony, tj. Walne Zgromadzenie.

Wedlug stanu na dzied 31.12.2023 r. zadluzenie dla lokali mieszkalnych wynosito:
66 478,28 zt, co stanowilo 3,43% rocznego wymiaru oplat eksploatacyjnych i zmniejszylo si¢ w
stosunku do poprzednich lat 2021 i 2022, wynoszacych odpowiednio 6,01% i 5,18%.
Wystepowanie zalegloci we wnoszeniu oplat ogranicza dzialalno$¢ Spéldzielni, w zwiazku z
powyzszym Zarzad i Rada Nadzorcza powinny w dalszym ciagu, pomimo poprawy rezultatéw w
badanym oktesie, prowadzié¢ dzialania przewidziane prawem w celu wyegzekwowania zadtuzed.

Jak wykazala lustracja, Spoldzielnia zawarla umowy z podmiotami zabezpieczajacymi
ustugi komunalne, a zapisy umowne zapewniaja ochrong¢ podstawowych intereséw jej czlonkéw.

W zakresie przeprowadzania okresowych kontroli stanu technicznego i przegladéw
budynkéw oraz instalacji lustracja wykazala, ze wykonywane byly terminowo, wywiazujac si¢ z
postanowieri zawartych w art. 62 ustawy - Prawo budowlane. Ksigzki obiektu budowlanego
zalozono zgodnie z wymogami art. 64 ww. ustawy.

Poniesione na remonty naklady w latach objetych lustracja zostaly sfinansowane ze

$rodkéw skumulowanych na funduszu remontowym, ktéry w okresie objetym lustracja nie ulegl
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zmianie oraz nic byl zasilony z zysku osiagnietego na dzialalnosci gospodarczej. Na dzien
31.12.2023 r. fundusz remontowy wynosil 58 982,16 zi. Wykonawstwo robét remontowych
realizowane bylo przez firmy zewnetrzne. Badania lustracyjne wykazaly, ze wybdr wykonawcow
oparty byl na postanowieniach unormowan wewngtrznych. Nie stwierdzono nieprawidlowosci w
zlecaniu i rozliczaniu robét, a podpisane umowy z wykonawcami zabezpieczaja podstawowy interes
Spétdzielni, na okres gwarancji nie pobierano kaucji stosownie do uzgodnien wynegocjowanych z
wykonawca.

Spoéldzielnia splacala kredyt zaciagniety na realizacj¢ zadania opartego na budowyg instalacji
fotowoltaicznej w celu zmniejszenia oplat na oswietlenie cz¢sci wspolnych i ogrzewania. Raty te
byly splacane terminowo.

Udzial w komisjach przetargowych brali przedstawiciele Rady Nadzorczej, prawidlowo, w
charakterze obserwatordw.

Jak wykazala lustracja ewidencja ksiggowa prowadzona jest na biezaco w oparciu o
Zakladowy Plan Kont opracowany na podstawie obowiazujacych przepiséw ustawy o
rachunkowosci 1 opracowanego w Spéldzielni regulaminu gospodarki finansowej. Sprawozdania
finansowe sporzadzane byly terminowo.

Ogdlna sytuacja finansowa Spéldzielni w badanym okresie pozwala na biezaco regulowac
zobowiazania o charakterze publicznym i prawnym oraz za ustugi i dostawy. Spéldzielnia wolne
srodki platnicze utrzymywala na rachunku bankowym, a otrzymane z tego tytulu wplywy
ksiggowala w dzialalnosci gospodarcze) i przeznaczala zgodnic z dyspozycja uchwal Walnego

Zgromadzenia.

Na tle ustaled zawartych w protokole lustracji oraz niniejszego listu polustracyjnego
wskazane byloby, aby otgana statutowe Spétdzielni podjely nastgpujace dziatania:

1. Przestrzegaé art. 93 § 1b ustawy - Prawo spotdzielcze w zakresie corocznego informowania
podmiotu przeprowadzajacego lustracj¢ o realizacji wnioskéw polustracyjnych.

2. Przy najblizszej okazji dokona¢ korekty wpisu w Krajowym Rejestrze Sadowym odnosnie
rodzaju prowadzonych dziatalnosci przez Spoldzielnie.

3. Dokonac¢ przegladu regulaminéw wewngtrznych Spotdzielni w kierunku dostosowania ich
treSci do zmieniajacych si¢ norm prawnych wyzszego rzedu (np. ustawa — Prawo
energetycznce) i aktualnych potrzeb Spétdzielni oraz wprowadzi¢ zmiany w opisanych w
protokole lustracji na str. 7 whaciwych unormowaniach w kontekscie wyrokéw Sadu

Najwyzszego i Naczelnego Sqdu Administracyjnego.
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Przedstawiajac powyzsze Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spéldzielni Mieszkaniowych
informuje, ze zgodnie z wymogiem art. 93 § 4 ustawy - Prawo spéldzielcze wnioski z
przeprowadzonej lustracji winny by¢ przedstawione przez Rad¢ Nadzorcza najblizszemu Walnemu
Zgromadzeniu, ktére w trybie art. 38 § 1 pkt 3 ww. ustawy winno podja¢ w tym wzgledzie stosowna
uchwate.

Ponadto na podstawie art. 93 § 1b ustawy - Prawo spéldzielcze Zarzad zobowigzany jest corocznie
przekazywaé podmiotowi przeprowadzajacemu lustracj¢ i Walnemu Zgromadzeniu informacje o

realizacji wnioskow polustracyjnych.

Zgodnie z obowiazujacymi zasadami, zawartymi w art. 91 § 1 ustawy - Prawo spéldzielcze — jesli
nie wystapia okolicznosci wplywajace na wezesniejszy termin — kolejna lustracja petna Spétdzielni

powinna dotyczy¢ jej dziatalnosci za lata 2024-2026 - do realizacji w roku 2027.
7. powazaniem

FRAZAS ZARZADU

PEL,IS(‘J)MOCNIK ZARZADU A
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