Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych
w Zielonej Gorze ul. Chopina 21 A, tel./fax (068) 3272993

Zielona Gora 18.06.2012 r.
ZR/53/V1/12

Rada Nadzorcza,
Zarzad
Spoéldzielni Mieszkaniowej
,Naftowiec”
w Zielonej Gorze

LIST POLUSTRACYJNY
W nawiazaniu do lustracji ustawowej przeprowadzonej w Spotdzielni
Mieszkaniowej , Naftowiec” w Zielonej Gérze zwanej dalej ., Spotdzielnia”,
w okresie od 27.04.2012 r. do 15.06.2012 r. przez lustratora Andrzeja
Chomicza, Regionalny Zwiazek Rewizyjny Spéldzielni Mieszkaniowych
w Zielonej Gorze, przedstawia wyniki lustracji i zalecenia polustracyjne.

Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia:
- stan organizacyjno-prawny,
- organizacja i funkcjonowanie organéw samorzadowych,
- struktura organizacyjna stuzb pracowniczych,
- stan prawny gruntow,
- sprawy cztonkowsko-lokalowe,
- gospodarka zasobami mieszkaniowymi,
- gospodarka remontowa,
- gospodarka finansowa,
- realizacja wnioskow z poprzedniej lustracji.

Ustalenia lustracji zostaly zawarte w protokole z lustracji, ktory tacznie
z niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralng catosc.
Obowiazki zwiazane z wpisem do Krajowego Rejestru Sadowego byly
realizowane zgodnie z wymogami ustawy o Krajowym Rejestrze Sadowym.
Uaktualnienia w rejestrze sadowym wymaga przedmiot dziatalno$ci Spéotdzielni
zgodnie z zapisem w § 4 Statutu.

Wewnetrzny system normatywny Spoldzielni (statut, regulaminy) wymaga
dostosowania do aktualnych norm ustawowych. Spotdzielnia nie zrealizowata
wszystkich wnioskéw polustracyjnych z poprzedniej lustracji pomimo ich
przyjecia do realizacji uchwata Walnego Zgromadzenia.
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Stwierdzono, ze niektére zapisy statutowe zbgdnie utrudniaja i krepuja organy
statutowe Spotdzielni przy realizacji ich ustawowych funkcji, co w nastepstwie
powodowa¢ moze paraliz decyzyjny w sytuacjach wymagajacych operatywnego
dzialania. Aktualnie z powodu braku zaktualizowania statutu oraz regulaminéw
wydanych w oparciu o statut, Spotdzielnia narazona jest na krytyke swoich
czlonkoéw cheacych realizowaé swoje ustawowe prawa dostepu do tych
wewngetrznych unormowan lub tez zadania odpiséw badz kopii takich
dokumentéw.

W zakresie funkcjonowania Walnego Zgromadzenia wykazano uchybienia
dotyczace przeprowadzenia wyboréw cztonkéw Rady Nadzorczej na aktualng
kadencje. Uchybienia te szczegolowo opisane zostaly w protokole z lustracji,

a zasadniczo dotyczyly: dokonania wyboru 9 cztonkéw Rady z grona 9 kandy-
datow uwzglednionych ostatecznie na liscie kandydatéw, nie uwzglednienia

3 kandydatow spelniajacych formalne wymogi statutowe na liscie kandydatow
z powoddéw posiadania zaleglosci wobec Spotdzielni, nie rozstrzygnigcie przez
Walne Zgromadzenie lub prezydium Walnego Zgromadzenia konkretnej liczby
wybieranych cztlonkéw Rady na aktualng kadencje z uwagi na statutowe
okreslenie tej liczby w sposéb alternatywny (od 7 do 11 cztonkéw). Uchybienia
z tego zakresu moga stanowié¢ podstawe do proby podwazenia autentycznosci
takich wyboréw oraz zarzut dokonania ich ,,dla pozoru”, co naraza taka
czynnos$¢ na uznanie jej za niewazng zZ mocy prawa.

Uchybieniem innego rodzaju z zakresu dokumentowania odbytych posiedzen
Walnego Zgromadzenia jest brak ztozenia podpiséw przewodniczacego
Walnego Zgromadzenia na kazdej stronie protokotu z dnia 27.10.2011 -wymog
statutowy. :

Rada Nadzorcza realizowata swa funkcje nadzorczo-kontrolng nad
dzialalno$cia Spotdzielni i praca Zarzadu. W ramach tych czynnosci Rada
Nadzorcza podejmowata min. uchwaty o przyje¢ciu sprawozdan finansowych
przed ich skierowaniem do zatwierdzenia przez Walne Zgromadzenie. Przed
podjeciem takiej uchwaty zbadanie sprawozdania finansowego powierzane bylo
w trybie wewnetrznym dla komisji rewizyjnej Rady Nadzorczej. Zastrzezenia
z zakresu realizacji funkcji nadzorczo-kontrolnej przez ten organ dotycza:
biernosci tego organu przy aktualizacji wewngtrznego systemu normatywnego
Spoldzielni w tym w szczegdlnosci regulaminu rozliczania kosztéw gospodarki
zasobami mieszkaniowymi i ustalania optat za uzywanie lokali oraz regulaminu
rozliczania ciepla i pobierania zaliczek na co. i cwu., braku biezacej weryfikacji
struktury organizacyjnej Spotdzielni, decydowania w sprawach nalezacych do
kompetencji innych organow statutowych Spoétdzielni (Walnego Zgromadzenia
. —decyzja o ustaleniu ostatecznej listy kandydatéw w wyborach do Rady
Nadzorczej) czy tez Zarzadu (zatwierdzenie regulaminu korzystania z parkingu
przy ul. Wypoczynek 17-22 — wylaczna wlasciwosé Zarzadu na podstawie
art. 48 § 2 ustawy Prawo spoldzielcze).
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Badanie lustracyjne pod wzgledem podejmowanych decyzji 1 uchwal przez
Zarzad Sp6tdzielni nie wykazato nieprawidtowosci. Uwagi lustratora dotyczace
postepowania na przysztos¢ w przypadku inicjatywy grupy czlonkéw o
uwzglednienie w porzadku obrad Walnego Zgromadzenia dodatkowych spraw
przekazano dla cztonkéw Zarzadu w formie instruktazowej (nie uwzglednienie
przez Zarzad w porzadku obrad Walnego Zgromadzenia zwolanego w trybie
nadzwyczajnym na dzien 27.10.2011 dodatkowego punktu dotyczacego
odwotlania Rady Nadzorczej).

Stan prawny gruntéw w Spéldzielni jest uregulowany, co umozliwia realizacje
whioskéw cztonkéw o ustanawianie odrebnych wlasnosci lokali. Ewidencja
gruntéw monitorowana jest na biezaco. Réwniez na biezaco realizowane sa
wnioski cztonkéw o ustanowienie odrebnych wiasnosci lokali.

W zakresie spraw czlonkowsko-mieszkaniowych nie stwierdzono
nieprawidtowosci. Spotdzielnia posiada unormowane w swoim statucie zasady
udostepniania zainteresowanym czionkom dokumentéw do wgladu lub
otrzymania odpiséw i kopii dokumentow, do ktérych cztonkowi przystuguje
ustawowe prawo, natomiast nie posiada uchwaty wlasciwego statutowo organu
okreslajacego koszty sporzadzania takich dokument6éw na wnioski
zainteresowanych cztonkow.

Zaleglosci w optatach za lokale mieszkalne oraz lokale uzytkowe za
poszczegolne lata objete lustracja wykazuja tendencj¢ wzrostu tych zaleglosci,
co stawia przed organami Spoldzielni potrzebge wzmocnienia instrumentow
windykacyjnych.

W gospodarce zasobami mieszkaniowymi nie wykazano nieprawidlowosci.
Na pozytywne podkreslenie zastuguje pozyskiwanie przez Spétdzielnig
dodatkowych $rodkéw finansowych gléwnie z gospodarki lokalami
uzytkowymi. Corocznie osiagane wplywy z tego tytutu uchwatami wiasciwych
organow statutowych przeznaczane byly na pomniejszanie kosztow eksploatacji
wlasnej w zakresie obciazajacym cztonkéw. W przeliczeniu na 1m? powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego pomniejszenie tych kosztéw na cztonkow
Spotdzielni za badany okres wahalo si¢ w przedziale od 0,40 z/m?* do 0,46
zl/m?.

Spotdzielnia realizowata obowiazki ustawowe dotyczace prowadzenia
ewidencji oraz rozliczania kosztow i przychod6éw lacznie z funduszem
remontowym na poszczegolne nieruchomosci budynkowe.

Spotdzielnia prowadzi ksiegi rachunkowe w oparciu o Zakladowy Plan Kont
zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci z dnia 24 wrzesnia 1994 r.
Sprawozdanie finansowe za rok 2011 sporzadzone zostalo na podstawie
rzetelnie prowadzonych ksiag rachunkowych, rzetelnie przedstawia wszystkie
informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowe;j i finansowej Spétdzielni.
Sprawozdawczoéé finansowa Spotdzielni jest kompletna oraz sporzadzona
zostala i rozestana do wlasciwych organéw w obowiazujacych ustawowo
terminach. Protokot ze sprawdzenia sprawozdania finansowego za ostatni rok
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objety badaniem lustracyjnym (rok 2011) stanowi odpowiedni zatacznik do
protokotu z lustracji. Ze stwierdzenia lustratora zawartego w koficowej czesci
tego protokolu wynika, Ze przyjete przez Rade Nadzorczg sprawozdanie
finansowe Spoéltdzielni za rok 2011 moze by¢ przedstawione do zatwierdzenia
przez Walne Zgromadzenie.

Whioski (zalecenia) polustracyjne

1. Zgtosic¢ do rejestru Krajowego Rejestru Sadowego uaktualnienie
przedmiotu dziatalnosci Spoldzielni $cisle wedlug zakresu tej
dzialalno$ci okreslonego w § 4 Statutu.

2. Statutowy 14-dniowy termin pisemnych zawiadomien czionkéw o
zmianie wysoko$ci oplat dostosowaé do zgodnosci z art. 4 ust. 7
ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych.

3. We wlasciwym trybie wewnatrzspétdzielczym wyeliminowaé
niezgodnos$¢ § 50 Statutu z art. 6 ust. 1 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych stanowigcym o tym, ze réznica migdzy kosztami
eksploatacji 1 utrzymania danej nieruchomosci zwigksza odpowiednio
przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci
w roku nastgpnym.

4. Uzupemi¢ § 61 ust. 2 Statutu o informacje o przystugujacym
czlonkowi prawie zapoznania si¢ z wszystkimi sprawozdaniami
1 projektami uchwat, ktore beda przedmiotem obrad Walnego
Zgromadzenia.

5. Uzupehi¢ dziat VII Statutu dotyczacy ,,Gospodarki Spoétdzielni”

o zasady podziatu nadwyzki bilansowej (wymog ustawowy z art. 77 §
2 ustawy Prawo spotdzielcze).

6. Z § 59 pkt. 15 Statutu usung¢ niezgodno$¢ z art. 82 ust. 1 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych umozliwiajaca okreslenie w
regulaminie Rady Nadzorczej wysokosci ryczattu miesiecznego dla
czlonkow Rady za udzial w posiedzeniach tego organu.

7. § 68 Statutu umozliwiajacy przerwanie obrad Walnego Zgromadzenia
bez wyczerpania porzadku obrad dostosowa¢ do zgodnosci z art. 8°
ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

8. Przeredagowac § 88 ust. 7 Statutu definiujacy zasady odpowiedzia-
Inosci cztonkéw Rady 1 Zarzadu w sposéb zgodny ze
mmowelizowanym art. 58 ustawy Prawo spéldzielcze precyzujacym
zasady takiej odpowiedzialnosci.

9. Kompetencje Rady Nadzorczej dotyczace zatwierdzania struktury
organizacyjnej okreslone w § 80 ust. 1 pkt. 3 Statutu dostosowa¢ do
zgodnosci z art. 46 § 1, pkt. 5 ustawy Prawo spoétdzielcze.

10.We wlasciwym trybie wewnatrzspoldzielczym zweryfikowa¢, a
nastepnie przeredagowac pozostale zapisy statutowe utrudniajace oraz
zbednie krepujgce organy Spotdzielni przy realizacji ich ustawowych
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funkcji (str. 11 i 12 protokotu z lustracji) oraz uscisli¢ warunki
statutowe przeprowadzania wyboréw do Rady Nadzorcze;.

11.Uporzadkowa¢ wewnetrzny system normatywny zawarty w
regulaminach poprzez dokonanie gruntownej weryfikacji tych
regulaminéw pod wzgledem zamieszczenia w nich wlasciwej materii
normatywnej oraz zgodnosci tych regulaminéw z odpowiednimi
postanowieniami statutu oraz unormowaniami ustawowymi.

12. W dzialalno$ci organdw statutowych Spoldzielni bezwzglednie
przestrzegaé statutowego podziatu kompetencji zastrzezonych do
wylacznych wlasciwosci poszezegolnych organéw (art. 48 § 2 ustawy
Prawo spdldzielcze).

13.Przy przeprowadzaniu wyboréw do Rady Nadzorczej bezwzglednie
przestrzega¢ obu przestanek ustawowych warunkujacych
prawidlowos¢ przeprowadzenia takich wyboréw tj. dokonania ich w
glosowaniu tajnym oraz spo$rod nieograniczonej liczby kandydatow
(art. 35 § 2 ustawy prawo spoldzielcze).

14.Uscisli¢ odpowiedni zapis w statucie o tym, ze liczebnos$¢ czionkow
Rady Nadzorczej wybieranych na dana kadencje okresla Walne
Zgromadzenie z uwagi na to, ze aktualnie liczebnos¢ ta ustalona
zostata w sposob alternatywny od 7 do 11 cztonkéw (§ 79 Statutu).

15.Przystapi¢ przez Rade Nadzorcza do przestrzegania odpowiedniego
postanowienia regulaminu Rady o obowiazku przyjmowania i
uchwalania przez ten organ rocznych planoéw pracy.

16.0Opracowaé, a nastepnie uchwali¢ przez Rad¢ Nadzorcza regulamin
komisji rewizyjnej precyzujacy zakres dziatania tego organu
wewnetrznego Rady (komisja obligatoryjna - § 82 ust. 3 Statutu).

17 Przy sporzadzaniu protokotu z posiedzenia Rady Nadzorczej
przestrzega¢ wymogu statutowego okreslonego w § 80 ust. 3 o
odnotowaniu nazwisk cztonkéw Rady bioracych udzial w glosowaniu
z podaniem przy nazwisku ,,za” lub ,,przeciw”.

18.Przystapi¢ przez Rade Nadzorcza do corocznego uchwalania struktury
organizacyjnej Spoldzielni przed podjeciem uchwaty o przyjeciu do
realizacji rocznego planu gospodarczo-finansowego Spotdzielni.

19.Przy aktualizacji regulaminéw Rady Nadzorczej oraz Zarzadu
uwzglednié¢ w tresci tych regulaminéw aktualne ustawowo zasady
odpowiedzialno$ci cztonkow tych organéw za szkode wyrzadzonag
Spoldzielni w nastgpstwie dziatania lub zaniechania takiego dziatania
(art. 58 ustawy Prawo spoétdzielcze).

20.Przy aktualizacji Statutu uwzgledni¢ delegacje statutowa do
regulaminu ochrony danych osobowych precyzujacych zasady ochrony
takich danych w zakresie dotyczacym czlonkéw Spoldzielni oraz
danych osobowych przetwarzanych przez Spoéldzielnig.
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21.Uchwalg wlasciwego statutowo organu unormowaé wewnetrznie
koszty sporzadzania odpiséw badz kopii dokumentéw, do ktérych
wydania czlonkowi przyshiguje ustawowe prawo.

22 . We wiasciwym trybie wewnatrzspoldzielczym zweryfikowaé aktualng
opini¢ mieszkancow budynku przy ul. Wypoczynek 17-22 w sprawie
budowy drogi p.pozarowej przy tym budynku, a nastepnie w oparciu o
wyniki takiego sondazu wystapi¢ do samorzadu miejskiego miasta
Zielonej Gory o pomoc w ewentualnym anulowaniu decyzji
Panistwowej Strazy Pozarnej w tej sprawie.

23.Z uwagi na tendencje wzrostu zadluzen w oplatach za uzytkowanie
lokali mieszkalnych i uzytkowych wzméc odpowiednie instrumenty
windykacyjne egzekwowania tych naleznosci Spétdzielni w celu
zahamowania niekorzystnych tendencji.

24.Wykona¢ nie zrealizowane dotychczas wnioski polustracyjne z
poprzedniej lustracji oraz wnioski zrealizowane cze$ciowo(str. 3,415
protokoha z lustracji).

Postgpowanie organéw Spoéldzielni w sprawie przyjecia do realizacji
wnioskow polustracyjnych:

1.

2.

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

Zarzad Spotdzielni w porzadku obrad najblizszego Walnego
Zgromadzenia umieszcza punkt dotyczacy rozpatrywania wnioskow

z lustracji. Wnioski 1 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 stosowng uchwate w sprawie
przyjecia do realizacji przez Spotdzielnie wnioskow i zalecen

oraz w sprawie przyje¢cia wynikow lustracji, zgodnie z art.38 §1 pkt.3
Prawa Spoéldzielczego.

Na podstawie art.93 §1b Prawa spotdzielczego Zarzad obowiazany jest
corocznie przekazywac do Regionalnego Zwiazku Rewizyjnego
Spéldzielni Mieszkaniowych w Zielonej Gérze informacije o realizacji
wnioskow polustracyjnych. Zarzad réwniez zobowiazany jest do
corocznego przedstawiania na Walnym Zgromadzeniu informacji

o realizacji wnioskow polustracyjnych.

List polustracyjny zawiera 6 ponumerowanych i zaparafowanych stron.
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