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SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA »G R Y F «
Rada Nadzorcza, Zarzad
SKICTOWAND......... G Spotdzielni Mieszkaniowej
LGryf’
ul. Kolejowa 64
59-620 Gryfow Slaski

Na podstawie art. 91 § 1ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. Prawo spotdzielcze (zwanej dalej
réwniez ,ups”) oraz w wyniku umowy  pomiedzy Zwiazkiem Rewizyjnym Spoétdzielni
Mieszkaniowych w Zielonej G6rze a Spétdzielnig Mieszkaniowg GRYF w Gryfowie Slaskim (zwana
dalej Spotdzielnig) - przeprowadzona zostata lustracja petna dziatalnosSci Spétdzielni za okres od

poprzedniej lustracji, to jest od dnia od 01 stycznia 2021 do 31 grudnia 2023 r.

I. UWAGI OGOLNE WYNIKAJACE Z PROTOKOLU
Zakres czasowy i tematyczny lustracji:

Lustracja zostata przeprowadzona w okresie od 20.11.2024 roku do 31.01.2025 roku i objeta

nastepujace obszary dziatalnosci spotdzielni:

» Sprawy cztonkowskie - za okres od 1stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2023 roku, weryfikacja
rejestrow cztonkowskich, zasad przyjmowania nowych cztonkéw oraz prowadzenia
dokumentacji cztonkowskiej.

o Sprawy samorzgdowe - za okres od 1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2023 roku, analiza
dziatalnosci Walnego Zgromadzenia, Rady Nadzorczej oraz Zarzadu, w tym prawidtowosci

podejmowania uchwat i ich realizaciji.
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» Sprawy finansowe - za okres od 1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2023 roku, ocena wynikow
finansowych spétdzielni, zarzadzania funduszami, w tym funduszem remontowym oraz

rozliczen z cztonkami.

» Sprawy techniczne - za okres od 1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2023 roku, przeglad stanu
technicznego budynkéw, realizacja przegladéw okresowych oraz planowanie i realizacja
remontow.

Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia:
1. Organizacja Spoétdzielni.
e statut Spoldzielni, wewnetrzny system normatywny (kompletno$¢ i poprawnosc¢
merytoryczna regulaminéw),
. dziatalnos¢ organow Spoétdzielni,
. struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.
2. Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spétdzielni (i budynkéw z nimi zwigzanych oraz
racjonalno$¢ ich wykorzystania).
3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
» stan iloSciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkow i ich otoczenia,
» koszty iprzychody gzm oraz prawidtowos¢ ustalania optat za uzywanie lokali,
» gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegélnym uwzglednieniem lokali wynajmowanych,
» terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja naleznosci
Spotdzielni,
e tres¢ umoéw o ustugi komunalne i ich realizacja (wodno-kanalizacyjne).
5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
» nadzoér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdlnym uwzglednieniem dziatan
energooszczednych,
» akumulacja srodkéw finansowych na remonty,
* tryb doboru wykonawcow robét remontowych, tre$¢ zawartych umow i ich realizacja.
6. Gospodarka finansowa:
» stan funduszow, wielko$¢ wolnych $rodkéw finansowych i sposéb ich wykorzystania,
efektywnos¢ zaangazowania finansowego Spotdzielni w zakup akcji lub udziatéw
w innych podmiotach gospodarczych,
» rozliczenie kosztow og6lnych Spotdzielni,
» obstuga sptaty kredytdw mieszkaniowych,
» terminowo$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spoétdzielni (podatki, ZUS, PFRON),
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» dochodzenie naleznosci Spotdzielni, w tym dotacji budzetowych,
» rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wkiadow,
» sprawdzenie prawidtowosci sporzadzenia Sprawozdania finansowego za 2023 r.

7. Ocena realizacji przez Spétdzielnie obowigzkéw wynikajgcych z ustawy o spotdzielniach

mieszkaniowych.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego Spétdzielni w rozumieniu art.
64 ustawy o rachunkowosci z dnia 29.09.1994 r. (tekst jednolity Dz.U. z 2021 roku poz. 217), jak

rowniez weryfikacji rozliczen kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw na podstawie przedtozonych
lustratorowi dokumentow oraz wyjasnieri ztozonych przez cztonkdw Zarzadu Spotdzielni.
W szczegdlnosci ustaleniom lustracji stuzyty:
e statut i inne uregulowania wewnetrzne,
» dokumentacja z dziatalnosci organéw samorzadowych Spétdzielni,
e dokumentacja cztonkowska,
» dokumentacja dotyczaca gospodarki remontowej,
* dokumentacja finansowo-ksiegowa,
» dokumentacja dotyczaca pozostatych zagadnien objetych zakresem merytorycznym badan
w ramach niniejszej lustracji.

Ustalenia z lustracji zawarte zostaty w protokole lustracji, ktory tgcznie z niniejszym listem
polustracyjnym stanowi integralng cato$¢. Protokot lustracji zostat podpisany przez Zarzad
Spétdzielni bez zastrzezen.

Ustalenia lustracji oparte sg na stwierdzonych faktach, wynikajgcych z przedtozonych
lustratorowi dokumentdw oraz wyjasnieniach sktadanych przez Zarzad Spotdzielni i pracownikdw.

Poprzednia lustracja ustawowa zostala przeprowadzona w sierpniu 2021 roku przez
Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych z Zielonej Gorze i objeta okres od 1
stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2020 roku. Woyniki tej lustracji zostaty opisane w liscie
polustracyjnym z dnia 31 sierpnia 2021 roku. Wyniki lustracji zostaty przedstawione cztonkom na
Walnym Zgromadzeniu Cztonkdéw w dniu 27 czerwca 2023 roku. Z protokotu obrad wynika, ze
prezentacji dokonat przewodniczacy Rady Nadzorczej, co jest zgodne z artykutem 93 § 4 Ustawy
Prawo Spotdzielcze.

Z informacji zamieszczonej w Dziale 1 (Rubryce 4) Krajowego Rejestru Sagdowego wynika,
ze nowy Statut Spétdzielni zostat uchwalony 26 czerwca 2018 roku, ktory obowigzuje do
zakonczenia badania lustracyjnego.
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W badanym okresie Walne Zgromadzenie byto zwolywane corocznie, co oznacza regularne
przestrzeganie obowigzku zwotywania zgromadzen cztonkdw zgodnie z przepisami w ustawowych
terminach. W tym czasie nie byto przypadkdéw zaskarzenia uchwat Walnego Zgromadzenia do sadu
w trybie art. 42 § 4 Ustawy Prawo Spoldzielcze, ktory reguluje procedure zaskarzania uchwat
spotdzielni uznanych za niezgodne z prawem lub statutem. Przepis ten chroni prawa cztonkéw
spotdzielni, umozliwiajac im podwazenie uchwat mogacych naruszac ich interesy oraz zapewnia ich

zgodnos$¢ z obowigzujgcym prawem i statutem spétdzielni.

W okresie objetym lustracjg w spotdzielni funkcjonowaty wszystkie organy wymienione w jej
statucie. To jest walne zgromadzenie, rada nadzorcza i zarzad. W badanym okresie walne
zgromadzenia zostaty przeprowadzane zgodnie z obowigzujgcymi przepisami okreslonymi w statucie
i Prawie spétdzielczym. Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w przygotowywaniu materiatow
na Walne Zgromadzenie oraz podejmowaniu uchwat.

Organem nadzorczo - kontrolnym w Spotdzielni jest Rada Nadzorcza sktadajgca si¢ z 5 do 7
cztonkdw, wybierana na okres 3 lat stosownie do postanowien 8§ 3 obowigzujagcego Regulaminem
Rady Nadzorczej oraz art. 57 Ustawy Prawo Spoéidzielcze oraz art. 82 ust. 2-4 Ustawy o
Spotdzielniach Mieszkaniowych. W roku 2020 i 2023, podczas obrad Walnego Zgromadzenia
Cztonkéw Spotdzielni, stosownie do postanowien § 3 Regulaminu Rady Nadzorczej dokonano

wyboru nowych cztonkéw Rady Nadzorczej.

Wszystkie zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej zostaty wpisane do Krajowego Rejestru Sadowego.
Lustracja wykazata, ze w badanym okresie Rada Nadzorcza zajmowata sie sprawami zgodnie z jej
kompetencjami. Lustrator na podstawie przedstawionej dokumentacji pracy Rady Nadzorczej
stwierdza, ze dokumentacja jest kompletna, posiada liste obecnosci i protokoty. Protokoty s3
podpisane przez uczestnikdw posiedzenia. Na podstawie oceny dokumentéw i przedstawionych
materiatdw lustracja stwierdza poprawnos¢ formalng i merytoryczng podejmowanych w badanym
okresie przez Rade Nadzorczg uchwat oraz skuteczno$¢ prowadzonej przez Rade nadzorczej kontroli
dziatalno$ci spotdzielni i pracy zarzadu.

Podczas przeprowadzania badania lustracyjnego i na podstawie dokumentéw otrzymanych od
Zarzadu Spoétdzielni, lustrator stwierdza, ze Zarzad funkcjonowal zgodnie z zapisami Statutu
Spotdzielni oraz obowigzujacymi przepisami prawa.

Praca Zarzadu udokumentowana jest protokotami. Protokoty sa kompletne i podpisane przez
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wszystkie o0soby obecne na posiedzeniach. Lustrator nie wnosi zastrzezen do prowadzonej

dokumentacji. Podjete w formie uchwat decyzje Zarzadu nie byly zastrzezone w ustawie ani w
Statucie dla innych organéw Spétdzielni. Rejestr uchwat Zarzadu prowadzony jest w oddzielnym
segregatorze. Decyzje sg numerowane, a ich wykonanie jest regularnie kontrolowane. Lustrator
potwierdza, ze Zarzad Spotdzielni dziatat zgodnie z obowigzujacymi przepisami oraz w sposéb
zapewniajacy prawidtowe funkcjonowanie Spétdzielni. Dokumentacja Zarzadu jest prowadzona
rzetelnie i zgodnie z wymogami.

Stosownie do postanowien § 46 Statutu Spdtdzielni oraz Regulaminu Rady Nadzorczej
zatwierdzenie struktury organizacyjnej Spétdzielni nalezy do kompetencji Rady Nadzorczej.
Polityka zatrudnienia w lustrowanej Spotdzielni byla prowadzona w oparciu o strukture
organizacyjng zatwierdzong przez Rade Nadzorczg. Aktualnie obowigzujgca struktura organizacyjna
zostata zatwierdzona uchwata Rady Nadzorczej od 1 stycznia 2017r.

Struktura sktada sie z graficznego schematu organizacyjnego, unormowan zawartych w regulaminie
Zarzadu okreslajagcych podporzadkowanie komorek organizacyjnych i dziatalnosci poszczeg6inym
cztonkom Zarzadu, regulaminu organizacyjnego okre$lajgcego zadania komorek organizacyjnych,
szczegOtowych zakresow zadan przypisanych dla danych stanowisk pracy w zakresach czynnosci
znajdujacych sie w aktach osobowych pracownikow.
Schemat organizacyjny stanowisk i etatow Spétdzielni Mieszkaniowej przedstawia sie nastepujgco:

» Ogotem liczba etatow w 2021 wynosita - 17 etatow.

* Ogotem liczba etatow w 2022 wynosita - 16 etatow.

* Ogotem liczba etatow w 2023 wynosita - 16 etatow.
Sposob gromadzenia dokumentow w teczce osobowej uwzglednia podziat dokumentéw na cze$¢ A
B CDE zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rodziny, pracy i polityki spotecznej z dnia 10 grudnia
2018 r. w sprawie dokumentacji pracowniczej na podstawie ustawy z dnia 26 czerwca 1974r. - Kodeks
pracy (Dz. U. z 2023 r. poz. 240). Urlopy wykorzystywane sg zgodnie z przepisami Kodeksu Pracy.
Wszyscy pracownicy posiadajg aktualne badania lekarskie i szkolenia stanowiskowe. Lustrator nie
wnosi uwag co do badanego przedmiotu.

Zgodnie z art. 30 Ustawy Prawa Spotdzielczego, Spétdzielnia prowadzi rejestr cztonkowski
w formie papierowej ksiegi, ktorej zasoby sg tworzone oraz przechowywane w komputerze. Wraz z
rejestrem przechowywane sg tez deklaracje cztonkowskie.

Z ustalen lustracji wynika, iz stan prawny gruntow pozostajgcych we wiadaniu Spoétdzielni

zostat uregulowany, co umozliwito realizacje przez Zarzad obowigzkdéw postanowieri ustawy
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0 spoétdzielniach mieszkaniowych dotyczacych okre$lenia przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali
1przenoszenia wiasnosci lokali.

Spéidzielnia regularnie ubezpiecza mienie, zapewniajgc zgodnos$¢ z art. 4 ust. 1 pkt 1 Ustawy

z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spotdzielcze (Dz.U. z 2023 r. poz. 1087), ktory naktada obowigzek
dbatosci o majatek spotdzielni.

Zgodnie z art. 27 ust. 1 pkt 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, Zarzad ma obowigzek
podejmowania dziatan majacych na celu dochodzenie naleznosci czynszowych, w tym regularne
monitorowanie sald lokatorow i wysyfanie stosownych wezwan do zaptaty. Praktyki te sg zgodne z
obowigzujacymi przepisami prawa, co potwierdza zgodno$¢ z wymogami ustawowymi dotyczacymi
zarzadzania Srodkami finansowymi spétdzielni.

Przedstawione dane wskazujg na efektywno$¢ dziatan windykacyjnych oraz na wysoki
stopien zdyscyplinowania lokatoréw. Obnizony wskaznik zadtuzenia w kolejnych latach $wiadczy o
skutecznosci przyjetej polityki zarzadzania nalezno$ciami czynszowymi.

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi, zgodnie z przepisami obowigzujgcego art. 6 ust. 1
ustawy z dnia 15.12.2000 r o Spoétdzielniach Mieszkaniowych, prowadzona jest w Spoétdzielni
bezwynikowo, a r6znica miedzy kosztami a przychodami danej nieruchomosci zarzadzanej przez
spotdzielnie zwieksza lub zmniejsza koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci
w nastepnym roku. Zasada tajest zgodna z wymogami rachunkowosci oraz wytycznymi okreslonymi
w art. 4 ust. 2 tejze ustawy.

Koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi ewidencjonowane i rozliczane sg
dla nieruchomo$ci w zasobach Spotdzielni, co zapewnia przejrzystos¢ finansowa
i zgodnos$¢ z zasada prawidtowosci prowadzenia ksigg rachunkowych okre$long w art. 24 ust. 1
ustawy o rachunkowosci. Lustrator nie wnosi uwag do badanego zagadnienia, podkreslajac, ze
dotychczasowe praktyki sg zgodne z obowigzujgcymi normami prawnymi i wewnetrznymi
regulaminami Spotdzielni.

Wyniki zawarte w protokole wskazujg na efektywne zarzadzanie $rodkami finansowymi
w ramach gospodarki zasobami mieszkaniowymi, co jest zgodne z przyjetymi standardami
i wymaganiami okre$lonymi w art. 27 ust. 2 ustawy o rachunkowosci, dotyczacymi ujmowania

przychoddéw i kosztow w okresach, ktérych one dotycza.
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Stosownie do art. 60a Ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r.
poz. 682 z pdzniejszymi zmianami), Spotdzielnia prowadzi ksigzki obiektéw budowlanych dla
budynkéw stanowigcych jej zasoby. Przedstawiona dokumentacja spetnia wymogi ustawowe,
zapewniajgc zgodno$¢ z przepisami dotyczacymi utrzymania obiektow budowlanych w nalezytym
stanie technicznym.

Z wpiséw w ksigzkach obiektow budowlanych wynika, ze zostat zachowany obowigzek z art.
62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ Ustawy prawo budowlane, ktoéry naktada na zarzadcoéw spotdzielni
mieszkaniowych obowigzek przeprowadzania corocznych kontroli stanu technicznego budynkow.

Spotdzielnia realizuje wymogi wynikajgce z art. 6 ust. 3 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 596 z p6zniejszymi zmianami). Fundusz remontowy jest
prowadzony zgodnie z regulacjami, co zostato potwierdzone w trakcie niniejszej lustracji.

Finansowanie rob6t remontowych odbywa sie w oparciu o przyjetqa w Spdétdzielni zasade
finansowania zbiorczego w skali funduszu remontowego, tak aby wyodrebniona coroczna ewidencja
wptywoéw i wydatkéw funduszu remontowego zapewniata zréwnowazenie tych wplywow i
wydatkéw w wieloletnim okresie. Reguluje to Regulamin Funduszu Remontowego zatwierdzony
uchwalg nr 1przez Rade Nadzorczg w dniu 29 maja 2023 r. Opfaty na fundusz remontowy naliczane
sg jednakowe dla wszystkich nieruchomosci. Stawki na fundusz remontowy podejmowane sg na
podstawie uchwat Rady Nadzorczej. Zasadniczym Zzrédiem akumulacji $rodkéw na funduszu
remontowym sg odpisy na fundusz remontowy tworzone od lokali mieszkalnych.

Zgodnie z art. 4 ust. 41 pkt 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, Spétdzielnia prowadzi
ewidencje wptywéw i wydatkdw funduszu remontowego odrebnie dla kazdej nieruchomosci.
Ewidencja ta obejmuje wszystkie wpltywy i wydatki funduszu remontowego zwigzane z
zarzadzanymi nieruchomosciami.

Zasady prowadzenia ksigg rachunkowych byty zgodne z ustawg z dnia 29 wrzes$nia 1994 r.
o0 rachunkowosci (Dz.U. 2023 poz. 120 z pdzn. zm.). Dokumentacja finansowa obejmujgca bilans,
rachunek zyskow i strat oraz dodatkowe informacje i objasnienia zostata sporzadzona zgodnie
z przyjetymi zasadami rachunkowosci oraz uchwatami Rady Nadzorczej (Uchwata nr 6/18 z dnia
28.12.2018 r.).

W okresie objetym lustracjg Spoétdzielnia opfacata skiadki na rzecz Krajowej Rady
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Spotdzielczej.
W zakresie gospodarowania srodkami finansowymi i przestrzegania dyscypliny budzetowej

nie stwierdzono nieprawidtowosci, co potwierdza zgodnos$¢ z art. 8 ust. 3 ustawy Prawo spotdzielcze,

ktory naktada obowigzek nalezytego zarzgdzania majatkiem spotdzielni.

Przedstawiajac powyzsze Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Zielonej Gorze
informuje, iz zgodnie z postanowieniami art. 93 § 4 ups wyniki z przeprowadzonej lustracji winny
by¢ przedstawione przez Rade Nadzorczg najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu, ktére w trybie art.
38 § 1pkt. 3 ups, winno podjgé w tym zakresie stosowng uchwate.

Zgodnie z art. 93 § Ib ups, Zarzad obowigzany jest corocznie przekazywa¢ podmiotowi
przeprowadzajgcemu lustracje i Walnemu Zgromadzeniu informacje o realizacji wnioskéw

polustracyjnych.

Il. WNIOSKI POLUSTRACYJNE
Na podstawie protokotu lustracji i niniejszego wystgpienia nie wnosi sie wnioskow

polustracyjnych.

I1l. POSTEPOWANIE ORGANOW SPOLDZIELNI

Postepowanie organéw Spoétdzielni w sprawie przyjecia do realizacji wnioskéw polustracyjnych:

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

2. Zarzad Spétdzielni 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 81 pkt 7 i art.93 84 Prawa
spotdzielczego.

3. Walne Zgromadzenie rozpatruje i podejmuje stosowng uchwate w sprawie przyjecia do
realizacji przez Spoétdzielnie wnioskéw i zaleceni oraz w sprawie przyjecia wynikéw z
lustracji, zgodnie z art.38 81 pkt 3 Prawa Spotdzielczego.

4. Na podstawie art.93 8§1lb Prawa spoétdzielczego Zarzad obowigzany jest corocznie
przekazywa¢ do Zwigzku Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych w Zielonej Gorze
informacje o realizacji wnioskéw polustracyjnych. Zarzad réwniez zobowigzany jestldo
corocznego przedstawiania na Walnym Zgromadzeniu informacji o realizacji wnioskéw
polustracyjnych.

ZWIiASEK REWIZYJNY

SPOLDZIELNI MIESZKANIOWYCH
ZIELONEJ GORZE

'
55-032 Zielona Gora, ul. Fryderyka Chopina 21A °
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IV. POSTEPOWANIE ODWOLAWCZE

Spotdzielnia moze zada¢ zmiany ustalen protokdtu lustracji i wnioskow z niej wynikajacych.
Whniosek w tej sprawie moze ztozy¢ Rada Nadzorcza lub Zarzad Spoétdzielni do Zwigzku
Rewizyjnego Spoétdzielni Mieszkaniowych w Zielonej Gorze w terminie 30 dni od daty otrzymania
wnioskow polustracyjnych ustalonych na podstawie protokétu z przeprowadzonej lustracji.

Wystgpienie polustracyjne zawiera 9 ponumerowanych stron.

ZWIAZEK REWIZYJNY
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWYCH

W ZIELONEJ GORZE
55-032 Zielona Gora, U, Fryderyka Chopina 21A DYREKTOR BIURA
VPO, FECENGTRSIES K L0E ZwigzkuR"wizyjnego

SpotdzjEtilyMieszkaniowych
Zielonej porze

farcin Kotowski
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