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ZR/09/111/24 Zielona Gora, dnia 25.03.2024 roku

Rada Nadzorcza, Zarzad
Spoldzielni Mieszkaniowej
»Bolestawianka” w Boleslawcu
ul. K. I. Galezynskiego 15
59-700 Bolestawiec

Na podstawie art.91 § 1 ustawy z dnia 16.09.1982 r. Prawo spétdzielcze (t.].
Dz.U.2021, poz. 648 ze zmianami) dalej ,Prawo spotdzielcze”, zostala
przeprowadzona lustracja petna w Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Bolestawianka” w
Bolestawcu zwanej dalej ,,Spotdzielnig”, za okres dziatalnosci Spétdzielni od dnia
01.01.2021 roku do dnia 31.12.2023 roku przez Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni
Mieszkaniowych w Zielonej Goérze w okresie od dnia 21.02.2024 roku do dnia
22.03.2024 roku. Przedmiotem lustracji byty nastepujace zagadnienia:

- stan organizacyjno-prawny,

- organizacja i funkcjonowanie organéw samorzadowych,

- struktura organizacyjna stuzb pracowniczych,

- stan prawny gruntdéw,

- sprawy cztonkowskie,

- sprawy lokalowe i tytuty prawne do lokalli,

- gospodarka zasobami mieszkaniowymi,

- gospodarka remontowa i konserwacyjna,

- gospodarka finansowa,

- cigglos¢ lustracyjna i realizacja wnioskdw polustracyjnych.

Uwagi wynikajace z protokolu
Spotdzielnia jest wpisana do Krajowego Rejestru Przedsiebiorcéw pod
numerem 0000125795, w okresie lustracji prowadzita dzialalno$é w zakresie
zarzgdzania nieruchomo$ciami. PKD 68,32,7Z -zarzadzanie nieruchomo$ciami
wykonywane na zlecenie. Spoétdzielnia posiada uchwalone stosowne zapisy w
Statucie oraz uchwalone regulaminy, pozwalajace na realizacje tych zadan.

Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokole z dnia 22.03.2024 roku, ktéry

sporzadzit uprawniony lustrator - Michat Skrzypczak (upr. nr 5024/2023) - wskazany
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przez Zwigzek Rewizyjny i protokédt ten zostat przyjety bez uwag przez Zarzad
Spotdzielni.

Przestrzegany jest obowigzek poddawania sie lustracji okreslony w art. 91 § 1
ustawy Prawo spotdzielcze.

W okresie objetym lustracjg obowigzywat Statut przyjety w dniu 29.05.2018
roku. Analiza zgodno$ci Statutu z ustawg o spétdzielniach mieszkaniowych oraz
prawo spoidzielcze nie budzi zastrzezen oprécz niescistoSci zwigzanej z nazwa
Spotdzielni, co zostanie opisane w zaleceniach.

Wpisy do Krajowego Rejestru Sagdowego zwigzane ze zmianami osobowymi
sktadu organéw w Spoldzielni - Rady Nadzorczej oraz w zakresie sktadania
corocznych sprawozdan z dziatalnosci Spétdzielni i sprawozdan finansowych byly
realizowane.

Spotdzielnia posiada normy wewngtrzne o charakterze regulaminowym
wynikajgce z postanowien Statutu, uchwalane przez organy do tego uprawnione.
Lustracja wykazata, ze nalezy zwrdci¢ uwage na dokonanie aktualizacji niektorych
regulamindw co jest miedzy innymi konsekwencja zmian Statutu.

Organy samorzadowe Spoétdzielni to obecnie Walne Zgromadzenie, 7 osobowa
Rada Nadzorcza wybierana na okres 3 lat - obecny sktad Rady wybrany w roku 2023
jest 6 osobowy z uwagi na brak wymaganej ilosci glosow przez siédmego kandydata-

oraz 3 osobowy Zarzad Spétdzielni sktadajacy sie z Prezesa Zarzgdu, Wiceprezesa
Zarzadu ds. technicznych oraz Czlonka Zarzadu.

W roku 2021 oraz 2022 Zarzad, w zwiazku z pandemia podjat uchwaty w
sprawie zarzadzenia glosowania na pisSmie okreslonych uchwal Walnego
Zgromadzenia, a w roku 2023 Walne Zgromadzenie zostalo zwolane w trybie
stacjonarnym w dwodch czesciach. Zwotanie, zastosowana procedura i przebieg
glosowan nie budzi zastrzezen. Poddawane pod obrady zagadnienia byly zgodne z
przepisami ustawowymi i Statutowymi.

Z dokumentacji dotyczacej posiedzen Rady Nadzorczej za lata 2021 — 2023
wynika, ze Rada na przestrzeni tego okresu podejmowata dziatania nadzorczo-
kontrolne w stosunku do catoksztattu dziatalnosci Spotdzielni oraz pracy Zarzadu.
Funkcja kontrolna sprawowana byla zwtaszcza przez delegowanych czlonkéw do
pracy w Komisji Rewizyjnej. Nie stwierdzono takze, aby podejmowane decyzje
przez Zarzad wykraczaly poza zakres kompetencji okreslonych dla tego organu.
Zarzad w analizowanym okresie spelniat wymog sktadania okresowych sprawozdan
ze swej dziatalnosci Radzie Nadzorczej oraz Walnemu Zgromadzeniu. Dokumentacja
organéw statutowych Spoétdzielni prowadzona i archiwizowana jest starannie w
sposob czytelny.




Stan prawny gruntdw uregulowany nalezycie, co umozliwia biezacy realizacje
przez Spoétdzielni¢ wnioskéw czlonkéw o ustanowienie prawa odrebnych tytulow
wiasnosci do lokali.

Ogolna liczba cztonkéw Spétdzielni na dzien 31.12.2023 wynosita 5123 osoby.
Ustalono, ze rejestr czlonkowski jest prowadzony na biezaco, a dokonywane
przeksztalcenia spotdzielczych praw do lokali oraz przenoszenia whasnosci lokali
przybieraty wtasciwa forme prawna.

Przeprowadzone badania dotyczace spraw czlonkowskich oraz dyspozycji
lokalami, nie wykazaty nieprawidlowosci w tym zakresie.

- Dokumentacja pracownicza prowadzona byla zgodnie z obowigzujacymi
przepisami prawa. Zatrudnienie $rednioroczne w latach 2021-2023 zmalato z 83,35
etatow w roku 2021 do 79 etatdéw w roku 2023. Srednie miesigczne wynagrodzenie
na etat wzrastato z 5.039 zt w roku 2021 do 6.326 zt w roku 2023. Zaréwno w
strukturze zatrudnienia, jak i wynagrodzeniach ww. dane stanowig stabilng sytuacje.

Srednie zadluzenie w optatach za uzywanie lokali mieszkalnych ksztattowato
si¢ na akceptowalnym poziomie i zmalato z 6,44% na koniec 2021 do 3,63% na
koniec 2023 roku - rocznego wymiaru optat od tych lokali.

Stan techniczny ogoélny dobry, budynki docieplone, otoczenie budynkéw
zadbane.

Wyniki dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni, w powigzaniu z ustalonymi
optatami, sg na dobrym poziomie, co $wiadczy o prawidtowym gospodarowaniu
zasobami lokalowymi Spo6tdzielni.

W badanym okresie, w Spétdzielni przeprowadzano kontrole stanu technicznej
sprawnosci instalacji budynkéw okre§lone w Prawie budowlanym. Sposéb
prowadzenia ksigzek obiektu budowlanego nie budzi zastrzezen.

Poniesione w badanym okresie naktady na zaspokojenie potrzeb remontowych
nieruchomosci wyniosly facznie 12 401 966,00 zt. Roboty remontowe realizowane
byly przez obcych wykonawcéw, ktérych sposéb wyboru nie budzi zastrzezef, a w
umowach zawartych z tymi wykonawcami interesy Spétdzielni zostaly nalezycie
zabezpieczone. Nie wykazano nieprawidlowosci w realizacji uméw, zastrzezen nie
budzi takze sposéb sprawowania nadzoru nad realizowanymi remontami.

Ewidencja ksiggowa Spotdzielni w badanym okresie prowadzona byla na
biezagco w oparciu o Zaktadowy Plan Kont dostosowany do wymogéw
znowelizowanej ustawy o rachunkowosci. Tworzenie i gospodarowanie funduszami
odbywato sie zgodnie ze Statutem.
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W badanym okresie Spoétdzielnia realizowata wymogi dotyczace prowadzenia
odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidenc;ji i rozliczen przychodéw oraz kosztoéw, o
ktorych mowa w ustawie o sp6tdzielniach mieszkaniowych.

Sprawozdania finansowe byly sporzadzane i przesytane do wlasciwych
urzedow oraz zatwierdzane przez doroczne Walne Zgromadzenia w terminach
ustawowych.

Badania pod wzgledem poprawnosci i rzetelnosci sprawozdan finansowych
dokonywatl biegly rewident wybierany przez Rade Nadzorcza. Biegly rewident
przedstawiat opinie dotyczgce sprawozdan finansowych za lata 2020, 2021 i 2022
bez zastrzezen i stwierdzit o kompletnosci sprawozdan w rozumieniu art.49 ust.2
ustawy o rachunkowosci.

Spotdzielnia posiadala polisy ubezpieczeniowe w zakresie ubezpieczenia
mienia od ognia i innych zdarzen losowych, ubezpieczenia odpowiedzialnosci
cywilnej w zwigzku z posiadaniem mienia, zarzgdzaniem nieruchomo$ciami,
ubezpieczeniem mienia od kradziezy z wilamaniem i rabunku, ubezpieczeniem
sprzetu elektronicznego, ubezpieczenie zewngtrznych urzgdzeh i instalacji,
ubezpieczenie szyb i przedmiotow szklanych.

Wyniki finansowe dziatalnosci Spoéidzielni oraz wskazniki finansowe
pozwalaja na wydanie pozytywnej opinii w zakresie dotychczasowego
funkcjonowania jak réwniez prowadzenia w dalsze] perspektywie dziatalnosci
Spétdzielni bez zagrozen.

Ogolnie, catoksztatt dziatalnosci Spotdzielni nalezy ocenié¢ pozytywnie.

Whioski polustracyjne

Na podstawie ustalen zawartych w protokole lustracji oraz z tresci niniejszego
listu polustracyjnego Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych w Zielonej
Gorze stawia nastepujace wnioski polustracyjne:

1. Przy najblizszych zmianach do Statutu uwzgledni¢ uwagi przedstawione w
punkcie 3 dziatu II protokotu, ktéry odnosi sie do niespdjnosci nazwy
Spotdzielni. W Statucie nazwa Spétdzielni brzmi: ,,Spotdzielnia Mieszkaniowa
»,Bolestawianka”, natomiast w Krajowym Rejestrze Sadowym: Dzial 1
Rubryka 1 - Dane podmiotu: Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,Bolestawianka” w
Bolestawcu.
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Postgpowanie organéw Spoldzielni w sprawie przyjecia do realizacji wnioskow
polustracyjnych

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

2. Zarzad Spéltdzielni 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 spotdzielczego.

3. Walne Zgromadzenie rozpatruje i podejmuje stosowna uchwate w sprawie
przyjecia do realizacji przez Spétdzielnie wnioskéw i zalecefi oraz w sprawie
przyjecia wynikéw z lustracji, zgodnie z art.38 §1 pkt 3 Prawa Spétdzielczego.

4. Na podstawie art.93 §1b Prawa spoldzielczego Zarzad obowigzany jest
corocznie przekazywa¢ do Zwigzku Rewizyjnego Spétdzielni Mieszkaniowych
W Zielonej Gorze informacje o realizacji wnioskéw polustracyjnych. Zarzad
rowniez zobowigzany jest do corocznego przedstawiania na Walnym
Zgromadzeniu informacji o realizacji wnioskéw polustracyjnych.

Wystgpienie polustracyjne zawiera 5 ponumerowanych stron.
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