PZRS

Loh. 11642

Podkarpacki Zwiazek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych
35-061 Rzeszow, ul. Stoneczna 2; tel. (017) 85 80 480 w. 424 w godz. 8% - 14%

=
M

\\.‘/ NIP 813-33-27-678 ; e-mail : pzrsm(@vp.pl, www.pzrsm.pl

OFERUJE
o przeprowadzanie
lustracji,

e opracowanie
statutow,
regulaminéw,

¢« olenia
zZwigzane

z zarzgdzaniem
spotdzielniami

i nieruchomosciami,

e doradztwo
organizacyjne

i prawne
adresowane do
spéldzielni
mieszkaniowych

Bank Pekao S.A. 44 1240 4751 1111 0011 0051 3498
PZR-1./32/24/24 Rzeszow, 19 listopada 2024 r.

RADA NADZORCZA 1 ZARZAD
Spoldzielni Mieszkaniowej

w Lancucie

ul. 29 Listopada 1

37-100 Lancut

W oparciu o umowe nr 19/2024/LS zawarta w dniu 06.08.2024 r. pomiedzy
Podkarpackim Zwigzkiem Rewizyjnym Spoldzielni Mieszkaniowych w Rzeszowie,
a Spoldzielnia Mieszkaniowa w Lancucie oraz art. 91 — 93 1240 ustawy Prawo
Spoldzielcze z dnia 16 wrzesnia 1982 roku (tekst jednolity: Dz.U. z 2024 r., poz. 593),
i Instrukcje Podkarpackiego Zwigzku Rewizyjnego Spéldzielni Mieszkaniowych
z siedzibg w Rzeszowie o lustracji spoldzielni mieszkaniowych stanowigcg zatgcznik
nr 1 do uchwaly nr 5/2021 Rady Nadzorczej Podkarpackiego Zwigzku Rewizyjnego
7 dnia 15.04.2021 r. — wokresie od 09.09.2024 r. do 31.10.2024 r. zostala
przeprowadzona lustracja pelna (ustawowa) dzialalnosci Spoéldzielni za okres

01.01.2021 r. do 31.12.2023 r.

Przedmiotem lustracii byly nastepujace zagadnienia:

1) przestrzeganie spoldzielczych zasad prawnych;

2) sprawdzenie realizacji wnioskow polustracyjnych z poprzedniej lustracji;
3) podstawy prawne i zakres dzialania Spétdzielni;

4) organizacja i dzialalno$¢ organéw samorzadowych Spoétdzielni;
5) dziatalnos¢ statutowa Spéldzielni;

6) organizacja wewngtrzna i zatrudnienie;

7) zagadnienia czlonkowskie;

8) dziatalno$¢ spoleczna i oswiatowo-kulturalna;

9) dziatalno$¢ inwestycyjna i remontowa;

10) przeksztatcenia praw do lokali;

11) prawidlowos¢ gospodarki zasobami mieszkaniowymi;

12) poprawno$¢ ksztattowania optat eksploatacyjnych;




13) wspolpraca z czlonkami i innymi uzytkownikami lokali:

14) rachunkowos¢ i finanse;

15) podstawowe dane z sprawozdaf finansowych;

16) elementy analizy sprawozdania finansowego;

17) informacja dotyczgca wykorzystania $rodkéw publicznych, w tym
pomocowych.

Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych faktéw na podstawie
przedtozonych lustratorowi dokumentéw oraz wyjasniefi ztozonych przez pracownikow
Spotdzielni.

Ustaleniom lustracji w szczegdinoscei stuzyly:

» Statut i inne uregulowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,

» uchwaly i decyzje organéw samorzgdowych, w tym protokoly z posiedzen,

> dokumenty finansowo-ksiegowe oraz sprawozdania finansowe,

» dokumenty czlonkowskie i pracownicze,

» dokumentacja dotyczaca pozostalych zagadnief objetych zakresem merytorycznym
w ramach niniejszej lustracji.

Ustalenia lustracji zawarte w protokole lustracji tacznie z niniejszym listem
polustracyjnym stanowig integralng cato$é. o
Ustalenia lustracji wynikajace z tresci z protokotu dotycza:

1) Przestrzegania przez Spoldzielni¢ przepiséw prawa, postanowied Statutu oraz
uchwal jej organéw, a takze zgodnodci Statutu i uchwal organéw Spotdzielni
Z przepisami powszechnie' obowigzujgcymi. Z analizy dokumentéw bedacych
przedmiotem badania lustracyjnego wynika, ze i i i
w regulaminach, Statucie po czesci odbiegajace od aktéw prawnych wyzszego rzedu.
Walne Zgromadzenie Czlonkéw podczas 1T czesci WZC w dniu 29.06.2023 r. nie
podjeto uchwatly 14/23 bedacej przedmiotem glosowania w I i ITT czesci.

Walne Zgromadzenie w 2024 roku odwotato 6 czlonkéw Rady Nadzorczej wybranej
W 2023 roku, nie dostosowujgc si¢ do zapisu w Statucie w czesci B § 9 pkt 15
dotyczacego kompetencji Walnego Zgromadzenia o brzmieniu: ,,uchylanie zawieszenia
lub dokonywanie odwolania zawieszonego w pelnieniu czynnosci cztonka Rady
Nadzorczej”. Zaden odwolany cztonek Rady Nadzorczej nie byt zawieszony.

| W zakresie odwotania i powolywania Czionkéw Zarzadu stosowano takg interpretacje
prawa, ktéra budzi watpliwosci i jest wyrazona w zataczniku do protokotu nr 50

— o$wiadczenie nr 2 Pani Prezes Zarzadu Joanny Rupar.




2) Obsady etatowej Spétdzielni, ktéra zabezpiecza zarzadzanie i organizacj¢ pracy oraz
zapewnia obstuge czlonkéw oraz realizacje zadan Spétdzielni.

W teczkach z aktami osobowymi pracownikéw znajduja sie wykazy
zgromadzonych dokumentéw. Przedmiot i sposéb prowadzenia dokumentacji
pracowniczej byt zgodny z przepisami prawa pracy.

Dokumentacja pracownicza jest kompletna, zawiera wszystkie wymagane
dokumenty, jest wiasciwie przechowywana, kartoteki ewidencji czasu pracy oraz
urlopowe prowadzone wiasciwie. Jednakze umowa stanowigca podstawe sporzadzenia
listy plac rézui si¢ od umowy o prace znajdujgoej si¢ w aktach osobowych. Sprawa
wymaga wyjasnienia /o§wiadczenie nr 2 zat. nr 50 protokohu/.

3) Opracowana i zatwierdzona struktura organizacyjna jest zgodna z iloscig
zatrudnienia, lecz niezgodna z nazwg stanowiska pracy wynikajacg z zapisow umowy
0 prace.

4) W badanym okresie Rada Nadzorcza zajmowala sig sprawami zwigzanymi
7 dziatalno$cig Spotdzielni, jej ekonomikg przedstawiang przez Zarzad i pracownikow.
Dokumentacja tego organu jest prowadzona w sposob nie budzacy zastrzezen.
5) W lustrowanej Spoidzielni prawa czlonkéw wynikajace z przepisow prawa
w postepowaniu wewnatrzspéldzielczym zostaly —sprecyzowane W Statucie.
Prowadzona dokumentacja w tym zakresie jest odzwierciedleniem faktycznych zdarzen
opisanych w protokole.
Analiza zagadnieh cztonkowsko-mieszkaniowych wykazata, ze Spoldzielnia okreslita
wyeadniecie czlonkostwa oséb, ktére dokonaty wyodrgbnien wszystkich lokali
mieszkalnych w budynkach pod nazwg ,,Ksieze Gorki”. Dokumentacja tych zagadnief
vskazuje na niedokonczony proces dotyczacy zawigzania Wspdlnoty Mieszkaniowej.
Zgodnie z zapisem ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych /Dz.U. z 2023 1., poz. 438,
1463, 1681/ art. 241.1. brzmi: wigkszo$¢ wiascicieli lokali w budynku lub budynkach
potozonych w obrgbie danej nieruchomosci, obliczana wedlug wielkosci udziatow
w nieruchomodci wspélnej, moze podja¢ uchwalg, ze w zakresie ich praw
i obowiazkéw oraz zarzadu nieruchomoscia wsp6lng bedg mialy zastosowanie przepisy
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci Jokali. Do podjecia uchwaly stosuje si¢
odpowiednio przepisy tej ustawy.

2. Uchwata, o ktérej mowa w ust. 1, nie narusza przystugujacych czlonkom

spoldzielni spotdzielezych praw do lokali.




3. Z chwilg ustania czlonkostwa wiasciciel lokalu staje sie wspélwladcicielem
$rodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym, o ktérym mowa w art. 6 :
ust. 3, w wysokosci odpowiadajgcej przypadajacemu na ten lokal udziatowi we
wspotwlasnodci nieruchomosei wspolnej. Wysoko$¢ tego udzialu ustala sie na
podstawie ewidencji i rozliczenia wplywow i wydatkéw funduszu
remontowego, o ktérych mowa w art. 4 ust. 41 pkt 2, wedlug stanu na dzien
ustania cztonkostwa.

4. Przepis ust. 3 stosuje si¢ odpowiednio do wiadciciela lokalu, ktéry nie byt
cztonkiem spétdzielni.

5. Spotdzielnia mieszkaniowa w przypadkach, o ktérych mowa w ust. 1 fub
art. 26, niezwlocznie rozlicza z wiadcicielami lokali zaewidencjonowane
wplywy i wydatki funduszu remontowego oraz pozostate naklady na remonty
nieruchomosci.

6. Od dnia powstania wspdlnoty mieszkaniowej wlagciciele lokali sa obowiazani
uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci stanowiacych mienie spoldzielni, ktére sa przeznaczone do
wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonym budynku lub
osiedlu na podstawie zawartej ze spotdzielniag umowy.

W dalszej czgdci ustawy art. 26 i 27 informuje o zasadach postepowania przy
zawigzywaniu Wspdlnoty Mieszkaniowej i sposobach jej rozliczania.

6) Gospodarka zasobami mieszkaniowymi jest glowng dziatalnoscia lustrowane]
Spotdzielni. Nalezy podkre$lié dbalos¢ o stan zasobéw mieszkaniowych, tak w zakresie
czystosci, jak réwniez w zakiesie stanu technicznego.

7) Zgodnie z ustawg ,Prawo Budowlane”, lustrowana Spoldzielnia posiada ksigzki

obiektéw, zalozone na wszystkie budynki. Na biezaco s3 wykonywane przeglady

techniczne budynkéw zgodnie z art, 62 ustawy ,,Prawo Budowlane”.

8) Finansowanie prac remontowych nastgpowalo z funduszu remontowego. Plany

remontow w latach objetych lustracja opracowywane byly na podstawie zlecen
wynikajacych z protokotéw kontroli stanu sprawnogci technicznej elementéw budynku,
zgloszen czlonk6éw Spétdzielni.

W oparciu o dokonane w czasie lustracji ustalenia, kontrole nad ponoszonymi

wydatkami w ramach funduszu remontowego sprawowata Rada Nadzorcza Spoétdzielni.

Nalezy podkreslié, ze Zarzad Spotdzielni w ramach zatwierdzonego planu funduszu




remontowego W okresie objetym lustracja wykonal prace zwigzane z nalezytym
utrzymaniem zasobow.

9) Dziatalno$é statutowa Spotdzielni w latach 2021-2023 byta planowana. Sporzadzano
plany gospodarczo-finansowe, a takze kalkulacje oplat eksploatacyjnych dia
nieruchomosci zarzadzanych przez Spotdzielni¢. W roku 2023 niedobdr powiekszy? sie
do kwoty 180 931,12 zt. Nalezy kontrolowa¢ wydatki /koszty/ i skalkulowaé stawke
oplaty eksploatacyjnej, aby nie dopuszcza¢ do nadmiernego niedoboru cheac zachowac
dobra kondycje finansows.

10) Dziataino$¢ inwestycyjna w Spétdzielni. Nie dokonano w termini
rozliczenia inwestycji pn. ,JKsieze Gorki” o czym sygnalizowal wniosek polustracyjny
z lustracji problemowej dotyczacej inwestycji zgodnie z pismem PZRSM w Rzeszowie
7 dnia 20.05.2019 r. Roszczenie dotyczace doptaty do koficowego rozliczenia zostalo
przedawnione, odzyskano okoto 20% naleznosci. Nie wyjasniona pozostaje sprawa
wyceny dziatki wynikajaca z wyciggu operatu szacunkowego z dnia 29.12.2020 i z dnia
02.01.2015 dotyczaca inwestycji ,,Ksigze Gorki”. Wartos¢ dziatki w 2020 roku zostata
zanizona.

Przy nowej inwestycji, bedacej w trakeie realizacji przy ul. Matejki w obliczu
toczgeych sie zajeé komorniczych, w wyniku niekorzystnego dla Spéidzieini wyroku
dotyczacego - wyplaty zobowigzania z tytulu zawartych umow z wykonawcg
i podWykonawcq, Spotdzielnia borykata si¢ z cigzka sytuacjg finansowa z powodu
braku srodkéw. Brak zdolnosci kredytowej mial wplyw na trudnoei z pozyskaniem
kredytu na finansowanie inwestycji. Spéldzielnia zaciagneta kredyt obrotowy, ktory
wspomogl finansowanie robot inwestycyjnych. Do rozliczenia koficowego kosztu
budowy aktualnego zadania inwestycyjnego wymagane jest opracowanie operatu
szacunkowego dziatki na ktérym prowadzona jest inwestycja. W obecnej chwili
Spoldzielnia poprawita kondycje finansows, wyprzedata niemal wszystkie mieszkania,
zakonczono egzekucje komornicze w 2024,

11) Zaleglosci czynszowe stanowig jeden z powazniejszych problemow Spotdzielni.
Mimo, iz Zarzad i Rada Nadzorcza poswigcajg wiele uwag na te zagadnienia. Lustrator
sygnalizuje, iz nalezy podejmowaé dalsze dzialania w celu $ciagania zaleglych optat,
gdyz maja one decydujgcy wplyw na plynno$é finansowa Spotdzielni.

12) W latach objgtych lustracja, ksiegi rachunkowe prowadzone byly zgodnie
z przyjetym w Spéldzielni planem kont. Spotdzielnia posiada Regulamin Gospodarki
Finansowej i zatwierdzona Polityke Rachunkowosdci. Stwierdza si¢ zachowanie
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cigglosci bilansowej. Zapisy ksiggowe prowadzone sg na biezaco, w sposéb kompletny,
operacje gospodarcze udokumentowane prawidfowo. Sporzadzone sprawozdania
finansowe zawieraly wszystkie zalaczniki wymagane ustawa o rachunkowosci.
Sprawozdania finansowe corocznie zatwierdzane byly przez Walne Zgromadzenie.

Zgodnie z art. 93 § la Prawa Spoldzielczego Podkarpacki Zwigzek Rewizyjny
Spéldzielni Mieszkaniowych w Rzeszowie przedklada nizej zapisane wnioski
polustracyjne, opracowane na podstawie ustalei zawartych w protokole lustracii.

1. Dokona¢ analizy zapisow w regulaminach i Statucie, dostosowaé je do aktow
prawnych wyzszego rzedu z réwnoczesnym przestrzeganiem unormowan
prawnych przez osoby reprezentujgce Sp6ldzielnie.

2. Podejmowa¢ dalsze dzialania przewidziane prawem w celu zwigkszenia
skutecznosci windykacji oplat za uzywanie lokali.

3. Rozwazy¢ mozliwos¢ zatwierdzenia wyzszej stawki oplat eksploatacyjnych
w celu zmniejszenia istniejgcego niedoboru w GZM.

4. Wyjasni¢ przyczyne opoznienia koncowego rozliczenia inwestyciji pn. ,,Ksieze
Gorki” oddanej do uzytku w 2020, co skutkowalo przedawnieniem i brakiem
mozliwosci wyegzekwowania roszczen wynikajacych z réznicy konicowego
rozliczenia, a wstepnym kosztem inwestycji oraz uzyska¢ wyjasnienie
dotyczace dwoch réznigeych si¢ operatéw szacunkowych dziatki.

5. Doprowadzi¢ do zgodnosci struktury organizacyjnej z zawartymi umowami
0 prace.

6. Dokoficzy¢ prawidlowego zawigzania Wsp6lnoty Mieszkaniowej w oparciu
0 przytoczong ustawe o spoldzielniach mieszkaniowych.

7. Wyjasni¢ sprawe dotyczaca sporzagdzenia dwéch réznych uméw o prace,
wybra¢ wlasciwa.

Przedstawiajgc powyzsze Zwiazek informuje, iz zgodnie z art. 93 Prawa
Spéldzielczego wnioski z przeprowadzonej lustracji powinny by¢ przedstawione przez
Radg Nadzorcza najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu Cztonkéw.

Zarzad Spéldzielni obowiazany jest przekazaé Zwigzkowi informacje o realizacji
wnioskéw polustracyjnych.

Zarzad zobowigzany jest na zadanie czlonka Spotdzielni udostepni¢ do wgladu

protokot lustracji oraz wnioski polustracyjne z informacjg o sposobie ich realizacji.

FODKARPACK) ZWIAZEK REWIZYJNY
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWYCH Z-ca Prezesa Zarzgdu
7 g1edzibg w R 7@sz0wWie g
wczna 2, 35-061 Rzeszow Teresa Wojton 6
EWODNICZACY

NADZORCZEJ

@I:L %O/U-%, Ki I}j}enlar Nycz



