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SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA

SWEASNOSCIOWA
Luf?m’ggngOW 63-300 Pleszew
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_ Rada Nadzorcza i Zarzad
NF e “‘1’)/114” ............ @ Spétdzielni Mieszkaniowej
Lokatorsko-Wiasnosciowej
ul. M. Reja 5A
63-300 Pleszew

Na podstawie umowy nr 2/L/2021 z dnia 27.04.2021r. oraz
art. 91-93 ustawy z dnia 16 wrzeénia 1982r. Prawo spoétdzielcze ( Dz.U.2020 poz.
275 ze zm.), Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spétdzielczosci Mieszkaniowej w Opolu
przeprowadzit w dniach 11.05 - 31.05.2021r. lustracje petng catoksztattu dziatalnosci
Spotdzielni za okres od 01.01.2017r. do 31.12.2019 r. Przedmiotem lustracji objeto
nastepujace zagadnienia:

— realizacja wnioskéw z poprzedniej lustracji oraz zalecen z kontroli zewnetrznych
uprawnionych podmiotow;

- podstawy prawne i zakres dziatania;

— organizacja i dziatalno$¢ organéw samorzgdowych;

— organizacja wewnetrzna i zatrudnienie;

— zagadnienia cztonkowskie;

— gospodarka zasobami mieszkaniowymi;

—~ gospodarka remontowa;

— dziatalnos¢ spoteczna, kulturalna i o$wiatowa:

— nieruchomosci gruntowe;

— rachunkowos¢ i finanse.



Lustracja nie obejmowata badar rocznych sprawozdan finansowych
Spotdzielni w rozumieniu art. 64 ustawy z dnia 29 wrzes$nia 994r. o rachunkowosci.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw oraz na podstawie
przedtozonych lustratorowi dokumentdw i wyjasnien udzielonych przez pracownikéw
Spotdzielni.

W szczegolnosci podstawe do ustalen lustracyjnych stanowity: statut i inne
uregulowania wewngtrzne, dokumentacja i uchwaly organéw samorzgdowych,
dokumentacja pracownicza, dokumenty cztonkowskie, dokumentacja gospodarki
zasobami  mieszkaniowymi, dokumentacja rob6t remontowych, dokumenty
finansowo-ksiggowe oraz pozostata dokumentacja obejmujgca zagadnienia
merytorycznie zwigzane z zakresem badan w ramach niniejszej lustracji.

Ustalenia lustracji zawarto w protokole lustracji, ktéry tgcznie z niniejszym
wystgpieniem polustracyjnym stanowi integralng cafo$¢. Protokét lustracji zostat
podpisany przez Zarzad Spoétdzielni bez zastrzezen.

Spotdzielnia przestrzega obowigzku zawartego w art. 91 § 1 ustawy z dnia
16 wrzesnia 1982 r. Prawo spdfdzielcze-poddawania sie przynajmniej raz na trzy lata
lustracyjnemu badaniu legalnosci, gospodarno$ci i rzetelnoéci catosci jej dziatania.

Poprzednia lustracja dziatalno$ci Spotdzielni w latach 2014 - 2016 zostata
przeprowadzona przez tut. Zwigzek w dniach 01.06. - 30.06.2017r. W wystgpieniu
polustracyjnym nr PO/596/17 z dnia 12 lipca 2017r. zawierajgcym ocene dziatalno$ci
Spoifdzielni, wydano do realizacji 2 wioski polustracyjne. Z ustalen lustracji wynika,
Zze wnioski zrealizowano.

Z wynikami lustracji zapoznano Czionkdéw Spoidzielni na Walnym
Zgromadzeniu odbytym w dniu 17.05.2018r., informujac o ich realizacj.
Zarzad Spoidzielni poinformowat takze Zwigzek o sposobie realizacji wnioskéw
polustracyjnych. Powyzsze czynno$ci wypetnity obowigzek informacyjny zawarty

w art. 93 § 1b ustawy Prawo spétdzielcze.

W okresie objetym lustracja:

1) Spotdzielnia byta poddana kontrolom zewnetrznym przez Powszechng Kase
Oszczednosci Bank Polski Spotka Akcyjna  Centrum Wierzytelnosci
Mieszkaniowych w Koninie i todzi w dniach 19.05.2017r.; 15.05.2018 .

i 07.05.2019r., w zakresie kontroli ewidencji analitycznej zadtuzenia z tytutu



2)

3)

kredytu i skapitalizowanych odsetek na poszczegolne lokale mieszkalne.
Nieprawidtowosci nie stwierdzono;

obowigzywat Statut uchwalony przez Walne Zgromadzenie Czionkéw w dniu
11.06.2015r., ze zmianami dokonanymi w 2016 r. i zarejestrowany w Krajowym
Rejestrze Sadowym Rejestrze Przedsiebiorcéw. Uchwatg nr 11/2018 z dnia
17.05.2018 r. przyjeto nowg tre$¢ Statutu, ktéry wpisano do Krajowego Rejestru
Sgdowego Rejestru Przedsiebiorcéw w dniu 28.06.2018 r. Zmian w tresci Statutu
dokonano uchwatg nr 8/2020 z dnia 04.08.2020 r., rejestrujac je sgdownie;
Spotdzielnia posiadata szereg unormowan wewnetrznych (regulaminy,
instrukcje), ktore zawieraty podstawowe zagadnienia normujgce zasady prawne
jej funkcjonowania w realizacji zadanin gospodarczych. Regulaminy uchwalone
przez Rade Nadzorczg oraz regulaminy i instrukcje uchwalone przez Zarzad,
wymagajg weryfikacji pod katem uaktualnienia do obowigzujgcych przepisow
prawnych, Statutu oraz potrzeb gospodarczych Spétdzielni:

odbyty si¢ trzy Waine Zgromadzenia ktére prawidiowo zwotywat Zarzad
Spotdzielni w ustawowych terminach (ostatnie w dniu 04.09.2020 r.). Frekwencja
na Walinych Zgromadzeniach byta niska i wynosita kolejno: 2,69%, 10,77%
i 1,13% ogdtu oséb uprawnionych.

Podjete przez Walne Zgromadzenia uchwaty byly zgodne z wytgcznymi
wiasciwosciami  ustawowymi i statutowymi tego organu. Dokumentacja
z organizacji, przebiegu i udokumentowania obrad, byta kompletna i prawidtowo
prowadzona, spetniata wymogi formalne i przechowywana w Spotdzielni:

Rada Nadzorcza dziatata w 7-osobowych skiadach, ostatnio wybranym w dniu
27.06.2019 r. Skiady osobowe Rady byly rejestrowane w Krajowym Rejestrze
Sgdowym Rejestrze Przedsiebiorcow.

Podjgte przez Rade Nadzorczg uchwaly byly zgodne z kompetencjami
ustawowymi i statutowymi. Dokumentacje z prac Rady prowadzono kompletnie,
prawidtowo i przechowywano w sposéb nalezyty.

Rada Nadzorcza realizowata w pefni ustawowy i statutowy obowigzek
sprawowania nadzoru i kontroli nad dziatalno$cig Spétdzielni. Sporzadzane przez
Rade Nadzorczg sprawozdania z dziatalnosci, byty corocznie zatwierdzane przez
Walne Zgromadzenia;

Zarzad kierowat biezgcg dziatalno$cig Spotdzielni i reprezentowat jg na zewnatrz

w 2-osobowym sktadzie, wpisanym do Krajowego Rejestru Sadowego Rejestru



7)

8)

9)

Przedsiebiorcéw. Podjete przez Zarzad uchwaty byty zgodne z kompetencjami
okreslonymi w Statucie. Dokumentacje z posiedzeri Zarzadu prowadzono
kompletnie i przechowywano w sposéb prawidtowy. Walne Zgromadzenia
corocznie zatwierdzaty sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci i udzielaty
absolutoria Cztonkom Zarzgdu;

srednioroczne iloéci zatrudnienia pracownikéw ksztattowaly sie kolejno: 25,58

etatow, 26,44 etatbw, 24,84 etatdbw i byly zblizone do poziomu z 2016,

(25,58 etatow). Dokumentacje osobowg pracownikow prowadzono kompletnie

oraz sporzadzano i przechowywano zgodnie  z rozporzadzeniem Ministra

Rodziny, Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 10 grudnia 2018 r. w sprawie

dokumentacji pracownicze;j;

prowadzong ochrone danych osobowych zgodnie z regulaminem ochrony

danych osobowych uchwalonym w dniu 29.10.2008 roku, zaktualizowano w dniu

16.07.2020 r. poprzez wprowadzenie zmian do regulaminu na podstawie ustawy

z dnia 10 maja 2018 r. o ochronie danych osobowych;

wedtug stanu na 31.12.2019 roku Spoétdzielnia:

— zrzeszata 2 293 Cztonkdw,

— zarzadzata zasobami wiasnymi w postaci: 27 lokali mieszkalnych
uzytkowanych na podstawie spétdzielczego lokatorskiego prawa, 1266 lokali
mieszkalnych uzytkowanych na podstawie spotdzielczego wiasnosciowego
prawa, 7 lokali mieszkalnych uzytkowanych na podstawie uméw najmu
i jednego lokalu bez tytutu prawnego, 4 lokali uzytkowych uzytkowanych
na podstawie spotdzielczego wiasnosciowego prawa i 8 lokali uzytkowych
wedtug umoéw najmu, 110 garazami uzytkowanymi na podstawie
spotdzielczego wiasno$ciowego prawa i4 garazamiw najmie,

— wykonywata zarzad powierzony nieruchomos$ciami wspolnymi stanowigcymi
jej wspoétwtasnos¢ w stosunku do wiascicieli: 515 lokali mieszkalnych
(stanowigcych 28,4 % ich ogoétu), 5 lokali uzytkowych i 37 garazy,

— administrowata na podstawie zawartych uméw 2  wspdlnotami
mieszkaniowymi o powierzchni uzytkowej lokali 2 467,95 m2, uzyskujac
dodatkowe przychody w wysokoéci 90 359,48 zt,

Powierzchnia uzytkowa zasobdéw mieszkaniowych bedacych we wiadaniu

Spétdzielni wynosita 90 969,64 m?, a powierzchnia gruntdow o uregulowanym

stanie prawnym wynosita 16,37 ha:



10) wskazniki zalegto$ci z tytutu optat za lokale mieszkalne ulegaty corocznie
zmniejszeniom i wynosity kolejno: 3,5%, 3,24% i 3,14% w stosunku do rocznych
wysokosci opfat, oraz byly nizsze w poréwnaniu do stanu na 31.12.2016r.
(4,13%).

Wskazniki zalegtosci z tytutu optat za lokale uzytkowe wynosity kolejno: 2,12%,
2,26% 114,59% w stosunku do rocznych wysokosci optat (31.12.2016 r. 3,94%);

11) odpisy na fundusz remontowy i inne zwiekszenia wyniosty 2 559 567,93 z,
a na realizacje potrzeb remontowych wydatkowano 2 703 664,74 zt.
Na 31.12.2019 r. Spdétdzielnia posiadata dodatni stan funduszu remontowego
razem w wysokosci 75 861,83 zt.

Ewidencje analityczng wptywdéw i wydatkéw z funduszu remontowego
prowadzono odrebnie dla poszczegdlnych nieruchomosci, spetiajgc obowigzek
okreslony w art. 4 ust. 4' ustawy z dnia 15.12.2000r. o spoétdzielniach
mieszkaniowych.

W wyniku sprawdzenia wybranej metodg losowg dokumentacji zwigzanej
ze sposobem doboru wykonawcéw ustug remontowych, zawartych umoéw,
realizacji i odbioru prac oraz sporzgdzonej dokumentacji, uwag nie wniesiono;

12) w wyniku badania wybranych metoda losowg ksigzek obiektéw budowlanych
stwierdzono, ze byty prowadzone prawidtowo a okresowe przeglady i kontrole
w obiektach budowlanych okreslone w art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo
budowlane, byly przeprowadzane terminowo przez osoby posiadajace aktualne
uprawnienia;

13) z catoksztattu dziatalnoséci Spétdzielnia uzyskata dodatni wynik finansowy netto
w wysokosci 403 106,45 zt, w sktad ktdérego wchodzi:
a)wynik z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci-uzyskano niedobor

przychodow do kosztéw eksploatacji nieruchomosci razem w wysokosci
79 653,24 zt. Wedtug stanu na 31.12.2019r. Spétdzielnia posiadata
narastajgco nadwyzke przychodéw nad kosztami eksploatacji nieruchomosci
w wysokosci razem 1 088 319,08 zt (w tym niedobory przychodéw do kosztéw
384 324,12 zt i nadwyzki przychoddw nad kosztami 1 472,643,20 zt).

Na podstawie art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych - réznice miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danych
nieruchomosci zarzgdzanych przez spétdzielnie a przychodami z optat, winne

zwigksza¢ odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania



nieruchomosci w roku nastepnym.
Stawki optat eksploatacyjnych réznicowano dla cztonkéw Spétdzielni i osob
niebgdgcych cztonkami a bedgcych wiascicielami lokali, a od 01.01.2020 r.
wprowadzono stawki zroznicowane dla poszczegoélnych nieruchomosci;
b)wynik z pozostatej dziatalnosci gospodarczej-uzyskano zysk netto
w wysokosci 482 759,69 zt. Roczne kwoty zyskoéw netto na podstawie uchwat
Walnych Zgromadzen przeznaczano na: zwigkszanie: funduszu remontowego,
przychodéw dziatalnosci eksploatacyjnej na poszczegdlnych
nieruchomosciach oraz funduszu zasobowego.

14) poziom uzyskanych wskaznikow finansowych: ptynnosci finansowej I, Il i IlI
stopnia, pokrycia zobowigzan $rodkami pienieznymi, ogdlnego zadtuzenia
oraz pokrycia majgtku trwatego funduszami wtasnymi, $wiadczyt o stabilnej
sytuacji finansowej Spotdzielni;

15) z gromadzenia wolnych $rodkéw pienieznych na lokatach bankowych oraz
z egzekucji zalegtych optat za uzytkowanie lokali, uzyskano przychody finansowe
(odsetki) w wysokosci 222 371,89 zt;

16) roczne sprawozdania finansowe byty sporzgdzane w terminach ustawowych
i zbadane za lata 2017 - 2018 przez firme audytorska a za 2019 r. przez Komisje
Rewizyjng Rady Nadzorczej. Roczne sprawozdania finansowe byty zatwierdzane
uchwatami Walnych Zgromadzen i przekazywane w terminach ustawowych
do Krajowego Rejestru Sgdowego Rejestru Przedsiebiorcow i Urzedu
Skarbowego w Pleszewie;

17) w zakresie prowadzenia rachunkowoéci Spétdzielnia posiadata zasady {polityke)
rachunkowosci, zaktadowy plan kont, requlamin tworzenia oraz gospodarowania
funduszami oraz zasad gospodarki finansowej oraz inne wymagane regulaminy
i instrukcje.

Pod katem prawidtowosci udokumentowania operacji gospodarczych metoda
wyrywkowa, sprawdzone dowody ksiggowe byly objete kontrolg pod wzgledem
formalno-rachunkowym, wystawione przez upowaznione osoby, zatwierdzone
przez Gtowng Ksiggowg i Czionka Zarzadu, zadekretowane i ujete do ksiag
rachunkowych.

Takze sprawdzone metodg losowg raporty kasowe byly prawidtowo
sporzadzone, sprawdzone pod wzgledem merytorycznym i formalno-

rachunkowym oraz zatwierdzone przez kompetentne osoby.



Na podstawie ustalenn zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego
wystgpienia polustracyjnego, Zwigzek przedstawia organom samorzadowym
Spoétdzielni do realizacji nastepujgcy wniosek:

- przeprowadzi¢ weryfikacje treSci postanowiern regulaminéw wewnetrznych
i instrukcji, pod kgtem ich aktualizacji do obowigzujgcych przepiséw ustaw:
prawo spotdzielcze, o spétdzielniach mieszkaniowych, o rachunkowosci, statutu

oraz innych przepisow jak i potrzeb Spétdzielni.

Przedstawiajac powyzsze Zwigzek informuje, Ze na podstawie:

- art. 93 § 1 b Prawa spoéidzielczego, Zarzad obowigzany jest corocznie
przekazywa¢ podmiotowi przeprowadzajagcemu lustracie i Walnemu
Zgromadzeniu informacje o realizacji wnioskéw polustracyjnych.

- art. 93 § 4 Prawa spotdzielczego, ocena i wnioski z przeprowadzonej lustracji
winne by¢ przedstawione przez Rade WNadzorczg najblizszemu Walnemu

Zgromadzeniu.

Z powazaniem

PREZES ZA

S~inz. Felilts Hifien:



