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Zgodnie z umowag nr 9/L/2023 z dnia 24 lipca 2023 r. i na podstawie
art. 91 § 3 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spofdzielcze, Regionalny
Zwigzek Rewizyjny Spotdzielczosci Mieszkaniowej w Opolu przeprowadzit w dniach
27.11 - 28.12.2023 r. lustracje petng catoksztattu dziatalnosci Spétdzielni w okresie
01.01.2020 r. - 31.12.2022 r. Przedmiotem lustracji objeto nastepujgce zagadnienia:
- realizacja wnioskéw z poprzedniej lustracji oraz zalecen z kontroli zewnetrznych

przeprowadzonych przez uprawnione podmioty,
- podstawy prawne i zakres dziatania,
- organizacja i dziatalnos¢ organéw samorzadowych,
- organizacja wewnetrzna i zatrudnienie,
- zagadnienia cztonkowskie,
- gospodarka zasobami mieszkaniowymi,
- gospodarka remontowa,
- nieruchomosci gruntowe,
- rachunkowos$¢ i finanse.
Lustracja nie obejmowata badan rocznych sprawozdan finansowych Spétdzielni
w rozumieniu art. 64 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci.

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

W szczegdlnosci podstawe do ustalenn lustracyjnych stanowity: statut i inne
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uregulowania wewnetrzne, dokumentacja i uchwaty organdw samorzadowych,
dokumentacja pracownicza, dokumenty cztonkowskie, dokumentacja gospodarki
zasobami mieszkaniowymi, dokumentacja robot remontowych, dokumenty
finansowo-ksieggowe oraz pozostata dokumentacja obejmujaca zagadnienia
merytoryczne zwigzane z zakresem badan niniejszej lustraciji.

Ustalenia lustracji zawarto w protokole lustracji, ktéry tacznie z niniejszym
wystapieniem polustracyjnym, stanowi integralng catos¢. Protokdt lustracji zostat
podpisany przez Zarzgd Spétdzielni bez zastrzezen.

Spotdzielnia przestrzega obowigzku zawartego w art. 91 § 1 ustawy Prawo
Spoétdzielcze - poddawania sie przynajmniej raz na trzy lata lustracyjnemu badaniu
legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci catosci jej dziatania.

Poprzednia lustracja dziatalnosci Spétdzielni w okresie 01.01.2017r. -
31.12.2019r. zostata przeprowadzona przez tutejszy Zwigzek w dniach
11.05 - 31.056.2021r. Ocene dziatalnosci Spéitdzielni zawarto w wystgpieniu
polustracyjnym nr PO/408/21 z dnia 21.06.2021r. wydajgc do realizacji wniosek
polustracyjny, ktéry wykonano.

Z wynikami lustracji zapoznano Cztonkoéw Spétdzielni na Walnym Zgromadzeniu
odbytym w dniu 17.09.2021r.

Zarzgd Spoéidzielni pismem nr L.dz. 418/2022 z dnia 24.08.2022 r. poinformowat
Zwigzek o sposobie realizacji wniosku polustracyjnego. Powyzsze czynnosci
wypetnity obowiazki okreslone w art. 93 § 1b i § 4 ustawy z dnia 16 wrzes$nia 1982 r.
Prawo spétdzielcze.

W okresie objetym lustracja:

1) Spotdzielnia byta poddana kontroli zewnetrznej w dniach 17.02 - 09.03.2020 r.
przeprowadzonej przez Zaktad Ubezpieczern Spotecznych Wydziat Kontroli
Ptatnikéw Sktadek w Ostrowie Wielkopolskim ul. Ogrodowa 3a w zakresie:
terminowosci i rzetelnosci obliczenia sktadek na ubezpieczenia spofeczne,
ustalania uprawnien do $wiadczen ich wyptacania i rozliczania, prawidtowosci
i terminowos$ci opracowywania wnioskow o swiadczenia emerytalne i rentowe,
wystawiania zaswiadczen | zgtaszanie danych do celédw ubezpieczen
spotecznych.

Spétdzielnia nie wniosta pisemnych zastrzezen do ustalen zawartych w protokole

kontroli a kontrolujgcy nie wydat decyzji w zakresie i trybie okre$lonym



2)

3)

4)

5)

6)

w art. 83 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. o systemie ubezpieczen
spotecznych;

w Spéidzielni tut. Zwiazek przeprowadzit dwie lustracje czeéciowe dziatalnosci
inwestycyjnej (w trybie art. 91 § 12 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo
spotdzielcze) w dniach 17.08 - 16.09.2020 r. i 01.06 - 15.06.2021r., w zakresie
realizacji budowy oraz zakonczenia budowy dwoéch budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych w Pleszewie ul. Grunwaldzka 5 i 7. Whnioskdw polustracyjnych
nie wydano;

dziatalno$¢ Spoétdzielni regulowat Statut przyjety przez Walne Zgromadzenie
Cztonkdéw uchwatg nr 11/2018 z dnia 17.03.2018 r., zarejestrowany w Krajowym
Rejestrze Sgdowym Rejestrze Przedsiebiorstw w dniu 28.06.2018 r.

Walne Zgromadzenie uchwatg nr 8/2020 z dnia 04.08.2020 r. dokonato zmian
w § 28 ust. 1 pkt. 1 i § 31 pkt. 14 i 15 ¢ Statutu, ktore zarejestrowano w dniu
29.10.2020 r. Statut zawiera obligatoryjne uregulowania okreSlone w art. 8
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spodtdzielniach mieszkaniowych oraz art. 5
ustawy z dnia 16 wrzeSnia 1982r. Prawo spofdzielcze i jest zgodny
z wymaganiami z nich wynikajgcych;

Spétdzielnia posiadata szereg unormowan wewnetrznych (regulaminy,
instrukcje), ktére sukcesywnie dostosowano do obowigzujgcych przepiséw
prawnych, statutu i potrzeb gospodarczych Spotdzielni,

odbyly sie trzy Walne Zgromadzenia Cztonkéw Spétdzielni zwotane przez Zarzad
Spétdzielni w dniach 04.09.2020 r., 17.09.2021 r. 1 07.10.2022 r.

Frekwencja obecnosci na Walnych Zgromadzeniach wynosita kolejno: 1,15 %,
1,22 % i 16,53 % ogotu oséb uprawnionych.

Podjete przez Walne Zgromadzenia uchwaty byty zgodne z wytgcznymi
wlasciwosciami  ustawowymi i statutowymi tego organu. Dokumentacja
z organizacji, przebiegu i udokumentowania obrad tego organu byta kompletna,
prawidtowo prowadzona, spetniata wymogi formalno-prawne i byfa
przechowywana w siedzibie Spétdzielni;

Rada Nadzorcza dziatata w 7-osobowych sktadach, ostatnio wybranym w dniu
07.10.2022r. Sktady osobowe Rady rejestrowano w Krajowym Rejestrze
Sadowym Rejestrze Przedsiebiorcéw. Podjete przez Rade Nadzorczg uchwaly
byty zgodne z je] kompetencjami statutowymi i ustawowymi. Dokumentacje
z prac Rady prowadzono kompletnie, prawidtowo i przechowywano w sposéb

nalezyty;



9)

Rada Nadzorcza realizowata w petni ustawowy i statutowy obowigzek
sprawowania kontroli i nadzoru nad dziatalnoscig Spétdzielni. Sporzgdzane
przez Rade Nadzorczg sprawozdania z dziatalno$ci byly corocznie zatwierdzane
przez Walne Zgromadzenie;

Zarzad kierowat biezgca dziatalnoscig Spéfdzielni i reprezentowat jg na zewnatrz
w 2-osobowym sktadzie, wpisanym do Krajowego Rejestru Sgdowego Rejestru
Przedsigbiorcow. Podjete przez Zarzad uchwaly byty zgodne z kompetencjami
okreslonymi w Statucie. Dokumentacje z posiedzen Zarzadu prowadzono
kompletnie i przechowywano w sposéb prawidtowy.

Walne Zgromadzenia corocznie zatwierdzalty sprawozdania Zarzadu
z dziatalno$ci i udzielaty absolutoria cztonkom Zarzadu;

$rednioroczne ilosci zatrudnienia pracownikéw ksztattowaty sie kolejno:
24,87 etatow; 26,10 etatow i 26,01 etatow (w 2019 r.- ostatnim roku objetym
poprzednig lustracjg 24,84 etatéw). Akta osobowe i dokumentacje pracowniczg
prowadzono starannie, przejrzysScie i zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Rodziny, Pracy i Polityki Spoftecznej z dnia 10 grudnia 2018 r. w sprawie
dokumentacji pracowniczej;

ochrone danych osobowych w Spoétdzielni prowadzono w oparciu o przepisy
ustawy z dnia 18 maja 2018 r. o ochronie danych osobowych ( Dz.U.2018
poz.1000 ) oraz Regulaminu danych osobowych zatwierdzonego uchwatg
nr 20/2020 z dnia 16.07.2020 r. Rady Nadzorczej. Zarzgd Spétdzielni stosownie
do zapisu art. 37 ust. 1 rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady Europy
(UE) z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych, wyznaczyt

inspektora ochrony danych osobowych;

10) wedtug stanu na dzien 31.12.2022 r. Spétdzielnia:

- zrzeszata 2401 cztonkodw,

- zarzadzata zasobami wlasnymi w postaci 1 337 lokali mieszkalnych, 13 lokali
uzytkowych i 113 garazy,

- posiadata grunty wtasne o powierzchni 5,44 ha i w wieczystym uzytkowaniu
6,237 ha,

- wykonywata zarzad powierzony nieruchomosciami wspoélnymi stanowigcymi
jej wspoiwtasnos¢ w stosunku do  wiascicieli 546 lokali mieszkalnych
( stanowigcych 29,0 % ich og6tu ), wiascicieli 5 lokali uzytkowych i wiascicieli
39 garazy.

Powierzchnia uzytkowa zasobow Spétdzielni bedgca we wiadaniu Spétdzielni
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wynosita 94 199,44 m? w tym w zarzadzie powierzonym 28 937,40 m2
Powierzchnia gruntéw w zarzadzie powierzonym wynosita 4,698 ha;

11) wskazniki zalegtoSci w opfatach za lokale mieszkalne ksztattowaly sie kolejno:
3,60 %, 2,84 % i2,75% rocznych wymiaréw opfat (w 2019 r. 3,14 %).

Wskazniki zalegtosci w optatach za lokale uzytkowe ksztattowaty sie kolejno:
9,70 %, 6,09 % i 5,23 % rocznych wymiaréw optat (w 2019 r. 14,59 % );

12) odpisy w koszty i inne zwigkszenia funduszu remontowego poszczegblnych
nieruchomosci i mienia Spétdzielni wyniosty 3 420 610,44 zt, a na realizacje
potrzeb techniczno-remontowych wydatkowano 3 475 482,73 zt.

Na dzien 31.12.2022 r. dodatnie saldo funduszu remontowego razem wynosito
20 989,54 zt ( salda ujemne 1 688 458,70 zi, salda dodatnie 1 709448,24 zt ).
W okresie badanym obowigzywata stawka odpisu na fundusz remontowy
w wysokosci 0,90 z#/m? powierzchni uzytkowej dla wszystkich uzytkownikéw
lokali mieszkalnych, wprowadzona uchwatg nr 105/2018 Rady Nadzorczej dnia
24.09.2018 r.

Dziatalno§¢ remontowg prowadzono na podstawie rocznych plandéw remontéw
sporzgdzanych dla nieruchomosci - zespotdbw nieruchomosci. W wyniku
sprawdzenia wybranej metodg losowg dokumentacji zwigzanej ze sposobem
doboru wykonawcow ustug remontowych, zawartych uméw i ich realizacji
oraz odbioru prac stwierdzono, ze czynnos$ci prowadzono zgodnie z ustaleniami
zawartymi w regulaminie przeprowadzania przetargéw ( zatwierdzonym uchwatg
Rady Nadzorczej nr 119/2019 z dnia 18.03.2019 r.) a dokumentacje prowadzono
prawidiowo i kompletnie;

13) w wyniku badania wybranych metodg losowg ksiazek obiektéw budowlanych
stwierdzono ze prowadzono je prawidtowo, a okresowych przegladoéw i kontroli
stanow technicznych obiektéw budowlanych okreslonych w art. 62 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, dokonywano prawidtowo;

14) z cafoksztattu dziatalno$ci Spoétdzielnia uzyskata dodatni wynik finansowy netto
w wysokosci 559 872,98 zt, w tym:

- Z gospodarki zasobami mieszkaniowymi uzyskano nadwyzke kosztow nad
przychodami z eksploatacji i utrzymania nieruchomoséci razem w wysokosci
432 720,39 zt.

W rachunku narastajgcym na 31.12.2022 r. Spétdzielnia posiadata nadwyzke
przychodow nad kosztami eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
w wysoko$ci razem 1137 376,47 zt ( nadwyzki kosztéw 429 252,00 zi,
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nadwyzki przychodoéw 1 566 628,47 zt ).

Wedtug art. 6.1. ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych, réznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomosci zarzgdzanej przez spoétdzielnie a przychodami z optat, zwieksza
odpowiednio przychody Ilub koszty eksploatacji i utrzymania dane;
nieruchomos$ci w roku nastepnym.

- z wilasnej dziatalnosci gospodarczej uzyskano zysk netto w wysokosci
992 593,37 zt. Roczne kwoty zyskéw netto na podstawie uchwat Walnych
Zgromadzer przeznaczano na: pokrycie kosztéw utrzymania i eksploatacii
nieruchomosci, zwigkszenie przychodéw nieruchomosci ktére uzyskaty pozytki,
fundusz remontowy, fundusz zasobowy.;

15) z posiadania wolnych $rodkéw deponowanych na lokatach bankowych oraz
egzekwowania odsetek za zwtoke w regulowaniu zalegtosci optat za lokale,
uzyskano przychody finansowe w wysokosci 181 516,82 zt;

16) z administrowania na podstawie uméw dwoma wspdlnotami mieszkaniowymi
o powierzchni uzytkowej lokali 2 467,95 m?, uzyskano dodatkowe przychody
w wysokosci 75 729,49 zt;

17) poziom uzyskiwanych corocznie wskaznikéw finansowych (ptynnosci finansowe;j,
pokrycia zobowigzan $Srodkami pienieznymi, ogdlnego zadtuzenia, pokrycia
majgtku  trwatego funduszami witasnymi, splywu naleznosci), $wiadczyt
o utrzymaniu stabilnej sytuacji finansowej Spoétdzielni;

18) wedtug stanu na 31.12.2022 r. w Spétdzielni 68 lokali mieszkalnych podlegato
sptacie zadluzenia z tytutu kredytéw zaciggnietych na budownictwo
mieszkaniowe w wysokosci 8 386 159,01 zt;

19) w terminach ustawowych sporzadzano roczne sprawozdania finansowe,
ktore po sprawdzeniu przez Komisje Rewizyjng Rady Nadzorczej, przyjmowano
uchwatami Rady Nadzorczej i zatwierdzano uchwatami Walnych Zgromadzen.
Roczne sprawozdania finansowe  przekazywano do Krajowego Rejestru
Sgdowego Rejestru Przedsiebiorcow i urzedu skarbowego;

20) ewidencje zdarzern gospodarczych prowadzono na podstawie dokumentacji
opisujgcej przyjete do stosowania zasady rachunkowos$ci, wzorcowego
zaktadowego planu kont, regulaminu gospodarki finansowej oraz pozostatych
unormowan wewnetrznych.

Badajgc losowo wybrane dokumenty ksiegowe stwierdzono, ze byly sprawdzone

pod wzgledem formalnym, merytorycznym i rachunkowym oraz zatwierdzone
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przez osoby upowaznione. Takze sprawdzone metoda losowg raporty kasowe

byty prawidtowo sporzgdzone, sprawdzone i zatwierdzone.

Na podstawie ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego
wystgpienia polustracyjnego, Zwigzek przedstawia organom samorzgdowym
do realizacji wniosek polustracyjny o tresci:

- zaktualizowa¢ postanowienia regulaminu gospodarki finansowej dotyczace
udziatow i wpisowego do art. 1 ust. 8 i 9 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spotdzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz.U.2021 poz. 1208).

Przedstawiajac powyzsze Zwigzek informuje, ze na podstawie art. 93 § 1b

i § 4 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. Prawa spoidzielczego:

- Zarzad Spoldzielni obowigzany jest przekaza¢ podmiotowi przeprowadzajgcemu
lustracie i Walnemu Zgromadzeniu informacje o realizacji wnioskow
polustracyjnych;

- ocena i wnioski z przeprowadzonej lustracji winne by¢ przedstawione przez Rade

Nadzorcza najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu.

Z powazaniem




