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Zgodnie z umowg nr 4/L/2022 z dnia 20.04.2022 r. oraz na podstawie

art. 91-93 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spétdzielcze (Dz.U.2020 poz.275

ze zm.), Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielczosci Mieszkaniowej w Opolu

przeprowadzit w dniach 04.05 - 10.06.2022 r. lustracje petng dziatalnosci Spétdzielni
w okresie od 01.01.2019 roku do 31.12.2021r. Przedmiotem lustracji objeto

nastepujgce zagadnienia:

realizacja wnioskow z poprzedniej lustracji oraz zalecen z kontroli zewnetrznych
przeprowadzonych przez uprawnione podmioty;

podstawy prawne i zakres dziatania;

organizacja i dziatalnos¢ organéw samorzgdowych;

organizacja wewnetrzna i zatrudnienie;

zagadnienia cztonkowsko-mieszkaniowe;

gospodarka zasobami mieszkaniowymi;

gospodarka remontowa;

nieruchomosci gruntowe,;

rachunkowosc i finanse.

Lustracja nie obejmowata badan rocznych sprawozdan finansowych
Spoétdzielni w rozumieniu art. 64 wustawy z dnia 29 wrzesSnia 1994r.
o rachunkowosci.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw, na podstawie
przedtozonych lustratorowi dokumentéw oraz wyjasnien udzielonych przez

pracownikéw Spétdzielni.



W szczegolnosci podstawe do ustalen lustracyjnych stanowity: statut i inne
uregulowania wewnetrzne, dokumentacja i uchwaty organdéw samorzadowych,
dokumentacja pracownicza, dokumenty cztonkowskie, dokumentacja gospodarki
zasobami mieszkaniowymi, dokumentacja robét remontowych, dokumenty
finansowo-ksiegowe oraz pozostata dokumentacja obejmujgca zagadnienia
merytoryczne zwigzane z zakresem badan w ramach niniejszej lustracji.

Ustalenia lustracji zawarto w protokole lustracji, ktéry tacznie z niniejszym
wystgpieniem polustracyjnym, stanowi integralng cato$¢. Protokét lustracji zostat
podpisany przez Zarzad Spétdzielni bez zastrzezen.

Spotdzielnia przestrzega obowigzku okreslonego w art. 91 § 1 ustawy Prawo
spoétdzielcze - poddawania sie przynajmniej raz na trzy lata badaniu lustracyjnemu
legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci catosci jej dziatania. Poprzednia lustracja
dziatalnosci  Spoétdzielni w  okresie 01.02.2016r. - 31.12.2018 r., zostata
przeprowadzona przez Zwigzek Lustracyjny Spoétdzielni Pracy w Warszawie
Delegatura we Wroctawiu ~ w dniach 14.03-12.04.2019r. W wystgpieniu
polustracyjnym z dnia 17.04.2019 r. stwierdzono, ze dziatalno$¢é Spoétdzielni
w badanym okresie byta prawidtowa | nie sformutowano wnioskow
polustracyjnych.

W okresie objetym lustracja:

1) Spoétdzielnia nie byta poddawana kontrolom przez uprawnione podmioty
zewnetrzne,

2) obowigzywat Statut przyjety przez Walne Zgromadzenie Cztonkéw Spoétdzielni
uchwatg nr 2/2019 z dnia 21.01.2019r., wpisany do Krajowego Rejestru
Sadowego Rejestru Przedsiebiorcéw. Ustalenia Statutu regulujgce zadania,
strukture organizacyjng i sposoby realizacji zadan przez Spétdzielnie,
dostosowano do przepisow ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. Prawo
spotdzielcze, ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych
i innych obowigzujgcych przepiséw prawnych;

3) Spotdzielnia posiadata szereg unormowan wewnetrznych ( regulaminy
i instrukcje ), zawierajgce podstawowe zagadnienia i zasady funkcjonowania
oraz zarzadzania. Wymagana jest weryfikacja ich ustalen (szczegodlnie
z odlegtych dat uchwalenia) pod katem aktualizacji do obowigzujgcych
przepisdw prawnych, Statutu i potrzeb Spétdzielni;

4) odbyty sie dwa Walne Zgromadzenia w dniach 21.01.2019r. i 03.06.2019 .,

ktére zwotat Zarzad Spoétdzielni w ustawowym terminie i w sposdéb zgodny
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z postanowieniami Statutu. Frekwencja na Walnych Zgromadzeniach byta niska
I wynosita kolejno 6,16 % 1 2,77 % ogbétu oséb uprawnionych.
Do czynnosci zwigzanych ze zwotaniem Walnych Zgromadzen, przebiegu
I udokumentowaniu obrad oraz kompetencyjnosci podjetych uchwat, uwag nie
wniesiono. Nie zwotywano Walnych Zgromadzen Cztonkdw Spétdzielni w latach
2020 - 2021, powotujgc sie na art. 90 ustawy z dnia 31 marca 2020 r. o zmianie
ustawy o szczegolnych rozwiagzaniach zwigzanych 2z zapobieganiem,
przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz
wywotanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych innych ustaw;
Rada Nadzorcza dziatata w 5-cio i 6-osobowym sktadzie, ostatnio wybranym
w dniu 03.06.2019 r. i wpisywanych do Krajowego Rejestru Sadowego Rejestru
Przedsigbiorcow. Podjete przez Rade Nadzorczg uchwaty byly zgodne
z kompetencjami statutowymi.
Dokumentacje z czynnosci Rady prowadzono kompletnie, prawidtowo
i przechowywano  w siedzibie Spoétdzielni. Sprawozdanie z dziatalnosci Rady
w 2018 r. zatwierdzono na Walnym zgromadzeniu w dniu 03.06.2019 .;
Zarzad Spotdzielni wykonywat powierzone obowigzki w 3-osobowym sktadzie,
wpisanym do Krajowego Rejestru Sadowego Rejestru Przedsiebiorcow.
Podjete przez Zarzad uchwaty byty zgodne ze statutowymi kompetencjami.
Dokumentacje z czynnosci Zarzadu prowadzono prawidtowo i kompletnie.
Sprawozdanie z dziatalnosci Zarzadu w 2018 r. zatwierdzono na Walnym
Zgromadzeniu w dniu 03.09.2019r., z udzieleniem absolutorium poszczegoéinym
jego cztonkom;
zatrudnienie pracownikow ksztattowato sie na poziomie 15 etatéw i byto zgodne
z uchwalong strukturg organizacyjna. Akta pracownicze prowadzono zgodnie
z rozporzadzeniem Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 10 grudnia 2018 r.
w sprawie dokumentacji pracowniczej;
prowadzono w sposob prawidtowy rejestr cztonkéw oraz rejestr lokali dla
ktorych zatozono odrebne ksiegi wieczyste;
wedtug stanu na 31.12.2021 roku Spétdzielnia:
- zrzeszata 625 cztonkow,
- zarzgdzata zasobami wtasnymi w postaci 308 lokali mieszkalnych, 17 lokali
uzytkowych, 36 garazy i 102 miejscami postojowymi,
- wykonywata zarzad nieruchomosciami wspdlnymi stanowigcymi jej

wspotwiasnosc¢ jako zarzad powierzony, w stosunku do wiascicieli 485 lokali
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mieszkalnych (stanowigcych 61,2 % ich ogotu),

- posiadata grunty o powierzchni 5,42 ha w tym: wtasne 1,49 ha, w wieczystym
uzytkowaniu 1,95 ha i wtadata gruntami bedgcymi w zarzgdzie powierzonym
o powierzchni 1,98 ha.

Powierzchnia uzytkowa zasobdéw mieszkaniowych bedacych we wtadaniu

Spotdzielni wynosita 45 367 m2.

W wyniku przeglgdu estetyczno-porzadkowego zasoboéw mieszkaniowych

stwierdzono utrzymywanie nalezytego ich stanu, natomiast wykazane

w zataczniku nr 1 do protokotu lustracji usterki, nalezy uja¢ w planach remontéw

na przyszte lata.

10) wskazniki zalegtosci z tytutu optat za lokale mieszkalne ksztattowaly sie
kolejno: 4,85%, 5,58% i 5,85% rocznych wymiaréw optat i byly nizsze
w porownaniu do poziomu z 2018 roku (6,71%).

Wskazniki zalegtosci z tytutu optat za lokale uzytkowe, garaze i miejsca

postojowe ksztattowaty sie kolejno: 4,98%, 6,16% i 7,37% rocznych wymiaréw

optat i byty wyzsze w poréwnaniu do poziomu z 2018 roku (4,80%);

11) odpisy i inne zwiekszenia funduszu remontowego wyniosty 2 938 818,36 z,
a na potrzeby zwigzane z zaspokajaniem potrzeb techniczno-remontowych
wydatkowano 3 519 755,58 zt. Na dzien 31.12.2021 r. saldo dodatnie funduszu
remontowego razem wynosito 14 291,10 zi.

Prowadzono ewidencje i rozliczanie przychodéw i kosztéw oraz  wptywow

I wydatkéw z funduszu remontowego na poszczegdlne nieruchomosci,

spetniajac obowigzek okreslony w art. 4" ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.

0 spotdzielniach mieszkaniowych.

W  wyniku sprawdzenia dokumentacji zwigzanej ze sposobem doboru

wykonawcdw ustug remontowych, zawartych umoéw i ich realizacji oraz odbioru
prac stwierdzono, ze czynnosci prowadzono zgodnie z wewnetrznymi
uregulowaniami;

12) Spoétdzielnia posiadata zawarte umowy na ustugi komunalne i inne zwigzane
z potrzebami, ktére sporzadzono prawidtowo z zabezpieczeniem jej interesow;

13) Spétdzielnia prowadzita ksigzki obiektéw budowlanych wedtug obowigzujacych
przepisow, dokumentacja w tym zakresie byta petna i prowadzona prawidtowo.
Dotyczy to réwniez przeprowadzanych na podstawie art. 62 ust. 1 i 2 Prawa

budowlanego, rocznych oraz piecioletnich przegladdéw okresowych ;



14) prowadzono ewidencje gospodarki finansowej na podstawie przepisow
prawnych | uregulowan wewnetrznych tj: instrukcji obiegu dokumentéow
finansowo-ksiegowych, regulaminu gospodarki finansowej, zasad (polityki)
rachunkowosci oraz zaktadowego planu kont, ktére wymagajg aktualizacji;

15) ksiegi rachunkowe prowadzono na podstawie programoéw komputerowych
dostosowanych do potrzeb Spoétdzielni. Dowody ksiegowe sprawdzano pod
wzgledem formalno - rachunkowym i zatwierdzano przez Gtéwng Ksiegowg
i Prezesa Zarzadu;

16) roczne plany ekonomiczno-finansowe oraz roczne sprawozdania finansowe
uchwalano i zatwierdzano w ustawowym terminie przez uprawnione organy
samorzadowe i przekazywano do uprawnionych jednostek zewnetrznych.

17) z catoksztattu dziatalnoSci uzyskano dodatni wynik finansowy netto

w wysokosci 211 749,37 zt.
W bilansach oraz w rachunkach zyskéw i strat uzyskiwane wyniki z gospodarki
zasobami mieszkaniowymi oraz z wtasnej dziatalnosci gospodarczej, powinny
by¢ wykazywane zgodnie z zaleceniami ujetymi w Komunikacie nr 3 Ministra
Finanséw z dnia 20 listopada 2015 r. w sprawie ogtoszenia uchwaty Komitetu
Standardéw Rachunkowo$ci w sprawie przyjecia stanowiska Komitetu
w sprawie wykazywania przez spotdzielnie mieszkaniowe w sprawozdaniu
finansowym funduszéw witasnych oraz ustalania wyniku finansowego ( Dz. Urz.
Min. Fin. z dnia 1 grudnia 2015 r. poz. 81).

Na podstawie ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego

wystgpienia polustracyjnego, Zwiazek przedstawia organom samorzadowym

Spotdzielni do realizacji nastepujgce wnioski polustracyjne:

1.

Przeprowadzi¢ weryfikacje ustalen w przyjetych regulaminach ( szczegdlnie
z odlegtych dat uchwalenia ), w zakresie aktualizacji do obowigzujgcych
przepiséw prawnych, Statutu i potrzeb Spoétdzielni.

Podja¢ dziatania w zakresie poprawy stanu technicznego zasoboéw
mieszkaniowych, wykazanych w protokole z selektywnego przegladu zasobéw.
Prowadzi¢ nadal czynnosci windykacyjne w zakresie zalegtosci w optatach
za uzytkowanie lokali, ze szczegdlnym uwzglednieniem zalegtosci w optatach

za lokale uzytkowe, garaze i miejsca postojowe.



4. Rozwazy¢ mozliwos¢ zwiekszenia odpisu na fundusz remontowy w celu
akumulacji srodkéw na finansowanie przysztych koniecznych prac
remontowych.

5. W rocznych sprawozdaniach finansowych wyniki z gospodarki zasobami
mieszkaniowymi, wyniki z witasnej dziatalnosci gospodarczej, powinny by¢
wykazywane zgodnie z zaleceniami ogtoszonymi w Komunikacie nr 3 Ministra
Finanséw z dnia 20 listopada 2015 r. w sprawie ogtoszenia uchwaty Komitetu
Standardow Rachunkowos$ci w sprawie przyjecia stanowiska Komitetu
w sprawie wykazywania przez spotdzielnie mieszkaniowe w sprawozdaniu
finansowym funduszéw witasnych oraz ustalania wyniku finansowego ( Dz. Urz.
Min. Fin. z dnia 1 grudnia 2015 r. poz. 81 ).

Przedstawiajagc powyzsze Zwiazek informuje, ze na podstawie art. 93 § 4
ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982r. Prawo spétdzielcze, ocena i wnioski
z przeprowadzonej lustracji powinny by¢ przedstawione przez Rade Nadzorczg

najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu.




