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SPOLDZIELNIA MIESZKANOWA
w PRUDNIKU
e 06, 12. ZUZL Rada Nadzorcza i Zarzad
Spoéldzielni Mieszkaniowej
L.dz. ﬁ ul. Kard. S. Wyszynskiego 1A
L 48 - 200 Prudnik

Na podstawie umowy nr 18/L/2024 z dnia 14.10.2024 r. oraz art. 91 § 3 ustawy z dnia
16 wrzesnia 1982 r. Prawo spoldzielcze, Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spétdzielczosci
Mieszkaniowej w Opolu przeprowadzit w dniach 04.11-25.11.2024 roku lustracje peing
dziatalnosci Spétdzielni w okresie od 01.01.2021 r. do 31.12.2023 roku.
Przedmiotem lustracji objgto zagadnienia dotyczace: realizacji wnioskéw z poprzedniej
lustracji oraz zalecen z kontroli zewnetrznych przeprowadzanych przez uprawnione
podmioty, podstawy prawnej i zakresu dziatania, organizacji i dziatalno$é organow
samorzadowych, organizacji wewnetrznej i =zatrudnienia, zagadnieri czionkowskich,
gospodarki zasobami mieszkaniowymi, gospodarki remontowej, nieruchomosci gruntowych,
rachunkowosci i finansow.

Lustracja nie obejmowata badan rocznych sprawozdan finansowych Spétdzielni
w rozumieniu art. 64 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowo$ci.

Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych fakiow, na podstawie przedtozonych
lustratorowi dokumentéw i wyjasnien udzielonych przez pracownikéw Spotdzielni.
W szczegdlnosci podstawe do ustalen lustracyjnych stanowity: statut i pozostate
uregulowania wewnetrzne, dokumentacja i uchwaty organéw samorzadowych, dokumenty
pracownicze,  dokumenty  czlonkowskie, = dokumentacja  gospodarki  zasobami
mieszkaniowymi, dokumentacja dotyczaca przeprowadzonych robét remontowych,
dokumenty finansowo-ksiggowe oraz pozostata dokumentacja zwigzana merytorycznie z
zakresem badar w ramach niniejszej lustracii.

Ustalenia lustracji zawarto w protokole lustracji ktéry igcznie z niniejszym
wystapieniem polustracyjnym, stanowi integralng cato$é. Protokét lustracii zostat podpisany

przez Zarzagd Spotdzielni bez zastrzezen.



Spotdzielnia przestrzega obowigzku zawartego w art. 91 § 1 ustawy z dnia
16 wrzeénia 1982 r. Prawo spdldzielcze - poddawania sie przynajmniej raz na trzy lata
lustracyjnemu  badaniu legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci catosci jej dziatania.
Poprzednia lustracja dziatalnosci Spétdzielni w latach 2018-2020 zostata przeprowadzona w
dniach 07.06-05.07.2021 roku przez tut. Zwigzek. Oceng dziatalnosci Spoéldzielni zawarto w
wystgpieniu polustracyjnym z dnia 13.07.2021 r,, w ktérym nie przedstawiono wnioskow
polustracyjnych.
Z wystgpieniem polustracyjnym zapoznano Cztonkéw Spotdzielni na Walnym Zgromadzeniu
odbytym w dniach 25.08-27.08.2021 r. ktére przyjeto uchwatg nr 7/2021. O sposobie
realizacji wnioskéw wynikajacych z protokotu lustracji, Zarzad Spékdzielni informowat takze
tut. Zwigzek. PowyZzsze czynnosci spetnity obowigzek informacyjny zawarty w art. 93 § 1b
ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spotdzielcze.
W okresie objetym lustracja:
1. W spotdzielni przeprowadzono przez podmioty zewnetrzne kontrole:
- w dniach 05.02.2021 r., 09-10.06.2021 r.,, 10-14.03.2022 r. i 15-17.03.2023 r. przez
Panstwowego Powiatowego Inspekiora Sanitarnego w Prudniku ul. Klasztornej 4 w
zakresie: przestrzegania przepisdbw stanu epidemii, sprawdzenia stanu sanitarno-
higienicznego terendw rekreacyjnych, warunkéw pracy oraz przestrzegania przepisoéw stanu
epidemii, warunkdw pracy - bez uwag.
- w dniu 06.12.2021 r. przez Urzad Miejski w Prudniku ul. Kosciuszki 3 w zakresie
podpisénej leowy né odbiér odpaddw korhunalnych - bez uWag.
- w dniu 22.11.2023 r. przez Opolskiego Wojewddzkiego Inspektora Ochrony Roélin
i Nasiennictwa w Opolu ul. Wroctawska 172 w zakresie stosowania srodkdw ochrony roslin
- bez uwag.
2. Spétdzielnia dziatata w oparciu o Statut uchwalony w 2018 roku. Uchwatg nr 10/2018
Walnego Zgromadzenia Cztonkéw Spoétdzielni dokonano zmian w §§ od 3 do 195 zastepujac
je §§ od 3 do 170, ktore zarejestrowano postanowieniem sgdowym z dnia 18.04.2019 roku.
Ostatnig zmiane w § 49 Statutu uchwalono w dniach 03.09.2020 r. i zarejestrowano  w dniu
21.10.2020 roku.
3. Spoldzielnia posiadata szereg unormowan wewnetrznych (regulaminy, instrukcie)
wynikajgce z unormowan Statutu i uchwalone przez kompetentne organy statutowe.
Spoéldzielnia posiadata wszystkie regulaminy, ktére byly niezbedne do prowadzenia
prawidiowej dzialalnosci gospodarczej.
4. W okresie objetym lustracja odbyty sie 3 Walne Zgromadzenia Cztonkdéw Spétdzielni
zwotane przez Zarzad Spoétdzielni zgodnie z postanowieniami § 37~ 38 Statutu w dniach:
- 25.08-27.08.2021 r. w ktorym uczestniczyto 53 cztonkdéw na 3220 cztonkdw uprawnionych
tj. 1,65 % ogoty,
- 07.06-10.06.2022 r. w ktérym uczestniczyto 229 cztonkéw na 3259 czionkéw uprawnionych
tj. 7,03 % ogéiu,




- 23.05-25.05.2023 r. w ktdérym uczestniczylo 147 czionkdow na 3225 czionkdéw uprawnionych
tj. 4,56 % ogotu. Walne Zgromadzenia podejmowaly uchwaly wymagane przepisami prawa
za lata 2020-2023. Spéidzielnia posiadata petng dokumentacje z odbytych Walnych
Zgromadzen, co do kidrej pod wzgledem prowadzenia, gromadzenia i ewidencjonowania
dokumentacji, zastrzeZzen nie wniesiono.

5. Rada Nadzorcza dziatata w 9-osobowych skladach, ostatnio wybranym na kadencje
2022 -2025 na Walnym Zgromadzeniu odbytym w dniach 07.06-10.06.2022 roku. Skiady
osobowe Rady Nadzorczej wpisywano do Krajowego Rejesiru Sadowego Rejestru
Przedsigbiorcow. Poddane analizie uchwaly Rady Nadzorczej nie budzily zastrzezen pod
wzgledem formalno-prawnym i byly zgodne z jej kompetencjami ustawowymi i statutowymi.
Dokumentacja pracy Rady Nadzorczej byta kompletna i prowadzona prawidtowo.

Rada Nadzorcza sporzgdzata coroczne sprawozdania z dziatalno$ci i przedkiadata je na
Wainych Zgromadzeniach, ktére zatwierdzano. Ustawowy i statutowy obowigzek Rady
Nadzorczej w zakresie kontroli i nadzoru nad dziatalnoscig Spéidzielni, byt wykonywany.

6. Zarzad kierowa! biezacg dzialalnoécig Spéidzielni i reprezentowat jg na zewnatrz
w 3-osobowych skfadach, wpisywanych do Krajowego Rejestru Sgdowego Rejestru
Przedsigchiorcéw. Zbadane uchwaly podiete przez Zarzad, byly zgodne z jego
uprawnieniami, wynikaly z realizacji przepiséw prawnych i dotyczyly biezgcej dziatalnosci
Spétdzielni. Dokumentacje pracy Zarzadu byta prowadzona chronologicznie i kompletnie.
Walne Zgromadzenia udzielaly absolutoria Czlonkom Zarzadu z wyjatkiem Zastepcy
Prezesa ds. Techniczno-Eksploatacyjnych za okres od 01.01.2022 r. do 30.11.2022 roku.

7. Srednioroczne iloéci zatrudnienia pracownikéw ksztattowaly sie kolejno: 36,44 etatéw,
36,83 etatow, 3546 etatow i byly nizsze w poréwnaniu do 2020 roku (38,61 etatow).
Sposdb prowadzenia akt osobowych byt prawidtowy, teczki osobowe zawieraty wszystkie
wymagane dokumenty. Dokumentacja pracownicza byla prawidlowo zabezpieczona przed
Zniszczeniem i kradzieza.

8. Prawidiowo i kompletnie prowadzono dokumentacje i rejestr cztonkéw Spétdzielni.
Prowadzono takze rejestr lokali mieszkalnych, dla ktorych zalozono oddzielne ksiegi
wieczyste.

9. Spoldzielnia posiadata Polityke bezpieczenstwa danych osobowych przyjeta uchwalg
nr 15/2019 z dnia 01.07.2019 roku Zarzgdu Spétdzielni. Dostosowano regulacje prawne
w zakresie ochrony danych osobowych pracownikow i czionkéw spoldzielni, do przepiséw
ustawy z dnia 10 maja 2018 r. 0 ochronie danych osobowych.,

10. Wedtug stanu na dzien 31.12.2023 r. Spétdzielnia:

- zZrzeszata 3 187 czionkow,

- zarzgdzata zasobami wlasnymi w postaci 1 322 lokali mieszkalnych, 47 lokali uzytkowych
i 8 garazy,

- posiadata grunty wiasne o powierzchni 8,2722 ha i w wieczystym uzytkowaniu 13,5959 ha,




- wykonywala zarzad powierzony nieruchomos$ciami wspdinymi stanowigcymi jej
wspdlwiasnods (na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku
o spotdzielniach mieszkaniowych), w stosunku do wiascicieli 1 726 lokali mieszkalnych
(stanowigcych 56,6 % ich ogdtu) | wiascicieli 3 lokali uzytkowych.

Powierzchnia uzytkowa zasobdow mieszkaniowych bedacych we wiadaniu Spoidzieini
wynosita

159 066,15 m? (w tym w zarzgdzie powierzonym 87 977,04 m?).

11. Wskazniki zalegto$ci w optatach za lokale mieszkalne wynosity kolejno: 4,7%, 4,7% i
4,6% w stosunku do rocznych wymiardw opiat i byly nizsze w pordwnaniu do 2020 r. (5,9%).
Wskazniki zalegtosci w optatach za lokale uzytkowe wynosity kolejno: 22,3%, 20,0% i 14,3%
i byly wyzsze w latach 2021-2022 w poréwnaniu do 2020 r. (19,1%), z tendencjg malejacy
od 2023 roku.

12. Odpisy i inne zwigkszenia funduszu remontowego wyniosty 12 680 549,38 zi, na
realizacje potrzeb remontowych wydatkowano 14 027 022,28 zt a wedtug stanu na dzief
31.12.2023 r. ujemne saldo funduszu remontowego razem wynosito 812 476,87 ziotych.
Prowadzono ewidencje analityczng wplywdéw i wydatkéw funduszu remontowego na

poszczegdlne nieruchomosci.

13. Ksigzki obiektow budowlanych dla budynkéw mieszkalnych zawieraly aktualne wpisy
z dokonanych przegladdw rocznych | piecioletnich  obiektow  budowlanych
(przeprowadzanych na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane) oraz zawieraty wpisy wykonanych remontdw. Ksigzki obiektéw budowlanych
przechowywano w sposéb staranny wraz z protokotami z przegladdw instalacji gazowej,
elektrycznej, odgromowej, przewoddw wentylacyjno-dymowych i ogélnobudowlanych.

14. Podstawe dziatalno$ci Spoétdzielni stanowily zatwierdzane przez Rade Nadzorcza roczne
plany ekonomiczno-finansowe. Sporzgdzano dla kazdej wyodrebnionej nieruchomosci plany
remontdow, bedace elementami skiadowymi ogdinych plandéw ekonomiczno-finansowych.
Informacje Zarzadu z realizacji planow kosztéw, przychoddw i wynikdw z dziatalnosci,
omawiano na posiedzeniach Rady Nadzorcze,j.

15. Z caloksztaitu dziatalnosci uzyskano dodatni wynik finansowy netto w wysokosci
836 920,09 =z, w tym:

a) z gospodarki zasobami mieszkaniowymi uzyskano niedobdr przychodow do poniesionych
kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci w wysokosci 548 137,85 zt. Narastajgco na
dzien 31.12.2023 r. niedob6r wynosit 574 234,10 ztotych. Roczne réznice miedzy kosztami a
przychodami z eksploatacii i utrzymania nieruchomosci, ewidencjonowano na ,rozliczeniach
miedzyokresowych kosztéw” do rozliczenia w kolejnym roku.

b) z wlasnej dzialalnosci gospodarczej uzyskano zysk netto w wysokosci 1 385 058,04

ztotych. Roczne kwoty zyskéw netto wedtug uchwat Walnych Zgromadzer przeznaczano: na
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zwigkszenie funduszu remontowego, zwiekszenie funduszu zasobowego, wykonanie wiat
$mietnikowych, dziatalno$¢ spoteczno-o$wiatowa.
16. Corocznie uzyskiwane wielkosci wskaznikéw ekonomicznych (ptynnoéci finansowe;j,
pokrycia zobowigzan érodkami pienieznymi, ogéinego zadtuzenia, pokrycia majatku trwatego
kapitatem wiasnym, spltywu naleznosci), $wiadczyly o posiadaniu przez Spétdzielnie
ptynnosci finansowej oraz stabilnej sytuacji majatkowe.
17. Ze srodkdéw pienigznych gromadzonych na lokatach bankowych i z egzekwowania
odsetek za zwioke w regulowaniu naleznych optat za uzytkowanie lokali, uzyskano
przychody finansowe w wysokoséci 530 672,70 ztotych.
18. Roczne sprawozdania finansowe byly sprawdzane przez Komisje Rewizyjng Rady
Nadzorczej w spos6b uproszczony, a protokoly i wyniki badan przyjmowano uchwatami Rady
Nadzorczej. Sprawozdania finansowe zatwierdzano na Walnych Zgromadzeniach
i przekazywano w terminach ustawowych do urzedu skarbowego i Krajowego Rejestru
Sgdowego Rejestru Przedsiebiorcow.
19. Badajgc wybrane metodg losowg dowody ksiegowe stwierdzono, ze byly sprawdzane
pod wzgledem merytorycznym, rachunkowym, formalnym i akceptowane do zaptaty. Ich
kontrola wewnetrzna byta prawidtowa.
Na podstawie ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego
wystgpienia po lustracyjnego, Zwigzek nie formutuje wnioskéw polustracyjnych.
Przedstawiajgc powyzsze na podstawie art. 93 § 4 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982
roku Prawo spotdzielcze, ocena i wnioski z przeprowadzonej lustracji powinny byé
przedstawione przez Rade Nadzorczg najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu Czlonkdw

Spoétdzielni.

Z powazaniem

PREZES ZARZABDU
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