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e-mail: rzrsm@tlen.pl tel. kom. 602 493 976

Opole dnia 13 lipca 2021r.

Rada Nadzorcza i Zarzad

Spoldzielni Mieszkaniowej

ul. Kardynala Stefana Wyszynskiego 1a
PO/422.2021 48-200 w Prudniku

Zgodnie z umowg nr 7/L/2021 z dnia 27.04.2021 1. oraz na podstawie art. 91-93
ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 roku Prawo spéldzielcze (Dz.U.2020 poz. 275 ze zm.), Regionalny
Zwiazek Rewizyjny Spétdzielczo$ci Mieszkaniowej w Opolu przeprowadzil w dniach 07.06-
05.07.2021 roku lustracje peing dziatalno$ci Spotdzielni w okresie od 01.01.2018 r. do 31.12.2020
roku.

Przedmiotem lustracji objeto nastepujace zagadnienia:
- realizacja wnioskéw z poprzedniej lustracji oraz zalecen =z kontroli zewnetrznych
przeprowadzonych przez uprawnione podmioty,
- podstawy prawne i zakres dziatania,
- organizacja i dziatalno$¢ organéw samorzagdowych,
- organizacja wewnetrzna i zatrudnienie,
- zagadnienia cztonkowsko-mieszkaniowe,
- gospodarka zasobami mieszkaniowymi,
- gospodarka remontowa,
- dzialalnos$¢ spoteczna, kulturalna i o$wiatowa,
- nieruchomosci gruntowe,
- rachunkowo$¢ i finanse.
Lustracja nie obejmowala badan rocznych sprawozdan finansowych Spétdzielni
w rozumieniu art. 64 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci.
Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw oraz na podstawie przedlozonych
lustratorowi dokumentéw i wyjasnien udzielonych przez pracownikow Spoétdzielni.

W szezegblnosci podstawe do ustalen lustracyjnych stanowity: statut i inne uregulowania wewnetrzne,



dokumentacja i uchwaly organéw samorzadowych, dokumentacja pracownicza, dokumenty
cztonkowskie, dokumentacja gospodarki zasobami mieszkaniowymi, dokumentacja robét
remontowych, dokumenty finansowo-ksiggowe oraz pozostala dokumentacja obejmujaca
zagadnienia merytorycznie zwigzane z zakresem badan w ramach niniejszej lustracji.

Ustalenia lustracji zawarto w protokole lustracji, ktory lgcznie z niniejszym wystgpieniem
polustracyjnym stanowi integralng cato$¢. Protokot lustracji zostal podpisany przez Zarzad
Spoldzielni bez zastrzezen.

Spotdzielnia przestrzega obowigzku okreslonego w art. 91 § 1 ustawy Prawo spdldzielcze-
poddawania si¢ przynajmniej raz na trzy lata lustracyjnemu badaniu legalnosci, gospodarnosci
1 rzetelnosci catoscei jej dziatania.

Poprzednia lustracja dziatalnosci Spétdzielni w latach 2015-2017, zostata przeprowadzona przez tut.
Zwigzek w dniach 10.09-05.10.2018 roku. W wystgpieniu polustracyjnym nr PO/690/18 z dnia
19.10.2018 r. zawierajacym ocene dziatalnosci Spotdzielni, nie wydano do realizacji wnioskéw
polustracyjnych. Na Walnym Zgromadzeniu odbytym w dniach 04.06-08.06.2019 roku, uchwata nr
7/2019 przyjeto do wiadomosci tre$¢ wystgpienia polustracyjnego.

W okresie objetym lustracjg:

1. Spoldzielnia byta poddawana kontrolom przez uprawnione podmioty zewngtrzne:

- w dniu 07.03.2018 r. przez Departament Audytu Srodkéw Publicznych Wydziat Terenowy w Opolu,
w zakresie dofinansowania zakupu towaréw i ustug na rozpoczecie dziatalnosci gospodarczej przez
osobg bezrobotng. W wyniku kontroli nieprawidtowosci nie stwierdzono.

- W dniach 13.03.2018 r,, 12.03.2019 r., 31.10.2019 r. i 19.08.2020 r. przez Powiatowg Stacje
Sanitarno-Epidemiologiczng w Prudniku w zakresie: warunkéw pracy i wypelniania przez
pracodawcow obowiazkéw wynikajacych z oceny ryzyka zawodowego, wykonania jesiennej akcji
deratyzacyjnej w zasobach mieszkaniowych, przestrzegania okre$lonych ograniczef, nakazéow
i zakazéw w zwigzku z wystgpieniem stanu epidemii. W wyniku kontroli nieprawidtowosci nie
stwierdzono.

- W dniach 07.06.2018 r. 12.10.2018 r. przez Powszechng Kase Oszczednosci Bank Polski S.A.
Zespol Wierzytelnosci Mieszkaniowych w Opolu, w zakresie poprawnosci sporzadzania oswiadczefi
dotyczacych wplat wniesionych przez lokatoréw na splaty kredytow mieszkaniowych oraz
prawidlowosci prowadzenia ewidencji analitycznej zadluzen z tego tytulu. W wyniku kontroli
nieprawidtowosci nie stwierdzono.

- w dniu 08.11.2019 r. przez Opolski Wojewodzki Inspektor Ochrony Roslin i Nasiennictwa w Opolu,
w zakresie stosowania $rodkéw ochrony roflin z uwzglednieniem realizacji zasad integrowanej
ochrony roslin. Nie stwierdzono stosowania srodkéw ochrony roélin.

- w dniach 06.02-14.02.2020 r. przez Zaktad Ubezpieczefi Spolecznych Wydziat Kontroli Platnikow




Skfadek w Opolu w zakresie: prawidlowosdci i rzetelnodci obliczania skiadek na ubezpieczenia
spoleczne i innych skiadek oraz zglaszania do ubezpieczenn spolecznych i ubezpieczenia
zdrowotnego, ustalania uprawnien do $wiadczen z ubezpieczeh spotecznych i ich wyplacania,
prawidlowosci i terminowo$ci opracowania wnioskéw o $wiadczenia emerytalne i rentowe,
wystawianie zaswiadczen lub zglaszanie danych dla celéw ubezpieczen spolecznych. Ustalenia
kontroli zawieraly drobne uchybienia w naliczeniu skladek na ubezpieczenie spoleczne
1 ubezpieczenie zdrowotne w okresie od maja 2015 roku do grudnia 2018 roku, ktére skorygowano.
2. dziatalnos¢ Spoétdzielni normowat Statut uchwalony przez Zebranie Przedstawicieli Czionkéw
Spotdzielni uchwatami nr 1-2/2007 z dnia 30.11.2007 roku, ze zmianami wprowadzanymi przez
Walne Zgromadzenia Czlonkéw w latach 2017-2020 (ostatnia zmiana wedtug uchwat nr 10/2020
1 nr 11/2020 z dnia 03.09.2020 roku). Statut i jego zmiany rejestrowano w Krajowym Rejestrze
Sadowym Rejestrze Przedsigbiorcdw (ostatni wpis z dnia 14.12.2020 roku).

Ustalenia Statutu dostosowano do wymogow okreslonych w ustawie z dnia 16 wrzeénia 1982 roku
Prawo spéldzieleze, ustawie z dnia 15 grudnia 2000 roku o spoldzielniach mieszkaniowych oraz
potrzeb Spotdzielni,

3. Spéldzielnia posiadata szereg unormowan wewngtrznych (regulaminy, instrukcje), co do ktorych
pod wzgledem zgodno$ci z aktualnymi przepisami prawnymi oraz prawidtowosci i kompetencyjnosci
uchwalenia, uwag nie wniesiono.

4. odbyly si¢ trzy Walne Zgromadzenia Czlonkéw Spéldzielni w czesciach, ktére prawidlowo
zwolywal Zarzad Spéldzielni w ustawowych terminach (ostatnie w dniach 27-29.08.2020 roku).
Irekwencja na Walnych Zgromadzeniach byla niska i wynosita kolejno: 2,04%, 4,26 % i 1,44% ogélu
0s0b uprawnionych.

Uchwaty Walnych Zgromadzen pod wzgledem kompetencyjnym i prawnym podjeto prawidtowo.
Dokumentacj¢ ze zwolywania, przebiegu i dokumentowania obrad prowadzono kompletnie
i prawidlowo przechowywano.

5. Rada Nadzorcza dziatata w 9-osobowych skladach, ostatnio wybranym w dniach 04-08.06.2019
roku. Sklady osobowe Rady rejestrowano w Krajowym Rejestrze Sadowym Rejestrze
Przedsigbiorcéw.

Podj¢te przez Rade Nadzorczg uchwaly obejmowaty sprawy wynikajace z jej kompetenciji
ustawowych i statutowych oraz zostaly wlasciwie udokumentowane. Dokumentacj¢ z dziatalnoscei
Rady prowadzono kompletnie i przechowywano w sposéb uporzadkowany.

Skuteczno$¢ Rady Nadzorczej w kontroli i nadzorze nad dziatalnoscia Spotdzieln, byta prawidiowa.
Sporzadzane przez Radg Nadzorczg coroczne sprawozdania z dziatalnodci, byly zatwierdzane przez

Walne Zgromadzenia.




6. Zarzad kierowal biezacy dziatalnodeig Spotdzielni w dwuosobowym skladzie i z ustanowionym
Peinomocnikiem zatrudnionym na stanowisku Giownej Ksiegowej. Skiad osobowy Zarzadu
zarejestrowano w Krajowym Rejestrze Sgdowym Rejestrze przedsighiorcow,

Podjete przez Zarzad uchwaly miescily si¢ w kompetencjach statutowych i regulaminowych.
Dokumentacja z czynnosci Zarzadu byla prowadzona przejrzyscie, kompletnie oraz wiasciwie
uporzadkowana i przechowywana.

Sprawozdania z dziatalnosci Spétdzielni byly corocznie zatwierdzane przez Walne Zgromadzenia
Czionkdw, ktore udzielaly takze absolutoria poszezeg6lnym Cztonkom Zarzadu,

7. $rednioroczny poziom zatrudnienia pracownikéw wynosil kolejno: 39,12 etatéow, 38,84 etatéw
i 38,61 etatow i byl nizszy do poziomu z 2017 roku (39,83 etatéw). Akta osobowe pracownikdw
prowadzono prawidtowo, kompletnie i zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

8. ochrong danych osobowych prowadzono na podstawie regulaminu ochrony danych osobowych
z dnia 09.01.2013 roku, wprowadzonej polityki bezpieczenstwa danych osobowych i instrukeji
zarzqdzania systemem informatycznym stuzgcym do przetwarzania danych osobowych -dostosowujac
do ustawy z dnia 10 maja 2018 r. 0 ochroni¢ danych osobowych.

9. wedlug stanu na 31.12.2020 roku Spéldzielnia:

- Zrzeszata 3 222 czionkdw,

- zarzgdzata zasobami wlasnymi w postaci: 1 356 lokali mieszkalnych, 47 lokali uzytkowych,
11 garazy i 507 miejsc postojowych,

- wykonywata zarzad nieruchomosciami wspolnymi stanowigcymi jej wspdtwlasnosé jako zarzad
powierzony, w stosunku do whascicieli 1 692 lokali mieszkalnych (stanowiacych 55,5 % ich ogolnej
liczby), wladeicieli 3 lokali uzytkowych i wlascicieli 7 garazy.

Powierzchnia uzytkowa zasobéw mieszkaniowych bedacych we wladaniu Spétdzielni wynosila
159 117,02 m?, a powierzchnia gruntéw o uregulowanym stanie prawnym wynosita 32,8794 ha.

10. wskazniki zaleglosci z tytulu oplat za lokale mieszkalne ksztattowaly sie kolejno: 8,8%, 7,2%
i 5,9% rocznych wymiaréw oplat i ulegaly zmnicjszaniu w poréwnaniu do poziomu z 2017 roku
(8,6%).

Wskazniki zaleglosci z tytulu oplat za lokale uzytkowe ksztattowaty sie kolejno: 18,3%, 18,1%119,1%
rocznych wymiaréw oplat i corocznie wzrastaly w poréwnaniu do poziomu z 2017 roku (16,9%).
Na zalegtosci zagrozone duzym stopniem prawdopodobienstwa ich zaplaty, na podstawie art. 35b-¢
ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunikowosci, tworzono i rozwigzywano odpisy aktualizujace,
ktérych wysokos¢ na 31.12.2020 roku wynosita 913 360,44 ztotych.

11. odpisy i inne zwigkszenia funduszu remontowego wyniosty 11 429 391,08 zl, a na potrzeby
zwigzane z zaspokajaniem potrzeb techniczno-remontowych wydatkowano 11 174 952,64 ztotych.

Na dzien 31.12.2020 roku stan funduszu remontowego nieruchomosci razem wynosit 533 996,03
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ztotych. Prowadzono ewidencje i rozliczanie przychodow i kosztéw oraz wplywow i wydatkow
z funduszu remontowego na poszczegdlne nieruchomosci, spetniajac obowigzek okreslony w art. 4!
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spdldzielniach mieszkaniowych.

W wyniku analizy wybranej metoda losowa dokumentacji zwigzanej z przetargami na roboty
remontowo-budowlane, umowami, odbiorem prac oraz faktur stwierdzono, ze czynnosci przetargowe
prowadzono zgodnie z obowigzujacym regulaminem, zawarte umowy zabezpieczaly interesy
Spéldzielni, nadzor inwestorski prowadzili inspektorzy nadzoru a wystawiane faktury po
protokolarnym odbiorze robot, zatwierdzaly kompetentne osoby.

12. w wyniku analizy wybranych metodg losowa ksigzek obiektow budowlanych oraz przedstawionej
dokumentow stwierdzono, ze Spoldzielnia przeprowadzala kontrole roczne i S-letnie stanu
technicznego budynkéw, okresowe kontrole instalacji i aparatéw gazowych w lokalach mieszkalnych,
okresowe kontrole przewodéw kominowych, spalinowych i wentylacyjnych oraz instalacji
elektrycznych - wykonujgc obowigzki okre§lone w art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane.

13. na dziatalnos¢ spoleczna, kulturalng i oswiatows prowadzong w niewielkim zakresie dla dzieci
w postaci zaje¢ w Swietlicy, wydatkowano 8 033,66 zlotych.

14. na caloksztalcie dziatalnosci Spétdzielnia uzyskata dodatni wynik finansowy netto w wysokosci
1659 601,10 zi, w skiad ktérego wehodzity:

a) wynik z eksploatacji i utrzymania nieruchomodci-uzyskano nadwyzke przychodéw do
poniesionych kosztéw w wysokosci 183 099,34 zlotych. Prowadzono odrgbnie dla kazdej
nieruchomosci ewidencje i rozliczenie przychodéw i kosztéw, wykonujac obowigzek okreslony wart.
4! ust.1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych.

b) wynik z wlasnej dziatalnosci gospodarczej-uzyskano zysk netto w wysokosci 1 476 502,76 ztotych.
Roczne kwoty zyskéw na podstawie uchwal Walnych Zgromadzen, przeznaczano na fundusz
zasobowy, na wykonanie wiat $mietnikowych, na dziatalno$é spoteczno-o$wiatows oraz fundusz
remontowy.

I5. poziom uzyskiwanych wskaznikéw finansowych: ptynnosci I, 1T i Il stopnia, ogdlnego zadhuzenia,
pokrycia majatku trwalego kapitalem wiasnym, sptywu naleznosci i splaty zobowigzan - $wiadczyt
o posiadaniu peinej ptynnosci finansowej i prawidlowej struktury finansowania majatku Spoldzielni.
16. z gromadzenia wolnych $rodkéw pienigznych na lokatach bankowych oraz wskutek egzekucji
zalegtych oplat za uzytkowanie lokali, uzyskano przychody finansowe (odsetki) w wysokosci
478 481,08 ziotych.

17, w terminach ustawowych sporzadzano roczne sprawozdania finansowe, ktére po sprawdzeniu

przez Komisjg Rewizyjng Rady Nadzorczej i przyjeciu jej protokoléw przez Rad¢ Nadzorczg,




przedstawiano na Walnych Zgromadzeniach, ktére zatwierdzano. Roczne sprawozdania finansowe
przekazywano do Krajowego Rejestru Sadowego i Urzedu Skarbowego w Prudniku.

18. ewidencje zdarzen gospodarczych prowadzono na podstawie polityki zasad rachunkowosci,
regulaminu gospodarki finansowej oraz pozostatych unormowan wewnetrznych.

Badajac losowo wybrane dokumenty ksiggowe stwierdzono, ze dokumenty zZrédtowe stanowigce
podstawe ewidencji operacji gospodarczych, byly kolejno numerowane, akceptowane przez osoby
odpowiedzialne za ich kontrole wewngtrzng, zawieraly opisy stwierdzajgce ich kwalifikacje,
zadekretowane i zatwierdzone przez Gléwna Ksiggowg i Czlonka Zarzadu. Dowody zrodlowe
spetnialy wymogi okreslone w art. 21- 22 ustawy z dnia 29.09.1994 r. o rachunkowosci.

Takze po zbadaniu wybranych losowo dokumentéw obrotu kasowego stwierdzono, ze byly one
prawidtowo wypelnione, opisane, sprawdzone pod wzgledem merytorycznym i formalno-
rachunkowym oraz zatwierdzone przez kompetentne osoby.

Na podstawie ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego wystapienia
polustracyjnego, Zwiazek pozytywnie ocenia dzialalno$é Spotdzielni i nie formuluje wnioskéw
polustracyjnych.

Przedstawiajgc powyzsze Zwigzek informuje, ze na podstawie art. 93 § 4 ustawy z dnia
16 wrze$nia 1982 r. Prawo spéldzielcze, ocena i wnioski z przeprowadzonej lustracji powinny by¢

przedstawione przez Radg Nadzorczg najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu.

Z powazaniem




