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Zgodnie z umowa nr 10/L/2025 z dnia 15.10.2025 r. oraz na podstawie
art. 91-93 ustawy z dnia 16 wrzeénia 1982 r. Prawo spoétdzielcze (Dz.U. 2020
poz. 275 ze zm.), Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spétdzielczosci Mieszkaniowej
w Opolu przeprowadzit w dniach 20.10.2025 do 21.11.2025r. lustracje peing
dziatalno$ci Spéidzielni za okres od 01.01.2022 r. do 31.12.2024 r.

Przedmiotem lustracji objeto nastepujace zagadnienia:

- realizacja wnioskow z poprzedniej lustracji oraz zalecer z kontroli zewnetrznych
przeprowadzanych przez uprawnione podmioty;

- podstawy prawne i zakres dziatania;

- organizacja i dziatalno$é organéw samorzadowych;

- organizacja wewnetrzna i zatrudnienie;

- zagadnienia cztonkowskie;

- gospodarka zasobami mieszkaniowymi;

- gospodarka remontowa;

- dziatalnoé¢ spoteczna, kulturalna i oéwiatowa

- nieruchomosci gruntowe:

- rachunkowos$é¢ i finanse;

- podstawowe dane z rocznych sprawozdan finansowych.
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Lustracja nie obejmowata badarh rocznych sprawozdan finansowych

Spotdzielni w rozumieniu art. 64 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994r. o rachunkowosci.

Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych faktéw, na podstawie
przediozonych lustratorowi dokumentéw oraz wyjasnien udzielonych przez
pracownikéw Spétdzielni. W szczegélnosci podstawe do ustaler lustracyjnych
stanowity: statut i inne uregulowania wewnetrzne, dokumentacja i uchwaly organéw
samorzagdowych,  dokumentacja  pracownicza, dokumenty  czionkowskie,
dokumentacja gospodarki zasobami mieszkaniowymi, dokumentacja robét
remontowych, dokumenty finansowo-ksiggowe oraz pozostata dokumentacja
obejmujgca zagadnienia merytorycznie zwigzane z zakresem badan w ramach

niniejszej lustraciji.

Ustalenia lustracji zawarto w protokole lustracji, ktéry tacznie z niniejszym
wystapieniem polustracyjnym stanowi integralng cato$¢. Protokét lustracji zostat

podpisany przez Zarzad Spéidzielni bez zastrzezen.

Poprzednia lustracja dziatalnosci Spotdzielni w latach 2019,2020,2021 zostatfa
przeprowadzona w okresie od 02.10.2022r. do 07.11.2022r. przez Regionalny
Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowej w Zielonej Gorze. W wystapieniu
polustracyjnym zawierajagcym ocene dziatalnosci Spéidzielni, wydano do realizacji
2 wnioski polustracyjne, ktére przyjeto dnia 20 czerwca 2023r. przez Waine
Zgromadzenie. Z ustalen lustracji wynika, ze wnioski zrealizowano. Zarzad
Spoidzielni przekazywat do Zwigzku i przedstawiat Walnemu Zgromadzeniu
informacje o realizacji wnioskéw polustracyjnych, tym samym wypetniat obowiazki
okreslone w art. 93 § 1b ustawy Prawo spétdzielcze.

1) Spoidzielnia w okresie za ktory przeprowadzono lustracje nie poddana byta

zadnej kontroli zewnetrznej.

2) Dziatalno$é Spétdzielni regulowat Statut uchwalony przez Walne Zgromadzenie
Czlonkéw odbyte w dniu 15 listopada 2018 uchwalg nr 10/2018
i zarejestrowano przez Sad Rejonowy dla Wroctawia Fabrycznej we Wroctawiu,
VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego Syg WR.VI
NS-REJ.KRS23373/18, zmiany dokonane uchwata nr 8/2023 Woalnego
Zgromadzenia Cztonkéw odbytego w dniu 22 czerwca 2023 i zarejestrowanego
przez Sad Rejonowy dla Wroctawia Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego Syg.WR.VI
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3)

4)

6)

NS-REJ.KRS/20200/25. Tres¢ Statutu regulujgca zadania, strukture
organizacyjng i sposéb realizacji wytyczonych celéw Spéidzielni, dostosowano
do ustawy Prawo spoéldzielcze, ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych oraz
innych obowigzujgcych przepiséw prawnych;

Odbyly sig 3 Walne Zgromadzenia Czionkéw, ktére zwolywano
z czestotliwoscia wediug ustawowych terminéw oraz w sposéb zgodny
z postanowieniami Statutu. Frekwencja na Walnych Zgromadzeniach wynosita
kolejno: 3,62%, 5,42%, i 3,58% og6tu oséb uprawnionych.
Kontrola dokumentacji Walnych Zgromadzen nie wykazata nieprawidtowosci
w przebiegu obrad, dokumentowaniu i uchybien kompetencyjnych w podjetych
uchwatach. Dokumentacje z odbytych Walnych Zgromadzeri prowadzono
kompletnie i starannie oraz przechowywano w sposéb uporzadkowany
w siedzibie Spétdzielni;

Rada Nadzorcza dziatata w sktadach 5-osobowych, ostatnio wybranym w dniu
20 czerwca 2022 r. Skiady osobowe Rady Nadzorczej wpisywano do Krajowego

Rejestru Sagdowego Rejestru Przedsiebiorcow.

Podjgte przez Rade Nadzorczg uchwaty dotyczyly spraw wynikajgcych
z kompetenciji statutowych tego organu. Sporzadzane przez Rade Nadzorcza
coroczne sprawozdania z dziatalno$ci, byly zatwierdzane przez Walne
zgromadzenia. Do dokumentacji prac Rady oraz kompletnosci, prawidtowosci
w prowadzeniu i sposobu przechowywania, uwag nie wniesiono, natomiast
Zaznaczono, ze zwotywanie posiedzeri Rady Nadzorczej lezy w gestii tego

organu a nie Zarzadu ;

Zarzad Spétdzielni wykonywat powierzone obowigzki w sktadzie 3 osobowym,
ktory zostat wpisany do Krajowego Rejestru Sadowego
Rejestru Przedsigbiorcow. Podjete przez Zarzad uchwaty byly zgodne ze
statutowymi jego kompetencjami. Dokumentacje pracy Zarzadu odpowiednio
uporzadkowang, przechowywano w siedzibie Spotdzielni. Sprawozdania
z dziatalno$ci Zarzadu byly corocznie zatwierdzane przez Walne Zgromadzenia

Cztonkéw, ktére udzielaty takze absolutoria Zarzadowi:

Srednioroczne poziomy zatrudnienia pracownikéw wynosity; w 2022r. 4 etaty,
w 2023r. 4 etaty i 2024r. 4 etaty. Akta pracownicze prowadzono zgodnie

Z obowigzujacymi przepisami;
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7) Dostosowano posiadane regulacje prawne w zakresie ochrony danych
osobowych pracownikéw i czionkéw spotdzielni do ustawy z dnia 10 maja 2018r.
o ochronie danych osobowych

8) prowadzono rejestr cztonkéw Spotdzielni oraz rejestr lokali dla ktérych zatozono
oddzielne ksiegi wieczyste. Dokumentacje czionkowskg prowadzono
i zabezpieczano prawidiowo;

9) wedtug stanu na 31.12.2024 r. Spétdzielnia zrzeszata 335 cztonkéw i zarzadzata
zasobami whasnymi w postaci: 262 lokalami mieszkalnymi, 10 lokalami
uzytkowymi, 24 garazami, 14 miejscami postojowymi. Powierzchnia uzytkowa
zasobéw Spofdzielni wynosita 21020.50m? ~a powierzchnia gruntow
o uregulowanym stanie prawnym bedacych w jej wiadaniu wynosita 2,53 ha;

10) wskazniki zaleglosci z tytulu optat za lokale mieszkalne ksztattowaly sie
nastepujgco: 7,32%, 6,02%, 5,37% .natomiast wskazniki zalegtosci z tytutu optat
za lokale uzytkowe ksztattowaty sie nastepujaco: 4,70%, 13,11% ,4,74% .

11) zawarte umowy z kontrahentami o dostawy ustug komunainych oraz z innymi

wykonawcami, zabezpieczaly interesy Spotdzielni;

12) z catoksztaltu dziatalnosci wypracowano ujemny wynik finansowy

w wysokosci 167 512,94 zt w tym:
a) nadwyzka kosztéw nad przychodami gospodarki zasobami mieszkaniowymi

w wysokosci 167 512,94 zt,
b) zysk netto z wtasnej dziatainosci gospodarczej w kwocie 197 662,93 zt

13) poziom uzyskanych wskaznikéw ptynnosci finansowej i ogdlnego zadtuzenia,
mieszczg sie w przedziatach $wiadczacych o posiadaniu przez Spoéidzielnie
ptynnosci finansowe;j;

14) z naliczer odpiséw na fundusz remontowy od lokali mieszkalnych i pozostatych

zwiekszen uzyskano 1371 146,10 zt, a wydatkowano na potrzeby remontowe
507 687,08 zt. Narastajagco 31.12.2024 r. stan funduszu remontowego wynosit

773 459,02 z.

15) prowadzono oddzielne ewidencje i rozliczanie przychodéw i kosztow oraz
wplywoéw i wydatkéw z funduszu remontowego dla kazdej nieruchomosci,
spetniajgc obowigzek okreslony w art.4' ustawy z dnia 15 grudnia 2000r.

o spéfdzielniach mieszkaniowych;



16) utrzymywano nalezyty stan techniczny i estetyczno-porzagdkowy zasobow

mieszkaniowych;

17) w wyniku badania wszystkich ksigzek obiektéw budowlanych stwierdzono,
ze przeprowadzano terminowo okresowe przeglady i kontrole stanu
technicznego obiektéw budowlanych, wykonujac obowigzki okresione w art. 62

ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.

18) terminowo  sporzadzano roczne sprawozdania finansowe, ktore nie byly
sprawdzane przez Rade Nadzorcza a zatwierdzaly Walne Zgromadzenia
Cztonkow. Takze terminowo roczne sprawozdania finansowe przekazywano do
Krajowego Rejestru Sgdowego; Nalezy zaznaczy¢, ze sprawozdania finansowe
nie uwzgledniaja uchwaty nr 7/2015 Komitetu Standardéw Rachunkowosci z 20

pazdziernika 2015r.

19) ewidencje finansowa zdarzen gospodarczych prowadzono na podstawie przyjetej
zasady (polityki) rachunkowosci, regulaminu zasad gospodarki finansowej
oraz regulaminu rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi
i ustalania optat za uzywanie lokali. Badajac metoda wyrywkowa dowody
ksiegowe, nie stwierdzono nieprawidiowosci w sposobie dokumentowania
i kontroli operacji gospodarczych.

20) stabilny poziom sytuacji finansowej Spoétdzielni umozliwiat biezace regulowanie
zobowigzar publiczno-prawnych oraz wobec dostawcow ustug i wykonawcow
robot, nie pbnoszqc kosztow finansowych w postaci odsetek za opdznienie

w zaptacie.

Na podstawie ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego
wystapienia polustracyjnego, Zwiazek przedstawia organom samorzadowym

Spotdzielni do realizacji wnioski polustracyjne o tresci:

1. Dostosowaé prezentacje danych w sprawozdaniu finansowym do wytycznych
uchwaly nr 7/2015 Komitetu Standardéw Rachunkowosci z dnia 20 pazdziernika
2015r. w sprawie wykazywania przez spoéidzielnie mieszkaniowe w sprawozdaniu
finansowym funduszéw witasnych oraz ustalania wyniku finansowego.(Dz. U Min. Fin.

z dnia 1 grudnia 2015r. 0z.81).



»
2. Rozlicza¢ koszty zarzadu na poszczegolne rodzaje dziatalnosci wedtug struktury

przychodéw na podstawie art. 15 ust.2 ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku

dochodowym od 0sob prawnych.
3. Planowa¢ koszty i ustalaé optaty za uzytkowanie lokali zgodnie z regulaminem

rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania opfat za

uzywanie lokali i ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.
4. Dokonywa¢ sprawdzen rocznych sprawozdan finansowych przez Rade Nadzorczg

zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

Przedstawiajgc powyzsze wnioski Zwiazek informuje, ze na podstawie:

— art. 93 § 1b ustawy Prawo spoldzielcze, Zarzad zobowigzany
jest przekazywac¢ podmiotowi przeprowadzajagcemu lustracje i Walnemu

Zgromadzeniu informacje o realizacji wnioskéw polustracyjnych

— art. 93 § 4 ustawy Prawo spétdzielcze, ocena i wnioski z przeprowadzonej
lustracji winne by¢ przedstawione przez Rade Nadzorczg najblizszemu

Walnemu Zgromadzeniu Cztonkéw.

Z powazaniem




