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Rada Nadzorcza i Zarzad
Spotdzielni Mieszkaniowej
ul. Chrobrego 5
49-200 Grodkéw

Zgodnie ze zleceniem Zarzgdu Spétdzielni z dnia 25 stycznia 2018r.
oraz na podstawie art. 91 - 93 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982r. Prawo spotdzielcze,
Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielczosci Mieszkaniowej w  Opolu
przeprowadzit w dniach 17.09 - 15.10.2018r. lustracje petng dziatalno$ci Spotdzielni
za okres od 01.01.2015r. do 31.12.2017r.

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 dziatalno$¢ organéw samorzadowych:;
— organizacja wewnetrzna i zatrudnienie;

— zagadnienia cztonkowsko — mieszkaniowe:

— gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

— gospodarka remontowa;

— stan prawny gruntéw;

— rachunkowos$é i finanse.
Lustracja nie obejmowata badan sprawozdan finansowych Spétdzielni

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




Ustalenia tustracji wynikaja ze stwierdzonych faktéw na podstawie
przedtozonych lustratorowi dokumentéw oraz wyjasnien udzielonych przez

pracownikéw Spétdzielni.
W szczegdlnosci podstawe do ustalert lustracyjnych stanowity:

— statut i inne wewnetrzne akty normatywne;

— dokumentacja z prac orgénéw samorzadowych;

— dokumentacja pracownicza;’

— dokumenty cztonkowskie;

— dokumentacja gospodarki ;asobami mieszkaniowymi;
- dokumentacja dotyczaca robét remontowych;

— dokumenty finansowo — ksiegowe;

— pozostata dokumentacja zwigzana merytorycznie z zakresem badan w ramach

niniejszej lustracii.

Ustalenia lustracji zawarto w protokole lustracji, ktéry tacznie z ninigjszym
listem polustracyjnym stanowi integralng cze$¢. Protokdt lustracji zostat podpisany
przez Zarzad Spoétdzielni bez zastrzezen.

Spoidzielnia przestrzega cbowiazku zawartego w art. 91 § 1 ustawy Prawo

spotdzielcze - poddawania sie przynajmniej raz na trzy lata lustracyjnemu badaniu
legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci cato$ci jej dziatania.
Poprzednia lustracja dziatalnosci Spofdzielni za lata 2012 - 2014 zostala
przeprowadzona przez tut. Zwigzek w dniach 1czerwca do 30 czerwca 2015r.
Ocena dziatalno$ci Spotdzielni wraz z 4 wnioskami do realizacji, zostata zawarta
w liscie polustracyjnym nr PO/664/15 z dnia 08.07.2015r. Walne Zgromadzenie
Cztonkéw Spotdzielni obradujgce w dniu 21.05.2018 roku uchwatg nr 1/2016
przyjeto protokét z lustracji | wnioski polustracyjne.

Z ustalen lustracji wynika, ze wnioski z poprzedniej lustracji zrealizowano,
badz realizowane sg w biezacej dziatainosci, o czym Spétdzielnia poinformowala
tut. Zwigzek pismem N/881/2015 z dnia 29.12.2015r.

Obowigzki informacyjne zawarte w art. 93 § 1b ustawy Prawo spéfdzielcze,
polegajace na przekazywaniu podmiotowi przeprowadzajacemu lustracje
i walnemu zgromadzeniu informacji o realizacji wnioskow polustracyjnych,
byly wykonywane.




W badanym okresie Spéidzielnia zostata poddana kontroli przez:

Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Wydziat Kontroli Ptatnikéw Sktadek w Opolu
w dniach 01 - 14.14.2015r. w zakresie prawidtowosci i rzetelnosci obliczania
sktadek na ubezpieczenia spoteczne oraz ustalania uprawnien do $wiadczen

z ubezpieczen spotecznych. W wyniku kontroli nieprawidfowosci nie stwierdzono;

Powiatowy Urzgd Pracy w Brzegu w dniu 04.11.2016r. w zakresie realizacji
umow stazowych oraz dotrzymywania warunkéw umownych. W wyniku kontroli

zalecen nie wydano.

W okresie objetym lustracja:

1)

2)

3)

dziatalno§¢ Spotdzielni regulowat Statut przyjety przez Walne Zgromadzenie
Cztonkdéw uchwatg nr 14/2012 z dnia 26 maja 2012r. ze zmianami dokonanymi
uchwatami nr 11/2016 z dnia 20.05.2016 i 10/2017 z dnia 13.06.2017!’. Statut
oraz jego zmiany byty rejestrowane w Krajowym Rejestrze Sgdowym Rejestrze
Przedsiebiorcow - ostatni wpis z dnia 21.09.2017r. Tres¢ Statutu jest
dostosowana do wymogéw zawartych w ustawie z dnia 16 wrzesnia 1982r.
Prawo spétdzielcze i ustawie z dnia 15 grudnia 2000 roku o spdéidzielniach

mieszkaniowych.

Spotdzielnia posiadata  szereg unormowan  wewnetrznych  (regulaminy,
instrukcje), ktérych obowigzek posiadania wynika z postanowien Statutu. Zostaty
one uchwalone przez kompetentne organy a ich postanowienia dostosowano

do ustawy Prawo Spétdzielcze i ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

odbyly sie trzy Walne Zgromadzenia Czionkéw Spéidzielni. Zostaly one
prawidtowo zwotane przez Zarzad Spoétdzielni z czestotliwoscia, w ustawowych
terminach i w sposdb zgodny z wymogami Statutu. Frekwencja na zebraniach
byta niska i wynosita kolejno 5,59 %, 5,08 % i 8,47 % ogdiu oséb uprawnionych.
Uchwaty Walnych Zgromadzen pod wzgledem kompetencyjnym i prawnym,
podejmowano prawidtowo. Prowadzona dokumentacja ze zwotywania, przebiegu
i dokumentowaniu obrad, jest kompletna, przejrzysta i przechowywana w sposob
uporzgdkowany.

Rada Nadzorcza pracowata w sktadzie 7 - osobowym. Ostatnie wybory
przeprowadzono w dniu 13.06.2017r. Skiady osobowe Rady Nadzorczej byty

wpisywane do Krajowego Rejestru Sadowego Rejestru Przedsiebiorcow - ostatni
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6)

7)

wpis z dnia 21.09.2017 roku. Podjete przez Rade uchwaly dotyczyly spraw
wynikajgcych z kompetencji tego organu okreslonych w Statucie i zostaty
wiasciwie udokumentowane. Organizacja pracy Rady, czestotliwosé posiedzen
i ich tematyka, byta zgodna z wymogami Statutu i regulaminu. Natomiast
powotane przez Rade Komisja Rewizyjna i Komisja Gospodarki Zasobami
Mieszkaniowymi, nie realizowaty w petni ustalonych planéw pracy. Dokumentacja
pracy Rady jest przejriysta, kompletna | przechowywana w sposob
uporzgdkowany. Skutecznos¢ Rady Nadzorczej w kontroli i nadzorze nad
dziatalnoscig Spotdzielni by’fa" zachowana, o czym $wiadczg fakze podjete
uchwaty Walnych Zgromadzen Czionkdéw zatwierdzajgce coroczne sprawozdania

z dziatalnosci tego organu.

Zarzad kierowat biezaca dziatalno$cig Spdtdzielni i reprezentowat jg na zewnatrz
w trzyosobowym skiadzie, ktéry byt wpisywany do Krajowego Rejestru
Sadowego Rejestru Przedsigbiorcéw. Z dokumentacji pracy tego organu wynika,
ze podjete uchwaty mieécily sie w jego kompetencjach i nie budzity zastrzezen
pod wzglgdem formalno - prawnym. Dokumentacja jest kompletna i wtasciwie
prowadzona. Sprawozdania z dziataino$ci Zarzadu byly corocznie zatwierdzane
przez Walne Zgromadzenia Czionkéw, ktdre udzielato takze Czionkom tego

organu absolutorium.

Srednioroczne stany zatrudnienia pracownikow wynosity kolejno: 24,5; 24,5
i 24,0 etatéw. Akta osobowe pracownikéw prowadzono prawidiowo, kompletnie

i zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

prowadzono rejestry czionkéw (art. 30 ustawy Prawo spdidzielcze) oraz lokali
dla ktorych zatozono oddzielne ksiegi wieczyste (art. 17/6 ustawy
o spofdzielniach mieszkaniowych). Dokumentacje cztonkowskg prowadzono

i przechowywano prawidiowo.
na dzien 31.12.2017 roku Spoétdzielnia zrzeszata 1544 czionkéw i zarzadzata
wytgcznie zasobami wiasnymi w postaci:

— 8 lokali mieszkalnych uzytkowanych na podstawie spéidzielczego

lokatorskiego prawa;

— 686 lokali mieszkalnych uzytkowanych na podstawie spoidzielczego

wiasno$ciowego prawa;

— Jjednego lokalu mieszkalnego na podstawie umowy najmu;
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— 27 lokali uzytkowych (w tym 2 uzytkowane na podstawie spdidzielczego

wiasnosciowego prawa i 25 uzytkowanych na podstawie uméw najmu);

— 326 garazy (w tym 324 uzytkowanych na podstawie spoétdzielczego
wtasnosciowego prawa i 2 uzytkowane na podstawie uméw najmu).
Spdtdzielnia wykonywata takze zarzad powierzony stanowigcymi
wspotwlasno$é Spdétdzielni (na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy
0 spotdzielniach miészkaniowych) w stosunku do wilascicieli 447 lokali
mieszkalnych.

Spotdzielnia poéiada&a 'grunty wtasne o powierzchni 10,8434 ha w tym
wtasne 8,8533 ha i bedgce w wieczystym uzytkowaniu o powierzchni
1,9901 ha.

9) wskazniki zalegto$ci opfat za lokale mieszkalne ksztattowaty sie kolejno
na niskim poziomie: 2,6 %, 2,8 % i 2,9 % w stosunku do rocznych wymiarow
wymaganych optat. Wskazniki zalegtosci optat za lokale uzytkowe ksztattowaty

sie na poziomie 3,8 % 3,9 % i 5,6 % rocznych wymiardw opfat.

10) podstawe dziatalnosci Spoétdzielni stanowity opracowywane przez Zarzad
i zatwierdzane przez Rade Nadzorczg roczne plany ekonomiczno - finansowe,
ktorych stopien realizacji analizowano i oceniano w ramach planowanych

posiedzen Rady.

11) na catoksztatcie dziatainosci Spétdzielnia wypracowata dodatni wynik finansowy
netto w wysokosci 321 700,71 zt, w sktad ktérego wchodzit wynik na gospodarce
zasobami mieszkaniowymi (uzyskano niedob6r przychodéw do kosztow
w wysokosci 119 075,70 zf) i z pozostatej dziatalnosci gospodarczej (uzyskano
zysk netto w wysoko$ci 440 776,41 zt). Uzyskiwane niedobory przychoddw
do kosztow z gospodarki zasobami mieszkaniowymi lub nadwyzki przychoddw
nad kosztami, przenoszono do rozliczenia w roku nastepnym. Natomiast kwoty
zyskow netto przeznaczano na pokrycie niedobordw przychodéw na gospodarce

zasobami mieszkaniowymi, na fundusz remontowy i funduszu zasobowy.

12) z wolnych $rodkéw finansowych deponowanych na terminowych lokatach
bankowych oraz z egzekwowania naleznych odsetek za zwioke w regulowaniu
haleznosci wobec Spotdzielni z tytutu optat, uzyskano przychody finansowe
w wysokosci 125 926,46 zt.




13) odpisy i inne zwiekszenia funduszu remontowego wyniosty 3 494 166,11 =z,
a na realizacje potrzeb remontowych wydatkowano 3194 221,91 zi.
Na dzien 31.12.2017r. Spoidzielnia posiadata fundusz remontowy w wysoko$ci
10 914,70 z. Remontdw zasobdéw Spoéldzielni dokonywano na podstawie
rocznych planéw zatwierdzanych przez Rade Nadzorcza.

Do wyrywkowo dokonanej weryfikacji dokumentéw zwigzanych ze sposobem
doboru wykonawcow us{ugd-remontowych, zawierania i realizacji umoéw, odbioru

i dokumentowania wykonanych prac - uwag nie wniesiono.

14) stan techniczny i estétyczny" budynkow mieszkalnych, terenéw przylegtych

i zieleni wynikajacy z dokonanego podczas lustracji przegladu, byt nalezyty.

15) z dokonanego wyrywkowo przegigdu ksigzek obiektéw budowlanych wynika,
ze prowadzono je prawidtowo. Okresowe przeglady i kontrole stanu
technicznego obiektow budowlanych (ktérych obowigzek przeprowadzania
zawarto w art. 62 ustawy Prawo budowlane), byly wykonywane terminowo przez

osoby posiadajace odpowiednie uprawnienia.

16) prowadzono odrgbnie dla kazdej wydzielone] nieruchomosci ewidencie
i rozliczanie przychodéw | kosztow oraz wplywéw i wydatkéw z funduszu

remontowego.

17} terminowo i prawidtowo sporzadzano roczne sprawozdania finansowe, ktore
po sprawdzeniu przez bieglego ksiegowego, bieglego rewidenta oraz Komisje
Rewizyjha, przyjmowata Rada Nadzorcza przedmiotowymi uchwatami.
Zatwierdzern rocznych sprawozdan finansowych dokonywano uchwatami
podejmowanymi przez Walne Zgromadzenia Cztonkdw.

Roczne sprawozdania finansowe skltadano w ustawowych terminach

do Krajowego Rejestru Sadowego i Urzedu Skarbowego w Brzegu.

18) podstawy ewidencji finansowe] zdarzern gospodarczych w Spéidzielni stanowit

zaktadowy plan kont, regulamin zasad (polityki) rachunkowoséci, regulamin
rozliczen wkiadéw mieszkaniowych i budowlanych oraz ustanawiania prawa
odrgbnej wlasnosci a takze inne wymagane regulaminy i instrukcie.
Badajac metodg wyrywkowa dowody ksiegowe, nie  stwierdzono
nieprawidtowosci w sposobie kontroli, dokumentowaniu, weryfikagji i kwalifikaciji
zdarzen gospodarczych. Dokumentacja ksiegowa jest archiwizowana w sposob
uporzadkowany i odpowiednio zabezpieczona.

Takze badajgc dokumentacje zwigzang z prowadzeniem obrotu kasowego,
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sporzadzaniem raportow kasowych wraz z dowodami zrédtowymi - nie

stwierdzono nieprawidtowosci.

19) stabilna sytuacja finansowa Spoéfdzielni umozliwiata biezgce regulowanie
zobowigzan wobec dostawcow robdt i ustug oraz zobowigzan o charakterze

publiczno - prawnym.

Na podstawie ustalen iawartych w protokole lustracji i powyzszej
skrotowej syntezie wynikéw badan lustracyjnych, Zwigzek nie formutuje
whnioskéw do przedstawienia przez Rade Nadzorcza najblizszemu Walnemu

Zgromadzeniu Cztonkéw Spéidzielni.

Z powazaniem




