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SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA

w Ostrzeszowic

Wpl: 09 12 dii Rada Nadzorcza i Zarzad

Spoéidzielni Mieszkaniowej
L Dw_JA5 |02
A_%YILJ Lokatorsko-Wiasnosciowej
Osiedle Zamkowe 15
63-500 Ostrzeszéw

Zgodnie z umowa nr 16/L/2024 z dnia 25.09.2024 r. oraz na podstawie art. 91
§ 3 ustawy z dnia 16 wrzeénia 1982 roku Prawo spoétdzielcze, Regionalny Zwigzek
Rewizyjny Spétdzielczosci Mieszkaniowej w Opolu przeprowadzit w dniach
15.10-29.11.2024roku lustracje petng dziatalnosci Spétdzielni w okresie od
01.01.2021 r. do 31.12.2023 roku.

Przedmiotem lustracji objeto zagadnienia dotyczgce: realizacji wnioskow
z poprzedniej lustracji oraz zalecen z kontroli zewnetrznych przeprowadzanych przez
uprawnione podmioty, podstawy prawnej i zakresu dziatania, organizaciji
i dziatalnosci organéw samorzadowych, organizacji wewnetrznej i zatrudnienia,
zagadnien cztonkowskich, gospodarki zasobami mieszkaniowymi, gospodarki
remontowej, dziatalno$ci spotecznej, oswiatowg i kulturalng, nieruchomosci
gruntowe, rachunkowosci i finanséw.

Lustracja nie obejmowata badan rocznych sprawozdani finansowych
Spoétdzielni w rozumieniu art. 64 ustawy z dnia 29 wrzes$nia 1994 r. o rachunkowosci.

Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych faktéw oraz na podstawie
przedtozonych lustratorowi dokumentéw i wyjasnien udzielonych przez pracownikow
Spoétdzielni. W szczegoélnosci podstawe do ustalen lustracyjnych stanowity: statut
i inne uregulowania wewnetrzne, dokumentacja i uchwaty organéw samorzgdowych,
dokumentacja pracownicza, dokumenty czionkowskie, dokumentacja gospodarki
zasobami mieszkaniowymi, dokumentacja robét remontowych, dokumenty
finansowo-ksiegowe oraz pozostata dokumentacja obejmujgca zagadnienia
merytoryczne zwigzane z zakresem badan niniejszej lustraciji.
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Ustalenia lustracji zawarto w protokole lustracji, ktory tgcznie z niniejszym
wystgpieniem polustracyjnym stanowi integralng cato$é. Protokét lustracji zostat
podpisany przez Zarzad Spétdzielni bez zastrzezen.

Spotdzielnia nie przestrzegata obowigzku zawartego w art. 91 § 1 ustawy z
dnia 16 wrze$nia 1982 r. Prawo spotdzielcze-poddawania sie przynajmniej raz na
trzy lata lustracyjnemu badaniu legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci catosci jej
dziatania. Poprzednia lustracja dziatalno$ci Spétdzielni w latach 2014-2016 zostata
przeprowadzona w okresie od 17.09.2018 r. do 19.10.2018 roku, przez Regionalny
Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielczosci Mieszkaniowej w Opolu. W wystapieniu
polustracyjnym PO/724/18 z dnia 13.11.2018 r. zawierajgcym ocene dziatalnosci
Spotdzielni, wydano do realizacji 7 wnioskéw polustracyjnych, przyjetych uchwatg
nr 13/2019 r. z dnia 11 czerwca 2019 r. Walnego Zgromadzenia Cztonkow
Spétdzielni. Z ustalen lustracji wynika ze wnioskéw nie zrealizowano.

Zarzad Spotdzielni nie przekazat do Zwiazku i nie przedstawiat Walnym
Zgromadzeniom informacji o realizacji wnioskéw polustracyjnych, naruszajac
obowigzek informacyjny okreslony w art. 93 § 1b ustawy Prawo spétdzielcze.
W okresie objetym lustracja:

1. Spétdzielnia poddana byta kontroli przez Komende Powiatowej Panstwowej Strazy
Pozarnej w Ostrzeszowie w dniu 25.05.2021 r., w zakresie wyposazenia budynkoéow
mieszkalnych nr 13 i 14 Osiedle Zamkowe w przeciwpozarowe wytaczniki pradu.
Z powodu ich braku zalecono uzupetnienie wyposazenia, ktére wykonano.

2. Dziatalnos¢ Spoétdzielni regulowat Statut uchwalony przez Walne Zgromadzenie
Cztonkéw odbyte w dniu 27 czerwca 2018 r. uchwatg nr 6/2018, zarejestrowany
postanowieniem sgdowym z dnia 30 pazdziernika 2018 roku. Tres¢ Statutu
regulujgca zadania, strukture organizacyjng i sposob realizacji wytyczonych celow
Spétdzielni, dostosowano do ustawy Prawo spétdzielcze, ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych oraz innych obowigzujgcych przepiséw prawnych.

3. Spotdzielnia posiadata szereg unormowarh wewnetrznych (regulaminy, instrukcje),
zawierajgce podstawowe zagadnienia i zasady funkcjonowania oraz jej zarzadzania,
z ktérych czesc¢ zaktualizowano do obowigzujgcych przepiséw prawnych.

Regulamin Zarzadu z dnia 16.10.2010 r. przyjety przez Zarzad Spoétdzielni
bezpodstawnie (kompetencja Rady Nadzorczej). Regulamin gospodarki finansowej
Spoétdzielni przyjety uchwatg Zarzadu 16/2019 z dnia 29 kwietnia 2019 r.
bezpodstawnie (kompetencja Rady Nadzorczej) . Brak regulaminu organizacyjnego
Spoétdzielni. Regulamin rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi
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i ustalania optat za uzywanie lokali, zatwierdzony uchwatg Rady Nadzorczej
nr 4/11/98 z dnia 19.10.1998 r. wymaga dostosowania do obowigzujacych przepiséw
prawnych.
4. Odbyly sie 3 Walne Zgromadzenia Czionkéw Spoétdzielni, ktére zwotywano
z czestotliwoscia wedlug ustawowych termindbw oraz w sposéb zgodny
z postanowieniami Statutu. Frekwencja na Walnych Zgromadzeniach byta niska
i wynosita kolejno: 2,92 %,5,09% i 3,08 % ogdtu oséb

uprawnionych. Kontrola dokumentacji Walnych Zgromadzen nie wykazata
nieprawidtowos$ci w przebiegu obrad, dokumentowaniu i uchybien kompetencyjnych
w podjetych uchwatach. Dokumentacje z odbytych Walnych Zgromadzenh
prowadzono kompletnie i starannie oraz przechowywano w sposéb uporzagdkowany
w siedzibie Spoétdzielni.
5. Rada Nadzorcza dziatata w skfadach 9-osobowych, ostatnio wybranym w dniu
28 czerwca 2022 roku Sktady osobowe Rady Nadzorczej wpisywano do Krajowego
Rejestru Sgdowego Rejestru Przedsiebiorcéw. Podjete przez Rade Nadzorcza
uchwaty dotyczyly spraw wynikajacych z kompetencji statutowych tego organu.
Sporzadzane przez Rade Nadzorczg coroczne sprawozdania z dziatalno$ci, byty
zatwierdzane przez Walne Zgromadzenia.

Do dokumentacji prac Rady oraz kompletnosci, prawidtowosci w prowadzeniu
i sposobu przechowywania, uwag nie wniesiono.

Rada Nadzorcza podjeta uchwate dotyczaca rozliczania kosztow ogélnych
Spotdzielni na mieszkanie, co jest niezgodne z obowigzujacymi przepisami prawa.
Jednostkg rozliczeniowa jest m?—powierzchni uzytkowej lokalu. Uchwaty Rady
Nadzorczej nr 9/2020 z dnia 29.04.2020 r. i nr 15/2022 z dnia 28.06.2022 roku nie
byly zaopiniowane przez radce prawnego i nie zgodne z zapisami w Regulaminie
rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania optat za
uzywanie lokali, zatwierdzonym uchwatg Rady Nadzorczej nr 4/11/98 z dnia
19.10.1998 roku.

6. Zarzad Spétdzielni wykonywat powierzone obowiazki w sktadzie 2-osobowym,
wpisanym do Krajowego Rejestru Sgdowego Rejestru Przedsiebiorcéw. Podjete
przez Zarzad uchwaly byly zgodne ze statutowymi jego kompetencjami.
Dokumentacje pracy Zarzgdu odpowiednio uporzadkowang, przechowywano
w siedzibie Spétdzielni. Sprawozdania z dziatalnosci Zarzadu byly corocznie
zatwierdzane przez Walne Zgromadzenia, ktére udzielaly takze absolutoria

Cztonkom Zarzadu.



7. Przecigtne zatrudnienie pracownikdédw ksztattowato sie kolejno: 8,09 etatéw,
9 etatow i 9,07 etatow. Akta pracownicze prowadzono zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami.
8. Dostosowano posiadane regulacje prawne w zakresie ochrony danych osobowych
pracownikbw i czionkéw spétdzielni, do ustawy z dnia 10 maja 2018 r.
o ochronie danych osobowych.
9. Prowadzono rejestr czitonkéw Spoétdzielni oraz rejestr lokali dla ktérych zatozono
oddzielne ksiegi wieczyste. Dokumentacje cztonkowskag prowadzono
i zabezpieczano prawidtowo.
10. Wedtug stanu na dzieh 31.12.2023 r. Spotdzielnia:

- zrzeszata 1362 czlonkéw,

- zarzgdzata zasobami wtasnymi w postaci 709 lokali mieszkalnych,
4 lokali uzytkowych, 120 garazy i 370 miejsc postojowych,

- posiadata grunty wtasne o powierzchni 4,1780 ha i w wieczystym
uzytkowaniu o powierzchni 4,0487 ha,

- wykonywata zarzad powierzony nieruchomosciami wspolinymi
stanowigcymi jej wspdiwtasnos¢ (na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy z dnia
15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych), w stosunku do wiascicieli
412 lokali mieszkalnych (stanowigcych 36,7 % ich og6tu) i wiascicieli 65 garazy.
Powierzchnia uzytkowa zasob6éw mieszkaniowych bedgcych we wtadaniu Spétdzielni
wynosita 59 748,90 m?,
11. Wskazniki zalegto$ci z tytutu optat za lokale mieszkalne ksztattowaty sie kolejno:
7,93 %, 8,52 % i 7,10 % rocznych wymiaréw optat. Wskazniki zalegtosci z tytutu
opfat za lokale uzytkowe ksztattowaty sie kolejno: 0,08 %, 6,52 % i 0,70 % rocznych
wymiardéw opfat.
12. Zawarte umowy z kontrahentami o dostawy ustug komunainych oraz z innymi
wykonawcami, zabezpieczaly interesy Spétdzielni.
13. Z catoksztattu dziatalno$ci uzyskano dodatni wynik finansowy
w wysokosci 446 243,65 zt w tym:

a) z gospodarki zasobami mieszkaniowymi uzyskano nadwyzke przychodéw
do kosztéw w wysokosci 71 833,62 ztotych,
b) zysk netto z wiasnej dziatalnoSci gospodarczej w kwocie 374 410,03

ztotych. Roczne kwoty zyskéw netto na podstawie uchwat Walnych Zgromadzen
przeznaczano na zwigkszenie funduszu zasobowego, zwiekszenie funduszu

remontowego nieruchomosci, dofinansowanie funduszu remontowego specjalnego.
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14. Poziom uzyskiwanych wskaznikéw ptynnosci finansowej i ogéinego zadtuzenia,
miescit sie w przedziatach $wiadczacych o posiadaniu przez Spétdzielni¢ ptynnosci
finansowe;.
15. Z naliczen odpiséw na fundusz remontowy od lokali mieszkalnych i pozostatych
zwiekszen uzyskano 3 505 689,22 zt, a wydatkowano na potrzeby remontowe
3948 950,57 zilotych. Narastajaco nadzien 31.12.2023r. dodatnie saldo
funduszu remontowego razem wynosito 45 756,29 ztotych.
Prowadzono oddzielne ewidencje i rozliczanie przychodéw i kosztéw oraz wptywow
i wydatkdbw z funduszu remontowego dla kazdej nieruchomosci, spetniajac
obowigzek okreslony w art.4' ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych
16. Utrzymywano nalezyty stan techniczny i estetyczno-porzadkowy zasobdéw
mieszkaniowych.
17. W wyniku badania wszystkich ksigzek obiektéw budowlanych stwierdzono,
ze przeprowadzano terminowo okresowe przeglady i kontrole stanu technicznego
obiektéw budowlanych, wykonujgc obowigzki okreslone w art. 62 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.
18. Terminowo sporzadzano roczne sprawozdania finansowe, ktére po sprawdzeniu
przez Rade Nadzorcza zatwierdzaty Walne Zgromadzenia Cztonkéw. Takze
terminowo roczne sprawozdania finansowe przekazywano do Krajowego Rejestru
Sadowego. Nalezy zaznaczy¢, ze roczne sprawozdania finansowe nie uwzgledniaty
zalecenn wynikajacych z uchwaty nr 7/2015 Komitetu Standardéw Rachunkowo$ci
z 20 pazdziernika 2015 roku.
19. Ewidencje finansowg zdarzenh gospodarczych prowadzono na podstawie przyjetej
zasady (polityki) rachunkowosci, regulaminu zasad gospodarki finansowej oraz
regulaminu rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania
opfat za uzywanie lokali. Badajgc metodg wyrywkowg dowody ksiegowe, nie
stwierdzono nieprawidtowosci w sposobie dokumentowania i kontroli operacji
gospodarczych.
20. Stabilny poziom sytuacji finansowej Spétdzielni umozliwiat biezgce regulowanie
zobowigzan publiczno-prawnych oraz wobec dostawcoéw ustug i wykonawcéw robét.
Na podstawie ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego
wystgpienia polustracyjnego, Zwigzek przedstawia Organom Samorzadowym
Spoétdzielni do realizacji nastepujace wnioski polustracyjne:



1. opracowad i zatwierdzi¢ regulamin organizacyjny Spétdzielni oraz regulamin
Zarzadu.

2. dokona¢ aktualizacji do obowigzujgcych przepiséw prawnych regulamin
rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania optat za
uzywanie lokali oraz regulamin gospodarki finansowe;j.

3. roczne sprawozdania finansowe sporzadzaé zgodnie z zaleceniami
zawartymi w Komunikacie nr 3 Ministra Finanséw z dnia 1 grudnia 2015 r. w sprawie
ogtoszenia uchwaty Komitetu Standardéw Rachunkowo$ci w sprawie wykazywania
przez spotdzielnie mieszkaniowe w sprawozdaniu finansowym funduszéw wtasnych
oraz ustalania wyniku finansowego (Dz. Urz. Min. Fin. z dnia 1 grudnia 2015 r.
poz. 81).

4. zwiekszy¢ skutecznosé prowadzonych czynnosci windykacyjnych zalegtosci
w optatach za lokale mieszkalne, ktére wedtug stanu na dzien 31.12.2023 r. wynosity
456 170,82 zt i stanowity 7,10 % rocznych wymiaréw opftat.

5. rozlicza¢ koszty zarzadu na poszczegélne rodzaje dziatalno$ci wedtug
struktury przychodéw na podstawie art. 15 ust.2 ustawy z dnia 15 lutego 1992 r.
o podatku dochodowym od oséb prawnych.

6. planowac wielko$¢ kosztéw i ustalaé optaty za uzytkowanie lokali zgodnie
z regulaminem rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania
optat za uzywanie lokali i ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych.

Przedstawiajgc powyzsze, na podstawie art. 93 § 1b i § 4 ustawy z dnia 16 wrze$nia
1982 r. Prawo spétdzielcze:

- Zarzad Spétdzielni zobowigzany jest przekazaé podmiotowi przeprowadzajgcemu
lustracje i Walnemu Zgromadzeniu informacje o realizacji wnioskéw polustracyjnych,
- ocena i wnioski z przeprowadzonej lustracji winne by¢ przedstawione przez Rade
Nadzorczg najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu Czionkéw Spétdzielni.

Z powazaniem
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