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Zgodnie z umowg nr 14/1/2024 z dnia 04.09.2024 r. oraz na podstawie art. 91 § 3 ustawy
z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spoldzielcze, Regionalny Zwigzek Rewizyjny
Spéldzielczosci Mieszkaniowej w Opolu przeprowadzit w dniach 15.10-15.11.2024 roku
lustracje pelng caloksztaltu dziatalnogci Spétdzielni w okresie od 01.01.2021 r. do 31.12.2023
roku. Przedmiotem lustracji objeto zagadnienia dotyczace: realizacji wnioskéw
z poprzedniej lustracji oraz zaleceA z kontroli zewngtrznych przeprowadzanych przez
uprawnione podmioty, podstawy prawnej i zakresu dziatania, organizacji i dziatalnosci
organéw samorzgdowych, organizacji wewnetrznej i zatrudnienia, zagadnieri czlonkowskich,
gospodarki zasobami mieszkaniowymi, gospodarki remontowej, dziatalnosci spoleczne;,
oswiatows i kulturalng, nieruchomosci gruntowe, rachunkowosci i finanséw.

Lustracia nie obejmowata badaf rocznych sprawozdan finansowych Spéldzielni
W rozumieniu art. 64 ustawy z dnia 29 wrzeénia 1994 r. o rachunkowosci.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw oraz na podstawie
przediozonych lustratorowi dokumentéw i wyjasnieri udzielonych przez pracownikéw
Spétdzielni. W szczegblnosci podstawe do ustalef lustracyjnych stanowily: statut i inne
uregulowania wewngtrzne, dokumentacja i uchwaly organéw samorzgdowych, dokumentacja
pracownicza, dokumenty czlonkowskie, dokumentacja  gospodarki  zasobami
mieszkaniowymi, dokumentacja rob6t remontowych, dokumenty finansowo-ksiggowe oraz
pozostata dokumentacja obejmujaca zagadnienia merytoryczne zwigzane z zakresem badar
niniejszej lustracji.

Ustalenia lustracji zawarto w protokole lustracji, kiéry lacznie z niniejszym
wystgpieniem polustracyjnym stanowi integralng calo$é. Protokét lustracji zostat podpisany
przez Zarzad Spéldzielni bez zastrzezen.



Spéldzielnia przestrzega obowigzku zawartego w art. 91 § 1 ustawy z dnia 16
wrzesnia 1982 r. Prawo Spéldzielcze-poddawania sie przynajmniej raz na trzy lata
lustracyjnemu  badaniu legalnosci, gospodarnosci i rzetelnodci calosci jej dzialania,
Poprzednia lustracja dziatalnosci Spétdzielni w okresie od 01.01.2018 do 31.12.2020 roku,
zostata przeprowadzona przez tutejszy Zwigzek w dniach 21.10.-23.11.2021 roku. Oceng
dzialalnosci Spéldzielni zawarto w wystapieniu polustracyjnym nr PO/722/21 z dnia
02.12.2021 r., nie formulujac wnioskéw pod adresem organéw statutowych Spéldzielni.
Z wynikami lustracji zapoznano Czlonkéw Spotdzielni na Walnym Zgromadzeniu odbytym
w dniach 24.05.2022 r. - 27.05.2022 r., ktére przyjeto uchwatg nr 8/2022 roku.

W okresie objetym lustracja:

1. Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spétdzielczosci Mieszkaniowej w Opolu
przeprowadzit dwie lustracje czesciowe dzialalnosci inwestycyjnej (w trybie art. 91 § 1
ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo Spotdzielcze), pierwszg w dniach 27.12.2021-
28.02.2022 r. oraz drugg w dniach 28.12.2022-13.02.2023 roku. Zakres lustracji obejmowat
realizacj¢ i zakoriczenie budowy zespotu dwéch budynkéw mieszkalnych i garazy przy
ul. Lawendowej 3 i 5 i budynku mieszkalnego w Pilawie Gornej przy ul. Osiedlowej I, oraz
rozpoczgcie budowy budynku przy ul. Korczaka i dwéch budynkéw mieszkalnych w Pilawie
Gormnej przy ul. Osiedlowe;j I II. Wnioskéw polustracyjnych nie wydano.

2. Spétdzielnia byla poddana kontroli w dniu 04.05.2022 r. przeprowadzonej przez
Powiatowa Stacj¢ Sanitarno-Epidemiologiczng w Dzierzoniowie, w zakresie oceny stanu
sanitarnego i technicznego placéw zabaw na zasobach spétdzielczych. Nieprawidtowosci nie
stwierdzono.

3. Spétdzielnia prowadzita postgpowania sadowe, obejmujace wytacznie zadluzenia z
tytutu oplat za uzytkowanie lokali. Skierowano do sadu 143 pozwy, z ktérych uzyskano 136
prawomocnych orzeczen sadowych, 3 sprawy pozostaly nie zakoficzone, 4 sprawy zostaly
umorzone z powodu §mierci czlonka.

W tym okresie nie zostalo wszczgte zadne postgpowanie sadowe przeciwko Spéldzielni.

4. Dzialalnos¢ Spétdzielni regulowat Statut przyjety przez Walne Zgromadzenie
Czlonkéw uchwalg nr 7/2018 odbytego w dniach 07.06-12.06.2018 r., zarejestrowany
w Krajowym Rejestrze Sgdowym Rejestrze Przedsiebiorstw w dniu 11.03.2019 roku.
Uchwatg nr 8/2023 Walnego Zgromadzenia odbytego w dniach 29.05-16.06.2023 r. przyjeto
nowy tekst Statutu, ktéry zarejestrowano w dniu 06.12.2023 roku.

Tres¢ Statutu normuje funkcjonowanie i prowadzenie dzialalnosci przez Spétdzielnie, |
reguluje zadania, struktur¢ organizacyjng i sposéb realizacji wytyczonych celéw Sp6tdzielni

i jest dostosowany do ustawy z dnia 15 wrzesnia 1982 r. Prawo sp6ldzielcze i innych
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obowigzujacych przepiséw prawnych.

5. Odbyly si¢ 3 Walne Zgromadzenia Czlonkéw Spotdzielni, w latach 2021-2022
w czterech czg$ciach a w 2023 roku w szesciu czgsciach. Zostaly one prawidlowo zwolane
przez Zarzad Spétdzielni w spos6b zgodny z wymogami Statutu. Frekwencja na Walnych
Zgromadzeniach byla niska i wynosita: w 2021 roku 96 0s6b tj. 1,62% ogdtu uprawnionych,
w 2022 roku 336 0s6b tj. 5,92% og6tu uprawnionych i w 2023 roku 270 os6b tj. 4,70% ogétu
uprawnionych. Podjete przez Walne Zgromadzenia uchwaty byly zgodne z wylgcznymi
whasciwosciami tego organu. Dokumentacja z organizacji, przebiegu i udokumentowania
obrad byta kompletna, prawidtowo prowadzona, spelnialta wymogi formalno-prawne
1 przechowywana w siedzibie Spétdzielni.

6. Rady Nadzorcze wybrane przez Walne Zgromadzenia odbyte w czesciach
w dniach 16.07-22.07.2020 r. i 29.05-16.06.2023 roku na 3-letnie kadencje, dziataly
w 11-osobowych skiadach rejestrowanych w Krajowym Rejestrze Sgdowym Rejestrze
Przedsigbiorcéw. Podjete przez Rady Nadzorcze uchwaty byly zgodne z kompetencjami
statutowymi. Prowadzone dokumentacje dziatalnosci Rady byly kompletne i przechowywane
w spos6b uporzadkowany w siedzibie Spéldzielni. Sporzadzane przez Rady Nadzorcze
coroczne sprawozdanie z dziatalnosci, byty zatwierdzane przez Walne Zgromadzenia.
Rady Nadzorcze realizowaly statutowy obowigzek sprawowania kontroli i nadzoru nad
dziatalnoscig Spo6tdzielni.

7. Zarzad kierowal biezgca dzialalnoscig Spéldzielni w 2-osobowym skladzie,
zarejestrowanym w Krajowym Rejestrze Sagdowym Rejestrze Przedsigbiorcow. Podjete przez
Zarzad uchwaly byly zgodne z kompetencjami statutowymi. Dokumentacje z prac Zarzadu
prowadzono poprawnie. Sprawozdania z dzialalno$ci Zarzadu byly corocznie przyjmowane
przez Radg Nadzorczg i zatwierdzane przez Walne Zgromadzenia.

8. Srednioroczny poziom zatrudnienia pracownikow ksztaltowal si¢ kolejno:
25 etatdéw, 26 etatow i 24 etaty (w 2020 r. 29 etatéw), zgodnie z obowigzujaca strukturg
organizacyjng. Akta osobowe i dokumentacje pracownicza prowadzono starannie,
przejrzyscie i zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rodziny, Pracy i Polityki Spolecznej
z dnia 10 grudnia 2018 r. w sprawie dokumentacji pracowniczej.

9. Ochrong danych osobowych prowadzono w oparciu o zatwierdzong przez Zarzad
»Polityke bezpieczeristwa danych osobowych” w dniu 11 maja 2018 roku. Zarzad Spétdzielni
stosownie do zapisu art. 37 ust. 1 rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady Europy
(UE) z dnia 27 kwietnia 2016 roku w sprawie ochrony oséb fizycznych, wyznaczyt inspektora
danych osobowych.



10. Wedlug stanu na dziefi 31.12.2023 r. Spétdzielnia:
- zrzeszata 5890 czionkéw,
- zarzadzala zasobami wlasnymi w postaci: 68 lokali mieszkalnych uzytkowanych na
podstawie spéldzielczego lokatorskiego prawa, 2895 lokali mieszkalnych uzytkowanych na
podstawie spétdzielczego wiasnosciowego prawa, 11 lokali mieszkalnych w najmie, 12 lokali
mieszkalnych bez tytulu prawnego, 74 lokali uzytkowych, 47 garazy i 701 miejscami
postojowymi w najmie,
- posiadala grunty wlasne o powierzchni 24,24 ha i w wieczystym uzytkowaniu
0 powierzchni 9,38 ha, k-
wykonywala zarzad powierzony nieruchomogciami wspélnymi  stanowigcymi  jej
wspotwlasno$¢ (na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku
0 spéldzielniach mieszkaniowych), w stosunku do wiascicieli 2033 lokali mieszkalnych
(stanowigcych 40,5 % ich ogétu) i 21 wiascicieli garazy, -
prowadzila obstuge wspdlnoty garazowej przy ul. Korczaka o powierzchni 1898,00 m?
posiadajacej 48 garazy.
Powierzchnia uzytkowa zasobéw mieszkaniowych bedacych we wladaniu Spéldzielni
wynosita 258 359,81 m?. Zasoby mieszkaniowe wraz z terenami przylegtymi utrzymywano
na dobrym poziomie technicznym i estetycznym, co zostalo stwierdzone podczas przegladu
zasobow przez lustratora. '

11. Wskazniki zaleglosci w oplatach za lokale mieszkalne ksztaltowaty sie kolejno:
3,17 %, 3,31 % i 2,95 % rocznych wymiaréw oplat i byly zblizone do poziomu z 2020 r.
(2,80 %). Wskazniki zalegtosci w optatach za lokale uzytkowe ksztattowaty si¢ kolejno:
2,35 %, 7,01%, i 2,51 % rocznych wymiaréw oplat i ulegaly wzrostowi w poréwnaniu
do 2020 roku (1,86%).

12. Odpisy i inne zwigkszenia funduszu remontowego poszczegdlnych nieruchomosci
i mienia Spéldzielni wyniosty 23 527 223,71 zI, na realizacj¢ zaspokajania potrzeb
techniczno-remontowych wydatkowano 23 673 462,58 zI, a wedlug stanu na
dzief 31.12.2023 r. ujemne saldo funduszu remontowego razem wynosito 87 172,71 ztotych.
Ewidencje analityczng wplywow i wydatkéw z funduszu remontowego prowadzono odrebnie
dla poszczegblnych nieruchomoéci, co spelnialo wymogi zawarte w art. 4 ust. 4'ustawy
z dnia 15.12.2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych;
Dziatalno§¢ remontowa prowadzono na podstawie rocznych planéw remontéw
sporzadzanych dla kazdej nieruchomosci. W wyniku sprawdzenia wybranej metoda losowa
dokumentacji zwigzanej ze sposobem doboru wykonawcéw ustug remontowych, zawartych

umoéw i ich realizacji oraz odbioru prac stwierdzono, ze czynnos$ci prowadzono zgodnie
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z ustaleniami zawartymi w regulaminie przetargbw na udzielenie zamdwienia na roboty
budowlane, ustugi i dostawy, a dokumentacj¢ prowadzono prawidlowo i kompletnie.

13. W wyniku badania wybranych metoda losows ksiazek obiektow budowlanych
stwierdzono, Ze prowadzono je prawidlowo, a wpiséw okresowych przegladéw i kontroli
stanéw technicznych obiektow budowlanych (okre$§lonych w art, 62 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane), dokonywano prawidtowo.

14. Spéldzielnia prowadzila dziatalnosé spofeczng, oswiatowa, kulturalng
i rekreacyjno-sportows na rzecz swoich cztonkéw i 0séb nie bedgcych czionkami. Koszty
dzialalnosci wyniosty 173 786,28 zl, uzyskane przychody z oplat 68 463,48 zt a r6znice
105 322,80 zt pokryto w ramach wyniku z wlasnej dziatalnosci gospodarczej.

15. Na catoksztalcie dziatalnosci Spéldzielnia uzyskala dodatni wynik finansowy
netto w wysokosci 2 316 358,24 z1, w tym:

- z gospodarki zasobami mieszkaniowymi, uzyskano nadwyzke przychodéw nad
kosztami z eksploatacji razem w wysokosci 99 954,02 zlotych. Narastajagco na dziefi
31.12.2023 r. nadwyzka ta wynosita 290 086,78 zlotych.

-z wiasnej dzialalnosci gospodarczej uzyskano zysk netto w wysokosci
2216 404,22 zlotych. Roczne kwoty zyskéw netto na podstawie uchwal Walnych
Zgromadzen przeznaczano na zwiekszenie funduszu zasobowego i funduszu remontowego.

16. Z posiadania wolnych $rodkéw pienigznych deponowanych na lokatach
bankowych i z egzekwowania odsetek za zwloke w regulowaniu zaleglosci w oplatach za
lokale uzyskano 548 876,16 zt przychodéw finansowych.

17. Roczne sprawozdanie finansowe spelniaty ustawowe kryteria do obowigzkowego
badania przez firmy audytorskie. W zwigzku ze spelnieniem wymagan okreslonych w art. 3
ust. 1c, 1d, 1e ustawy z dnia 26 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci oraz podjeciem uchwaty nr
8/2018 przez Walne Zgromadzenie Czlonkéw, uwzgledniono uproszczenia dotyczace
jednostek matych. Wedlug opinii niezaleznych bieglych rewidentéw: roczne sprawozdania
finansowe Spétdzielni przedstawiaty rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej
oraz wyniku finansowego, zostaly sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych
ksigg rachunkowych, byly zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Spoétdzielnie
przepisami prawa i statutem Spéldzielni.

Wyniki z badafi rocznych sprawozdan finansowych byly przyjmowane przez Rady
Nadzorcze, zatwierdzane uchwatami Walnych Zgromadzen i przekazywane elektronicznie do

Krajowego Rejestru Sadowego Rejestru Przedsigbiorcow i urzedu skarbowego.




18. Ewidencje zdarzefi gospodarczych prowadzono na podstawie dokumentacji
opisujacej przyjete do stosowania zasady rachunkowosci, wzorcowego zakladowego planu
kont, regulaminu gospodarki finansowej oraz pozostatych unormowan wewnetrznych.
Badajac losowo wybrane dokumenty ksiggowe stwierdzono, ze byly one sprawdzane pod
wzgledem formalnym, merytorycznym i rachunkowym oraz zaakceptowane przez osoby
upowaznione,

Na podstawie ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego
wystapienia polustracyjnego, Regionalny Zwiazek Rewizyjny Spétdzielczosci Mieszkaniowej
w Opolu nie formutuje wnioskéw polustracyjnych. Przedstawiajgc powyzsze na podstawie
art. 93 § 4 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 roku Prawo spotdzielcze, ocena i wnioski
z przeprowadzone;j lustracji powinny by¢ przedstawione przez Rade Nadzorczg najblizszemu

Walnemu Zgromadzeniu.
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