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e ”’;ﬁ,';;_ oo = Rada Nadzorcza i Zarzad

Spotdzielni Mieszkaniowej
ul. Dworcowa 28
46-250 Wolczyn

Zgodnie z umowa nr 21/L/2021 z dnia 10.11.2021r. oraz na podstawie
art. 91-93 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982r. Prawo spdidzielcze (Dz.U.2020 poz.275
ze zm.), Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spéldzielczosci Mieszkaniowe] w Opolu
przeprowadzit w dniach 28.11 - 28.12.202 r, lustracje peing dziatalnosci Spoidzielni
za okres od 01.01.2018 r, do 31.12.2020 r. Przedmiotem lustracji objeto nastepujace
Zagadnienia:

- realizacja wnioskow z poprzedniej lustracjl oraz zalecen z kontroli zewnatrznych
przeprowadzonych przez uprawniona podmioty;

- podstawy prawne i zakres dziatania;

- brganizacja | dziatalnosc organdw samorzgdowych;

- organizacia wewnetrzna | zatrudnienie:

- zagadnienia cztonkowsko-mieszkaniowe:

- gospodarka zasobami mieszkaniowymi;

- gospodarka remontowa:

- nieruchomaosci gruntowe:

- rachunkowosé | finanse,

Lusiracja nie obejmowata badan rocznych sprawozdan finansowych
Spofdzielni w rozumieniu art. 64 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1994 r, o rachunkowosci,

Ustalenia lustragji wynikajg ze stwierdzonych faktéw oraz na podstawia
przediozonych lustratorowi dokumentéw | wyjasnien udzielonych przez pracownikéw
Spoddzielni,



W szczegdinosci podstawe do ustalen lustracyjnych stanowity: statut i inne
uregulowania wewngtrzne, dokumentacja i uchwaly organéw samorzadowych,
dokumentacja pracownicza, dokumenty czlonkowskie, dokumentacja gospodarki
zasobami  mieszkaniowymi, dokumentacia robat remontowych, dokumenty
finansowo-ksiggowe oraz pozostala dokumentacia obejmujaca zagadnienia
merytoryczne zwigzane z zakresem badan niniejsze| lustracii.

Ustalenia lustracji zawarto w protokele lustragi, ktory facznie z ninigjszym
wystapieniem polustracyjnym stanowi integralng cafosc. Protokdt lustraci zostal
podpisany przez Zarzad Spoldzielni bez zastrzezen,

Spotdzielnia przestrzega obowiazku zawartego w art. 91 § 1 ustawy z dnia
16 wrzesnia 1982 r, Prawo spdtdzielcze-poddawania sie przynajmnie] raz na trzy lata
lustracyjnemu badaniu legalnosci, gospodamosci i rzetelnosci calogci jej dziatania.

Poprzednia lustracja dzialalnogc Spoddzielni w okresie od 01.01.2015r.
do 31.12.2017r., zostata przeprowadzona przez fut Zwiazek w dniach
21.08 - 26.06.2018r. W wystapieniu polustracyjnym nr PO/540/18 z dnis
19.07.2018 r. zawierajacym ocene dziatalnosci Spotdzielni, nie sformutowano
wnioskow polustracyjnych. Z wystapieniem polustracyjnym zapoznano czionkow
Spoidzielni na Walnym Zgromadzeniu odbytym w dniu 25.08.2019 roku.
W okresie objetym lustracja:

1) Spotdzielnia byts poddawana kontrolom przez.

— Powszechng Kase Oszczednosci Bank Polski S.A. Oddziat 1 w Opolu
w dniu 02.03.2018 r. w zakresie sprawdzenia prawidiowosci prowadzenia
ewidencji analityczne] zadtuzenia z tytuly kredytu i skapitalizowanych
Odsetek oraz z tytuby przejsciowsgo wykupienia odsetek od kredytow
| ich oprocentowania przypadajacego na poszczegdine lokale mieszkalne.
W wyniku kontroli uwag nie wniesiono,

- Powszachng Kase Oszczedno$ci Bank Polski 5.4 Centrum Operacji
Biuro  Wierzytelnosci Mieszkaniowych  Zespdl  Wierzytelnosci
Miaszkaniowych w Opolu w dniu 03.10.2018 r. w zakresie prawidiowosc
prowadzenia ewidencji analityczne| zadiuzed z tytudu  kredytow wraz
Z odsetkami, z podziatem na lokale zajmowane przez poszczegolne osoby
ktorym przystuguja prawa do lokali oraz sprawdzenia obowigzku



ich  poinformowania © wysokodci dokonanych umorzen  odsetek
od kredytow. W wyniku kontroli nieprawidtowosci nie stwierdzono,

— Powiatowego Inspektora Madzoru Budowlanego w Kluczborku w dniu

11.10.2016 r., wszczynajace postepowanie administracyjne w sprawie
nieprawidiowosci  w stanie  technicznym budynku mieszkalnego
przy ul. Osiedle Miodych 8 A-E.  Wydano 5 decyzji zobowigzujgcych
Spotdzielnie do usunigcia nisprawidlowodci w lokalach mieszkalnych
stwierdzonych po  zleconym przegladzie Kominiarskim. OCdwolanie
£arzadu Spoldzieini od wydanych decyzjl do Wojewodzkiego Inspektora
MNadzoru Budowlanege w |Opolu, skutkowalo uchyleniem decyzji
Fowiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanege, z wydaniem wiasnej
decyzji nakazujgce] wykonania zaleced.
Odwotanie Zarzgdu Spdtdzieini  do Wojewbdzkiego Sadu
Administracyjnego w Opolu, bylo bezskuteczne i utrzymujace w mocy
decyzje Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Opolu,
polegajgce] gtownie na montazu  nawiewnikéw w  oknach lokali
mieszkalnych, wymiany rur taczacych piecyk gazowy z przewodem
kominowym z aluminiowej na stalowsa atestowana,

— Opolskiego Wojewodzkiego Inspektora Ochrony Roglin | Nasiennictwa
w Opolu w dniu 23.09.2019 r., w zakresie stosowanie Srodkéw ochrony
roslin z uwzglednieniem realizacji zasad integrowane] ochrony roslin.
W wyniku kontrali zalecen nie wydano,

- Panstwowa Stacje Sanilarno-Epidemiclogiczna w Kluczborku w dniy
20.07.2020 roku, w zakresie stanu sanitarmnego piaskownic na
ogdinodostepnych placach zabaw. W wyniku kantroli nieprawidiowosci nie
stwierdzono;

2) Spotdzielnia prowadzita postepowania sadowe wobec osdb zalegajacych
Z optatami za uzytkowanie lokali: skierowano do sadu 17 pozwdw o Zaplate
a 7 wyrckow skierowane do postepowania komorniczego;

3) dzistalnos¢  Spoldzielni  regulowat  Statut przyjety przez Zebranie
Przedstawicieli Czlonkéw uchwala nr 1/25 ZP/O7 z dnia 4.12.2007 r.,
zarejestrowany w Krajowym Rejestrze Sadowym Rejestrze Przedsiebiorstw,
Uchwalg nr 4/XINWZM9 z dnia 25.08.2019 roku Walnego Zgromadzenia
Przyjeto nowy tekst Statutu, kiory zarejestrowano w dniu 17.04.2020 r.
Tregc Statutu zawiera obowigzujace zmiany ckraslone w art, 8 ustawy z dnia
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4)

5)

&)

20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spofdzielniach mieszkaniowych, reguluje
zadania | strukture organizacyjng oraz sposéb realizacji celdw Spéddzielni,
a lakze jest dostosowany do ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo
Spoldzielcze | innych obowigzujacych przepiséw prawnych;

Spoidzielnia posiadata Siereg unormowan wewnetrznych ( regulaminy,
instrukcje ), w ktdrych ustalenia nie we wszystkich sa dostosowane
do obowigzujgcych przepisow prawnych, Statutu oraz potrzeb gospodarczych
| wymagaja uaktualnied;

odbyly sie dwa Walne Zgromadzenia Czlonkéw Spoldzielni, ktére Zarzad
Spoldzieln| prawidlows zwolywat w ustawowych terminach j.26.06.2018 r.,
1 25.06.2019 r. Nie zwolano Walnego Zgromadzenia w 2020 roku za wzgledu
na zagroZenia epidemiologiczne spowodowane przez COVID-10,

Frekweancja na Walnych Zgromadzeniach byta niska | wynosita kolejno 3,75%
| 478% ogolu osdb uprawnionych, Podiete przez Walne Zgromadzenie
uchwaly byly zgodne 2z kompetencjami uslawowymi | statutowym| oraz
nie budzity zastrzezen pod wzgledem formalno-prawnym. Dokumentacje
Walnych Zgromadzen prowadzono kempletnie | prawidiowo przechowywano;
Rada Nadzorcza do dnia 24.06.2019 r. dziatata w skiad=ie 9-osobowym
I w 7-0scbowym skiadzie od 25.06.2019 r.. Skiady osobowe Rady Madzorczsj
rejestrowano w Krajowym Rejestrze Sadowym Rejestrze Przedsiebiorcaw.,
Do podigtych przez Rade Madzorczg uchwal uwag nie wniesiono.
Dokumentacja z czynnosci Rady Madzorcze| byta kempletna, prowadzona
prawidtowo oraz przechowywana w  siedzibie Spofdzielni. Rada Nadzorcza
sporzadzafa corocznie sprawozdania z dziatalnosci, ktore zatwierdzano na
Walnych Zgromadzeniach; 7

7) Zarzad kierowat biezacy dziatainoscig Spotdzieini w 2-osobowych skiadach,

8]

rejestrowanych w Krajowym Rejestrze Sadowym Rejestrze Przedsiebiorcdw.
Podjete przez Zarzad uchwaly byly zgodne z kompetencjami statutowymi,
Dokumentacie z czynnosel Zarzadu prowadzono poprawnie. Sprawozdania
z dzatalnosel Zarzadu byly  corocznie zatwierdzane przez Walne
Zgromadzenia, kidre udzielaty takze absolutoris poszezegolnym Czlonkom
Zarzadu;

srednioroczny poziom zatrudnienia pracownikow wynosit w latach 2018-2019
13,83 etatdw, w 2020 r, 13,92 etatow i byt zblizony do poziomu zatrudnienia
z 2017r. 13,668 etatdw. Akta oscbowe | dokumentacje pracowniczg
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prowadzono starannie, przejrzyscie | zgodnie z rozporzadzeniem Ministra

Rodziny, Pracy | Polityki Spotecznej z dnia 10 grudnia 2018 r. w sprawie

dokumentacji pracowniczej;

9) Spotdzielnia nie wprowadzita w zycie opracowang| w 2019 roku polifyki
ochrony danych osobowych, dostosowujgesj ochrone danych osobowych
pracownikow | czlonkdw Spoldzielni do ustawy =z dnia 10 maja 2018 r.
o ochronie danych osobowych (RODO);

10) wedtug stanu na dziert 31,12.2020 r. Spoldzielnia;

- zrzeszala 912 czionkdw,

- Zarzgdzata zasobami wlasnymi w postacl 79 lokali mieszkalnych
uzytkowanych na podstawie spitdzielczego lokatorskiego prawa, 210 lokali
mieszkalnych uzytkowanych na podstawie spotdzielczego
wiasnosciowego prawa, 26 lokali uzytkowych ( 20 lokali uzytkowanych
na podstawie spitdzielczego wiasnoscioweao prawa i 6 lokali w najmie )
| 25 garazy uzytkowanych na podstawle spoidzielczego wiasnodciowego
prawa,

- wykonywata zarzad nisruchomosciami  wspdlnymi stanowigcymi  jej
wspétwiasnos¢ w stosunku do wiadcicieli 408 lokali mieszkalnych
[ stanowigcych 512% ogdlu) | wiadcicieli 8 lokali uzytkowych,

- posiadata grunty o powierzchni 4,953% ha w tym. wiasne 22358 ha
iw wieczystym uzytkowaniu 2,7191 ha,

Fowierzchnia uzytkowa zasobow bedaca we wiadaniu Spdtdzielni wynosita

45 020,51 m*

11) wskazniki zalegloscl w optatach za lokale mieszkalne ksztatfowaly sie kolejno:
4,81%, 3,76% i 3,00% rocznych wymiarow optat (za 2017 r. 2,80%).
Wskazniki zalegiogel w oplatach za lokale uzytkowe ksztattowaly sie kolejno:
47,55%, 45.84%, | 44,16% rocznych wymiardw opiat (za 2017 r. 33,79%).
Na naleznoici zagrozone duzym stopniem prawdopodobienstwa ich zaptaty,
na podstawie art 35 ust. b-c ustawy z dnia 29 wrzesnia 1964 r.
© rachunkowosci tworzono 1 rozwigzywano odpisy aktuzlizujace, ktore
na 31,12.2020 r. wynosily 64 958 03 Ziotych;

12} odpisy na fundusz remontowy lokali mieszkalnych | uzytkowych oraz
przyznane odszkodowania wyniosty 1 416 546,65 21, a na realizacie potrzeb
techniczno-remontowych wydatkowana 1 497 877,73 ziotych. Na 31.12.2020r.
stan funduszu remontowege wynosil razem 300 364 52 iotych,
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Dziatalnos€ remontows prowadzone na podstawie rocznych planéw
rzeczowo-finansowych remontow. Stawka odpisu na fundusz remontowy
od lokali mieszkalnych i lokall uzytkowych w wysokosci 0,90 ziim? powierzehni
uzythowej lokalu wprowadzona od dnia 01.04.2008 roku, nie byta zmieniana
od 13 lat | nie zabezpieczala realizacjl potrzeb remontowych Spétdzielni
Spofdzielnia takze nie w pemni wykorzystywata posiadane érodki funduszu
remontowege na finansowanie potrzeb remontowych, ktérych wysokosé
wedlug ewidencji ksiegowej na dzien 31.12 kazdego roku ksztattowala
sig kolejno: 385 550,25 2, 286 183,81 =zt | 300 364,52 zt. Na podstawie
analizy wybranej losowo dokumentacji przetargowe] stwierdzono,
Ze cZynnosci zwigzane z postepowaniami przetargowymi, zawieraniem umow,
udzielaniem zlecen, odbieraniem robét remontowych - prowadzono zgodnis
z ustaleniami  zawartymi w regulaminie przetargéw. Dokumentacie
prowadzono prawidiowe | kempletnie;

13) w wyniku badania wybranych metods losowa ksigzek obiektow budewlanych
stwierdzono, e byly prowadzone prawidtowo a przeglady okresowe
przeprowadzanc zgodnie z  art. 62 ustawy z dnia 7.07.1994 r. Prawo
budowlane. Ksiazki obiektow budowlanych zatozono na podstawis
Rozporzadzenia Ministra Spraw  Wewnetrznych i Administracji z dnia
9.10.1998 r. w sprawie obiekiu budowlanego;

14) Spotdzielnia nie prowadzita dziatalnodci spolecznej | kKulturalno-oswiatowe|

na rzecz swoich czlonkow i osob nie bedacych crionkami.
Dokonywala jedynie dofinansowan do dziatalnodc:  Parafii Rzymsko-
Katolickiej, Parafii Niepokalanego Poczecia Majswigtsze] Marii Panny
w Woiczynie na wyjazdy wakacyjne dzieci z rodzin ubogich, Polskiemu
Zwigzkowl Wedkarskiemu Kolo w Wolczynie na organizacie zawodow
wedkarskich dla dzieci, mbodziezy i dorostych oraz masowych biegéw
ulicznych. Na te cele wydatkowano w latach 2018 - 2019 3 210,00 =;

15) na caloksztalcie dziatalnosci Spéidzielnia uzyskata dodatni wynik finansowy
netto  wwysokoSci 26 398,79 2t w skiad ktdrego wehodzity wyniki;

a) z gospodarki zasobami mieszkaniowymi - uzyskano nadwyike kosztow
do przychodéw z eksploatagji i utrzymania nieruchomosci, razem
w wysokosci 87 900,07 =,

b) z wiasne| dziatalnosc gospodarcze] - uzyskano zysk netlto w wysokosci
114 298,86 zi Zysk netlto za 20181 w wysokosci 29 638,85 zt
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na podstawie uchwaly nr 1/XIl W29 r. z dnia 25.06.2018 r. Walnego
Zgromadzenia, przeznaczono na pokrycie niedoboru przychoddw do
koszidw gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Wskutek nie zwotania
Walnych Zgromadzer w latach 2020-2021, nie dokonano podziatu Zyskow
netto uzyskanych w latach 2019-2020 w wysokosci B4 660,01 =zt

16) prowadzono ewidencie | rozliczanie kosztow | przychoddw z eksploatacji
nieruchomosci oraz wplywow | wydatkéw 2z funduszu remantowego odrebnie
dia kazdej nieruchomosci - wykonujac obowiazek zawarty w art, 4’ ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoidzieiniach mieszkaniowych:

17) ewidencje zdarzen gospodarczych prowadzono na podstawie przy|etych
zasad (polityki) rachunkowosci, Zaktadowego planu  kont, regulaminu
gospodarkl  finansows| oraz  pozostalych  unormowar wewnetrznych,
Badajgc losowo wybrane dokumenty ksiegowe stwierdzono, ze byhy
sprawdzane pod wzgledem formainym, merytorycznym i rachunkowym oraz
zatwierdzane przez osoby upowarnione. Dokumentacja ksiggowa spetniata
wymagania okreslone w art. 21- 22 ustawy =z dnia 29 wrzeSnia 1994r.
0 rachunkowoséci;

18) w terminach ustawowych sporzadzano roczne sprawozdania finansowe, kidre
PO sprawdzeniu przez Komisje Rewizyjna, przyjmowano uchwatami Rady
Nadzorcze]. Roczne sprawozdanie finansowe za 2018 r. zatwierdzono
na Walnym Zgromadzeniu odbytym w dniu 25.06.2019r. Roczne
sprawozdania finansowe przekazywane do Krajowsgo Rejestru Sgdowego
Rejestru Przedsigblorcow i Urzedu Skarbowego w Kiuczborku,

Na podstawie ustalen zawartych w protokole lustracji i powyzszej syntezy
wynikéw badan lustracyinych, Zwiazek przedstawia Organom Samorzadowym
Spotdzielni do realizaci nastepujace wnioski polustracyjne:

1. Dokonac weryfikacji ustaler nastegpujgcych regulaminéw pod katem aktualizacji
do cbowigzujacych przepiséw prawnych, Statutu i potrzeb Spatdzielni:
- Regulamin Obrad Walnege Zgromadzenia, przyjety uchwalta nr 1/IWZ/09
w dniu 29.06 2009 r,
- Regulamin Rady Nadzorczej, przyjety uchwata nr 7NIWZA0 w dniu
28.08.2010 .,
- Regulamin przyfmowania czlonkow, przydzialu | zamiany misszkarn, preyjety
uchwata nr 43/28 RN/9G Rady Nadzorczej z dnia 11.12.1998 r.,
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- Regulamin przeprowadzania przetargow na wykonanie robdt remontowo-
modermizacyjnych, preyjety uchwalg nr 10/5RN/06 z dnia 05.12.2006 r.,

- Regulamin Tworzenia i Gospodarowania Funduszami oraz Zesad Gospodarki
Finansowe| Spofdziein przyjety uchwata nr 27/16RN/04 z dnia 21 09.2004 r,

Wprowadzi¢ w zycie Opracowang w 2019 roku polfityke ochrony danych

osobowych,

Zwiekszyt skutecznosé prowadzonych czynnosci windykacyjnych Zalegiosci

w optatach za lokale urytkowe, ktore wedtug stanu na 31,12.2020 r. wynasily

65 581,01 21 i stanowity 44,16 % rocznych wymiarow optat,

Rozwazye zniesienie stosowanych w stawkach optat eksploatacyjnych za lokale

mieszkalne zréznicowan, z tytulu ich nie rownorzednych walorow uzytkowych

| atrakcyjnodci  polozenia w bryle budynku mieszkalnago. Fodstawe
do dokonania tych zmian mogs stanowic:

- art.2 ust.1 pkt 8a ustawy z dnia 21 czerwea 2001 1. o achronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasoble gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( Dz.U.2014 r.
poz.150 z pdén.zm. ),

- ant.12 ust.2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wiasnosci lokall { tj.Dz.U.2021r.

poz.1048 |,

Przedstawiajac powyzsze wnioski Zwigzek informuje, 2e na podstawie:

art.t 93 § 1b Prawa spoidzielczego, Zarzad Spoldzieni obowigzany
lest  przekazad podmiotowi przeprowadzajgcemu  Justracje | Walnemu
Zgromadzeniu infarmacie o realizacji wnioskdw polustracyjnych:

ant. 93 § 4 Prawa spéldzielczego, ocena | wnioskj = przeprowadzonej lustracji
winne byc przedstawione przez Rade Nadzorczg najblizszemu Walnemu
Zgromadzeniu,

£ powazaniem
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