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Rada Nadzorcza i Zarzad Spétdzielni
Mieszkaniowej ,,Gadow”
ul. Na Ostatnim Groszu 24
54-207 Wroctaw

Na podstawie zawartej umowy nr 1/L/2020 z dnia 22.06.2020r. oraz art. 9183
ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982r. Prawo spétdzielcze, Regionalny Zwigzek
Rewizyjny Spoidzielczosci Mieszkaniowej w Opolu przeprowadzit w dniach
01.10 - 30.10.2020r. lustracje petng catoksztattu dziatalnosci Spotdzielni za okres
01.01.2017r. - 31.12.2019r. Przedmiotem lustracji objeto nastgpujgce zagadnienia:

realizacja wnioskéw z poprzedniej lustracji oraz zalecen z kontroli zewnetrznych

przeprowadzanych przez uprawnione podmioty,

podstawy prawne i zakres dziatania,

organizacja i dziatalno$¢ organéw samorzgdowych,

organizacja wewnetrzna i zatrudnienie,

zagadnienia cztonkowsko-mieszkaniowe,

- gospodarka zasobami mieszkaniowymi,
- gospodarka remontowa,
- stan prawny gruntéw,

- rachunkowos$¢ i finanse.

Lustracja nie obejmowata badan sprawozdan finansowych Spotdzielni
w rozumieniu art. 64 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci.
Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw na podstawie
przedtozonych lustratorowi dokumentow i wyjasnien udzielonych przez pracownikéw
Spétdzielni. W szczegolnosci podstawe do ustalen lustracyjnych stanowity: statut

i inne wewnetrzne akty normatywne, dokumentacja z pracy organow
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samorzadowych, dokumentacja  pracownicza, dokumenty  czionkowskie,
dokumentacja gospodarki zasobami mieszkaniowymi, dokumentacja dotyczaca robot
remontowych, dokumenty finansowo-ksiggowe oraz pozostata dokumentacja
dotyczaca zagadnien objetych zakresem merytorycznym badan w ramach niniejszej
lustracji.

Ustalenia lustracji zawarto w protokole lustracji ktory tacznie z niniejszym
wystapieniem polustracyjnym, stanowi integralng catosé. Protokét lustracji zostat
podpisany przez Zarzad Spétdzielni bez zastrzezen.

Spéidzielnia przestrzega obowigzku zawartego w art. 91 § 1 ustawy z dnia
16 wrzesnia 1982 r. Prawo spétdzielcze-poddawania sie przynajmniej raz na trzy lata
lustracyjnemu badaniu legalnosci, gospodarnoéci i rzetelnosci catosci jej dziatania.
Poprzednia lustracja dziatalnosci Spoétdzielni za okres 01.01.2014r. - 31.12.2016 r.
zostata przeprowadzona w dniach 02.11.2017r. - 29.11.2017r. przez Regionalny
Zwigzek Rewizyjny Spoidzielni Mieszkaniowych w Opolu. Ocene dziatalnosci
Spétdzielni zawarto w wystapieniu polustracyjnym nr PO/924/17 z dnia 27.12.2017 r.,
wydajac do realizacji 5 wnioskéw polustracyjnych. Z ustalen lustracji wynika
ze wnioski realizowano.

Z wynikami lustracji i wnioskami zapoznano Czionkéw Spotdzielni na Walnym
Zgromadzeniu odbytym w dniu 16.06.2018 r., ktore przyjeto do realizacji uchwata
nr 12/2018. Zarzad Spétdzielni w piSmie z dnia 25.06.2019r. poinformowat
tut. Zwigzek o stanie realizacji wnioskéw polustracyjnych. Powyzsze czynno$ci
spetnity obowigzek informacyjny zawarty w art. 93 § 1b ustawy Prawo spotdzielcze.

W badanym okresie wediug ewidencji prowadzonej w ksigzce kontroli,
Spétdzielnia nie byla poddawana kontrolom zewnetrznym prowadzonym przez
uprawnione podmioty.

W okresie objetym lustracja:

1) w Spoétdzielni obowiazywat tekst jednolity Statutu wpisany do Krajowego Rejestry
Sadowego Rejestru Przedsigbiorcow w dniu 10.08.2016 r. Uchwatg nr 9 z dnia
16.06.2018 r. Walnego Zgromadzenia przyjeto nowy Statut, ktoéry wpisano
do sgdowego rejestru przedsiebiorcéow w dniu 20.08.2018 r.

Spoétdzielnia wykonata obowigzek dokonania zmian w Statucie ( art. 8 ustawy
z dnia 20 lipca 2017r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,
ustawy Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy Prawo spotdzielcze)
i ztozenia ich w ciggu 12 miesiecy od dnia wejécia ustawy w zycie do Krajowego

Rejestru Sagdowego Rejestru Przedsiebiorcow;



2)

3)

4)

5)

6)

Spoétdzielnia posiadata szereg unormowan wewnetrznych  (regulaminy,
instrukcje), ktére zawieraly podstawowe zagadnienia normujgce zasady prawne
funkcjonowania Spotdzielni w realizacji jej zadan gospodarczych. Regulaminy
uchwalone przez Rade Nadzorczg oraz regulaminy i instrukcje uchwalone przez
Zarzad, dostosowywano sukcesywnie do obowigzujgcych przepiséw prawnych,

Statutu i potrzeb gospodarczych Spétdzielni.

odbyly sie trzy Walne Zgromadzenia ktére prawidtowo zwotywat Zarzad
Spoétdzielni w ustawowych terminach. Frekwencja na Walnych Zgromadzeniach
byta niska i wynosita kolejno: 5,92%, 2,94% i 2,14% og6tu oséb uprawnionych.
Podjete przez Walne Zgromadzenia uchwaly byly zgodne z wylgcznymi
wiasciwoséciami ustawowymi i statutowymi tego organu. Dokumentacjge Walnych
Zgromadzen stanowigca protokoty, sprawozdania, opinie, podjete uchwaly -

prowadzono kompletnie, odpowiednio zabezpieczano i przechowywano;

Rada Nadzorcza dziatala w 9-osobowych skiadach wybranych przez Walne
Zgromadzenia w dniu 28.06.2014 r. i 24.06.2017 r. Sktady osobowe Rady byly
wpisywane do Krajowego Rejestru Sadowego Rejestru Przedsigbiorcow.

Podjete przez Rade Nadzorcza uchwaly byly zgodne z kompetencjami
ustawowymi i statutowymi. Dokumentacje z dziatalnosci Rady prowadzono
prawidiowo i kompletnie oraz przechowywano w twardych oprawach w siedzibie
Spétdzielni.

Sporzadzane przez Rade Nadzorczg sprawozdania z dziatalnosci, byty corocznie

zatwierdzane przez Walne Zgromadzenia. Ustawowy i statutowy obowigzek

Rady Nadzorczej w nadzorze i kontroli nad dziatalnoscig Spoéidzielni,
byt wykonywany;
Zarzad kierowat biezgcg dziatalnoscig Spotdzielni i reprezentowat jg na zewnatrz

w 2-osobowym skiadzie, wpisanym do Krajowego Rejestru Sgdowego Rejestru
Przedsiebiorcéw. Podjete przez Zarzad uchwaly byly zgodne z kompetencjami
okreslonymi w Statucie. Dokumentacja czynno$ci Zarzadu byta kompletna,
prowadzona chronologicznie i w spos6b uporzadkowany przechowywana
w siedzibie Spoidzielni. Walne Zgromadzenia corocznie zatwierdzaty

sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci i udzielaly absolutoria Cztonkom Zarzadu,

$rednioroczne ilosci zatrudnienia pracownikéw ulegaty corocznie zmniejszeniom
i wynosity kolejno: 38,58 etatéow, 36,29 etatéw i 35,91 etatow. W stosunku do
2016 r. poziom zatrudnienia ulegt zmniejszeniu o 6,04 etatu.

Dokumentacje osobowg pracownikéw Spoétdzielni prowadzono kompletnie
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7)

8)

9)

i zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rodziny, Pracy i Polityki Socjalnej z dnia
07.04.2017 r., w sprawie zakresu prowadzenia przez pracodawcéw dokumentacii
w sprawach zwigzanych ze stosunkiem pracy oraz sposobu prowadzenia

akt osobowych pracownika;

dotychczasowe zasady ochrony danych osobowych zawarte w regulaminie
ochrony danych osobowych z dnia 19 marca 2014 r., dostosowano do przepisow
ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o ochronie danych osobowych. Zawarto umowe
na $wiadczenie ustug inspektora danych osobowych, upowazniono osobe
do przetwarzania danych osobowych oraz przeszkolono pracownikow w zakresie

stosowania przepiséw obowigzujgcych od 25.05.2018 r.;

wedtug stanu na 31.12.2019 roku Spoéidzielnia zrzeszata 3 218 Czionkéw

i zarzadzata zasobami wtasnymi w postaci:

- 2 lokali mieszkalnych uzytkowanych na podstawie spoétdzielczego lokatorskiego
prawa,

-1895 lokali mieszkalnych uzytkowanych na podstawie spétdzielczego
wiasnos$ciowego prawa,

- 6 lokali mieszkalnych uzytkowanych na podstawie uméw najmu,

- 27 lokali uzytkowych, w tym jeden uzytkowany na podstawie spoétdzielczego
prawa i 26 na podstawie uméw najmu.

Spétdzielnia wykonywata zarzad powierzony nieruchomosciami wspdlinymi

stanowiacymi jej wspoéiwtasnosé, w stosunku do wiascicieli 748 lokali

mieszkalnych stanowigcych 28,2 % ich ogdlnej liczby. Powierzchnia uzytkowa

zasobéw Spofdzielni wraz z zarzagdem powierzonym wynosita 134 490 m?

We wiadaniu Spétdzielnia posiadata grunty o powierzchni 24,5621 ha, w tym

wiasne 10,959 ha i w wieczystym uzytkowaniu 13,6031 ha.;

wskazniki zalegtoéci z tytutu optat za lokale mieszkalne ulegaty corocznie
zmniejszeniom i wynosity kolejno: 5,22%, 3,62% i 3,37% w stosunku do rocznych
wysokosci optat.

Wskazniki zalegtosci z tytutu optat za lokale uzytkowe wynosity kolejno: 9,98%,
10,0% i 3,8% w stosunku do rocznych wysoko$ci optat.

Na optaty sgdowe i zaliczki komornicze obejmujace windykacje naleznosci
z tytutu optat za lokale wydatkowano 89 306,22 zt, uzyskujgc ich zwrot w wyniku

egzekucji w wysokosci 78 802,17 zt;

10) odpisy na fundusz remontowy od lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz inne

zwigkszenia wyniosty 9 326 337,97 zt a na realizacje potrzeb remontowych
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wydatkowano 8 318 834,47 zt. Na 31.12.2019r. Spoétdzielnia posiadata dodatni
stan funduszu remontowego razem w wysokosci 1 182 553,11 zt.

Wskutek analizy wybranej losowo dokumentacji przetargowej dotyczace;
remontéw  finansowanych z  funduszu  remontowego stwierdzono,
ze dokumentacje prowadzono kompletnie, a czynnosci zwigzane z wyborem
wykonawcéw robot i ich odbiorem, prowadzono zgodnie z regulaminem Zzlecania
dostaw i ustug obcym wykonawcom.

Ewidencje analityczng wplywéw i wydatkow z funduszu remontowego
prowadzono odrebnie dla poszczegoinych nieruchomosci, co spetniato wymogi
zawarte w art. 4 ust. 4' ustawy z dnia 15.12.2000r. o spoétdzielniach

mieszkaniowych;

11)wedtug wpiséw do przedtozonych ksigzek obiektow budowlanych i dokumentaciji
stwierdzono, ze Spotdzielnia dokonywata terminowo okresowych rocznych
i piecioletnich kontroli, zgodne z art. 62 ust. 1-2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.

Prawo budowlane;

12)z catoksztaltu dziatalnosci Spoétdzielnia uzyskata dodatni wynik finansowy
netto w wysokoéci 4 104 136,67 zt, do ktérego zalicza sig:

a) wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi - uzyskano nadwyzke
przychodéw nad kosztami eksploatacji nieruchomosci razem w wysokosci
1014 229,89 ziotych. Réznice miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania
danej nieruchomosci a przychodami z optat, ewidencjonowano prawidtowo
na rozliczeniach miedzyokresowych” do rozliczenia w roku nastgpnym.
Wysokos$é stawek opfat eksploatacyjnych na pokrycie kosztow eksploatacji
i utrzymania nieruchomosci, ustalano dla poszczegdinych nieruchomosci.
Na dzierr 31.12.2019 roku Spéidzielnia posiadata narastajgco nadwyzke
przychodéw do poniesionych kosztéw eksploatacii nieruchomosci
w wysokosci razem 195 706,41 zi,

b) wynik z pozostatej dziataino$ci gospodarczej - uzyskano zysk netto
w wysokosci 3089 906,78 ziotych. Roczne kwoty zyskow netto
na podstawie uchwat Walnych Zgromadzen przeznaczano:

- na pokrycie wydatkow zwigzanych zeksploatacja i utrzymaniem
nieruchomo$éci w zakresie obcigzajgcym Cztonkéw  Spétdzielni,

- stanowigce pozytki i inne przychody z czesci wspdinych nieruchomosci,
na zwiekszenie przychodéw tych nieruchomosci do pokrycia wydatkéw
zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem, ‘

- na zasilenie funduszu remontowego;
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13)z gromadzenia wolnych $rodkow pienieznych na lokatach bankowych oraz
wskutek egzekucji zaleglych optat za uzytkowanie lokali, uzyskano przychody

finansowe (odsetki) w wysoko$ci 457 602,41 zk;

14)poziom uzyskanych wskaznikéw finansowych: ptynnosci finansowej, pokrycia
zobowiazan $érodkami pienieznymi, ogolnego zadtuzenia, pokrycia majatku
trwatego funduszami wiasnymi, rotacji naleznosci - $wiadczyt o stabilnej sytuaciji

finansowej Spotdzielni;

15)roczne sprawozdania finansowe sporzadzano w terminach ustawowych. Roczne
sprawozdanie finansowe za 2017 r. poddano sprawdzeniu przez biegtego
rewidenta a sprawozdania za lata 2017 - 2018 podlegaty sprawdzeniu przez
Komisje Rewizyjna. Wyniki ze sprawdzenia sprawozdan byly przyjmowano
uchwatami Rady Nadzorczej.
Roczne sprawozdania finansowe zatwierdzano uchwatami Walnych Zgromadzen
i sktadano w terminach ustawowych do Krajowego Rejestru Sadowego Rejestru

Przedsiebiorcéw i Urzedu Skarbowego we Wroctawiu-Fabryczna;

16)w zakresie prowadzenia rachunkowosci Spotdzielnia posiadata polityke
rachunkowosci, zakifadowy plan kont, regulamin gospodarki finansowej,
instrukcje obiegu dokumentéw oraz inne wymagane regulaminy i instrukcje.
W wyniku sprawdzenia wybranych metoda losowa dokumentéw ksiegowych
stwierdzono, ze byty sprawdzone pod wzgledem merytorycznym, formalnym
i rachunkowym oraz zatwierdzone do wyptaty przez jedna osobe upowazniona.
Zweryfikowane faktury nie posiadaly dwéch podpiséw przy ich zatwierdzeniu
do zaptaty. Wedtug § 42 pkt. 1 Statutu, oéwiadczenia woli za Spotdzielnie winni
sktadaé fgcznie co najmniej dwaj cztonkowie Zarzadu.

Takze sprawdzone metodg losowg raporty kasowe sporzadzano prawidtowo,
dowody kasowe sprawdzano pod wzgledem merytorycznym i formalno-
rachunkowym przed wykonaniem operacji oraz zatwierdzano przez osoby

upowaznione.

Na podstawie ustalern zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego
wystgpienia polustracyjnego, Zwigzek przedstawia organom samorzgdowym

Spotdzielni do realizacji nastepujace wnioski:

1. Opracowaé i przyja¢é nowy regulamin organizacyjny oraz strukturg organizacyjng
dostosowang do faktycznych potrzeb Spéidzielni, z uwzglednieniem stanu

zatrudnienia pracownikow.



2. Zaktualizowaé instrukcje obiegu dokumentow.

3. Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspoinej winne by¢ ewidencjonowane
na rzecz kazdej nieruchomosci w wysokosci faktycznie przez nie uzyskanej.
Stanowig one podstawe do pokrywania wydatkéw zwigzanych z eksploatacjg
i utrzymaniem nieruchomosci, a w czeéci przekraczajacej te wydatki przypadaja
witascicielom lokali proporcjonalnie do udziatébw w nieruchomosci wspolnej
(art. 5 ust.1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych ). Nie sg one elementem
zysku z wiasnej dziatalnosci gospodarczej i nie podlegajg podziatowi przez

Walne Zgromadzenie.

4. Przeprowadzi¢ aktualizacje postanowien polityki rachunkowos$ci i regulaminu
gospodarki finansowej do przepiséw ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spobldzielniach mieszkaniowych (tj. Dz.U. z 8 maja 2018 r. poz. 845 )
oraz Komunikatu nr 3 Ministra Finanséw z dnia 20 listopada 2015 r. w sprawie
ogtoszenia uchwaty Komitetu Standardéw Rachunkowosci w sprawie przyjecia
stanowiska Komitetu w sprawie wykazywania przez spoétdzielnie mieszkaniowe
w sprawozdaniu finansowym funduszéw wiasnych oraz ustalania wyniku

finansowego ( Dz. Urz. Min. Fin. z dnia 1 grudnia 2015 poz. 81 ).
Przedstawiajac powyzsze wnioski Zwigzek informuje, Zze na podstawie:

— art. 93 § 1 b Prawa spodldzielczego, Zarzad obowigzany jest corocznie
przekazywaé¢ podmiotowi przeprowadzajgcemu lustracje i Walnemu

Zgromadzeniu informacje o realizacji wnioskéw polustracyjnych,

— art. 93 § 4 Prawa spotdzielczego, wnioski z przeprowadzonej lustracji winne
byé przedstawione przez Rade Nadzorczg najblizszemu Walnemu

Zgromadzeniu.

Z powazaniem




