~ REGIONALNY ZWIAZEK REWIZYJNY
SPOLDZIELCZOSCI MIESZKANIOWEJ W OPOLU

45-075 Opole

ul. Krakowska 37/502 tel. (77) 453-72-32
e-mail: rzrsm@tlen.pl tel. kom. 602 493 976
PO/ 888 /23 Opole, dnia 6 grudnia 2023r.

Rada Nadzorcza i Zarzad
Spotdzielni Mieszkaniowej
,GADOW”
ul. Na Ostatnim Groszu 24

54- 207 Wroctaw

Zgodnie z umowg nr 2/L/2023 z dnia 11 lipca 2023 r. oraz na podstawie
art. 91 § 3 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spoéldzielcze, Regionalny
Zwiazek Rewizyjny Spoétdzielczosci Mieszkaniowej w Opolu przeprowadzit w dniach
23.10 - 24.11.2023 r. lustracje petng catoksztattu dziatalnosci Spotdzielni w okresie
od 01.01.2020r. do 31.12.2022r. Przedmiotem lustracji objeto nastepujgce
zagadnienia:

- realizacja wnioskéw 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 cztonkowskie,

- gospodarka zasobami mieszkaniowymi,

- gospodarka remontowa,

- hieruchomosci gruntowe,

- rachunkowosc i finanse.

Lustracja nie obejmowata badan rocznych sprawozdan finansowych
Spotdzielni w rozumieniu art. 64 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw oraz na podstawie
przedtozonych lustratorowi dokumentéw i wyjasnien udzielonych przez pracownikdw
Spotdzielni.

W szczegéblnosci podstawe do ustalen lustracyjnych stanowity: statut i inne

uregulowania wewnetrzne, dokumentacja i uchwaly organéw samorzadowych,
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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 lustracii.

Ustalenia lustracji zawarto w protokole lustracji, ktéry tgcznie z ninigjszym
wystapieniem polustracyjnym, stanowi integralng cato$¢. Protokét lustracji zostat
podpisany przez Zarzad Spéidzielni bez zastrzezen.

Spoéldzielnia przestrzega obowigzku zawartego w art. 91 § 1 ustawy Prawo
Spéldzielcze (tj. Dz.U.2021 poz. 648) - poddawania sie przynajmniej raz na trzy lata
lustracyjnemu badaniu legalnosci, gospodarno$ci i rzetelnoéci catosci jej dziatania.
Poprzednia lustracja dziatalnosci Spoétdzielni w okresie od 01.01.2017r.
do 31.12.2019 r. zostata przeprowadzona przez tutejszy Zwiazek w dniach 01.10 -
30.10.2020 r. Ocene dziatalnosci Spoldzielni zawarto w wystgpieniu polustracyjnym
nr PO/793/20 z dnia 17.11.2020 r. wydajac do realizacji cztery wnioski polustracyjne,
ktore wykonano.

Z wynikami lustracji i wnioskami zapoznano Czionkéw Spéidzielni na Walnym

Zgromadzeniu odbytym w dniu 23.09.2021r., ktore przyjeto uchwatg nr 9/2021.

Zarzad Spotdzielni pismem nr L.dz. NN/726/22 z dnia 14.09.2022 r. poinformowat

Zwigzek o sposobie realizacji wnioskow polustracyjnych. Powyzsze czynnosci

spelnity obowigzek informacyjny okreslony w art. 93 § 1b i § 4 ustawy z dnia

16 wrzesnia 1982 r. Prawo spoéfdzielcze.

W okresie objetym lustracja:

1) w Spotdzielni przeprowadzono kontrole przez Zaktad Ubezpieczen Spotecznych
we Wroctawiu Wydziat Kontroli Platnikow Skfadek, w dniach 22.03 - 31.03.2022 r.
w zakresie: prawidiowosci i rzetelno$¢ obliczania, potracania i optacania skiadek
na ubezpieczenia spoteczne oraz innych skiadek, ustalania uprawnien
do éwiadczen z ubezpieczen spotecznych i wyptacanie tych $wiadczen oraz
dokonywanie rozliczer: z tego tytutu, prawidlowosci i terminowosci opracowywania
wnioskow o $wiadczenia emertytalne irentowe, wystawiania zaswiadczen
lub zgtaszanie danych do celéw ubezpieczen spotecznych - w okresie od stycznia
2018 r. do grudnia 2018r. oraz dodatkowo osobe fizyczng w lutym 2020 r.
Spoidzielnia nie wniosta pisemnych zastrzezen do ustaler zawartych w protokole
kontroli, a ZUS nie wydat decyzji w zakresie i trybie okre$lonym w art. 82 ustawy

a dnia 13 pazdziernika 1998 roku o systemie ubezpieczen spotecznych;




2)

3)

4)

5)

dziatalno$¢ Spotdzielni regulowat Statut przyjety przez Walne Zgromadzenie
Czlonkéw Spétdzielni uchwatg nr 9/2018 z dnia 16.06.2018 r., zarejestrowany
w dniu 20.08.2018 r. w Krajowym Rejestrze Sadowym Rejestrze Przedsiebiorstw.
Tre$¢ Statutu zawiera obowigzujgce zmiany okredlone w art. 8 ustawy z dnia
20 lipca 2017r. o zmianie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach
mieszkaniowych, reguluje zadania, strukture organizacyjng i sposéb realizacji
wytyczonych celow Spoldzieini i jest dostosowany do ustawy z dnia 16 wrzesnia
1982 r. Prawo Spotdzielcze i innych obowigzujacych przepiséw prawnych;
Spotdzielnia posiadata szereg unormowan wewnetrznych (regulaminy, instrukcje),
ktore sukcesywnie dostosowano do obowigzujgcych przepiséw prawnych, statutu
i potrzeb gospodarczych Spétdzielni;
w zwigzku z wprowadzeniem od dnia 20.03.2020 r. stanu epidemii w zwigzku
z zakazeniami wirusem SARS-CoV-2, Zarzad Spoidzielni wspodlnie z Radg
Nadzorczg na podstawie art. 36 § 9 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo
spotdzielcze, zarzadzit podjecie przez Cztonkéw Spodtdzielni okreslonych uchwat
gtosowaniem na pisémie. Gltosowanie na pismie odbylo sig:
- 24.09.2020 r. w ktérym na 3 205 Cztonkéw uczestniczyto 72 oséb tj. 2,27 %
ogotu,
- 23.09.2021 r. w ktérym na 3 186 Czionkéw uczestniczyto 115 osdb tj. 3,61 %
ogo6tu,
- 30.06.2022 r. w ktorym na 3 178 Cztonkéw uczestniczylo 61 osob tj. 1,92 %
ogotu.
Podjete przez Walne Zgromadzenia uchwaly na piémie byly zgodne
z kompetencjami statutowymi i ustawowymi tego organu. Lustracja nie wnosi
uwag do dokumentacji dotyczgcej Walnych Zgromadzen, ktdérg prowadzono
kompletnie i wtasciwie przechowywano;,
Rada Nadzorcza wybrana w dniu 24.06.2017 r. dziatata w 9-osobowym sktadzie
do dnia wyboru nowego skiadu w dniu 03.06.2023 roku. W zwigzku z ogtoszeniem
w kraju stanu epidemii 3-letnia kadencja Rady Nadzorczej zostata z mocy prawa
przediuzona. Podjete przez Rade Nadzorcza uchwaly byly zgodne z jej
kompetencjami  statutowymi i ustawowymi. Prowadzona dokumentacja
dziatalno$ci Rady Nadzorczej byfa kompletna i przechowywana w sposob
uporzgdkowany w siedzibie Spoidzielni.
Sporzadzane przez Rade Nadzorcza sprawozdanie z dziatalnosci nie byly

przedktadane na Walnych Zgromadzeniach Czionkéw do zatwierdzenia. Rada
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6)

7)

8)

9)

Nadzorcza realizowata statutowy obowigzek sprawowania kontroli i nadzoru nad

dziatalnoscig Spétdzielni;

Zarzad Spoéidzielni kierowat biezacg dziatalnoscig Spoldzielni w 2-osobowym

skladzie, zarejestrowanym w Krajowym Rejestrze Sadowym Rejestrze

Przedsiebiorcéw. Podjete przez Zarzad uchwaly byly zgodne z kompetencjami

statutowymi tego organu. Dokumentacje z prac Zarzgdu prowadzono poprawnie.

Sprawozdania z dziatalnosci Zarzadu byly corocznie przyjmowane przez Rade

Nadzorcza;

$rednioroczne iloéci zatrudnienia pracownikéw wynosity kolejno: 35,70 etatow,

34,74 etatow i 33,94 etatow (w 2019 r. 3591 etatdw). Akta osobowe

i dokumentacje pracowniczg prowadzono starannie, przejrzyécie i zgodnie

z rozporzgdzeniem Ministra Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej z dnia 10 grudnia

2018 r. w sprawie dokumentacji pracowniczej;

Spéldzielnia posiadata Polityke Bezpieczenstwa Ochrony Danych Osobowych

dostosowujgc ochrone danych osobowych pracownikow i czionkéw Spoétdzielni

do ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o ochronie danych osobowych (RODO);

wedtug stanu na dzier 31.12.2022 roku Spétdzielnia:

- zrzeszata 3162 cztonkow,

- zarzadzata zasobami wiasnymi w postaci 1863 lokali mieszkalnych i 27 lokali
uzytkowych,

- posiadata grunty wtasne o powierzchni 10,96 ha i w wieczystym uzytkowaniu
13,60 ha,

- wykonywata zarzad powierzony nieruchomos$ciami wspdlnymi stanowigcymi
jej wspohwtasno$é, w stosunku do wiascicieli 788 lokali mieszkalnych (29,7 %
ich ogotu).

Powierzchnia uzytkowa zasobéw mieszkaniowych bedaca we wiadaniu

Spéldzielni wraz z zarzadem powierzonym, wynosita 134 243,93 m?

10) wskazniki zalegloéci w optatach za lokale mieszkalne ksztattowaty si¢ kolejno:

3,53 %, 2,97 % i 3,20 % rocznych wymiarow optat i byly wyzsze w poréwnaniu
do 2019 r. (ostatniego roku objetego poprzednia lustracja) 1,67 %.

Wskazniki zaleglosci w optatach za lokale uzytkowe ksztattowaty sig kolejno:
2,96%, 2,44 % i 3,11% rocznych wymiardw opiat i byly zblizone do poziomu
z2019r. 2,47 %;

11) odpisy i inne zwiekszenia funduszu remontowego nieruchomosci i mienia

Spéldzielni wyniosty 7 342 897,852t a na realizacie zaspokajania potrzeb
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techniczno-remontowych wydatkowano 8 527 193,74 z. Na 31.12.2022 r. ujemne

saldo funduszu remontowego wynosito razem 1 742,58 zt. Dziatalnos¢ remontowa

prowadzono na podstawie rocznych plandw remontéw sporzadzanych dia kazdej

nieruchomoséci. Ewidencja analityczna spemiata wymogi zawarte w art. 4 ust. 4’

ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spdidzielniach mieszkaniowych i byta

prowadzona odrebnie dla kazdej nieruchomosci, z uwzglednieniem wszystkich
wplywow i wydatkow.

W wyniku sprawdzenia wybranej metodg losowa dokumentacji zwigzane

ze sposobem doboru wykonawcow ustug remontowych, zawartych umow

i ich realizacji oraz odbioru prac stwierdzono, ze czynnosci prowadzono zgodnie

z ustaleniami zawartymi w regulaminie przetargdw na udzielenie zamowienia

na roboty budowlane, ustugi i dostawy, a dokumentacje prowadzono prawidtowo

i kompletnie;

12) w wyniku zbadania wybranych metoda losowa ksigzek obiektow budowlanych
stwierdzono, ze prowadzono je prawidiowo a okresowych przegladéw i kontroli
stanow technicznych obiektéw budowlanych dokonywano prawidtowo zgodnie
z obowiazkiem okreslonym w art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane;

13) z catoksztattu dziatalnosci Spotdzielnia wypracowata dodatni wynik finansowy
w wysokosci 4.902.270,92 zt w skiad ktérego wchodzity wyniki:

- z gospodarki zasobami mieszkaniowymi: uzyskano nadwyzke przychodow
nad kosztami eksploatacji i utrzymania nieruchomo$ci w wysokosci razem
1 769 983,63 zi. Wedtug stanu na 31.12.2022 r. nadwyzka ta wynosita razem
959 269,06 ztotych. Rdznice miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomos$ci a przychodami z optat, ewidencjonowano na ,rozliczeniach
miedzyokresowych” do rozliczenia w roku nastepnym,

- z whasnej dziatalnosci gospodarczej: uzyskano zysk neito w wysokoSci
3 132 287,29 zt. Roczne kwoty zyskéw netto na podstawie uchwat Walnych
Zgromadzen dzielono: na pokrycie wydatkéw zwigzanych z eksploatacja
i utrzymaniem nieruchomoséci w zakresie obciazajgcym Cztonkdéw Spotdzielni,
na zwiekszenie funduszu remontowego w zakresie obcigzajgcym Czionkow,
jako pozytki wspdlne z nieruchomosci przeznaczano na przychody
poszczegdlnych nieruchomosci;

14) poziom corocznie uzyskiwanych wskaznikow finansowych (piynnosci finansowej,

pokrycia zobowigzan $rodkami pienieznymi, ogdinego zadtuzenia, pokrycia
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majatku  trwatego funduszami wilasnymi, sptywu naleznosci), $wiadczyt

o utrzymaniu stabilnej sytuacji finansowej Spétdzielni;

15) z lokowania wolnych érodkéw pienieznych na lokatach bankowych i z egzekucji

zaleglych opfat za uzytkowanie lokali, uzyskano przychody finansowe
w wysokosci 137 945,81 zt;

16) w terminach ustawowych sporzadzano roczne sprawozdania finansowe, ktore

nie podlegaly ustawowemu obowigzku badania przez firmy audytorskie.
Sprawozdania po sprawdzeniu przez Komisjg Rewizyjna, byly przyjete przez Rade
Nadzorczg uchwatami nr 4/2021 z dnia 25.05.2021r. i nr 3/2022 z dnia
30.05.2022 r.

Sprawozdania finansowego za rok 2022 nie przyjeto uchwatg Rady Nadzorczej.
Roczne sprawozdania finansowe za lata 2020-2022 zatwierdzono uchwatami
Walnych Zgromadzen i przekazano do Krajowego Rejestru Sgdowego Rejestru

Przedsiebiorcow i urzedu skarbowego,

17) ewidencje zdarzenn gospodarczych prowadzono na podstawie dokumentacii

opisujacej przyjete do stosowania zasady rachunkowosci, wzorcowego
zaktadowego planu kont, regulaminu gospodarki finansowej oraz pozostatych
unormowan wewnetrznych. Badajgc losowo wybrane dokumenty ksiggowe
stwierdzono, ze byly one sprawdzane pod wzgledem formalnym, merytorycznym
i rachunkowym oraz zaakceptowane przez osoby upowaznione. Takze
sprawdzone metoda losowg raporty kasowe byly prawidiowo wypetnione
i opisane.

Na podstawie ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego

wystgpienia polustracyjnego, Zwigzek przedstawia organom samorzadowym

do realizacji wnioski polustracyjne o tresci.

1.

Zaktualizowaé postanowienia regulaminu gospodarki finansowej dotyczace
udziatdw i wpisowego do postanowien art. 1 ust. 8 | 9 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spoidzielniach mieszkaniowych (tj. Dz.U.2021 poz. 1208).

Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspoélnej nie stanowig elementu zysku
podlegajagcego podziatowi przez Walne Zgromadzenie Czlonkéw. Wedhug
art. 5 ust. 1. ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych
- pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspélnej, stuzg pokrywaniu wydatkow
zwigzanych z jej eksploatacjg i utrzymaniem, a w czesci przekraczajacej
te wydatki przypadajg wiascicielom lokali proporcjonalnie do ich udziatow

w hieruchomosci wspdlnej. Winne by¢ one ewidencjonowane w rozliczeniach
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miedzyokresowych” na rzecz kazdej nieruchomosci w takiej wysokosci,
w jakiej zostaty w niej wypracowane i stuzy¢ pokrywaniu wydatkéw zwigzanych
z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w zaleznosci od potrzeb

w roku nastepnym.

3. Dostosowa¢ prezentacje danych w rocznym sprawozdaniu finansowym
do uchwaty nr 7/2015 z dnia 20 pazdziernika 2015 roku Komitetu Standardow
Rachunkowosci w sprawie przyjecia stanowiska Komitetu w sprawie
wykazywania przez spotdzielnie mieszkaniowe w sprawozdaniu finansowym
funduszéw wiasnych oraz ustalania wyniku finansowego (Dz. Urz. Min Fin z dnia
1 grudnia 2015 r. poz.81).

4. Przeprowadzaé inwentaryzacje  skiadnikow  majgtkowych  Spétdzielni
na podstawie art. 26 i art. 27 ustawy z dnia 29 wrzes$nia 1994 r. o rachunkowosci
(. Dz.U.2023 poz.120). Wyniki inwentaryzacji winne by¢ zatwierdzane przez
Zarzgd Spoétdzielni.

5. Stany ,naleznosci” i ,zobowigzan” w rocznym sprawozdaniu finansowym

Spoétdzielni nalezy wykazywaé w kwotach rzeczywistych w szyku rozwartym.

Przedstawiajgc powyzsze, na podstawie art. 93 § 4 i art. 93 § 1b ustawy z dnia
16 wrzesnia 1982 r. Prawo spotdzielcze:
- ocena i wnioski z przeprowadzonej lustracji winne by¢ przedstawione przez Rade
Nadzorcza najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu Cztonkéw Spoétdzielni,
- Zarzad obowigzany jest przekaza¢ podmiotowi przeprowadzajgcemu lustracje

i Walnemu Zgromadzeniu, informacje o realizacji wnioskéw polustracyjnych.

Z powazaniem

PREZES ZARZADU
gz, FelifW]F:Z:%




