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Rada Nadzorcza i Zarzad
Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Przylesie”
ul. Prymasa Polski Stefana Wyszynskiego 10

59-300 Lubin

Zgodnie z umowag nr 1/L/2022 z dnia 24.01.2022r. oraz na podstawie

art. 91-93 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spotdzielcze (Dz.U.2020 poz.

275 ze zm.), Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielczosci Mieszkaniowej w Opolu

przeprowadzit w dniach 14.03 - 22.04.2022 r. lustracje petng dziatalnosci Spotdzielni

w okresie od 01.01.2019 r. do 31.12.2021r. Przedmiotem lustracji objeto nastepujgce

zagadnienia:

— realizacja wnioskoéw z poprzedniej lustracji oraz zalecen z kontroli zewnetrznych

uprawnionych podmiotow;

— podstawy prawne i zakres dziatania:

— organizacja i dziatalno$¢ organéw samorzadowych;

— organizacja wewnetrzna i zatrudnienie:

— Zzagadnienia cztonkowskie:

— gospodarka zasobami mieszkaniowymi;

— gospodarka remontowa;
— nieruchomosci gruntowe;

— rachunkowos¢ i finanse.

Lustracja nie obejmowata badan rocznych sprawozdan finansowych Spétdzielni

w rozumieniu art. 64 ust.1 pkt.4 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 pracownikow
Spoétdzielni. W szczegdblnosci 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
merytorycznie zwigzane z zakresem badan w ramach niniejszej lustracji.

Ustalenia lustracji zawarto w protokole lustracji, ktéry tacznie z niniejszym
wystgpieniem polustracyjnym stanowi integralng cato$¢. Protokdt lustracji zostat
podpisany przez Zarzad Spétdzielni bez zastrzezen.

Spoétdzielnia przestrzega obowigzku zawartego w art. 91 § 1 ustawy Prawo
spotdzielcze, poddawania sie przynajmniej raz na trzy lata lustracyjnemu badaniu
legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci cato$ci jej dziatania.

Poprzednia lustracja dziatalnosci Spotdzielni w latach 2016-2018, zostata
przeprowadzona przez tut. Zwigzek w dniach 11.03 - 12.04.2019 r. W wystapieniu
polustracyjnym nr PO/403/19 z dnia 08.05.2019 r. zawierajgcym oceng dziatalnosci
Spoétdzielni, wydano do realizacji 2 wnioski polustracyjne, ktoére wykonano.
Na Walnym Zgromadzeniu odbytym w dniu 28.05.2019 roku, uchwatg nr 4/2019

przyjeto do wiadomosci wystgpienie polustracyjne.
W okresie objetym lustracja:

1. Wedltug ewidencji w ksiazce kontroli, Spoétdzielnia nie byta poddawana kontrolom
zewnetrznym przez uprawnione podmioty.

2. W Spotdzielni obowigzywat Statut przyjety przez Walne Zgromadzenie Cztonkow
uchwatg nr 17/2018 z dnia 22.05.2018 r., ze zmianami wprowadzonymi uchwatg
nr 5/2019 z dnia 16.12.2019 r. i przyjeciem jednolitego jego tekstu, ktdry wpisano
do rejestru sgdowego.

Ustalenia Statutu spetnialy wymagania zawarte w art. 5 ustawy Prawo
spotdzielcze, ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych,
a takze normowaty funkcjonowanie Spétdzielni i prowadzenie dziatalno$ci.

3. Spoétdzielnia posiadata szereg unormowan wewnetrznych (regulaminy,

instrukcje), zawierajagce podstawowe zagadnienia normujace zasady prawne

przy realizacji jej zadan statutowych i gospodarczych. Postanowienia



regulaminéw i instrukcji dostosowywano sukcesywnie do obowigzujgcych

przepisdw prawnych, Statutu jak i potrzeb Spotdzielni.

. Odbyly sie dwa Walne Zgromadzenia Czionkéw Spoétdzielni bez podziatu

na czeéci, ktére prawidtowo zwotywat Zarzad Spoétdzielni w dniach 28.05.2019 r.

i 16.12.2019 r. Frekwencja na Walnych Zgromadzeniach byfa niska i wynosita

kolejno 0,9% i 0,7% ogdtu oséb uprawnionych. Uchwaty Walnych Zgromadzen

pod wzgledem kompetencyjnym i prawnym, podjeto prawidtowo. Dokumentacje
ze zwolywania, przebiegu i dokumentowania obrad, prowadzono kompletnie

i prawidtowo przechowywano.

Nie zwotywano Walnych Zgromadzen Czionkéw Spoétdzielni w latach 2020-2021,

powotujac sie na art. 90 ustawy z dnia 31 marca 2020 r. o zmianie ustawy

o szczegoblnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem

i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi

sytuacji kryzysowych oraz niektorych innych ustaw.

. Rada Nadzorcza dziatata w 8-osobowym sktadzie wybranym w dniu

22.05.2018 r., ktéry zarejestrowano w Krajowym Rejestrze Sgdowym Rejestrze

Przedsiebiorcéw.

Nie wszystkie podjete przez Rade Nadzorcza uchwaty obejmowaty sprawy

wynikajace z jej kompetencji ustawowych, tj. nr:

- 8/IV/2019 z dnia 25.04.2019 r. i 9/1l/2020 z dnia 19.02.2020 r. w sprawie
zmiany i ustalenia wynagrodzenia gtéwnego ksigegowego;

- 9/IV/2019 z dnia 25.04.2019 r., 15/IV/2020 z dnia 21.04.2020 r. i 16/IV2021
z dnia 21.04.2021 r. w sprawie przyznania premii bilansowych dla gtéwnego
ksiegowego, podjeto na podstawie § 51 ust. 1 pkt. 28 Statutu.

Osoba zatrudnione na stanowisku Gtéwnego Ksiegowego nie byta powotana

do sktadu osobowego Zarzgdu, stad kompetencje w zakresie wyboru, zawarcia

stosunku pracy oraz warunkéw wynagradzania Gtownego Ksiegowego, nalezaty
do Zarzgdu Spéidzielni jako pracodawcy w rozumieniu Kodeksu Pracy.

Zatem unormowanie zawarte w § 51 ust. 1 pkt. 28 Statutu wymaga zmiany.

Dokumentacje z dziatalnosci Rady prowadzono kompletnie, prawidtowo

i przechowywano w siedzibie Spoétdzielni. Rada Nadzorcza sporzgdzata coroczne

sprawozdania z dziatalnosci. Sprawozdanie z dziatalnosci w 2018r.

zatwierdzono na Walnym Zgromadzeniu odbytym w dniu 28.05.2019 r.

. Zarzad kierowat biezgcag dziatalnoscia Spétdzielni w 3-osobowym sktadzie,

zarejestrowanym w Krajowym Rejestrze Sgdowym Rejestrze przedsigbiorcow.

3



10.

11

Podjete przez Zarzad uchwaly byly zgodne z kompetencjami okreslonymi
w § 58 Statutu. Przedtozone na Walnym Zgromadzeniu w dniu 28.05.2019r.
sprawozdanie z dziatalnosci za 2018r., przyjeto uchwatg nr 5/2018 oraz
udzielono absolutorium Cztonkom Zarzadu. Dokumentacje z dziatalnosci
Zarzadu prowadzono prawidtowo, kompletnie i przechowywano w siedzibie
Spoétdzielni.

Dziataty dwie Rady Osiedli w sktadach 5-osobowych. Ich dziatalno$¢ miescita sie
w zakresie okreslonym w § 68 Statutu. Dokumentacje z czynno$ci Rad Osiedli
prowadzono kompletnie i prawidtowo.

Srednioroczne ilosci zatrudnienia pracownikéw ksztattowaty sie kolejno:
529 etatow, 52,9 etatow i 52,4 etatéw i byt zblizone do poziomu z 2018 r.
(52,1 etatéw). Ewidencja akt osobowych i dokumentacja pracownicza, spetniata
wymogi okreslone w Rozporzadzeniu Ministra Rodziny, Pracy i Polityki
Spotecznej z dnia 10 grudnia 2018 r. w sprawie dokumentacji pracowniczej.

W zakresie zaszeregowania, wynagradzania i awansowania pracownikow,
obowigzywat Zaktadowy uktad zbiorowy pracy z dnia 28.09.1992 r., ze zmianami
wprowadzonymi 19 protokotami dodatkowymi. Stanowiska wymienione
w taryfikatorach kwalifikacyjnych dla pracownikéw na stanowiskach:
robotniczych, nierobotniczych, w transporcie, obstudze i dozorze mienia,
nie w peti byly dostosowane do stanowisk ustalanych w strukturach
organizacyjnych Spétdzielni. Wymagane jest ujednolicenie stanowisk zawartych
w wymienionych dokumentach oraz dostosowanie postanowien zakfadowego
ukiadu  zbiorowego pracy do biezacych potrzeb polityki kadrowej
i funkcjonowania Spétdzielni.

Ochrone danych osobowych prowadzono na podstawie przyjetej w dniu
16.05.2018 r. Polityki ochrony danych. Obstuge prawng z zakresu ochrony
danych osobowych na podstawie uméw zlecenia, prowadzita Kancelaria Radcy

Prawnego w Zabkach ul. Wiosenna 7/41.

.Wedtug stanu na 31.12.2021r. Spoétdzielnia: - zrzeszata 5 379 cztonkéw. -

zarzgdzata zasobami wtasnymi w postaci 2 830 lokali mieszkalnych i 59 lokali
uzytkowych. - wykonywata zarzad nieruchomosciami wspolnymi stanowigcymi jej
wspotwitasnose jako zarzad powierzony, w stosunku do wiascicieli 2 478 lokali
mieszkalnych (stanowigcych 46,7 % ich ogotu) i wtascicieli 6 lokali uzytkowych. -
posiadata grunty o powierzchni 14,22 ha (wlasne 8,51 ha, w wieczystym

uzytkowaniu 5,91 ha) oraz wtadata gruntami bedgcymi w zarzgdzie powierzonym
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o powierzchni 7,29 ha.

Powierzchnia uzytkowa zasobow mieszkaniowych bedacych we wiadaniu

Spotdzielni wynosita 276 956,25 m?.

12.Wskazniki zalegtosci z tytutu optat za lokale mieszkalne ksztattowaty sie kolejno:
4.45%, 4,60% i 4,48% rocznych wymiarow optat i byly nizsze w poréwnaniu
do poziomu z 2018 roku (4,64%). Wskazniki zalegtosci z tytutu optat za lokale
uzytkowe ksztattowaty sie kolejno: 7,94%, 7,92% i 8,40% rocznych wymiarow
optat i byty nizsze w poréwnaniu do poziomu z 2018 r. (8,60%).

Na optaty sgdowe, koszty zastepstwa procesowego i zaliczki komornicze

dotyczace windykacji zaleglych opfat za uzytkowanie lokali wydatkowano

356 529,46 zt, odzyskujac w wyniku egzekucji zalegtosci 380 861,95 zt.

13. Odpisy i inne zwiekszenia funduszu remontowego wyniosty 22 046 221,40 zt,
a na potrzeby zwigzane z zaspokajaniem potrzeb techniczno-remontowych
wydatkowano 24 222 676,29 zt. Na dzien 31.12.2021 r. saldo dodatnie funduszy
remontowych razem wynosito 1 694 460,20 zt.

Prowadzono ewidencje i rozliczanie przychodéw i kosztéw oraz wplywow

i wydatkow z funduszu remontowego na poszczegdlne nieruchomosci, spetniajgc

obowigzek okreslony w art. 4" ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach

mieszkaniowych.

W wyniku analizy wybranej metodg losowag dokumentacji zwigzanej z wyborem

wykonawcow, zawieraniem umow i odbiorem wykonanych prac, uwag nie

whniesiono.

14.W wyniku analizy wybranych metoda losowa ksigzek obiektow budowlanych
stwierdzono, ze przeprowadzano roczne kontrole stanu technicznego budynkow,
instalacji gazowych, przewoddéw kominowych spalinowych i wentylacyjnych oraz
5-letnie kontrole instalacji elektrycznej w zakresie stanu sprawnoéci potgczen,
osprzetu, rezystancji izolacji i uziemien instalacji i urzadzen - wykonujgc
obowigzki okreslone w art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.

15.Z catoksztattu dziatalnosci Spétdzielnia uzyskata dodatni wynik finansowy netto
w wysokosci 2 065 087,49 zt w tym:

a) z gospodarki zasobami mieszkaniowymi uzyskano nadwyzke przychodéw nad
kosztami w wysokosci 409 882,04 zt. Narastajgco na 31.12.2021 r. nadwyzka
przychodow nad kosztami wynosita razem 210 044,76 zt.

Prowadzono odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencje i rozliczenie

przychoddw i kosztow, wykonujac obowigzek okreslony w art. 4" ust.1 ustawy
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z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych;
b) z wiasnej dziatalno$ci gospodarczej uzyskano zysk netto w wysokosci
1 655 205,45 zt do podziatu w 2022 r. przez Walne Zgromadzenie.

16. Z lokowania wolnych $rodkéw pienieznych na lokatach bankowych, $rodkow
zgromadzonych na rachunkach bankowych, egzekucji odsetek za zwtoke
zaleglych optat za uzytkowanie lokali, uzyskano przychody finansowe
w wysokosci 566 750,55 zt.

17.Wysoko$¢  uzyskiwanych corocznie wskaznikow  finansowych: ptynnosci
finansowej | i Il stopnia, pokrycia zobowigzarn $rodkami pienigznymi, ogoélnego
zadtuzenia, pokrycia majatku trwatego kapitatem wtasnym, sptywu naleznosci
i sptaty zobowigzan - $wiadczyta o stabilnej sytuacji finansowej Spotdzielni.

18.Sporzadzane roczne sprawozdania finansowe podlegaty ustawowemu badaniu
przez firmy audytorskie. Z opinii niezaleznych biegtych wynika, ze sprawozdania
finansowe za kazdy rok obrotowy: - przedstawialy rzetelny i jasny obraz sytuacji
majatkowej i finansowej Spoétdzielni oraz wyniku finansowego | przeptywdw
pienieznych, - zostaly sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych
ksiag rachunkowych zgodnie z przepisami rozdziatu 2 ustawy o rachunkowosci, -
byly zgodne co do formy i treéci z obowiazujgcymi Spotdzielnig przepisami prawa
oraz jej statutem.

19.Ewidencje zdarzern gospodarczych prowadzono na podstawie dokumentacji
zasad (polityki) rachunkowosci, regulaminu okre$lajgcym zasady gospodarki
finansowej i zaktadowego planu kont. Badajgc losowo wybrane dokumenty
ksiegowe stwierdzono, ze dowody ksiegowe zawieraty daty wplywu, opisy
celowoéci zakupu oraz byly kolejno numerowane, sprawdzane pod wzgledem
formalno-rachunkowym, zadekretowane, zatwierdzane przez Cztonkéw Zarzadu
i ujmowane do ksigg rachunkowych. Takze po zbadaniu wybranych losowo
dokumentéw obrotu kasowego stwierdzono, ze raporty kasowe byty prawidtowo
sporzadzane, sprawdzane i zatwierdzane przez Cztonkéw Zarzadu. Ciggios¢
sald standéw poprzednich i koncowych $rodkéw pienieznych w kasie, byta

zachowana.

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

Spétdzielni do realizacji nastepujgce wnioski:



1. Rozwazyé celowo$é zapisu w § 51 ust. 1 pkt 28 Statutu tj.: ze do zakresu
dziatania Rady Nadzorczej nalezy ustalanie wynagrodzenia cztonkow Zarzadu
i gtéwnego ksiegowego.

2. Dokonaé aktualizacji postanowien Zakfadowego ukfadu zbiorowego pracy
do biezacych potrzeb Spétdzielni w zakresie zatrudniania, zaszeregowania

i wynagradzania pracownikow.

Przedstawiajac powyzsze Zwigzek informuje, ze na podstawie art. 93 § 4
ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982r. Prawo spotdzielcze, ocena i wnioski
z przeprowadzonej lustracji powinny byé przedstawione przez Rade Nadzorczg

najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu.

Z powazaniem

S

—__inZ. Feli




