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Rada Nadzorcza i Zarzad
Spotdzielni Mieszkaniowej
»Zacisze”

ul. Kochanowskiego 5
56-400 Olesnica

Zgodnie ze zleceniem Zarzadu Spofdzielni z dnia 11.03.2026r. oraz na
podstawie art. 91 § 3 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982r. Prawo spotdzielcze,
Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spofdzielczosci Mieszkaniowej w  Opolu
przeprowadzit w dniach 08.04 - 30.04.2026r. lustracje petng dziatalno$ci Spétdzielni
za okres od 01.01.2023r. do 31.12.2025r.

Przedmiotem lustracji objeto nastepujgce zagadnienia:

realizacja wnioskéw z poprzedniej lustracji oraz zalecen z kontroli zewnetrznych

przeprowadzanych przez uprawnione podmioty;
e podstawy prawne i zakres dziatania;
e organizacja i dziatalno$¢ organéw samorzgadowych;
e organizacja wewnetrzna i zatrudnienie;
e zagadnienia cztonkowsko-mieszkaniowe;
e gospodarka zasobami mieszkaniowymi;
e gospodarka remontowa;
e stan prawny gruntow;

e rachunkowos$é i finanse.

Lustracja nie obejmowata badan sprawozdan finansowych Spoéfdzielni

W rozumieniu art. 64 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994r. o rachunkowosci.



Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktbw na podstawie
przedtozonych lustratorowi dokumentéw i wyjasnien udzielonych przez pracownikow
Spotdzielni.

W szczegodlnosci podstawe do ustalen lustracyjnych stanowity: statut i pozostate
uregulowania wewnetrzne, dokumentacja i uchwaty organéw samorzgdowych,
dokumenty pracownicze, dokumenty cztonkowskie, dokumentacja gospodarki
zasobami mieszkaniowymi, dokumentacja dotyczaca przeprowadzonych roboét
remontowych, dokumenty finansowo-ksiegowe oraz pozostata dokumentacja

zwigzana merytorycznie z zakresem badan w ramach niniejszej lustracji.

Ustalenia lustracji zawarto w protokole lustracji, ktory facznie z niniejszym
listem polustracyjnym stanowi integralna cato$é. Protokét lustracji zostat podpisany

przez Zarzad Spétdzielni bez zastrzezen.

Spotdzielnia przestrzega obowigzku zawartego w art. 91 § 1 ustawy z dnia 16
wrzeénia 1982r. Prawo spofdzielcze - poddawania sie przynajmniej raz na trzy lata

lustracyjnemu badaniu legalnosci, gospodarnosci i rzetelno$ci catosci jej dziatania.

Poprzednig lustracje dziatalnosci Spoétdzielni za lata 2020-2023 przeprowadzit
Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielczosci Mieszkaniowej w Opolu w dniach od
02.10.2023r. do 03.11.2023r. Ocena dziatalno$ci Spotdzielni zostata zawarta w liscie
polustracyjnym. W liscie nie sformutowano wnioskéw polustracyjnych.
Z wystgpieniem polustracyjnym zapoznano Cztonkéw Spétdzielni na Walnym
Zgromadzeniu Czionkéw podzielonym na czesci. Corocznie Prezes Zarzadu
przedstawit informacje o przeprowadzonej lustracji Walnego Zgromadzenia. Zarzad
Spotdzielni poinformowat RZRSM w Opolu pismem (ostatnie) nr 7/2024.
z dnia 12.06.2024r. Nie podjeto Uchwat z uwagi na nie sformutowanie wnioskéw
polustracyjnych. Powyzsze czynno$ci wyczerpaty obowigzek informacyjny zawarty

w art. 93 § 1b ustawy Prawo spétdzielcze.

W badanym okresie w Spétdzielni nie byty prowadzone kontrole zewnetrzne.



W okresie objetym lustracja:

1) dziatalno$¢ Spotdzielni normowat Statut uchwalony w 2018r. Uchwatg nr
2/2018 Walnego Zgromadzenia Cztonkéw odbytego w dniach 4-8 czerwca 2018r.
wpisany do KRS postanowieniem sgdu:. WR.IX NS-REJ.KRS/017937/18/208
z dnia 24.07.2018r.

2) Spoétdzielnia posiadata szereg unormowan wewnetrznych (regulaminy,
instrukcje) wynikajgce z unormowan Statutu, uchwalone przez organy statutowe.
Posiadane regulaminy, byly niezbedne do prowadzenia prawidtowej dziatalnosci
gospodarczej;

3) Odbyty sie trzy Walne Zgromadzenia podzielone na czesci, ktére zwotywat
Zarzad Spoéidzielni w ustawowych terminach. Frekwencja na Walnych
Zgromadzeniach wynosita kolejno: 2023r.- 1,15%, 2024r.- 3,06% i w 2025r.-
1,22% ogbétu osdb uprawnionych. Spéfdzielnia posiadata pethg dokumentacje
z odbytych Walnych Zgromadzen, co do ktérej pod wzgledem prowadzenia,
gromadzenia

i ewidencjonowania dokumentacji, zastrzezenh nie wniesiono;

4) Rada Nadzorcza pracowata w 15 osobowym sktadzie, ostatnio wybranym
przez Walne Zgromadzenie (cztery czesci) w dniach 03.06 - 06 czerwca 2024r.
Sktady osobowe Rady Nadzorczej byty wpisywane do Krajowego Rejestru
Sadowego Rejestru Przedsiebiorcow. Poddane analizie uchwaty Rady
Nadzorczej nie budzity zastrzezen pod wzgledem formalno-prawnym i byty
zgodne z jej kompetencjami ustawowymi i statutowymi. Dokumentacja pracy
Rady Nadzorczej byta kompletna i prowadzona prawidtowo. Rada Nadzorcza
sporzadzata ze swojej dziatalnosci coroczne sprawozdania i przedktadata je na
Walnych Zgromadzeniach, ktére zatwierdzano. Ustawowy i statutowy obowiazek
Rady Nadzorczej w zakresie kontroli i nadzoru nad dziatalnoscig Spétdzielni, byt
spetniany;

5) Zarzad kierowat biezgca dziatalnoscig Spofdzielni i reprezentowat jg na
zewnatrz w 3-osobowym sktadzie, ktéry byt wpisany do Krajowego Rejestru
Sadowego Rejestru Przedsiebiorcéw. Zbadane uchwaty podjete przez Zarzad,
byly zgodne z jego uprawnieniami, wynikaly z realizacji przepisow prawnych
i dotyczyty biezgcej dziatalnosci Spoétdzielni.

Dokumentacja pracy Zarzadu byta prowadzona chronologicznie i kompletnie.

Walne Zgromadzenia udzielaty corocznie absolutoria Cztonkom Zarzadu;



6) Srednioroczne ilosci zatrudnienia pracownikéw ksztattowaty sie na poziomie
w 2023r. 26,71 etatow, w 2024r. 26,29 etatéw i 2025r. 26,79 etatu. Sposob
prowadzenia akt osobowych byt prawidtowy, teczki osobowe zawieraty wszystkie
wymagane dokumenty. Dokumentacja pracownicza byta prawidtowo
zabezpieczona przed zniszczeniem i kradziezg;
7) prawidlowo i kompletnie prowadzono dokumentacje cztonkow Spofdzielni.
Prowadzono takze rejestr lokali mieszkalnych, dla ktérych zatozono oddzielne
ksiegi wieczyste; J
8) Spétdzielnia posiada Polityke Bezpieczenstwa Danych Osobowych Spétdzielni
Mieszkaniowej ,Zacisze” uchwalona Uchwata Zarzadu Nr 18/2024
z dnia 24.10.2024r Zarzad Spétdzielni dostosowat posiadane regulacje prawne
w zakresie ochrony danych osobowych pracownikéw i cztonkéw spotdzielni do
ustawy z dnia 10 maja 2018r. o ochronie danych osobowych (Dz.U.2019
poz.1781ze zm.).
9) wedtug stanu na 31.12.2025r. Spoétdzielnia zrzeszata 4 711 Cztonkow
i zarzgdzata:
- 3 976 lokalami mieszkalnymi w tym: 1 885 lokalami uzytkowanymi na
podstawie  spofdzielczego wiasnosciowego prawa, 2 061 lokalami
uzytkowanymi bedacymi odrebna wtasnoscia, 30 lokalami uzytkowanymi na
podstawie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu;
- 143 lokalami uzytkowymi: 5 zajmowanych na podstawie spétdzielczego
wiasnos$ciowego prawa do lokalu, 137 na podstawie umowy najmu, 1 stanowi
odrebng wiasnosé;
- 337 garazami: 249 uzytkowanych na podstawie spotdzielczego
wiasnosciowego prawa, 88 garazy odrebna witasnosg;
- 18 miejscami postojowymi
Powierzchnia uzytkowa zasobow 216 291,09 m? Spoétdzielnia wykonywata
takze zarzad powierzony nieruchomosciami wspolnymi stanowigcymi jej
wspoétwtasno$é na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych, w stosunku do wiascicieli 2 061 lokali mieszkalnych
(stanowigcych 51,84% ich ogo6tu).
We wtadaniu Spétdzielnia posiadata grunty wtasne o powierzchni 11,5265 ha,
grunty w wieczystym uzytkowaniu 5,6162 ha, w zarzadzie powierzonym
12,8710 ha.



10) wskazniki zalegto$ci z tytutu optat za lokale mieszkalne wynosity kolejno:
4,74%, 3,93 % i 3,93% na koniec 2025r. w stosunku do wysokosci rocznych ich
wymiaréw. Wskazniki zalegtosci z tytutu optat za lokale uzytkowe wynosity
kolejno: 5,63%, 5,39%, 4,82% w stosunku do wysokosci rocznych ich wymiarow.
Wskazniki zalegtosci z tytutu optat za garaze wynosity kolejno: 8,49%, 8,08%,
9,21% w stosunku do wysokos$ci rocznych ich wymiaréw.
Niskie wskazniki zalegtosci z tytutu optat $wiadczyty o prowadzeniu skutecznych
czynnosci windykacyjnych;
11) odpisy i inne zwiekszenia funduszu remontowego wyniosty w badanym
okresie 19 335 425,27 zt. Na realizacje potrzeb remontowych wydatkowano
17 053 176,51 zt. Wedtug stanu na dzien 31.12.2025r. spoétdzielnia posiadata
dodatni stan funduszu remontowego w wysokosci 1 953 895,13 zt.
Prowadzono ewidencje analityczng wptywow i wydatkéw funduszu remontowego
na poszczegolne nieruchomosci.
W wyniku analizy losowo wybranych dokumentéw przetargowych i wydatkéw
z funduszu remontowego, uwag nie wniesiono;
12) Ksiazki obiektéw budowlanych zawieraty aktualne wpisy z dokonanych
przegladdéw rocznych i piecioletnich obiektéw budowlanych, przeprowadzanych
na podstawie art. 62 ust. 1 pkt. 1 i 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo
budowlane oraz zawieraty wpisy wykonanych remontéw. Ksigzki obiektow
budowlanych przechowywano w spos6b staranny wraz 2z protokotami
z przegladow instalacji gazowej, elektrycznej, odgromowej, przewoddw
wentylacyjno-dymowych i ogélnobudowlanych;
13) podstawe dziatalnosci Spétdzielni stanowity roczne plany ekonomiczno-
finansowe. W latach 2023 - 2025 sporzadzano fgcznie dla wszystkich
nieruchomosci plany finansowe zarzadzania. Plany te uchwalane byty przez
Rade Nadzorczej. Informacje Zarzgdu z realizacji planéw kosztow, przychodow
i wynikdbw na dziatalno$ci, omawiano na posiedzeniach Rady Nadzorczej;
14) na cafoksztatcie dziatalnosci za lata 2023 -2025 Spoétdzielnia wypracowata
dodatni wynik finansowy netto w wysokosci 5 647 307,06 zt w sktad, ktorego
wchodzity:
a/ wyniki z gospodarki zasobami mieszkaniowymi uzyskano: nadwyzke
przychodow do poniesionych kosztow eksploatacji nieruchomosci razem
w wysokosci 2 859 280,56 zt. Roczne réznice miedzy kosztami eksploatacji

i utrzymania nieruchomosci, ewidencjonowano na rozliczeniach



miedzyokresowych kosztéw do rozliczenia w roku nastgepnym.

Spotdzielnia stosowata zréznicowania stawki optat eksploatacyjnych dla
poszczegodlnych nieruchomosci oraz dla lokali mieszkalnych uzytkowanych
przez  czionkbw i witascicieli lokali niebedgcych  cztonkami.
b/ wyniki z pozostatej dziatalnosci gospodarczej: uzyskano zysk netto
w wysokoéci 2 788 026,50 zt. Roczne wysokosci zyskow netto wedtug uchwat
Walnych Zgromadzen, przeznaczano na zasilanie dziatalno$ci eksploatacyjnej
oraz zasilenie funduszu remontowego;

15) corocznie uzyskiwane wielko$ci wskaznikéw ekonomicznych (ptynnosci
finansowej, pokrycia zobowigzan $rodkami pienieznymi, ogdlnego zadtuzenia,
pokrycia majgtku trwatego kapitatem wiasnym, splywu naleznosci), swiadczyty
o posiadaniu przez Spoétdzielnie ptynnosci finansowej oraz stabilnej sytuacji
majatkowe;.

16) roczne sprawozdania finansowe byly weryfikowane na zlecenie Rady
Nadzorczej przez firme audytorska FEHU GLOBAL AUDYT Sp. z o.0. z Katowic
ul. Warszawska 40/2A - Kluczowy Biegly Rewident Artur Szymanski.
W sprawozdaniach Spotdzielni biegty rewident nie stwierdzit istotnych
znieksztatcen.  Przyjecia protokotéw i wynikéw badan, dokonywata uchwatami
Rada Nadzorcza. Sprawozdania byly corocznie zatwierdzane przez Walne
Zgromadzenia i przekazywane w terminach ustawowych do urzedu skarbowego
i Krajowego Rejestru Sgdowego Rejestru Przedsiebiorcow;

17) podstawy normatywnej gospodarki finansowej Spoétdzielni stanowita Polityka
rachunkowos$ci uchwalona Uchwatg Nr 25/2017 z 21.12.2017. Ostatnia zmiana:
Uchwata Zarzgdu Nr 2/2026 z 13.01.2026 r zawierajgce zaktadowy plan kont
wedtug, ktorych przyjmuje do stosowania wykaz kont ksiegi gtébwnej oparty na
Zaktadowym Planie Kont dla spoétdzielni mieszkaniowych autorstwa Biura
Ekspertyz i Organizacji Rachunkowosci F.J. Gtogiewicz, Zawiera on wykaz kont
ksiegi gtownej, dokumentacje przyjetych zasad rachunkowo$ci, wykaz zbioru
danych tworzacych ksiegi rachunkowe oraz zasady przechowywania
i archiwizowania. Zasady te zgodnie z art. 4.1 ustawy o rachunkowosci
pozwalajg rzetelnie i jasno przedstawi¢ sytuacje majgtkowg i finansowg oraz
wynik  finansowy Spofdzielni, oraz inne wymagane regulaminy i instrukcje.
Badajgc metodg losowg dowody ksiegowe, stwierdzono, ze byly sprawdzane pod
wzgledem merytorycznym, rachunkowym, formalnym i akceptowane do zaptaty.

Ich kontrola wewnetrzna byta prawidtowa.
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Na podstawie ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego
wystgpienia polustracyjnego, Zwigzek nie przedstawia organom samorzadowym

Spoétdzielni wnioskéw do realizacji.
Zgodnie z art. 93 § 4 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982r. Prawo spotdzielcze, ocena

i wnioski z przeprowadzonej lustracji powinny by¢ przedstawione przez Rade

Nadzorczg najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu.

Z powazaniem
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