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ZR/16/V/25 Zielona Gora, dnia 12.05.2025 roku

Rada Nadzorcza, Zarzad
Opolskiej Spoéldzielni Mieszkaniowej
»Przysziosc”
ul. Katowicka 23
45-0610pole

Na podstawie art.91 § 1 ustawy z dnia 16.09.1982 r. Prawo spétdzielcze (t.].
Dz.U. z dnia 2. kwietnia 2024 r., poz. 593) dalej ,,Prawo spéldzielcze”, zostala
przeprowadzona lustracja pelna w Opolskiej Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Przysztoés”
w Opolu zwanej dalej ,,Spéldzielnig”, za okres dzialalnosci Spétdzielni od dnia
01.01.2021 roku do dnia 31.12.2023 roku przez Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni
Mieszkaniowych w Zielonej Gérze w okresie od dnia 18.12.2024 roku do dnia
28.03.2025 roku, z przerwami. Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia:

- stan organizacyjno-prawny,

- organizacja i funkCJ onowanie organow samorzqdowych

- struktura organizacyjna stuzb pracowniczych,

- stan prawny gruntow,

- sprawy czionkowskie,

- sprawy lokalowe 1 tytuty prawne do lokali,

- gospodarka zasobami mieszkaniowymi,

- gospodarka remontowa i konserwacyjna,

- gospodarka finansowa,

- ciggloé¢ lustracyjna i realizacja wnioskéw polustracyjnych.

Dodatkowo do =zakresu lustracji wniesiono, zagadnienie dotyczace prac
remontowych przeprowadzanych w nieruchomosci nr 510 polozonej w Opolu
przy ul. Pilsudskiego 5-6 w latach 2021-2023 -bedacych wynikiem decyzji
nakazowych, natozonych na Spétdzielnie przez Powiatowego Inspektora Nadzoru

Budowlanego oraz Komendanta Panstwowej Strazy Pozarnej (oba organy w
Opolu).

Uwagi wynikajace z protokolu

szqzek Rewizyjny Spoldzielni Mleszkamowych w Zielonej Goérze przedstawia
wyniki i wnioski oparte na faktach wynikajacych z przediozonych Iustratorowi
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dokumentéw, ogledzin i wyjasnien skladanych przez Zarzad i pracownikéw
Spotdzielni.

Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokole, ktéry tacznie z niniejsza syntezg
i wnioskami stanowi integralng catos¢.

W oglloym zakresie, caloksztatt dzialalnosci Spoétdzielni nalezy ocenié
pozytywnie.

Spotdzielnia dobrze realizuje zadania zwigzane z zarzadzaniem nieruchomoscia w
roznych gateziach i dziedzinach jej funkcjonowania.

W okresie objetym lustracjg, Spotdzielnia dziatata w oparciu o Statut spetiajgcy
wymogi Prawa spoldzielczego i ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych.
Spéldzielnia posiada opracowany wewnetrzny system normatywny o charakterze
regulaminowym. W przypadkach nie objetych tymi unormowaniami kieruje sie
przepisami nadrzednych aktéw prawnych.

Tryb zwolywania obrad i posiedzeh organéw statutowych spetnia wymogi
procedur okreslonych w Statucie i regulaminach. Dokumentowanie pracy tych
organéw prowadzone jest bardzo starannie, dokumentacja jest kompletna i poprawna
oraz wiadciwie archiwizowana. Szczegélnie jest to wazne w warunkach ustawowego
umozliwiania czlonkom Spotdzielni wglgdu do niektérych dokumentéw oraz
otrzymywania ich kopii.

Lustracja nie wykazata uchybien badZz nieprawidlowoéci w zakresie
czgstotliwosci, terminowosci 1 sposobie zwolywania obrad Walnych Zgromadzes.
Frekwencja czlonkéw Spétdzielni na tych zebraniach ksztattowala sie na niskim
poziomie i wynosita: w zebraniu omawiajgcym rok 2021 to 4,43% ogélu czionkéw,
w zebraniu omawiajgcym rok 2022 to 3,28% ogéhu cztonkéw, zag w zebraniu za rok
2023 to 1,68% czlonkow.

Spétdzielnia spetniata wymogi art. 40 § 1 ustawy prawo spotdzielcze w zakresie
powiadamiania Krajowej Rady Spotdzielczej o zwolywaniu Walnego Zgromadzenia.

Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich statutowych kompetencji zajmowata
si¢ najwazniejszymi sprawami, zwiazanymi z dziatalnoscig Spotdzielni. Réwniez
powolane zapisami statutowymi: Rady Osiedli oraz Komitety Domowe wypetnialy
swoje statutowe obowigzki.

Zarzad kierujac biezaca dziatalnodcia Spéldzielni, pracowal w oparciu o
postanowienia Statutu i Regulaminu Zarzadu, podejmujac decyzje zgodnie z
kompetencjami, ktdére zostaly wlasciwie udokumentowane.

W Krajowym Rejestrze Sadowym, brak jest wykreslenia dotychezasowych
czlonkéw Rady Nadzorczej wybranych w 2020 roku na kadencje 2020/2023 oraz
dokonania wpiséw ich nastgpcéw, wybranych w roku 2023 na kadencje 2023/2026.
W okresie objetym lustracjg nadal brak bylo ujawnienia w Krajowym Rejestrze
Sadowym obecnego skladu Zarzadu Spoéldzielni, ktérego powotanie nastapito
prawomocnymi uchwatami Rady Nadzorczej. Sklad kolejnych czlonkéw obecnego
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Zarzadu ujawniony zostat dniach: 07.11.2024 roku i 06.03.2025 roku. Do dnia
zakonczenia czynnosci lustracyjnych nie zostala wyrejestrowana cztonkini Zarzgdu
ktorej cztonkostwo ustato w dniu 30.06.2021 roku.

Brak aktualizacji zapisow w Krajowym Rejestrze Sgdowym w czeéei organdw
Spoldzielni jest konsekwencijg toczacych sie na przetomie lat 2020-2024 postepowan
sagdowych:

-pozew Spoldzielni o stwierdzenie niewazno$ci ewentualnie ustalenia nie istnienia

uchwaly Walnego Zgromadzenia Spéldzielni o wyborze nowej Rady Nadzorczej,
oraz

- 0 wszczecie postgpowania z art.270 §1 i 2 kk. a dotyczacych podrabiania w celu
uzycia za autentyczne lub wypelniania opatrzonych cudzym podpisem niezgodnych z
wolg podpisanego i na jego szkode i uzywania dokumentéw zwigzanych z
udzieleniem pelnomocnictw przez cztonkdéw OSM ,Przysz1oéé” majgcych zwiazek
ze zwolaniem Walnego Zgromadzenia. W okresie tym w aktach Spotdzielni znajduja
sie postanowienia Krajowego Rejestru Sadowego o odmowie dokonania wpisu, do
czasu zakonczenia toczacych sie przed Sgdem Okregowym w Opolu powyzszych
postgpowan. Z uwagi na zakonczenie w okresie od 2021-2024 roku obu postanowien,
lustratorowi przedlozono dokumenty o poprawnym ztozeniu do Krajowego Rejestru
Sadowego dokumentéw o wyrejestrowanie poprzednich cztonkéw Rady Nadzorczej i
Zarzadu oraz ujawnieniu nowych czltonkéw tych organdéw Spoéldzielni. Ponadto do
dnia zakofczenia czynnoéci lustracyjnych w KRS nie ujawnione zostaly wzmianki o
zlozeniu:

-rocznego sprawozdania finansowego za rok 2021 i 2023
-uchwaty o zatwierdzeniu rocznego sprawozdania finansowego za lata: 2021 1 2023,

-opinii  biegtego rewidenta/sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania
finansowego za lata 2021, 2022, 2023,

-sprawozdania z dziatalnosci podmiotu za lata 2021 i 2023,

mimo przekazania ich we wlasciwym terminie przez Spétdzielnie do Krajowego
Rejestru Sgdowego.

Z ustalen lustracji wynika, iz w badanym okresie stan zatrudnienia w Spodtdzielni
dostosowany byl do form i skali prowadzonej przez nig dziatalno$ci i zapewnial
realizacj¢ zadan Spoldzielni jako podmiotu gospodarczego. Kadra pracownicza
Spotdzielni jest stabilna, wyciagajaca wnioski i umiejgca dopasowaé si¢ do
zmiennych warunkoéw otoczenia w tym zmian systemu prawnego. Dokumentacja
pracownicza prowadzona byta zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa.

Majatek Spéldzielni jest nalezycie ubezpieczony i1 zabezpieczony. Sprawowany
nadzor, kontrola wydatkdéw i przestrzeganie gospodarnosci w tym zakresie uwag nie
nasuwaja.
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Uregulowany stan prawny gruntéw pozostajacy we wiadaniu Spdéldzielni,
umozliwia realizacj¢ przez Spéldzielnie wnioskéw cztonkéw o ustanowienie prawa
odregbnych tytuléw wilasnosci do lokali.

Badanie spraw cztonkowsko-mieszkaniowych wykazato wiasciwe prowadzenie i
przechowywanie dokumentacji czlonkowskich, Spétdzielnia prowadzi rejestr
cztonkéw spelniajacy wymogi art. 30 ustawy prawo spéldzielcze. Skrupulatnie i
wiasciwie prowadzony jest rejestr lokali dla ktdrych zalozono ksiegi wieczyste.

Przeglad zasobu Spéldzielni wraz z otoczeniem w zakresie stanu estetyczno —
porzadkowego wskazuje na wysoka dbato$¢ w jego utrzymaniu. Spétdzielnia doktada
staran, aby zachowa¢ tad i porzadek zaréwno w Kklatkach schodowych,
pomieszczeniach ogdlnego uzytku jak i otoczeniu zewnetrznym. Zarzad wraz z
podlegtymi mu administracjami oraz we wspélpracy z organami samorzadowymi:
Radami Osiedli i Komitetéw Domowych, dbajg aby nie nastgpowata degradacja i
dewastacja powierzonego mu mienia. Stata dbalo$¢ na przestrzeni lat przynosi
okreslone, pozytywne efekty.

Ksigzki obiektow budowlanych i ksigzki dozoru dzwigdéw prowadzone sa na
biezaco i w sposéb bardzo staranny. Wpisy dokonywane sa przez osoby
upowaznione. Naprawy i konserwacje dZwigéw, domofonéw i innych biezacych
napraw dokonywane sg na podstawie uméw o staly nadzér i konserwacje, zas§ w
miar¢ mozliwosci niektére prace konserwacyjno-remontowe wykonywane sa silami
wiasnymi, poprzez zespoty konserwatoréw Spotdzielni.

Ewidencja ksiggowa Spétdzielni w badanym okresie prowadzona byta w oparciu o
posiadane zasady polityki rachunkowo$ci, oraz dodatkowo positkowata sie
znowelizowanymi przepisami ustawy o rachunkowosci. Tworzenie i gospodarowanie
funduszami odbywato si¢ zgodnie ze Statutem. Gospodarka finansowa jest
odzwierciedleniem dziatan i zdarzen w Spéldzielni miedzy innymi opisanych w
protokole z lustracji. Nalezy ocenié jg dobrze, a jej sytuacja finansowa pozwala na
kontynuacje¢ bez zagrozen jej dziatalnosci w latach nastepnych. Z uwagi na wielkosé
Spétdzielni - na mocy art. 64. 1. ustawy o rachunkowosci, sprawozdanie finansowe
podlega corocznie, obligatoryjnemu badaniu przez bieglego rewidenta. Terminy
ustawowe: sporzgdzania sprawozdan finansowych, przesylanie ich do wilasciwych
wrzgdow oraz zatwierdzanie przez Walne Zgromadzenia — byly przez Spéldzielnie
przestrzegane.

Spotdzielnia posiada ptynno$¢ finansows, wszystkie zobowiazania z tytutu dostaw
i ustug, podatkéw oraz wobec ZUS regulowane sg na biezgco. Prowadzong przez
Spoldzielnie¢ windykacje, nalezy uznaé za bardzo skuteczng, gdyz wskazniki
zadhuzenia liczone od rocznego wymiaru optat ksztaltowaly sie na relatywnie niskim
poziomie i1 w badanych latach, wynosity odpowiednio: 1,94%, 2,87%, 2,20%.
W przypadku zalegtosci od lokali uzytkowych, wskazniki te wyniosty odpowiednio:
2,90% , 4,05%, 2,69%.

W okresie objetym lustracja w Spéldzielni przeprowadzona zostata lustracja
dziatalnosci inwestycyjnej za okres od 01.01.2022 roku do 31.12.2022 roku
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przeprowadzona przez Zwigzek Rewizyjny Spéidzielni Mieszkaniowych REP,
NIP:525-001-10-07 z siedzibg w Warszawie. Byla ona konsekwencjg ponoszonych
przez Spoéldzielnie naktadéw na srodki trwate w budowie. W mysl art.91 § 1! Prawa
spoldzielczego, w spétdzielniach mieszkaniowych w okresie budowania przez nie
budynkéw mieszkalnych i rozliczania kosztéw budowy tych budynkéw, istnieje
obowigzek corocznego przeprowadzania lustracji. Przedmiotem tej lustracji
tematycznej bylo przedsigwzigcia polegajace na budowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego przy ul. Plac Wolnosci 10 w Ozimku. W wydanym w dniu
26.06.2023 roku liscie polustracyjnym, Zwiazek zalecit rozwazenie pod wzgledem
rachunku ekonomicznego i intereséw czlonkéw Spétdzielni zasadnosei kontynuacii
przedmiotowej inwestycji, poniewaz decyzje o pozwoleniu na budowe skutecznie
wygasly a projekty techniczne si¢ zdezaktualizowaly. Spétdzielnia dokonata analizy
prowadzonych zamierzen w tym zakresie i podjeta decyzje o jej zaniechaniu.
Odpowiednie zapisy w ksiegach rachunkowych znalazly pozytywne potwierdzenie
wyrazone w opinii bieglego rewidenta badajacego sprawozdanie finansowe za rok
2022.

Czynnosci lustracyjne objely zagadnienie dotyczgce sposobu finansowania prac
remontowych przeprowadzanych w nieruchomosci nr 510 potozonej w Opolu przy
ul. Pitsudskiego 5-6 w latach 2021-2023 -bedgcych wynikiem decyzji nakazowych,
natozonych na Spdéldzielnie przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
oraz Komendanta Panstwowej Strazy Pozarnej -oba organy z siedzibg w Opolu. W
Zalgezniku nr 1 protokotu z lustracji zawarto szczegbtowe ustalenia w przedmiocie
whiesionym przez Rade Nadzorcza 1 Zarzad Spotdzielni.

Whioski polustracyjne

Na tle ustalen protokotu lustracji i treci niniejszego pisma Zwiazek Rewizyjny
nie wnosi do realizacji wnioskéw polustracyjnych.

Postepowanie organéw Spoéldzielni w sprawie przyjecia do realizacji wnioskow
polustracyjnych

1. Rada Nadzorcza na posiedzeniu przyjmuje wnioski i wyniki z lustracji
przedstawione w wystgpieniu polustracyjnym.

2. Zarzad Spoéidzielni w porzadku obrad najblizszego Walnego Zgromadzenia
umieszcza punkt dotyczacy rozpatrywania wnioskow z lustracji. Wnioski i
wyniki z lustracji Walnemu Zgromadzeniu przedstawia Rada Nadzorcza,
zgodnie z art.46 §1 pkt 7 i art.93 §4 Prawa spoldzielczego.
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3. Walne Zgromadzenie rozpatruje i podejmuje stosowng uchwate w sprawie

przyjecia do realizacji przez Spétdzielnie wnioskéw i zalecen oraz w sprawie

przyjecia wynikéw z lustracji, zgodnie z art.38 §1 pkt 3 Prawa Spotdzielczego.

4. Na podstawie art.93 §1b Prawa spotdzielczego Zarzad obowigzany jest

corocznie przekazywaé do Zwiazku Rewizyjnego Spétdzielni Mieszkaniowych

W Zielonej Gorze informacje o realizacji wnioskéw polustracyjnych. Zarzad

rowniez zobowigzany jest do corocznego przedstawiania na Walnym
Zgromadzeniu informacji o realizacji wnioskéw polustracyjnych.

Wystgpienie polustracyjne zawiera 6 ponumerowanych stron.
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