REGIONALNY ZWIAZEK REWIZYJNY
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWYCH
71-617 Szezecin, ul, Zubrow 3; tel. (091) 422 57 40, fax (091) 421 37 15 ;
o NIP 851-10-11-983

Szezecin, dn. 23.04.2014r,
L.dz 35/2014

' Rada Nadzorcza, Zarzad

; Spéldzielni Mieszkaniowej
»wKOLEJARZ”

ul. 9 Maja 17

Szczecin

Dziatajge na podstawie art. 93 § 1-1a ustawy Prawo Spétdzielcze, przeditadamy w
zakqezeniu protokét z ,ﬁrzeprowndzonej lustracji ustawowej Spéldzielni wraz z syntezq

ustaleri lustracji i wnioski wynikajgce z profokétu lustracyi.

Jednoczesnie informujenry, ze posiedzenie Rady Nadzorczej, celem omdwienia
_ fuynikéw lustracji winno byé zwolane w terminie 30 dni od daty doreczenia wuw,
dokumentow. 7 |
O terminie i miejscu posiedzenin Rady Nadzorczej prosimy powiadomié lustratordw i
Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych w Szczecinie.
Zgodnie z Uchwalg Nr 9/2010 Zgromadzenin Ogolnego Krajowej Rady Spéldzielczej
z dnin 01.07.2010 rokut w sprawie przyjecia Instrukceji o lustracji organizacji spotdzielczych
. posiedzenie Rady Nadzorczej (konferencji polustracyjnej) powinno byc przez spdldzielnie
protokotowane. '
Zgodnie z art.93 § 4 Prawa Spotdzielczego wnioski z przeprowadzonef lustracji winny

by przedstmwione przez Radg Nadzorczg najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu, celem

podjecia stosownej uchwaty.
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Spéldzielni Mieszkaniowej ,Kolejarz”
ul. 9 Maja 17
70-138 Szczecin

W wyniku umowy zawartej w dniu 31.12.2013 r. pomigdzy Spéldzielnig Mieszkaniowg
JKolejarz” w Szczecinie a Regionalnym Zwigzkiem Rewizyjnym Spditdzielni Mieszkaniowych
w Szczecinie w dniach od dnia 22.01.2014 roku do dnia 18.04.2014 roku zostata
przeprowadzona przez Zwigzek lustracja pelna dzialalnosci Spdldzielni za okres od
01 stycznia 2010 r. do 31 grudnia 2012 r.

Przedmiotem lustraciji byly nastgpujgce zagadnienia:
1) Organizacja Spotdzielni
o Statut Spéldzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletno$é
i poprawnosé merytoryczna regulaminéwy),

o dzialaino$é organdw Spotdzielni,

e struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.

2) Stan prawny gruntéw bedacych we wiladaniu Spdtdzielni (i budynkdéw z nimi
zwigzanych oraz racjonalnos$¢ ich wykorzystania).

3) Sprawy czlonkowskie i dyspozycja lokalami.

4) Dzialalnos¢ inwestycyjna.

5) Gospodarka zascbami mieszkaniowymi, w tym:

stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkdw i ich otoczenia,
o koszty | przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi zwanej dalej gzm oraz
prawidtowos¢ ustalania optat za uzywanie lokali, .
o gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegdlnym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych,
+ terminowo$é wnoszenia optat przez uzytkownikdw lokali i windykacji nateznosci
Spoéidzielni,
e tre$¢ umow o ustugi komunalne i ich realizacja (wodno-kanalizacyjne, wywéz
$mieci, cieplo).
6) { Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
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nadzér techniczny | ustalenie potrzeb remontowych, ze szczegdlhym
uwzglgdnieniem dziatan energooszczednych,
akumuiacja srodkoéw finansowych na remonty,
tryb doboru wykonawcéw robot remontowych, tres§¢ zawartych umédw i ich

realizacja.

7} Gospodarka finansowa:

stan funduszdw, wielkos§¢ wolnych $rodkéw finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywno$¢ zaangazowania finansowego Spéidzielni w zakup
akgeji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,

rozliczanie kosztdw 0gdlnych Spdldzielni,

obstuga splaty kredytéw mieszkaniowych,

terminowos¢ regulowania zobowigzan finansowych Spéidzielni (podatki, ZUS,
PFRON}),

dochodzenie naleznosci Spéidzielni, w tym dotacji budzetowych,

rozliczenie finansowe z cztonkami z tytutu wkiaddw.

8) Sprawdzenie realizacji wnioskdw polustracyjnych z poprzedniej lustracii.

9) Dziatalnos¢ spoteczna i oéwiatowe-kulturalna.

10) informacja dotyczgca wykorzystania srodkéw publicznych, w tym pomocowych.

Lustracja nie ohejmowala hadania sprawozdania finansowego Spéldzielni w rozumieniu art.

88 Prawa spéldzielczego.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéow na podstawie przedtozonych

lustratorom dokumentéw oraz wyjaénien zlozonych przez czionkéw Zarzadu i pracownikéw

Spétdzielni.

W szczegoinosci ustaleniom lustracji stuzyly:

- Statut i inne uregulowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,

- dokumentacja z dziatalnosci organdéw samorzadowych Spoétdzielni,

~ ewidencja finansowo-ksiegowa oraz sprawozdania finansowe,

- dokumenty czlonkowskie,

- dokumentacja dotyczgca wykonania prac o charakterze remontowym,

- dokumentacja oraz ewidencja finansowo-ksiegowa,

~ dokumentacja dotyczgca pozostatych zagadniefi objetych zakresem merytorycznych

badan w ramach niniejszej lustracji.

Ustalenia badania lustracyjnego zostaly zawarte w protokole lustracji, ktéry lgcznie

-z niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralng czescé,

Protozé{ lListracji zostal podpisany przez Zarzad Spéidzielni bez zastrzezen.
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Spotdzielnia respektuje obowigzek wynikajacy z postanowien art. 91 UPS w zakresie
poddawania sig lustracyjnemu badaniu legalnosci, gospodarnosci i rzetelnoéci jej dzialania.
Poprzednia [ustracja kompleksowa zostata przeprowadzona w 2010 roku i obejmowata okres
od 01 stycznia 2007 r. do 31 grudnia 2009 .

Z dokumentacji pracy Zarzadu, Rady Nadzorcze] i Walnego Zgromadzenia Czlonkéw
wynika, ze tryb przedstawienia i przyjecia wnioskow z przeprowadzonej poprzednio lustracji
odpowiada wymogom okreslonym w tym zakresie w art. 93 § 4 Ustawy Prawo Spodtdzielcze
i znajduje udokumentowanie w protokotach i uchwatach zebran tych organdw.

Sprawozdanie z realizacji wnioskéw polustracyjnych Zarzad prezentowat na kolejnych
Walnych Zgromadzeniach.

W okresie objetym badaniem Spétdzielnia dokonywala zmian Statutu dostosowujac
jego postanowienia do obowigzujacych spdldzielnie mieszkaniowe przepisdw prawa.

Zmiany Statutu przyjmowaty Walne Zgromadzenia stosownymi uchwalami. Uchwalane
zmiany zostaly wpisywane do Krajowego Rejestru Sadowego na mocy postanowien Sadu
Rejonowego w Szczecinie XVII Wydziatu Gospodarczego.

Z przedtozonej dokumentacji rejestrowej Spotdzielni wynika, ze Spoldzielnia dokonywata
aktualizacji wpisdéw do KRS wymaganych ustawa Prawo spdtdzielcze.

Spoétdzielnia posiada unormowania wewngtrzne o charakterze regulaminowym.
Czes¢ z zespotu wewnetrznych norm prawnych o charakterze regulaminowym w okresie
objetym badaniem lustracyjnym byta dostosowywana pod wzgledem formalnym
I merytorycznym do postanowiert Statutu, Prawa spdidzielczego i UOSM, ustawy
o rachunkowosci, Kodeksu pracy, ustawy o ochronie danych osobowych oraz orzecznictwa.
Badania Iustracyjne nie wykazaly uchybien i meprawdfowosm w zakresie:

- termlnowoscl zwotywania Walnych Zgromadzen,
- przebtegu obrad,
- s‘posf)bu browa_dz__enia dokumentaciji pracy tych organdw.

~ Walne Zgromadzenie ktére odbylo si¢ w dniach 17-30 czerwca 2011 r. dokonywato
wyboru nowego 13 osobowego sktadu Rady Nadzorczej. Wybory czionkéw Rady
Nadzorczej odbywaly sig w sposéb zgodny z wymogami Statutu. Na podstawie art. 56 § 3
prawa spoétdzielczego oraz unormowan wewnetrznych Spéidzielni, kandydaci na czlonkéw
Rady Nadzorczej ziozyli pisemne oswiadczenia o niezajmowaniu sie interesami
konkurencyjnymi wobec Spétdzielni.
Czestotliwosé posiedzen odpowiadata wymogom Regulaminu pracy Rady Nadzorcze;.
Dokumentacje stanowig protokoly z posiedzen Rady oraz uchwaly. W protokotach Rady
Nadzorczej zawarte sg szczegdlowe zapisy dotyczace omawiania biezgcej dziatalnoéci

péidzielni.
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Dokumentacja Rady Nadzorczej spelnia wymogi regulaminowe odnosnie ich autoryzacji
przez upowaznionych cztonkéw Rady. Dzialajace Komisje Rady Nadzorcze] sporzadzaty
odrebne protokoly ze swojej dzialalnosci. Praca Komisji miata charakter opiniodawczy.
Stwierdzono, ze Rada Nadzorcza w latach 2010-2011 ingerowata w kompetencje Zarzadu
lub podejmowata decyzje niezgodne z uchwatg najwyzszego organu Spoéldzielni jakim jest
Walne Zgromadzenie. Stwierdzono rdwniez probe ingerencji w zamkniete rozliczenie
finansowe roku poprzedniego po zamknigciu ksigg rachunkowych i wydaniu opinii przez
bieglego rewidenta.
Obecna Rada Nadzorcza w roku 2013 wyeliminowata naruszanie zasad kompetencyjno$ci
zakresu dziatan przy podejmowaniu decyzji. Uchwaly Rady nie byly obarczone wadg
niewazno&ci i nie naruszaly interesu Spoldzielni. Rada Nadzorcza realizowata statutowy
obowigzek odnosnie przedkladania okresowych sprawozdan przed gremium Walnych
Zgromadzen,
Rada Nadzorcza realizowata zadania nadzorczo-kontrolne wobec Zarzadu poprzez:

* analizg okresowych sprawozdan ze szczegdlnym uwzglednieniem sytuacji finansowe]

Spéidzielni,

*  kontrole dokumentacji z postgpowania o udzielenie zaméwien na roboty,

¢ kontrole zawieranych umdw,

¢ analize zalegto$ci czynszowych | zaleglo$ci w oplatach za korzystanie z lokalu,

e dokonywanie okresowych ocen wykonania przez Spéldzielnie jej zadan

gospodarczych,
e rozpatrywanie spraw cztonkowskich,

¢ uchwalanfe planow finansowo-gospodarczych Spoétdzielni.

Praca Zarzadu jest prawidtowo udokumentowana, dzialalnod¢ Zarzadu w sprawach
organizacji pracy, obsiugi cztonkdw i koordynacji zarzadzania zasobami mieszkaniowymi
odbywa sie z poszanowaniem obowigzujacego prawa. Czestotliwos¢ posiedzen zostata
okresiona w § 4 ,Regulaminu Zarzadu”. Tematyka posiedzet Zarzgdu i podejmowanych
uchwat obejmowata caloksztalt dzialalnosci Spéldzielni. Uchwaly podejmowane przez
Zarzgd nie wykraczaly poza kompetencje ustalone w § 44 Statutu Spdtdzielni.

Zarzad realizowat statutowy obowiazek odnosnie przedktadania okresowych sprawozdan ze
swojej dzialalnosci przed Radg Nadzorczg i Walnymi Zgromadzeniami. Coroczne
sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spdldzielni i sprawozdania finansowe byly
zatwierdzane odpowiednio przez najwyzszy organ stosownymi uchwalami. Na podstawie
zbadanej dokumentacji nie stwierdzono aby Zarzad wkraczal w sprawy zastrzezone przez
ustawe lub Statut do wytacznej wtasciwosci innych organdw Spoéldzieln.

Y
s 259




Zarzad bedacy organem wykonawczym w strukiurze organdéw samorzgdowych petni
jednoczesnie role kierowniczg w biezgcej dziatalnosci Spéidzielni rozumianej jako podmiot
gospodarczy i ocena dziatania Spoétdzielni zawarta w niniejszym liscie polustracyjnym jest
przede wszystkim oceng pracy tego organu.

Struktura zatrudnienia w Spéldzielni jest adekwatna do potrzeb. Sposéb prowadzenia
dokumentacji pracowniczej jest zgodny z wymogami Rozporzadzenia Ministra Pracy
i Polityki Socjalnej z dnia 10.07.2009 r. w sprawie zakresu prowadzenia przez pracownikéw
dokumentacji zwigzanej ze stosunkiem pracy oraz prowadzenia akt osobowych.

Spoldzielnia na dzien 31.12.2012 r. posiadata ustanowiony tytut prawny do wszystkich
nieruchomosci gruntowych bedacych w jej wtadaniu o tgcznym obszarze 247 562 m? . Stan
prawny gruntow bedgcych we wiadaniu Spoéldzielni w Swietie art, 40 i 41 UOSM jest
uporzgdkowany.

W 2zwigzku z ustanowieniem prawa odrebnej wilasnosci obszar gruntu na przestrzeni
badanego okresu zmniejszyt sig o 18 699 m* Ponadto w roku 2012 dokonano przekazanie
gruntu (decyzja administracyjna) na cel publiczny {ul. Potulicka) o obszarze 315 m2.

W zakresie spraw czlonkowskich lustracja nie wykazala nieprawidlowosci; zastrzezen
nie budzi sposob prowadzenia dokumentacji czlonkowskiej i rejestrow, w tym wymagany art.
17% ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych rejestr lokali, dla ktérych zostaly zatozone
odrgbne ksiegi wieczyste. Ustanowienie praw do lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz ich
wynajem odbywa sie zgodnie ze statutem i regulaminami. Zarzad Spéldzielni w okresie
objetym lustracjg podpisat 386 aktéw notarialnych — uméw ustanowienia przeniesienia
wlasnoéci lokali. Wnioski o ustanowienia prawa odrebnej wlasnoéci lokali realizowane sg na
biezaco.

W badanym okresie Spoéldzielnia nie prowadzita dzialalnoSci inwestycyjnych w zakresie
budowy mieszkan,

Realizacja zadan statutowych w zakresie zarzadzania zasobami mieszkaniowymi
wykonywana byla poprzez stuzby organizacyjne Zarzadu i Administracje osiedlowe.
Szczegotowy podziat zadan stuzb okreslony zostal w Regulaminie Organizacyjnym oraz
w zakresach czynnosci poszczegdinych pracownikdw.

Na podstawie przeprowadzonej wizytacji stwierdzono widoczne starania Spétdzielni
0 estetyczne zagospodarowanie terendw i utrzymanie zasobow w nalezytym porzgdku oraz
stanie technicznym.




Spdtdzielnia posiada zawarte umowy z dostawcami ustug komunainych i innych ustug
zwigzanych z eksploatacja zasobédw mieszkaniowych; umowy zapewniajg ochrone jej
interesdw.

Gospodarka lokalami uzytkowymi, zagospodarowywanie wolnych terenéw oraz
umieszczanie reklam na $cianach budynkéw lub terenach Spéldzielni odbywaly sie zgodnie
z unormowaniami wewnetrznymi obowigzujgcymi w Spdidzielni. Zawarte umowy najmu
w tym zakresie w sposob prawidiowy zabezpieczaly ochrone interesu Spétdzielni i jej
czionkow.

W badanym okresie  Spétdzielnia przeprowadzata, zgodnie z wymogami prawa,
okresowe przeglady stanu technicznego zasobéw, a wyniki tych przegladéw byly miedzy
innymi podstawg do okreslenia jej potrzeb remontowych oraz opracowania planéw
remontowych.

Z czestotliwoscig okreSlong w art. 62 Prawa budowlanego przeprowadzano takze
kontrole stanu sprawnosci technicznej budynkow.

Dla kazdego budynku prowadzone sa ksiazki obiektu budowlanego. Sposéb
prowadzenia ,ksigzek” jest zgodny z ogdéinymi wymogami art. 64 Prawa budowlanego
uszczegdtowionymi w Rozporzadzeniu Ministra [nfrastruktury z dnia 03.07.2003 r. w sprawie
obiektu budowlanego.

Spotdzielnia prowadzita roboty naprawcze dazac do uzyskania wiasciwego stanu
technicznego budynkéw. Roboty remontowe wykonywane sg przez Spéidzielnie zgodnie
z planami remontowymi zatwierdzanymi przez Rade Nadzorczg oraz w zaleznosci od ich
pilnosci | posiadanych srodkdw finansowych.

W latach 2010 - 2012 dziatalnosé Spo+d2|eln| w zakresie gospodarkl zaschami
mieszkaniowymi zamkneta sie nadwyzka kosztéw nad przychodami wynoszaca:

¢ 2010r. - () 972.631,73 z
. 2011 - () 861.376,37 zt
. 20121, - () 1.245.339,29 zt

Stan rozliczern migdzyokresowych . oznaczajgcych nadwyzke kosztéw nad
przychodami na dzien 31.12.2012 r. wskazuje niedobor w kwocie 1.245.339,29 zt,

Wynik zostat prawidiowo ustalony i przeniesiony na rozliczenia miedzyokresows.

Wynik finansowy — nadwyzka przychodéw nad kosztami wynosi 1.881.111,80 =z,
zostat on ustalony prawidtowo i stanowi nadwyzke bilansowg brutto, a po opodatkowaniu
zysk netto wynosi 1.512.685,80 zt.
Rachunek przeplywéw pienigznych na dzied 31.12.2012 r. wskazuje stan &rodkéw
w kwocie 18.644.344,16 zt. i w stosunku do stanu na poczatek roku zwiekszyi sie
o} 3 225.548,65 zt,
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Wedtug stanu na dzien 31.12.2012 r. wskazniki zadtuzen w oplatach za uzywanie
lokali mieszkalnych obnizyt sie z 8,06 % rocznego wymiaru optat od tych lokali, na koniec
2010 r. do 7,68% na koniec roku 2012

W odniesieniu do lokali uzytkowych wskaznik zadiuzern na koniec 2010 r. wynosit
27,90% rocznego wymiaru optat, a na koniec 2012 r. wyniést 26,81 % .
W badanym okresie Spdéldzielnia poniosla naklady na roboty remontowe

w wysokosci:
-2010r. - 4.240.173,30 zi,
-2011r. - 2.868.062,42 zi,
-2012r. - 2.169.974,64 zt.

Roboty remontowe zostaly sfinansowane $rodkami zakumulowanymi na funduszu
remontowym, ktérego stan na koniec 2012 r, wynosit 3.720.121,15 zi.

Ewidencja ksiegowa Spotdzielni w badanym okresie prowadzona byta na biezgco
w oparciu o Zaktadowy Plan Kont dostosowany do wymogéw ustawy o rachunkowosci.
Sprawozdania finansowe sporzadzane byly w ustawowych terminach i po przyjeciu przez
Rade Nadzorczg zatwierdzane przez Walne Zgromadzenie Cztonkdw.

Lustracja nie wykazata nieprawidiowosdci dziatah Spétdzielni w zakresie
prowadzenia gospodarki kasowej, rozliczen z bankiem z tytutu zaciggnietych kredytow
mieszkaniowych oraz rozliczen z cztonkami z tytutu wkiadow.

Ogdlna sytuacja finansowa Spoéldzielni w badanym okresie ksztattowata sie
korzystnie, co umozliwialo biezgce regulowanie zobowigzan o charakterze

publicznoprawnym oraz wobec dostawcéw robét i ustug. Spotdzielnia posiadata réwniez
wolne srodki finansowe zdeponowane na terminowych lokatach bankowych uzyskujac
dodatkowe przychody z tytutu oprocentowania, kiére przeznaczone zostaly na finansowanie
jej statutowej dziatalnosci.

Na tle ustaleit zawartych w protokole badania lustracyjnego oraz oceny niniejszego listu
polustracyjnego Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spoéidzielni Mieszkaniowych proponuje
podjecie dziatari zmierzajgcych do:

1. Kontynuowania aktualizacji unormowan wewnetrznych o charakterze regu!a'minowym
celem dostosowania wszystkich ich postanowient do wymogow znowelizowanego
statutu i ohowigzujgcego stanu prawnego.

2. Kontynuowania przewidzianych prawem dziatah w zakresie windykacji optat za

uzywanie lokali.




Przedstawiajgc powyzsze Zwigzek informuje, iz zgodnie z art, 93 § 4 Prawa
Spoidzielczego, wnioski z przeprowadzonej lustracji winny byé przedstawione przez Rade
Nadzorczg najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu Czionkdw.

Uprzejmie prosimy o powiadomienie Zwiazku o sposobie realizacji ww. wnioskow.

Zac : Prezoesa Zan*)g

RZADU

nz Marek Nielek
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