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Rada Nadzorcza i Zarzad
Spéldzielni Mieszkaniowej
»KOLEJARZ"
ul. 9 Maja 17
71 -136_Szczecin

W wyniku umowy zawartej w dniu 12.09.2016 r. pomiedzy Regionainym Zwigzkiem
Rewizyjnym Spoldzielni Mieszkaniowych w Szczecinie a Spdidzielnia Mieszkaniows,
"KOLEJARZ" w Szczecinie w dniach 29.09.2016 r. do 05.12.2016 r. zostata przeprowadzona
lustracja petna dziatalno$ci Spéidzielni za okres od 01 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2015 r.
Przedmiotem badania lustracyjnego byly nastgpujace zagadnienia:

Zagadnienia organizacyjne i samorzadowe Spoétdzielni,

Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spétdzielni,

Sprawy czionkowskie i dyspozycja lokalami,

Dziatalnos¢ inwestycyjna,

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi,

Gospodarka remontowa,

Gospodarka finansowa spotdzielni, w tym sprawdzenie prawidtowosci sporzadzenia
sprawozdania finansowego za 2015 rok,

Sprawdzenie realizacji wnioskow polustracyjnych z poprzedniej lustracji,
Wykorzystanie $rodkéw publicznych w tym pomocowych.,

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego Spéldzietni w rozumieniu art. 88
Prawa spétdzielczego jak rowniez weryfikacji rozliczeh kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw na podstawie przedtozonych lustratorom
dokumentéw oraz wyjasnien ztozonych przez Prezesa i pozostalych czionkéw Zarzadu
spoidzielni, Informacji udzielali réwniez pracownicy spotdzieini zgodnie z pelnionymi funkcjami
| posiadana wiedza merytoryczna.

W szczegoinosci ustaleniom lustracji stuzyly:
- Statut i inne uregulowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,
- dokumentacja z dzialalnosci organdw samorzgdowych Spotdzielni,
- ewidencja finansowo-ksiegowa oraz sprawozdania finansowe,
- dokumenty cztonkowskie,
~ ksigzki obiektow budowlanych i protokoly z przeglagddw okresowych,




- dokumentacja dotyczgca wykonania prac o charakterze remontowym,
- dokumentacja dotyczaca pozostatych zagadniet: objetych zakresem merytorycznych
badan w ramach niniejszej lustragji.

Ustalenia badania lustracyjnego zostaly zawarte w protokole lustracii, ktéry tacznie z niniejszym
listem polustracyjnym stanowig catosé.
Protokdt lustracji zostat podpisany przez Zarzad Spéldzielni bez zastrzezen,

Spéldzielnia Mieszkaniowa "KOLEJARZ" w Szczecinie przestrzega obowigzku

lustracyjnego okreslonego w art. 21 ustawy z dnia 16 wrzeénia 1992 r. Prawo spéldzielcze;
poprzednia lustracja kompleksowa zostala przeprowadzona w okresie od 22 stycznia 2014 r.
do 18 kwietnia 2014 r. za okres od 01 stycznia 2010 r. do 31 grudnia 2012 r.
Spotdzielnia wypelnita rowniez obowiazek art. 93 § 4 ww. ustawy przedstawiajgc na najblizszym
(po lustracji) Walnym Zgromadzeniu Spotdzielni w dniach 03.06.2014r — 16.06.2014r. (uchwata
nr 24/2014) wnioski zawarte w liscie polustracyjnym Zwigzku, opracowanym na podstawie
protokotu z badan lustracyjnych. Sprawozdanie z realizacji wnioskéw polustracyjnych Zarzad
prezentowat na kolejnych Walnych Zgromadzeniach.

W okresie objetym badaniem Spdldzielnia dokonywata zmian Statutu, dostosowujac jego
postanowienia do obowigzujacych spotdzielnie mieszkaniowe przepiséw prawa. Zmiany statutu
przyjmowaty Walne Zgromadzenia stosownymi uchwatami .

Spoéldzielnia posiada unormowania wewnetrzne o charakterze reguiaminowym.
Badanie lustracyjne nie wykazato uchybien i nieprawidlowo$ci w zakresie:

- terminowos$ci zwolywania Walnego Zgromadzenia,

- przebiegu obrad, a takze sposobu prowadzenia dokumentacji pracy tego organu.
Dokumentacja obrad jest kompletna, a sposdb dokumentowania przebiegu obrad nie budzi

zastrzezen.

W okresie objetym lustracjg Walne Zgromadzenie dokonato wyboru czionkéw Rady Nadzorczej
na 3 - letnig kadencje, w dniach 03.06.2014 do 24.06.2014 . Wyboru dokonywano w zwigzku
z uptywem kadencji poprzedniej Rady Nadzorczej.

Dziatania Rady Nadzorczej cechowala dbatos$¢ o prawidiowg gospodarke spéldzielni.
Czestotliwos¢ posiedzen) odpowiadata wymogom Regulaminu pracy Rady Nadzorcze;j.
Dokumentacje stanowig protokoly z posiedzenn Rady oraz uchwaly. W protokotach Rady
Nadzorcze] zawarte sg szczegblowe zapisy dotyczace omawiania biezace] dzialaino$ci
Spoéldzielni,

Dokumentacja Rady spetnia wymogi regulaminowe odnosnie ich autoryzacji przez
upowaznionych czionkéw Rady.

Uchwaly Rady Nadzorczej nie naruszaly zasad kompetencyjno$ci zakresu dziatan przy
podejmowaniu decyzji. Uchwaly Rady nie byly obarczone wadag niewaznosci i nie naruszaly




interesu Spoéidzielni. Rada Nadzorcza realizowata statutowy obowiazek odnosnie przedkiadania
okresowych sprawozdan przed Walnym Zgromadzeniem.

Praca Zarzadu jest prawidiowo udokumentowana, dziatalno§é Zarzgdu w sprawach
organizacii pracy, obstugi cztonkéw i koordynacji zarzadzania zasobami mieszkaniowymi nalezy
oceni¢ pozytywnie, Lustracja wykazata, ze zgodnie z zapisami Statutu Zarzad Spéldzielni scisle
wspdtpracuje z Radg Nadzorcza.

Zarzad bedacy organem wykonawczym w  strukturze organéw samorzadowych petni
jednoczesnie role kierownicza w biezgcej dziatalnosci Spéldzielni rozumianej jako podmiot
gospodarczy i ocena dziatania Spoidzielni zawarta w niniejszym liscie polustracyjnym jest
przede wszystkim oceng pracy tego organu.

Spdldzielnia w sposéb prawidiowy prowadzi dokumentacje zwigzang ze stosunkiem pracy. Akta
osobowe pracownikéw sg prowadzone prawidiowo i zawierajg niezbgdne dokumenty, zakresy
obowigzkow, uprawniert jak i odpowiedziatnosci. Obowigzujaca na dzien wykonywania
czynno$ci lustracyjnych struktura organizacyjna dostosowana jest do dziatalnosci statutowe;
Spoldzielni. Nie stwierdzono przekroczenia w stosunku do zatwierdzonej przez Rade Nadzorczg
ilogci etatéw. ‘

Spétdzielnia posiada uregulowany stan prawny gruntéw pozostajacych we wiladaniu
Spoldzielni. Wiekszosé nieruchomosci gruntowych stanowi wiasnosé Spoidzielni badz sg w
uzytkowaniu wieczystym.

W zakresie spraw cztonkowskich zastrzezen nie budzi sposéb prowadzenia dokumentacji
czionkowskiej | rejestrow, w tym wymagany przez art. 17° ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych rejestr lokali, dla ktérych zostaly zatoZzone odrebne ksiegi wieczyste.
Ustanawianie praw do lokali mieszkalnych oraz ich wynajem odbywa sie zgodnie ze statutem
i regulaminami.

Spotdzielnia zarzadza 112 budynkami mieszkalnymi, oraz 109 lokalami uzytkowymi i 267
garazami. Biura administracji zapewniajg peing obstuge zasoboéw i 0s6b w nich zamieszkatych.
Biezgca konserwa'cja zasobdw realizowana jest poprzez stuzby wewnetrzne spétdzielni oraz
podmioty zewnetrzne.

Lokale mieszkalne zajmowane sg na warunkach spétdzielczego wiasnociowego prawa do
lokalu, lokatorskiego prawa do Iokélu, oraz odrebnej wtasnosci i najmu.

W badanym okresie Spéidzielnia nie prowadzita dziatalnosci inwestycyjne;.

Na podstawie przeprowadzonej wizytacji stwierdzono widoczne starania Spétdzielni
o estetyczne zagospodarowanie terendw i utrzymanie zasobdw w nalezytym porzadku oraz

stanie technicznym.




Pozytywnie nalezy oceni¢ stan techniczno - estetyczny budynkdw i klatek schodowych,
oraz utrzymanie czystosci i porzadku w otoczeniu budynkow.
Spotdzielnia posiada aktualne umowy z dostawcami mediow, ustug komunalnych i innych usiug
zwigzanych z eksploatacjg zasobdédw mieszkaniowych, umowy zapewniajg ochrone jej
interesow.
W badanym okresie Spdldzielnia przeprowadzita zgodnie z wymogami prawa, okresowe
przeglady stanu technicznego zasobdw, a wyniki tych przegladéw byly miedzy innymi podstawg
do okreslenia jej potrzeb remontowych, oraz opracowania corocznhych plandéw remontowych.
Dla kazdego budynku prowadzone sa ksigzki obiektu budowlanego. Spéldzielnia, w badanym
okresie, wypetniata obowigzki w zakresie wykonywania wymaganych przepisami prawa
przegladow instalacji technicznych w budynkach.
Roboty remontowe w zasobach Spéldzielni realizowali obcy wykonawey, wybierani zgodnie
Z przyjetymi wewnetrznie unormowaniami prawnymi. Zakres prac remontowych w formie
planéw byt corocznie przyjmowany przez Rade Nadzorcza,.
W latach 2013 - 2015 nakiady na remonty zamknely sie kwotg 15.221.229,85 Z, finansowane
byty srodkami wtasnymi, gromadzonymi na funduszu remontowym.
Ewidencja funduszu jest prowadzona zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami
( art.4 ust.4 UOSM) tj. odrebnie dla poszczegdlnych nieruchomosai.
W okresie objetym lustracjg Spdidzielnia uzyskiwata ujemne wyniki z Gospodarki Zasobami
Mieszkaniowymi. Ogotem wyniki ksztattowaly sie jak nizej;

o(-) 413.119,70 z.. za 2013 .

e (-) 792.383,12 zt. za 2014 r.

o (-) 1.167.033,83 zt. za 2015 1.
Stan rozliczer migdzyokresowych z tytutu rozliczert GZM na dzien 31 grudnia 2015 r. wynosit
(-) 1.167.033,83 zt | zostat pokryty nadwyzka uzyskana z dzialalnoéci gospodarcze; .
Wskazniki plynnosci ksztaltujg sie na prawidtowym poziomie.
Wskazniki trwatosci struktury finansowej potwierdzajg bezpieczenstwo finansowe spéldzielni.
Wg stanu na 31.12.2015 r. wskaznik zadluzenia lokall ksztaltowal sie na poziomie 6,11%
rocznego wymiaru oplat (dla lokali mieszkalnych) i 27,46 % (dla lokali uzytkowych).
Korzystny dla Spotdzielni jest fakt, Ze poziom zadtuzenia wykazuje tendencje malejace.

Z ustalent lustracji wynika, 2e ksiegi rachunkowe prowadzone sg nha biezaco
a sprawozdania finansowe sporzadzane byty prawidtowo i terminowo.
Lustracja nie wykazata nieprawidlowosci w prowadzeniu gospodarki kasowej spéidzieini,
gotdwka bedaca w obrocie kasowym jest objeta ubezpieczeniem od kradziezy i zdarzen
losowych,




Sprawozdanie finansowe za 2015 rok zostalo sporzadzone prawidlowo, zgodnie
z obowigzujacymi przepisami ustawy o rachunkowosci i ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych, na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag rachunkowych. Sprawozdanie
finansowe bylo zatwierdzone przez organ zatwierdzajacy - Walne Zgromadzenie Czionkéw
Spoéldzielni.
Zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami Spotdzielnia przestata roczne
sprawozdanie finansowe do Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum Xl Wydziat Gospodarczy
w Szczecinie oraz do Urzedu Skarbowego. Terminy ustawowe zostaty zachowane.

Na podstawie ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny zawarte] w ninigjszym
liscie polustracyjnym pozadane jest aby organy samorzadowe Spoéldzieini rozwazyly podjecie
dziatarh w zakresie:

1. Stworzenia i wdrozenia ,Polityki Bezpieczenstwa” dotyczacej dostosowania
zasad dziatania spétdzielni do ustawy o ochronie danych os'obowych.

2. Dalsza kontynuacja dziatan w zakresie windykacji zadiuzeri lokali uzytkowych
wobec spétdzielni.

Przedstawiajac powyzsze Zwiazek informuje, iz zgodnie z art. 93 § 4 Prawa spdidzielczego,
wnioski z przeprowadzone| lustracji winny by¢ przedstawione przez Rade Nadzorczg na
najblizszemu Walnym Zgromadzeniu.

Uprzejmie prosimy o powiadomienie Zwigzku o sposobie realizacii ww. wnioskdw.

i

RZADU

Lh !). U Z-ca/P ezesa 2

CZRONEK

- i ey
\‘2 | : . g el b ’
N Ancrzbl Kabfzyrioki gr Eugeniusz WOIOK” /ingring Marek Niclek
¥
\ = J |
_ S S /
/
LUSTRATOR
Ao LUSTRATOR
“{J}’g} hemrrek MagdaienaKopaczewska
sl had b e B0 upr. ur 5944/2012




