Szczecin, dnia 2 grudnia 2019r.

Rada Nadzorcza i Zarzad
Spotdzielni Mieszkaniowej
»KOLEJARZ”
ul. 9 Maja 17
71-136 Szczecin

W wyniku umowy zawartej pomiedzy Regionalnym Zwigzkiem Rewizyjnym Spéidzielni
Mieszkaniowych w Szczecinie a Spotdzielnig Mieszkaniows ,Kolejarz” w dniach od 09
wrzeénia 2019 roku do 18 listopada 2019 roku zostata przeprowadzona przez Zwiazek
lustracja ustawowa dziatalnoéci Spéidzielni za okres od 01 stycznia 2016 roku do 31
grudnia 2018 roku.

Zgodnie z postanowieniami umowy zawartej miedzy Spéidzielnig a Regionalnym Zwigzkiem
Rewizyjnym Spétdzielni Mieszkaniowych w Szczecinie lustracja nie obejmowata badania
bilansu Spotdzielni w rozumieniu art. 88a ustawy Prawo spotdzielcze, jak rowniez weryfikacji
rozliczen kosztorysowych.
Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktow na podstawie przediozonych
lustratorom  dokumentéw oraz wyjasnien zioZzonych przez czionkdw Zarzadu
i pracownikow Spétdzielni.
W szczegoinosci ustaleniom lustracji stuzyty:

e statut i inne uregulowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,

« dokumentacja z dziatalnoci organéw samorzadowych Spotdzielni,

e ewidencja finansowo-ksiegowa oraz sprawozdania finansowe,

o dokumenty cztonkowskie,

¢ dokumentacja dotyczaca wykonania prac o charakierze remontowym,

» dokumentacja dotyczaca pozostatych zagadnien objgtych zakresem merytorycznym

badan w ramach niniejszej lustracji.

Ustalenia z badania lustracyjnego zostaly zawarte w protokole lustracji, ktory tgcznie
z niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralng cze$¢. Protokdt lustraci zostat
podpisany przez Zarzad Spotdzieini bez zastrzezen. '

Spoldzielnia wykonuje obowigzek lustracyjny natozony postanowieniem art. 91 Prawa
spéldzielczego w zakresie poddawania si¢ lustracyjnemu badaniu legalnosci, gospodarnosci
i rzetelnosci dziatania Spétdzielni.

Na posiedzeniu w dniu 12.01.2017 r. Rada Nadzorcza zapoznata si¢ z wynikami lustracji za
lata 2013 — 2015 wraz z wnioskami polustracyjnymi. Whnioski z lustracji zostaty przedstawione
przez Rade Nadzorczg na wszystkich czesciach Walnego Zgromadzenia obradujgcych
w dniach 25, 29, 30 i 31 maja oraz 1i 5 czerwca 2017 r. | uchwatg nr 4/2017 przyjeto wnioski
jednogtoénie. Podjecie uchwaty w sprawie przyjecia wnioskow z przeprowadzonej lustracji na
najblizszym (po lustracji) walnym zgromadzeniu odpowiada warunkom okreslonym w art. 93
§ 4 Prawa spoldzielczego i znajduje udokumentowanie w protokole z tego zebrania.
Spotdzielnia na biezaco dokonywata aktualizacji danych podmiotu w Krajowym Rejestrze
Sadowym w Sadzie Rejonowym Szczecin Centrum w Szczecinie Xl Wydziat Gospodarczy.




Aktualizacja danych dotyczyta zmian postanowien statutu oraz skiadu osobowego Rady
Nadzorczej, ponadto corocznie skiadano sprawozdania z dziatalnosci  Spoidzielni
i sprawozdanie finansowe, zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami.

Spotdzielnia posiada unormowania wewnetrzne, tj. statut, regulaminy, zasady postgpowania
oraz instrukcje regulujgce dziatalno$¢ Spdidzielni.

Badania lustracyjne nie wykazaly uchybien i nieprawidtowosci w zakresie:
- terminowoéci zwolywania posiedzeft Walnego Zgromadzenia,
przebiegu obrad,
- sposobu prowadzenia dokumentacji pracy tych organoéw.
Dokumentacja obrad Walnego Zgromadzenia jest kompletna a sposdb dokumentowania
przebiegu obrad nie budzi zastrzezen.

Zakresy kompetencji organow Spétdzielni ustaione statutem nie zawierajg zapisOw
niezgodnych z ustawg. Dodatkowe zadania poszczegdinych organdéw wynikajace ze statutu
wzajemnie nie kolidujg i nie sg sprzeczne. Zadania te wzajemnie sie uzupeiniaja i stwarzajg
warunki nalezytego wykonywania zadan statutowych Spéidzielni i obstugi czionkow.

Czestotliwosé posiedzen Rady Nadzorczej odpowiada postanowieniom "Regulaminu Rady
Nadzorczej". Dokumentacie prac Rady Nadzorczej stanowia protokoly z posiedzen oraz
uchwaly. W protokotach Rady Nadzorczej zawarte s3 szczegblowe zapisy dotyczace
omawiania biezacej dziatalnoéci spotdzielni. Praca Rady Nadzorcze prowadzona byta w
oparciu o plany pracy uwzgledniajgce statutowe obowiazki Rady. Dokumentacja Rady
odpowiada postanowieniom zawartym w  regulaminie odnoénie ich autoryzacji przez
upowaznionych cztonkdw tego organu.

Uchwaty Rady nie naruszaly zasad kompetencyjnosci zakresu dziatant przy podejmowaniu
decyzji, nie byly obarczone wadg niewaznoscii nie naruszaty interesu Spotdzielni. Rada
Nadzorcza dziata zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, realizuje zadania nadzorczo-
kontrolne wobec Zarzadu oraz petni funkcje organu odwotawczego Ww postepowaniu
wewnatrzspoldzielczym. Funkcje zarzadzajgce Rada Nadzorcza wypeinia przede wszystkim
poprzez coroczne uchwalanie planow gospodarczo-finansowych. Rada Nadzorcza
realizowata statutowy obowiazek odnosnie przedkiadania okresowych sprawozdan na
posiedzeniach Walnego Zgromadzenia.

Na oceng pracy Zarzadu wplywa gtéwnie stopieri realizacji zadar Spotdzielni okreslony
w planach gospodarczych i programach uchwalanych przez jej organy, sytuacja finansowa
oraz poziom organizacji i jakosci funkcjonowania stuzb Spétdzielni. W tych aspektach ocena
Spotdzielni jest pozytywna. Zarzad, bedacy organem wykonawczym w strukturze organdw
samorzadowych, pelni jednoczesnie rolg kierowniczg w biezgcej dziatalnoéci Spdidzielni
rozumianej jako podmiot gospodarczy i ocena dziatania Spéidzielni zawarta w ninigjszym
ligcie polustracyjnym jest przede wszystkim oceng pracy tego organu. Decyzje Zarzadu
podejmowane sg kolegialnie na okresowo odbywanych posiedzeniach, a w okresie pomigdzy
posiedzeniami w ramach podziatu czynnosci pomiedzy czlonkami Zarzadu. Decyzje
kolegialne zostaly wiasciwie udokumentowane. Cztonkowie Zarzadu Spétdzielni sa
pracownikami etatowymi. W badanym okresie Zarzad pracowat w sktadzie trzyosobowym, co
odpowiada postanowieniom statutu.




Strukture organizacying Spoldzielni jako jednostki gospodarczej dostosowang do rodzaju
prowadzonej dziatalnosci uchwalita, stosownie do postanowien statutu, Rada Nadzorcza.

Spotdzielnia w sposob prawidtowy prowadzi dokumentacje zwigzang ze stosunkiem pracy.
Akia osobowe pracownikow sg prowadzone w sposob zgodny z rozporzadzeniem Ministra
Pracy i Polityki Socjalnej z 28.05.1996 r. w sprawie zakresu prowadzenia przez pracodawcow
dokumentacji w sprawach zwigzanych ze stosunkiem pracy oraz sposobu prowadzenia akt
osobowych pracownika (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 894). Organizacja pracy oraz zasady
wynagradzania pracownikow okreslajg stosowne regulaminy a w stosunku do czlonkéw
Zarzady uchwaty Rady Nadzorcze|. Lustracja nie wykazata przypadkéw nieprzestrzegania
postanowier Kodeksu pracy oraz wprowadzonych regulamindw i uchwat. Wykonywanie
obowigzkow z zakresu bezpieczetistwa i higieny pracy w Spoétdzielni nie budzi zastrzezen
lustratoréw. Od 1 stycznia 2019 r. weszto w zycie Rozporzadzenie Ministra Rodziny, Pracy i
Polityki Spofecznej z 10 grudnia 2018 r. w sprawie dokumentacji pracowniczej (2018 r., poz.
2369), ktére reguiuje m.in. zasady prowadzenia i przechowywania akt osobowych
pracownikow. Wskazaé nalezy, iz Spotdzielnia rozpoczeta w roku biezacym prowadzenie akt
osobowych pracownikow wg nowych zasad.

System informacyjny w Spéidzielni jest czytelny. Informacije o godzinach pracy Spotdzielni |
dane kontaktowe zamieszczone sg nie tylko na tablicach ogtoszen na ferenie zasobow ale |
na stronie internetowej Spotdzielni. Oprécz powyzszych informacji, na stronie internetowej,
Spotdzielni zamieszczane sg takze m.in. statut Spébtdzielni, informacje dotyczace
obowigzujacych regulaminéw wraz z ich trescia, protokoty z posiedzen organdéw Spotdzielni,
sprawozdania z dziatalnosci Rady Nadzorczej i Zarzadu, ogloszenia o organizowanych
przetargach, modut E-czynsze pozwala na wglad w stan rozliczen z tytutu wnoszonych optat
przez mieszkancow i inne, przydatne informacije.

W zakresie ochrony danych osobowych w Spétdzielni obowigzuje Polityka ochrony danych
osobowych wprowadzona w zycie uchwatg Zarzadu nr 179/2018 z dnia 23 i 24 maja 2018 r.

W zakresie ochrony mienia budynki mieszkaine i niemieszkaine, budowle ora pozostaly
maijatek Spotdzielni sg ubezpieczone od wszelkich ryzyk wymienionych w posiadanych
polisach oraz z tytutu odpowiedziainosci cywilnej za szkody wyrzgdzone w zwigzku z
prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej i uzytkowania mienia. Ochrona siedziby Spétdzielni
oraz zabezpieczenie gotowki w transporcie jest wykonywane na podstawie umowy zawartej z
firma posiadajgca odpowiednig koncesje.

Spoéldzielnia posiada ureguiowany stan prawny gruntow pozostajgcych w jej zarzadzaniu. Na
dziers 31.12.2018 r. Spéldzielnia zarzadza ogoétem 38,3467 ha gruntow.

W zakresie spraw czionkowskich lustracja nie wykazata nieprawidtowosci. Na 31.12.2018 r.
Spéidzielnia posiada 7349 czionkdw. W okresie objetym lustracie Rada Nadzorcza tylko w
2018 r. {(ze wzgledu na zmiane stanu prawnego) nie podejmowata uchwal wykluczajgcych i
wykreélajacych cztonkow ze Spotdzielni.

Rejestry cztonkéw prowadzone sg poprawnie. Dokumentacja zawarta w teczkach
cztonkowskich jest kompletna. Sposéb prowadzenia dokumentaciji cztonkowskiej i rejestrow,
w tym wymagany przez art. 17% ustawy o spdidzieiniach mieszkaniowych rejestr lokali, dla
ktérych zostaly zatozone odrebne ksiggi wieczyste, nie budzi zastrzezen. Ustanawianie praw
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do lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz ich wynajem odbywa sie zgodnie ze statutem i
regulaminami. Zarzad podjat uchwaty okreslajgce przedmiot odrgbne; wtasnosci lokali do
wszystkich nieruchomosci i — w miare wplywu whioskéw - ustanawia odrebng wasnoé¢ lokalu
i przenosi wtasnos¢ na osoby zainteresowane.

W okresie objetym lustracja Spéfdzielnia prowadzita dziatalno$c inwestycyjna. W dniach 5, 6
i 7 grudnia 2017 1. na Nadzwyczajnym Walnym Zgromadzeniu oméwiono realizacje zadania
inwestycyjnego przy ul. Ruskie] i zatwierdzono kryteria organizacyjne i finansowe inwestycji
pn. Budowa budynku wielorodzinnego z lokalem handlowo-usiugowym, z garazem
podziemnym wraz z zagospodarowaniem terenu i niezbgdna infrastrukturg techniczna.
Zadanie obejmowalto 61 lokali mieszkalnych, 1 lokal uzytkowy oraz garaze i komorki

lokatorskie.

Na uwage zastuguja dziatania Spotdzielni w zakresie pozyskiwania srodkow finansowych na
zadania majace na celu poszanowanie energii. Podjeto dziatania termomodernizacyjne,
kazde w innym zakresie, kiorych skutkiem bedzie obnizenie zuzycia energii, a takze uzyskanie
premii termomodernizacyjnej.

Ponadto w zwiazku z wdrozeniem w okresie od 1.01.2011 do 30.09.2016 r. rozwigzan w
zakresie efektywnosci energetycznej Spotdzielnia przystapita do przetargu organizowanego
przez Prezesa Urzedu Regulacii Energetyki i uzyskata $wiadectwa efektywnosci
energetycznej tzw. biate certyfikaty”, inaczej mowiac éwiadectwa potwierdzajgce
zaoszczedzenie okreslonej ilosci energii w wyniku realizacji inwestycji stuzacych poprawie
efektywnoéci energetycznej. ,Biate certyfikaty” posiadaja prawa majgtkowe i 83 przedmiotem
obrotu na towarowej gietdzie energii. W 2019 roku biate certyfikaty” zostaly zbyte przez
Spotdzielnig.

Wskazaé nalezy takze na przedsigwzigcie polegajace na realizacji instalacji zestawéw paneli
fotowoltaicznych przeznaczonych do wytwarzania energii elekirycznej na potrzeby 29
nieruchomoséci, ktére charakteryzowaly sie stosunkowo wysokim zuzyciem pradu. Energia
odnawialna uzyskana z instalacji fotowoltaicznych w ramach programu PROSUMENT trafia
do czesci wspoinych ponad 2.000 osdb, a dzieki tej czystej energii do atmosfery trafito mniej
dwutlenku wegla (Mg COz).

W 2018 roku Spotdzielnia — po ogtoszeniu konkursu o pozyskanie srodkow finansowych
w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa Zachodniopomorskiego
2014-2020 — o$ priorytetowa |l Gospodarka niskoemisyjna Dziatania 2.10 Zwigkszenie
wykorzystania zrédet odnawialnych - ostatecznie zawarta umowe o dofinansowanie projektu
pn. ,Montaz instalacji fotowoltaicznej o tacznej mocy 200 kW na potrzeby 15 budynkow
Spétdzielni Mieszkaniowej Kolejarz” w Szczecinie”.

Spoidzielnia zarzadza 128 budynkami, wtym 112 budynkami mieszkalnymi. Administrowanie
zasobami mieszkaniowymi jest scentralizowane w siedzibie Spotdzieini, przy czym w okresie
objetym badaniem lustracyjnym w Spétdzielni funkcjonowato 6 wyodrebnionych osiedli.

Roboty konserwacyjne biezgce w zasobach Spotdzielni wykonywane sg W systemie
wykonawstwa wiasnego natomiast realizacja robét wymagajacych uzycia specjalistycznego
sprzetu oraz zaangazowania wiekszej liczby wykwalifikowanych pracownikow wykonywana
jest przy pomocy wykonawcdw zewnetrznych. Wybdr wykonawcow zewnetrznych nastgpuje




na podstawie regulaminu okreslajgcego warunki sktadania ofert i ich przyjgcie przez
Spétdzielnie.

Stwierdzono widoczne starania Spoldzielni o estetyczne zagospodarowanie terenéw |
utrzymanie zasobdw w nalezytym porzadku oraz w dobrym stanie technicznym. Pozytywnie
nalezy oceni¢ stan techniczno-estetyczny budynkéw i klatek schodowych, oraz — mimo
jesiennej pory — utrzymanie czystosci i porzgdku w otoczeniu budynkéw.

Spoidzielnia posiada aktualne umowy z dostawcami mediow, usfug komunalnych i innych
ustug zwigzanych z eksploatacjg zasobow mieszkaniowych.

Dla kazdego obiektu prowadzone sg ksigzki obiektu budowlanego. Sposéb prowadzenia
dokumentacji jest zgodny z ogélnymi wymaganiami wynikajgcymi art. 64 Prawa budowlanego,
uszczegdlowionymi w Rozporzadzeniu  Ministra Infrastruktury z dnia 03.07.2003 r. w
sprawie ksigzki obiektu budowlanego.

Aspekty dotyczace funduszu remontowego ujete zostaly w Regulaminie tworzenia i
gospodarowania funduszem na remonty zasobow mieszkaniowych SM Kolgjarz” w
Szczecinie (zatwierdzonym przez Rade Nadzorczg uchwata nr 9/2014 w dniu 28.03.2014
rokuj.
Podstawowym Zrodtem finansowania funduszu remontowego w latach 2016--2018 byly odpisy
na fundusz remontowy, ktérych udziat wyniést odpowiednio 99,24%, 95,21 %, 90,51 %.
W okresie objetym lustracja wykonano nastgpujace prace remontowe, ktorych udziat w
strukturze wydatkéw przekraczat 11%.:

1. roboty instalacyjne - udziat 11,93 % - kwota: 1.804.647 z4,

2. roboty posadzkarskie - udziat 20,17 % - kwota: 3.051.351 zt,

3. roboty brukarskie - udziat 16,74 % - kwota: 2.531.846 zt.

W latach 2016 - 2018 fundusz remontowy Spétdzielni zamykat sig rezerwa (saldo dodatnie) w
kwocie odpowiednio 2.787.611,63 zi, 1.668.77566 zi, 1.732.043,79 zi co oznaczato
akumulacje srodkéw na realizacje prac remontowych w latach nastepnych.

Spoldzielnia prowadzi ewidencie Wplywow i wydatkow funduszu remontowego zgodnie z art.
4 ust.4" w zwigzku z art. 6 ust.3 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych.

W latach 2016 — 2018 Spdldzielnia osiggneta:
1. wynik na eksploatacji i utrzymaniu nieruchomosci w wysokosci:
s (-)827.946,85ztza 2016 .
(-) 335.197,50 zt za 2017 r.
e (-)111.096,43 zt za 2018 1.
2. zysk na dziatalnosci gospodarczej w wysoko$ci:
¢ 1.077.922,35ziza 20167,
o 1.180.451,42 ztza 2017 r.
o 1.075.278,12 ztza 2018r.

Nadwyzki bilansowe za lata 2016 - 2018 przeznaczono na:

» niedobory gospodarki zasobami mieszkaniowymi odpowiednio W wysokosci
827.946,85 zt, 335.197,50 zt, 111.096,43 z,




e fundusz remontowy odpowiednio w wysokosci 235.000,00 zt, 430.000,00 =i,
450.000,000 z,

e na dziatalnoéé spoteczno-kulturalng oraz charytatywna odpowiednio w wysokosci
14.975,50 zt, 15.253,92 zt, 14.179,69 zt,

« na fundusz zasobowy 400.000,00 zt za 2017 rok, 500.000,00 zt za 2018 rok.

Koszty i przychody dotyczgce eksploatacji | utrzymania nieruchomosci rozliczane sg z
podziatlem na nieruchomosci, zgodnie z zapisem art. 4" ust.1 ustawy o spofdzielniach
mieszkaniowych (dalej u.s.m.). Ewidencja ta dotyczy odrebnie kazdej nieruchomosci,
rozliczer przychodow i kosztéw, o ktérych mowa w art. 4 ust.1-2i4 u.sm.

Szczegotowe regulacje dotyczace gospodarki zasobami spoldzielczymi okreslone sg w
,Regulaminie rozliczania kosztéw zasobami mieszkaniowymi oraz ustalania wysokosci oplat
za lokale w Spoéfdzielni Mieszkaniowej ,Kolejarz” w Szczecinie” (zatwierdzony uchwatg Rady
Nadzorczej nr 49/2011 z dnia 15.06.2011 roku).

Osiagniste wyniki finansowe na eksploatacji | utrzymaniu nieruchomosci za iata 2016 — 2018
byly przeniesione na rozliczenia migdzyokresowe kosztéw zgodnie z art. 6 ustawy o
spéidzielniach mieszkaniowych.

Zarzad dzialajac na podstawie § 44 ust. 2 pkt 15 statutu Spétdzielni podejmowat uchwaty w
sprawie zatwierdzenia nowych stawek wnoszonych na poczet eksploatacji oraz na poczet
funduszu remontowego przez czlonkéw Spotdzielni oraz osoby niebedace cztonkami
spoidzielni. Stawki eksploatacyjne zréznicowano wg nieruchomosci oraz posiadania statusu
czlonka Spéidzielni.

Ogélna sytuacja finansowa Spoidzielni pozwala na biezagce regulowanie zobowigzan
wobec dostawcow robdt i usiug, ponadto Spdidzielnia lokuje woine érodki finansowe
na kontach lokat terminowych .

Wskazniki plynnoéci | i I stopnia Spétdzielni w badanym okresie ksztaftujg sie na poziomie
uznawanym za bezpieczny z przedziatu od 1,5 do 2 i nie wskazuja na wystepowanie zaktocen
w regulowaniu wymagainych zobowigzan. Wynosity odpowiednio 1,7, 1,8, 1,5.

Cykl roziiczeniowy zobowigzan w Spoétdzielni jest duzo wyzszy niz cyk! rozliczeniowy
naleznosci (réznica 64,20 dniw 2016 roku, 43,75 dniw 2017 roku, 47,02 dniw 2018 roku). To
oznacza , ze spofdzielnia byta kredytowana przez swoich dostawcow.

Spétdzielnia prowadzita intensywne dziatania windykacyjne. Wg stanu na 31.12.2018 r.
ogbiny wskaznik zadtuzenia ksztattowat sig na poziomie 9,08 %. Zadiuzenie za uzytkowanie
lokali mieszkalnych w 2018 roku spadfo w stosunku do stanu z roku 2016 w wartoéciach
bezwzglednych o 394.997,00 zi, natomiast zadiuzenie za uzytkowanie lokali uzytkowych i
garazy wzrosto 0 62.170,00 zt.

Spotdzielnia posiada polityke rachunkowosci, ktora zostata przyjeta do stosowania przez
Zarzad Spétdzielni w dniu 24 stycznia 2014 roku uchwatg nr 12/2014.

Kompletne sprawozdania finansowe za tata: 2016, 2017, 2018 spetniajagce wymogi formalne
zostaly sporzgdzone terminowo, zbadane przez uprawnione podmioty, przyjgte przez Rade
Nadzorcza oraz zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie. W terminach zgodnych z
przepisami zostaty ziozone do Urzedu Skarbowego oraz Krajowego Rejestru Sadowego.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w prowadzeniu gospodarki kasowe] spéldzielni,
gotéwka bedgca w obrocie kasowym jest objgta ubezpieczeniem od ognia i zdarzer losowych.




Na podstawie ustalen zawartych w protokole z lustraciji oraz oceny zawartej w niniejszym liscie
polustracyjnym pozadane jest, aby organy samorzgdowe Spotdzielni rozwazyly dalsza
kontynuacje dziatah w zakresie zmian statutu Spoldzielni w celu dostosowania go do
postanowieri ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych.

Przedstawiajac powyzsze Zwigzek informuje, i2 zgodnie z art. 93 § 4 ustawy Prawo
spotdzielcze, wnioski z przeprowadzonej lustracji winny byé przedstawione przez Rade
Nadzorczag najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu, a zgodnie z § 1 powolanego przepisu
Zarzad obowigzany jest przekaza¢ informacje o ich realizacji do tut. Zwigzku oraz Walnemu
Zgromadzeniu.

i E;'I!/.?jTRATOR

VHenryka Roszak
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REGIONALNY ZWIAZEK REWIZYJNY
sPOLDZIELNI MIESZKANIOWYCH
ol Zubrow 3, tel. 91422 57 40
71-617 SZCZECIN
SEGON 810603823 NIP 851-10-11-983




