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Dzialajac na podstawie przepisow art. 91-93a ustawy z dnia 16.09.1982 r.
Prawo spoéldzielcze (t.j.: Dz.U. z 2021 r. poz. 648) oraz w wyniku zawartej umowy w
dniu 30.08.2022 r. Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spoéldzielczosci przeprowadzit lustracje
pelna Spoétdzielni Mieszkaniowej ,KOLEJARZ” - dalej zwana Spéidzielnia, za okres od
dnia 01.01.2019 r. do dnia 31.12.2021 r., zgodnie z wymogami art. 91 § 1 cytowanej
wyzej ustawy.

Ustalenia lustracji zawarte zostaly w protokole lustracji dokonane zostaly na
podstawie stwierdzonych faktéw wynikajacych z przedlozonych lustratorowi
dokumentéw metoda pelna i wyrywkowa (losowa) oraz wyjasnien zlozonych przez
Zarzad Spéldzielni oraz pracownikéw zatrudnionych w Spétdzielni.

Zgodnie z art. 64 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (tj.: Dz.U.
z 2021 r. poz. 217) Spodldzielnia coroczne poddawata badaniu sporzadzone
sprawozdania finansowe Spoéldzielni przez podmiot uprawniony do badania
sprawozdan finansowych.

Zgodnie z art. 88a ustawy Prawo spoéldzielcze lustracja nie obejmuje badania
sprawozdania finansowego Spoéldzielni oraz weryfikacji rozliczen kosztorysowych.

Spéldzielnia realizowala obowiazek art. 266 ustawy Prawo spoéldzielcze w
zakresie wplat skltadek na rzecz Krajowej Rady Spétdzielcze;j.

Spoétdzielnia nie jest zrzeszona w zadnym Zwigzku Rewizyjnym.

Ustalenia z badania lustracyjnego zostaly zawarte w protokole lustracji, ktory
lacznie z niniejszym listem polustracyjnym, stanowi integralng catos¢ w procesie
lustracji pelnej Spéldzielni za lata 2019-2021.

Zgodnie z postanowieniami art. 93 § 1 ustawy Prawa spéldzielczego, protokoélt z
lustracji sporzadzony przez lustratora ma moc dokumentu urzedowego.

Zarzad Spoéldzielni nie wniésl zastrzezen odnosnie zgodnos$ci ustalen zawartych
w protokole lustracji, podpisujac protokét z lustracji w dniu 15.11.2022 r.

Poprzednia ustawowa lustracje pelna Spotdzielni za okres od 01.01.2016 r. do
31.12.2018 r. przeprowadzil Regionalny Zwiazek Rewizyjny Spoétdzielni
Mieszkaniowych w Szczecinie na zlecenie Zarzadu Spoéldzielni. Ponadto w zwiazku z
prowadzona przez Spoldzielnie realizacja przedsiewziecia inwestycyjnego, Regionalny
Zwiazek Rewizyjny Spoéldzielni Mieszkaniowych w Szczecinie przeprowadzil lustracje
problemowa w zakresie dzialalnosci inwestycyjnej obejmujacej okres od dnia
01.01.2018 r. do dnia 30.09.2020 r. W oparciu o ustalenia poprzedniej lustracji
Regionalny Zwiazek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych w Szczecinie w syntezie
ustalen lustracji z dnia 02.12.2019 r. i z dnia 28.10.2020 r. nie przedstawil organom
samorzgdowym Spoéldzielni wnioskéw polustracyjnych stwierdzajac, ze dzialalnoscé
Spoldzielni w okresie objetym badaniem lustracyjnym byla prawidlowa. Zalecit
natomiast dalsza kontynuacje dzialan w zakresie zmian statutu Spoéldzielni w celu
dostosowania go do postanowien ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.
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Ustalenia z obu lustracji (pelnej i inwestycyjnej) zostaly przedstawione Radzie
Nadzorczej na posiedzeniach w dniu 16.01.2020 r. orazw dniu 19.11.2020 r.
Spoétdzielnia wypelnita obowiazek wynikajacy z art. 93 § 4 ustawy Prawo spétdzielcze,
przedstawiajac na najblizszym (po lustracji) Walnym Zgromadzeniu list polustracyjny
stanowiacy synteze ustalen z przeprowadzonej lustracji pelnej oraz z dziatalnosci
inwestycyjnej. W zwiazku z rozprzestrzenianiem si¢ wirusa SARS-CoV-2, wnioski z ww.
przeprowadzonych badan lustracyjnych =zostaly przedstawione na pierwszym
zorganizowanym stacjonarnie Walnym Zgromadzeniu w roku 2022. Na Walnym
Zgromadzeniu Czlonkoéw zorganizowanym w 2022 r. Zarzad ztozyl takze sprawozdanie
z realizacji wnioskéw polustracyjnych z lustracji.

W okresie objetym obecna lustracja pelng w Spoéldzielni obowiazywal Statut
uchwalony przez Walne Zgromadzenie Czlonkéw ze zmianami zarejestrowanymi w
Krajowym Rejestrze Sadowym.

Spéldzielnia posiada unormowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym.
Wewnetrzny system prawny w postaci regulaminéw, zasad i instrukcji opracowany
przez organy Spéldzielni do tego uprawnione i uaktualnione ze wzgledu na zachodzace
zmiany ustawowe.

Podzial kompetencji organéow okreslony w Statucie jest zgodny 2z
postanowieniami art. 35 § 1 ustawy Prawo spoldzielcze. Dodatkowe zadania
poszczegdlnych organéw wynikajace ze Statutu wzajemnie nie koliduja i nie sa
sprzeczne z prawem. Zadania te wzajemnie sie uzupelniaja i stwarzaja warunki
nalezytego wykonywania zadan statutowych Spoéldzielni.

Badanie lustracyjne nie wykazato uchybien i nieprawidlowosci w zakresie
zwolywania posiedzen, przeprowadzenia Walnych Zgromadzen, podejmowania uchwat i
sposobu prowadzenia dokumentacji Walnych Zgromadzen. Dokumentacja Walnych
Zgromadzen jest kompletna, a sposéb dokumentowania przebiegu obrad oraz
dokumentowania przeprowadzania Walnych Zgromadzen. Porzadek obrad Walnych
Zgromadzen uwzglednial wszystkie sprawy ustawowo zastrzezone do wylgczne;j
kompetencji organu Spdldzielni i wyczerpywal dyspozycje ustawowe w tym zakresie.

Dzialalnos¢ Rady Nadzorcze] prowadzona byla w oparciu o plany pracy
uwzgledniajace statutowe obowigzki Rady Nadzorczej. Dokonana w trakcie lustracji
analiza dokumentacji pracy Rady Nadzorczej wykazala, ze Rada zajmowala si¢
caloksztaltem dziatalnosci Spétdzielni. Dokumentacje prac Rady Nadzorczej stanowia
protokoly z posiedzen oraz uchwaly. Tematyka obrad Rady Nadzorczej korespondowata
z ustawowo-statutowymi kompetencjami zastrzezonymi do wylgcznej wlasciwosci Rady
Nadzorczej. Uchwaty Rady Nadzorczej nie naruszaly zasad kompetencyjnosci z zakresu
dziatan przy podejmowaniu uchwal i nie naruszaly interesu Spéldzielni. Rada dziatata
zgodnie z obowiazujacymi przepisami, realizowata zadania nadzorczo - kontrolne.
Funkcje zarzadcze Rada Nadzorcza wypelniala przez coroczne uchwalanie planow
gospodarczo-finansowych. Rada Nadzorcza corocznie przedkladata sprawozdania z
dziatalnosci Rady Nadzorczej przed Walnymi Zgromadzeniami, ktére byly zatwierdzane
stosownymi uchwatami Walnego Zgromadzenia Spéidzielni.

Zarzad Spoéldzielni pracowal w skladzie trzyosobowym zgodnie ze Statutem.
Zarzad dzialal w oparciu o obowiazujace ustawy, postanowienia Statutu Spéldzielni
oraz zgodnie z uchwalami Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej, w tym zgodnie z
obowigzujacym Regulaminem Zarzadu. Zarzad realizowal statutowe obowiazki
wynikajace z planéw gospodarczych uchwalonych przez organy Spéldzielni i aktualng
sytuacje finansowa Spéldzielni, przedkladajac okresowe, a takze roczne sprawozdania
z dzialalnos$ci Zarzadu oraz sprawozdania finansowe Radzie Nadzorczej, ktore
ostatecznie byly zatwierdzane przez Walne Zgromadzenie. Corocznie sprawozdania
finansowe byly zatwierdzane przez Walne Zgromadzenie stosownymi uchwatami.
Podejmowane uchwaly nie wykraczaly poza kompetencje okreslone w Statucie. Praca
Zarzadu na Walnych Zgromadzeniach byla oceniona pozytywnie poprzez udzielanie
corocznie absolutorium poszczegélnym czlonkom Zarzadu.

Strukture organizacyjna Spéldzielni, stosownie do postanowien Statutu,

uchwalila Rada Nadzorcza.
b. K.
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Spoétdzielnia w sposéb prawidlowy prowadzi dokumentacje zwiazang ze
stosunkiem pracy. Akta osobowe pracownikow sa prowadzone w sposéb zgodny z
rozporzadzeniem Ministra Pracy i Polityki Socjalnej. Organizacja pracy oraz zasady
wynagradzania pracownikéw okreslaja stosowne regulaminy, a w stosunku do
Czlonkow Zarzadu uchwaty Rady Nadzorczej.

W zakresie ochrony danych osobowych w Spéldzielni obowiazuje ,Polityka”
ochrony danych osobowych wprowadzona w zycie uchwala Zarzadu nr 179/2018 w
dniach 23 i 24 maja 2018 r.

Budynki mieszkalne 1 niemieszkalne, budowle oraz pozostaly majatek
Spoétdzielni sa ubezpieczone od wszystkich ryzyk wymienionych w polisach, a takze z
tytulu odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku z prowadzeniem
dzialalnosci gospodarczej i uzywania mienia.

Spoétdzielnia posiada uregulowany stan prawny gruntow, ktéry pozostaje w jej
zarzadzaniu. Wedlug stanu na dzien 31.12.2021 r. Spéldzielnia zarzadzata gruntem o
powierzchni tacznej 38,20 ha.

Spoétdzielnia na dzien 31.12.2021 r. zrzeszala 7.759 czlonkéw Spoétdzielni.
Dokumentacja zawarta w teczkach czlonkowskich jest kompletna. Spétdzielnia
prowadzi rejestry w tym wymagany przez art. 176 ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych rejestr lokali, dla ktéorych zostaly zalozone odrebne ksiegi wieczyste.
Ustanawianie praw do lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz ich wynajem odbywa sie
zgodnie ze Statutem i regulaminami. Ustanawianie praw odrebnej wlasnosci do lokali
realizowane jest na biezaco na podstawie wniosku osoby uprawnionej do lokalu.

Wg stanu na dzien 31.12.2021 r. Spéldzielnia zarzadzala 113 budynkami
mieszkalnymi. Zarzadzanie zasobami mieszkaniowymi jest scentralizowane w siedzibie
Spéldzielni, przy czym w Spoéldzielni funkcjonuje 6 wyodrebnionych osiedli. Na
podstawie przeprowadzonej wizytacji stanu zasobow Spoéldzielni stwierdzono, ze
Spotdzielnia w sposéb nalezyty dba o zagospodarowanie terenéw i utrzymanie zasobow
w nalezytym stanie porzadkowym oraz technicznym.

Spéidzielnia posiada zawarte umowy z dostawcami na ushugi komunalne i inne
ustug zwiazanych z eksploatacja zasoboéw mieszkaniowych, ktére zapewniaja ochrone
interes6w Spotdzielni.

W okresie lustrowanym Spoéldzielnia przeprowadzala, zgodnie z art. 62 Prawa
budowlanego, okresowe kontrole stanu technicznego zasobéw, a takze kontrole stanu
sprawnosci technicznej instalacji budynkéw. Wyniki tych kontroli byly miedzy innymi
podstawa do okreslenia jej potrzeb remontowych. Dla kazdego budynku prowadzone
sa ksiazki obiektu budowlanego (KOB). Sposéb prowadzenia KOB jest zgodny z
wymogami art. 64 Prawa budowlanego oraz zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury w sprawie wzoru ksiazki obiektu budowlanego.

Roboty remontowe w zasobach Spéldzielni realizowali obcy wykonawcy
wybierani w drodze postgpowania przetargowego. Na uwage zasluguja dzialania
Spoldzielni w zakresie poszanowania energii i pozyskiwania zewnetrznych srodkéw
finansowych. Ponadto Spéldzielnia prowadzi ewidencje analityczna wplywow i
wydatkéow funduszu remontowego na poszczegolne nieruchomosci.

Podstawa ustalania optat na pokrycie kosztow poszczegélnych nieruchomosci
byly coroczne plany finansowo — gospodarcze zatwierdzane przez Rade Nadzorcza.
Kalkulacja optat obejmuje m.in.: eksploatacje, odpis na fundusz remontowy, koszty
c.o., koszty c.w. Koszty jednostkowe w zakresie eksploatacji ustalane sa dla kazdej
nieruchomosci z uwzglednieniem jednostek rozliczeniowych wedlug zasad ustalonych
w Statucie Spotdzielni.

Spéldzielnia prawidlowo ustalata wyniki - odrebnie dla dziatalnosci gospodarki
zasobami mieszkaniowymi (dalej GZM) i dla pozostalej dziatlalnosci gospodarcze;.

Wyniki finansowe na GZM ogoétem na poszczegdlnych nieruchomosciach w
latach 2019 - 2021, jako nadwyzki kosztéw nad przychodami wynosity:

- wroku 2019 - 1.023.753,11 zi.
- wroku 2020 - 27.056,92 zi.
- wroku 2021 - 35.637,07 zi.
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Walne Zgromadzenie podjeto stosowne uchwaly w zakresie przeznaczenia
zyskéow netto z dzialalnosci gospodarczej na pokrycie niedoboru na gospodarce
zasobami mieszkaniowymi.

Wyniki finansowe na pozostalej dzialalnosci gospodarczej Spotdzielni,
prezentowano jako zysk netto stanowiacy nadwyzke bilansowa, ktore wynosily:

— zarok 2018 zysknetto 1.075.276,12 zi.
— zarok 2019 zysk netto 1.390.346,42 zi.
— zarok 2020 zysknetto 1.057.548,66 zi.
— zarok 2021 zysknetto 1.185.692,93 zl.

Nadwyzki bilansowe po uwzglednieniu podatku dochodowego od os6b prawnych
w poszczegolnych latach zostaly przeznaczone decyzja Walnego Zgromadzenia m.in.
na: niedobér na GZM, na fundusz remontowy, na fundusz zasobowy, a takze na
dziatlalnos$¢ spoteczno - kulturalna Spétdzielni.

Zaleglosci z tytutu oplat eksploatacyjnych za uzytkowanie lokali wg stanu na
dzien 31.12.2021 r. wynosily dla lokali mieszkalnych wskaznik 6,27%, natomiast
lokali uzytkowych 18,97%. Jednoczesnie stwierdzono, ze Spoéldzielnia na biezaco
prowadzi windykacje naleznosci. Dodatkowo Spoéldzielnia informuje czlonkow
Spoldzielni o mozliwosci uzyskania pomocy z opieki spolecznej w formie dodatku
mieszkaniowego w wyniku czego lokatorzy uzyskuja dodatki mieszkaniowe do oplat.

Zasady gospodarki finansowej ramowo okresla Statut Spoéldzielni oraz
szczegblowe unormowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym, instrukcje
opracowane przez upowaznione do tego organy Spéldzielni. Spéldzielnia prowadzi
ksiegi rachunkowe na biezaco w oparciu Zakladowy Plan Kont oraz polityke
rachunkowosci zatwierdzona przez Zarzad Spoétdzielni. Ksiegi rachunkowe prowadzone
sa technika komputerowa przy zastosowaniu programu dostosowanego do potrzeb
Spoéidzielni. Spotdzielnia prowadzi gospodarke kasowa zgednie z Instrukcjg kasowa,.

Spotdzielnia na koniec roku 2021 posiadata srodki pieniezne w lacznej kwocie
19.514.808,84 zt, ktore zostaly prawidlowo wykazane jako inwestycje krotkoterminowe
w czesci aktywow obrotowych Bilansu.

Spétdzielnia tworzy fundusze wlasne zgodnie z postanowieniami Statutu
Spoéldzielni. Stan funduszy ogétem na dzien 31.12.2021 r. wynosit 67.391.459,70 zt.,
a stan funduszy specjalnych wg stanu na dzien 31.12.2021 r. wynosil 646.832,69 zi,
w tym: fundusz remontowy na poszczegblne nieruchomosci stanowi lacznie kwote
603.542,56 zl.

Spoéldzielnia rozliczyla dilugoterminowe kredyty mieszkaniowe zgodnie z
obowiazujacymi przepisami prawa w tym zakresie. Jednoczesnie Spoldzielnia w latach
2019 - 2021 zaciagnela dodatkowe kredyty dlugoterminowe z przeznaczeniem na
docieplenie budynkéw mieszkalnych i na urzadzenia fotowoltaiki, ktore, wg stanu na
dzien 31.12.2021 r. stanowia laczna kwote 2.326.195,74 zl. Stwierdzono rowniez, ze
Spéldzielnia terminowo reguluje na biezaco zarowno zobowigzania krotkoterminowe
oraz zobowigzania dlugoterminowe.

Rozliczenia miedzyokresowe ujete w Bilansie w pasywach wg stanu na dzien
31.12.2021 r. stanowia lacznie kwote 3.377.538,47 zl, ktore rozliczane sa zgonie z
obowiazujacymi przepisami.

Koszty ogdlnego zarzadu Spéldzielni rozliczane sa na zasoby i rodzaje
dziatalnosci wg wartosci przychodow z tych dziatalnosci.

Sprawozdania finansowe sporzadzane byly terminowo, zgodnie z ustawa o
rachunkowosci, podpisane przez osoby uprawnione, a nastepnie ztozone do Rejestru
Przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego.

Majac powyzsze na uwadze stwierdza sie, ze sytuacja finansowa oraz majatkowa
Spétdzielni jest na wysokim poziomie, co potwierdzaja osiagane przez Spoldzielnie
wskazniki finansowe charakteryzujace dziatalnos¢ Spoétdzielni, co opisano w protokole

lustracji.
L. 4.
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Na podstawie ustalen protokotu Ilustracji Krajowy Zwiazek Rewizyjny
Spotdzielczosci przekazuje do realizacji nastepujace wnioski polustracyjne:

1. W dalszym ciggu podejmowac dziatania w zakresie zniwelowania nadwyzek kosztow
nad przychodami na gospodarce zasobami mieszkaniowymi dla kazdej
nieruchomosci zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o spéldzielniach mieszankowych.

2. W dalszym ciagu podejmowacé niezbedne dzialania w celu obnizenia zaleglosci w
oplatach za lokale mieszkalne i lokale uzytkowe.

Ustalenia lustracji zawarte zostaly w protokole lustracji, ktory lacznie z
niniejsza synteza ustalen lustracyjnych i w/w wnioskami polustracyjnymi stanowi
integralna catos¢ w procesie lustracji petnej Spétdzielni.

Przedstawiajac powyzsze Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spétdzielczosci informuje,
iz zgodnie z postanowieniami art. 38 § 1 pkt. 3 w zwiazku z art. 93 § 4 ustawy Prawo
spoldzielcze, wnioski z przeprowadzonej lustracji powinny byc¢ rozpatrzone, a takze
przedstawione przez Rade Nadzorcza na mnajblizszym Walnym Zgromadzeniu
Spéldzielni.

Zgodnie z art. 93 § 1b ustawy Prawo spoldzielcze, Zarzad Spoéldzielni
obowiazany jest corocznie przekazywa¢ Krajowemu Zwiazkowi Rewizyjnemu
Spotdzielczosci (podmiotowi przeprowadzajacemu lustracje), a takze Walnemu
Zgromadzeniu Spoétdzielni informacje o realizacji wnioskoéw z przeprowadzonej lustracji

peine;.

Zgodnie z art. 93 § 2 ustawy Prawo spoéldzielcze, Zarzad Spoéldzielni obowiazany
jest udostepni¢ czlonkom Spoéldzielni do wgladu protokot lustracji oraz wnioski z
lustracji zawarte w syntezie z lustracji pelnej i informacje o ich realizacji.

Z powazaniem

izyjny Spoétdzielczosci
era 52/54 lok. 14

NIP 8382247745

Otrzymuja:
1. Rada Nadzorcza i Zarzad Spoéltdzielni — po jednym egz.
2. Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spéltdzielczosci — a/a.
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