Szczecin, 26.11. 2025r.

REGIONALNY ZWIAZEK REWIZYJNY
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWYCH
ul. Zubrow 3, tel. 91422 57 40

71-617 SZCZECIN
REGON 810603823 NIP 851-10-11-983 Rada Nadzorcza, Zarzad

Spétdzielni Mieszkaniowej
»KOLEJARZ”

ul. 9 Maja 17

70-136 SZCZECIN

Zgodnie z umowg zawartg w dniu 05.09.2025 roku migdzy Zarzgdem Spétdzielni
Mieszkaniowe] ,Kolejarz" w Szczecinie, a Regionalnym Zwigzkiem Rewizyjnym Spoétdzielni
Mieszkaniowych w Szczecinie, w dniach od 10.09.2025r. do 04.11.2025r. (z przerwami)
przeprowadzona zostata lustracja petna dziatalnosci Spétdzielni obejmujgca okres od
01.01.2022 roku do 31.12.2024 roku.

Podstawa zawarcia umowy sg postanowienia art.91 § 1i § 1" ustawy Prawo spoétdzielcze z dnia
16 wrzesnia 1982 roku ( Dz.U.2024, poz. 593 tekst jednolity).
Przedmiotem lustracji objeto nastepujgce zagadnienia:

. Realizacja wnioskdw poprzedniej lustracji oraz zalecen wydanych w wyniku kontroli
zewnetrznych przeprowadzonych przez podmioty uprawnione.

ll.  Zagadnienia organizacyjne Spétdzielni
- statut oraz normy wewnetrzne o charakterze regulaminowym,
- organizacja dziatalno$ci organéw samorzadowych Spétdzielni,
- organizacja stuzb etatowych,
- funkcjonowanie systemu kontroli gospodarczej i ochrony mienia,
- rozpatrywanie skarg i wnioskéw,
- dziatalnos¢ spoteczna, o$wiatowa i kulturalna,
- ochrona danych osobowych,
- archiwizowanie dokumentéw.
lll. Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spétdzielni oraz racjonalno$é ich
wykorzystania.
IV. Sprawy czlonkowskie , tytuty prawne i dyspozycja lokalami.
V. Dziatalnos¢ inwestycyjna.
V1. Zagadnienia gospodarki zasobami mieszkaniowymi:
- stan iloSciowy, estetyczno-porzadkowy i techniczny zasobéw
mieszkaniowych,
- koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz prawidtowosé,
- ustalanie optat za uzywanie lokali,
- gospodarka lokalami uzytkowymi,
- terminowo$é wnoszenia optat przez uzytkownikdw lokali,
- ustugi komunalne i inne ustugi zwigzane z eksploatacjg nieruchomosci.
VIl. Zaspakajanie potrzeb technicznych nieruchomosci:
- nadzoér techniczny i ustalenie potrzeb technicznych nieruchomoséci oraz
kolejnosé ich zaspokajania,
- finansowanie robét zwigzanych z potrzebami technicznymi nieruchomosci,
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- wykonawstwo robét zwigzanych z potrzebami technicznymi nieruchomosci.
VIIl. Gospodarka finansowa Spéidzielni
- podstawy normatywne gospodarki finansowej,
- efektywno$¢ gospodarki finansowej.
IX. Wyodrebniona organizacyjnie i gospodarczo jednostka Spétdzielni (zaklad, zespdt).

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw na podstawie przedtozonych
lustratorowi dokumentéw, wyjadniern oraz informacji sporzadzonych przez Zarzad oraz
upowaznionych na danym stanowisku pracownikow.

Ustaleniom tym w szczegélnosci stuzyly:

- statut, regulaminy, instrukcje i zarzgdzenia,

- dokumentacja pracy organdéw statutowych,

- dokumentacja inwestycyjna,

- dokumentacja techniczna budynkéw,
ewidencja finansowo-ksiegowa i sprawozdawczo$¢ w tym zakresie.

Ustalenia te zawarte zostaty w protokole lustraciji, ktory facznie z niniejszym listem
polustracyjnym stanowia integralng cato$é.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego Spétdzielni w rozumieniu art. 64
ustawy o rachunkowoéci.

Protokét z lustracji podpisany zostat przez Zarzad bez zastrzezen.

Jak wynika z ustalen niniejszej lustracji Spétdzielnia przestrzegata terminéw poddania sie
badaniu lustracyjnemu w zakresie legalnosci, rzetelnosci i gospodarnoéci catoksztattu
dziatalno$ci. Ostatnia Ilustracja catoksztattu dziatalnosci Spétdzielni obejmujgca okres od
01.01.2019r. do 31.12.2021r. przeprowadzona zostata w dniach od 15.09.2022r. do 15.11.2022r.
przez Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielczosci we Wroctawiu.

Na tle danych zawartych w protokole lustracji i wydanego listu polustracyjnego z dnia
28.12.2022r. stwierdzono, iz dziatalnos¢ Spétdzielni prowadzona byta prawidiowo, niemniej
jednak sformutowat 2 wnioski do przedstawienia przez Rade Nadzorczg najblizszemu Walnemu
Zgromadzeniu Czionkéw Spétdzielni. Informacja o wynikach przeprowadzonej lustracji
przedstawiona zostata przez Rade Nadzorczg na Walnym Zgromadzeniu Czlonkéw
przeprowadzonych w czesciach tj. w dniach od 23 — 30.05.2023r. i wnioski przyjeto uchwata
Nr 37/2023.

W latach 2022 — 2024 podstawg dziatania Spétdzielni byt Statut uchwalony przez Walne
Zgromadzenie w 2018 roku ze zmianami w roku 2022,2023 i 2024, zarejestrowany przez Sad
Rejonowy w Szczecinie. Do zgodnos$ci Statutu obowigzujacego na dzien 31.12.2024r.

z przepisami Prawa spofdzielczego, za wyjatkiem trzech paragraféw uwag nie wnosi sie. Uwagi
dotyczg § 82 i § 126 ust. 4 i 5 (nie obowigzujg od wrze$nia 2017r.) oraz tresci § 100, ktéry jest
niezgodny z trescig art. 4 ust.7 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

W badanym okresie Spotdzielnia w wymaganych terminach ustawowych zgtaszata zmiany
organizacyjne podlegajace rejestracji w Krajowym Rejestrze Sagdowym.

Spoétdzielnia posiada wymagane statutem oraz wynikajgce z jej potrzeb normy
wewnetrzne o charakterze regulaminowym, a normy te zostaty uchwalone przez organy
uprawnione i w badanym okresie bylty na biezgco aktualizowane i zamieszczane na stronie
internetowej Spotdzielni. Lustracja nie wykazata mankamentéw w uchwalonych regulaminach.

Zgodnie z postanowieniami Statutu w okresie objetym lustracjg organami Spétdzielni byty:
Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza, Zarzad, Rady Osiedli i Zebrania Osiedlowe
Mieszkancéw. Dziatalno$¢ tych organdéw normowat Statut oraz regulaminy wewnetrzne
okreslajace szczegotowo ich zadania i kompetencje.



Z uwagi na stan pandemii Walne Zgromadzenia za lata 2019 - 2021 nie zostaly przeprowadzone
w terminie statutowym. Zarzad zwotat Walne Zgromadzenie obejmujgce dziatalno$é Spétdzielni
za rok 2019, 2020 i 2021 (tylko zatwierdzenie sprawozdania finansowego i podziat nadwyzki
bilansowej za rok 2021) w trybie gtosowania korespondencyjnego, za pozostate lata 2021 — 2024
w trybie ustawowym. Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci bgdz uchybied w zakresie
zwotania tych zebran. Zastrzezen nie budzi takze przebieg oraz sposéb udokumentowania obrad
tego organu.

W $wietle ustalen lustracii:

- w dniach 20.09. — 03.10.2022r. miaty miejsce wybory nowego sktadu osobowego Rady
Nadzorczej w zwigzku z uptywem kadencji dotychczasowego skifadu tego organu. Badanie
lustracyjne nie wykazato niewtasciwosci w sposobie dokonania tych zmian;

Rada Nadzorcza zajmowata sig¢ istotnymi sprawami Spétdzielni, a przede wszystkim
wypetnianiem zadarn wynikajgcych z funkcji kontrolno-nadzorczej, normatywnej oraz
zarzadzajace;j;
decyzje Rady Nadzorczej nie naruszyly kompetencji innych organéw Spéidzieini i zostaly
ukierunkowane pracami 3-ch Komisji Rady;
= Rada Nadzorcza oraz jej Komisje pracowaty w oparciu o zatwierdzone plany pracy, a
czestotliwos¢ posiedzen tych organéw i sposéb ich udokumentowania zastrzezen nie budzi;
= stosownie do postanowien Statutu cztonkowie Rady Nadzorczej byli wynagradzani za udziat
w posiedzeniach, a sposob tego wynagradzania nie naruszyt przepiséw art. 82 ust. 1 ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych;

- w zakresie dziatalno$ci Rad Osiedli i Zebran Osiedlowych Mieszkancéw uwag nie wnosi sie.
Organy te w sposdb wtasciwy wypetniaty swe zadania statutowe.

W badanym okresie w sktadzie osobowym Zarzgdu nie zachodzity zmiany. Nie wystapity
niewtasciwos$ci w sposobie wypetniania przez Zarzgd wymogow formalnych Regulaminu Zarzgdu
jak tryb obradowania, podejmowania uchwat i udokumentowania posiedzen. Zarzad bedacy
organem wykonawczym w strukturze organéw samorzadowych Spétdzielni petnit jednocze$nie
role kierowniczg w biezgcej dziatalnosci Spétdzieini, rozumianej jako podmiot gospodarczy i
ocena dziatania Spotdzielni zawarta w niniejszym liScie polustracyjnym jest gtéwnie oceng pracy
tego organu. Z oceny tej wynika przede wszystkim, ze decyzje Zarzadu nie naruszyty kompetencii
innych organéw Spétdzielni.

Spoétdzielnia posiada Regulamin Organizacyjny wprowadzony w zycie uchwatg Rady

Nadzorczej, ktéry okresla zasady organizacji, ogélne zasady obiegu dokumentacji, ogélne
obowiagzki i uprawnienia pracownicze oraz zakresy dziatania komérek organizacyjnych.
W latach 2022 — 2024 srednioroczna liczba pracownikéw zatrudnionych byta znacznie nizsza od
planowanej i wynosita od 87,77% - 93,98%, a wydatki na wynagrodzenia osobowe byty znacznie
nizsze od zaplanowanych i stanowity od 88,21% - 96,71% planowanego funduszu ptac
zatwierdzonego uchwatg Rady Nadzorczej. Dokumentacja pracownicza prowadzona byila
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, a organizacje pracy oraz zasady wynagradzania
pracownikéw okreslaty stosowne unormowania (Regulamin Pracy oraz Regulamin
Wynagradzania). Zasady wynagradzania cztonkéw Zarzadu unormowane zostaty w Regulaminie
wprowadzonym w Zycie uchwatg Rady Nadzorczej zgodnie z art.241'¢ § 2 i art. 128 §2 ustawy
Kodeks pracy.

W badanym okresie Spétdzielnia stosowata zasady ochrony danych osobowych zgodnie
Z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami.

Spotdzielnia wdrozyta system kontroli gospodarczej i ochrony mienia, a przyjete
rozwigzania oraz sposob ich realizacji zastrzezen nie budza.

Zgodnie z postanowieniami Statutu Spétdzielnia moze prowadzié¢ dziatalnos$¢ spoteczng
i odwiatowo-kulturaing na rzecz swoich cztonkéw. Spétdzielnia w badanym okresie nie posiadata
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wiasnych placéwek do prowadzenia tej dziatalnosci, realizowata dorazne zadania w tym zakresie.
Statut nie przewiduje tworzenia funduszu ani odpisu na te dziatalno$é.

Na podstawie § 59 Statutu w badanym okresie, stosownymi uchwatami Walnych Zgromadzen
przeznaczono na dziatalno$¢ spoteczno-wychowawczg z nadwyzki bilansowej ogétem kwote
32.306,50 zt. Stan funduszu wykazany w bilansie na dzien 31.12.2024r. stanowi kwote

2.741,11 zt, w zwigzku z powyzszym tres¢ § 56 nalezy doprowadzi¢ do spdjnosci z treécig § 59
Statutu.

Wedtug stanu na dzien 31.12.2024r. Spéidzielnia posiadata ustanowiony tytut prawny do

nieruchomosci gruntowych o tgcznej powierzchni 382 298 m?, z tego grunty o pow.
150 152 m? stanowig wtasno$¢ Spotdzielni, a grunty o pow. 74 131 m? stanowig wieczyste
uzytkowanie. Grunty o pow. 158 015 m? stanowig wtasno$¢ osob w zwigzku z wyodrebnieniem
lokali wraz z udziatem w gruncie. W stosunku do wszystkich gruntéw Spétdzielnia posiada
ustanowiony tytut prawny (akty notarialne). Decyzje w zakresie gospodarki nieruchomosciami
gruntowymi podejmowat organ okreslony w Statucie.

Lustracja nie wykazata nieprawidtiowosci, badz uchybiern w prowadzeniu przez

Spotdzielnie spraw cztonkowsko-mieszkaniowych oraz dyspozyciji lokalami. Zastrzezen nie budzi
takze sposob prowadzenia dokumentacji cztonkowskiej oraz wymaganych prawem rejestréw.
Prowadzona byta ewidencja 0sob niebedacych cztonkami Spoétdzielni, w stosunku do ktorych
stosowane sa postanowienia art.4 ust. 17 i ust.4 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.
Nie stwierdzono nieprawidtowosci w sposobie realizacji przez Zarzad postanowieri ustawy o
spoéidzielniach mieszkaniowych dotyczgcych przeniesienia wiasno$ci lokali. Na dzien
31.12.2024r. status odrebnej wtasnosci posiadato 3 231 lokali mieszkalnych, co stanowito 48,8.%
ogotu posiadanych przez Spoétdzielnie lokali mieszkalnych.

W okresie objetym lustracjg Spétdzielnia rozpoczeta dziatalno$¢ inwestycyjng polegajaca
na realizacji przedsigwzigcia deweloperskiego pod nazwg: ,Budowa budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z lokalem handlowo-ustugowym i garazem podziemnym wraz
z zagospodarowaniem terenu i niezbedng infrastrukturag techniczng przy ul. 9 Maja 84
w Szczecinie”.

Zarzadzanie zasobami Spoétdzielni realizowane jest w ramach szesciu wyodrebnionych
terytorialnie osiedli mieszkaniowych, ktére obstugiwane sg przez trzy Administracje.
Powierzchnia uzytkowa zasobéw na 31.12.2024r. stanowita 307 909,71 m?, z tego 118 budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych o tgcznej liczbie 6 695 mieszkan, 90 lokali uzytkowych i 267
garazy. Przeprowadzona podczas lustracji selektywna wizytacja zasobow mieszkaniowych
Spétdzielni wykazata, Ze sg one utrzymane w czystosci i w ogolnie nalezytym stanie estetyczno-
porzagdkowym oraz technicznym - mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego ogladu.
Odnowiono powtoki malarskie $cian i sufitbw oraz utozono wyktadziny podtogowe lub ptytki
gressowe, a takze wymieniono windy i domofony w wielu budynkach. Uwage przyciggaja
ogrodzone place zabaw, wyposazone w urzgdzenia zabawowe dla dzieci w réznym wieku, a
takze plac Seniora na osiedlu ,Wzgérze Hetmanskie”.

Dla pozyskania srodkéw finansowych w zakresie poprawy bezpieczenstwa mieszkancéw oraz
poprawy zagospodarowania terenéw, w badanym okresie Spétdzielnia przygotowata do
Szczecifiskiego Budzetu Obywatelskiego dwa projekty, ktére zostaty zakwalifikowane do
realizaciji.

Z ustalen lustracji wynika, ze:

- Podstawe do ustalenia optat na pokrycie kosztéw eksploatacji i utrzymania zasobéw w latach
2022 - 2024 stanowity roczne plany finansowo-gospodarcze zatwierdzane przez Rade
Nadzorcza po wezesniejszej opinii Rad Osiedli;

= W badanym okresie Spoétdzielnia realizowata wymogi okreslone w art.4 ust. 4' ustawy o
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spoifdzielniach mieszkaniowych, dotyczgce prowadzenia odrebnie dla kazdej nieruchomosci
ewidencji i rozliczen przychodéw oraz kosztéw o ktérych mowa w art.4 ust. 1-2 i 4 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych. Spétdzielnia wypetnita réwniez wymogi art. 6 ust.1 wymienionej
ustawy okreslajgcego, ze réznica migdzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci
zarzadzanej przez Spétdzielnie na podstawie art.1 ust.3 ustawy, a przychodami z optat, o ktérych
mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 ustawy zwigksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacii i
utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym.

O zmianie wysoko$ci optat za uzywanie lokali zaleznych i niezaleznych od Spétdzielni,

uzytkownicy lokali powiadamiani byli w terminach okre$lonych art.4 ust7 i 7' ustawy o
spofdzielniach mieszkaniowych. Tres¢ § 100 Statutu nalezy dostosowaé¢ do wymogéw art. 7
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.
W latach 2022 - 2024 gospodarka zasobami mieszkaniowymi (dziatalno$é w zakresie
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci) w skali catej Spéidzielni zamkneta sie nadwyzka
kosztdw nad przychodami, a wysokos$¢ tych nadwyzek wyniosta: za 2022 rok /-/ 977.964,19 zt;
za 2024 rok /-/198.649,38 zt. Za 2023 rok nadwyzka przychoddw nad kosztami wyniosta kwote
131.377,74 zt, Swiadczy to o tym, ze Spétdzielnia na biezgco podejmowata dziatania w zakresie
petnego pokrycia kosztdéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci przypadajgcych na te lokale.
Koszt jednostkowy obcigzajgcy lokale mieszkalne w badanym okresie zwiekszyt sie o 3,35 zt /m?
pow. uzytkowej lokalu miesigcznie w stosunku do roku 2022 z tego z tytutu eksploatacji o 1,00
zt/m?p.u. lokalu.

W badanym okresie podstawg do rozliczen z uzytkownikami lokali z tytutu dostawy ciepta

na potrzeby centralnego ogrzewania oraz podgrzewu wody byly postanowienia norm
wewnetrznych Spofdzielni, dostosowane do obowigzujacych spétdzielnie mieszkaniowe
przepiséw prawa. Koszty energii cieplnej w roku 2022 stanowity kwote 11.866.125,74 zt i wzrosty
w 2024 o kwote 6.543.199,95 tj. o0 55,14%. Koszt jednostkowy obcigzajgcy lokale mieszkalne z
tytutu energii cieplnej (c.o. i c.c.w.) wzrdst w roku 2024 w stosunku do roku 2022 o 1,83 zt/m? p.u.
miesigcznie. Spdtdzielnia podejmowata dziatania stuzgace poprawie efektywnosci energetycznej
m.in.: w zakresie redukcji mocy zaméwionej. W wyniku wprowadzenia zmian osiggnieto w 2024
roku efekt w postaci oszczednosci na poziomie 909.900,16 zt.
Pozytywnie nalezy oceni¢ fakt podejmowania przez Spétdzielnie dziatar z zakresu poszanowania
energii polegajacej na montazu paneli fotowoltaicznych na 44 nieruchomosciach. W ramach
programéw Prosument i RPO ilo§¢é zakupionej energii zmniejszyta sie z 347861 kW w roku 2016
(bez instalacji PV) do 117063 kW w roku 2022 i 46748 kW w roku 2024 a catkowity koszt energii
z 269.208 zt w roku 2016 odpowiednio do 93.857 zti 67.459 zi.

Spoéidzielnia w swoich zasobach posiada 68 dzwigéw (wind), uiemny wynik na eksploatacii
dzwigdw w latach 2022 — 2024 sukcesywnie wzrastat. Sposéb rozliczania kosztéw utrzymania i
eksploatacji tych dZzwigéw do dnia 31.12.2024 roku nie byt zgodny z przepisami ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych. Uchwatg Walnego Zgromadzenia Nr 3/2025 przeprowadzonego
w dniach 27,28,29.05. i 03.06.2025r. wykreslono tres¢ § 96 ust.1 pkt 1.4. Statutu i w roku 2025
koszty eksploatacji dZzwigdw rozliczane bedg zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

W latach 2022 — 2024 Spoétdzielnia uzyskata nadwyzki bilansowe z tytutu prowadzenia
pozostate] dziatalnodci niekwalifikowanej jako gospodarka zasobami mieszkaniowymi
(opodatkowanej podatkiem dochodowym od oséb prawnych). O sposobie rozdysponowania tych
nadwyzek zadecydowato Walne Zgromadzenie, przeznaczajac je na pokrycie niedoboru na
gospodarce zasobami mieszkaniowymi, zasilenie funduszu zasobowego. Zasilenie funduszu
remontowego i na dziatalno$¢ spoteczno-wychowawcza.

Nie wystgpity niewtaSciwosci w gospodarce lokalami uzytkowymi, a w zawartych
umowach najmu w sposdb nalezyty zabezpieczono ochrone intereséw Spétdzielni.

Wskaznik zalegtosci ogétem na lokalach mieszkalnych i uzytkowych zmniejszyt sie z

5



6,77% w roku 2022 do 5,24% w roku 2024 rocznego wymiaru optat. Wskaznik na lokalach
mieszkalnych w roku 2022 zmniejszyt si¢ z 5,78% do 4,65% w roku 2024 i jest on nizszy od
przecigtnego w spéitdzielniach mieszkaniowych. Wskaznik na lokalach uzytkowych zmniejszyt
si¢ z 17,40 w roku 2022 do 14,77% w roku 2024. Jest to wskaznik do$¢ wysoki i nalezy podjgé
dziatania w celu jego zminimalizowania.

W badanym okresie dostawa ustug komunalnych oraz innych ustug zwigzanych z
eksploatacjg zasobow Spétdzielni odbywata sie na podstawie uméw zawartych z ustugodawcami,
a umowy te w sposéb nalezyty zapewniajg ochrone jej intereséw.

W okresie objetym lustracjg Spoétdzielnia zabezpieczyta systematyczny nadzoér techniczny
eksploatowanych zasobéw w sposob spetniajgcy wymogi okreslone art. 62 ustawy Prawo
budowlane. Kazdy obiekt poddawany byt kontrolom okresowym w zakresie i z czestotliwoécig
okreslong w ustawie. Dla kazdego budynku zatozone zostaty Ksigzki obiektu budowlanego, a
sposbb ich prowadzenia jest zgodny z ogélnymi wymogami art. 62 Prawa budowlanego,
uszczegotowionymi w Rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 3.07.2003 roku w sprawie
ksigzki obiektu budowlanego (Dz.U. z 2003r. nr 120, poz. 1134).

W badanym okresie Spétdzielnia sporzgdzata bilanse potrzeb remontowych stanowigce
podstawe przy ustalaniu planéw remontowych poszczegélnych nieruchomosci. Plany remontéw
zatwierdzat organ do tego statutowo upowazniony tj. Rada Nadzorcza w terminie umozliwiajacym
ich petng realizacje. Roboty remontowe wykonywane byty przez Spétdzielnie w zalezno$ci od ich
pilnosci i posiadanych srodkéw finansowych.

Zgodnie z art.6 ust.3 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, Spétdzielnia tworzy
fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych, a odpisy na ten fundusz obcigzajg koszty
gospodarki zasobami mieszkaniowymi. W badanym okresie ewidencja wptywow i wydatkéw tego
funduszu byta prowadzona w podziale na poszczegdlne nieruchomosci, z uwzglednieniem
wptywdw i wydatkéw funduszu remontowego tych nieruchomosci, co odpowiadato wymogom art.
4 ust. 4" pkt 2 ustawy o spdidzielniach mieszkaniowych. Wysoko$é odpiséw na fundusz
remontowy w latach 2022 — 2024 pokrywaty nakfady poniesione na remonty w badanym okresie.
Saldo funduszu remontowego nieruchomos$ci na dzien 31.12.2024r. wykazuje nadwyzke
przychodéw nad wydatkami w wysokosci 371.638,91 zt na co skfadato sie:

a/ saldo ujemne 46 nieruchomosci na ogéing kwote 11.987.764,06 z,
b/ saldo dodatnie 69 nieruchomosci na ogélna kwote 12.359.402,97 z.

Ze srodkéw funduszu remontowego Spétdzielnia nie finansowata napraw i remontéw
obcigzajgcych uzytkownikéw lokali w zakresie remontdw i konserwacji oraz remontéw $rodkéw
trwatych nie zaliczanych do zasobéw mieszkaniowych.

W badanym okresie roboty remontowe w zasobach Spétdzielni zostaly zrealizowane
przez wykonawcéw zewnetrznych wytonionych w procedurach okreslonych normami
wewnetrznymi Spétdzielni. Lustracja nie wnosi zastrzezen do dziatainosci stuzb Spétdzielni
organizujgcych przetargi i realizujgcych zadania w zakresie gospodarki remontowej. Umowy
zawarte z obcymi wykonawcami robét zapewnity ochrone intereséw Spoétdzielni. Lustracja nie
wykazata niewtasciwosci w realizacji przedmiotu tych uméw i w udokumentowaniu robét.

Utrzymanie zasobdw Spétdzielni w nalezytym stanie technicznym w zakresie eksploatacii,
konserwacji i usuwania usterek technicznych realizowane byto poprzez wilasng grupe
konserwatoréw zatrudnionych na umowe o prace. Przekr6j zawodowy zatrudnionych oséob
umozliwiat sprawne i terminowe usuwanie awarii oraz biezgcg konserwacje urzgdzen i instalacji.
Petnienie pogotowia lokatorskiego po godzinach pracy oraz w dni wolne od pracy i w $wieta
zlecono firmie zewnetrznej w ramach zawartej umowy.

Spétdzielnia w badanym okresie posiadata wystarczajaco okreslone podstawy gospodarki
finansowej. Ewidencja ksiegowa prowadzona byta w oparciu o zatwierdzong przez Zarzad
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dokumentacje opisujacy przyjete zasady polityki rachunkowoéci, dostosowanag do aktualnych
wymagan ustawy o rachunkowos$ci. Lustracja nie wykazata nieprawidtowo$ci w sposobie
dokumentowania prowadzonych przez Spoétdzielnie operacji gospodarczych oraz w sposobie
sprawowania kontroli wewnetrznej w obszarze rachunkowos$ci i prowadzenia gospodarki
kasowej. Do sposobu rozliczania kosztéw ogélnych uwag nie wnosi sie. Ich rozliczenie
nastepowato z uwzglgdnieniem podziatu kosztéw w oparciu o prowadzong odrebng ewidencje
ksiegows.
W okresie objetym lustracjg Spoétdzielnia terminowo sporzgdzata deklaracje rozliczeniowe
oraz regulowata na biezgco zobowigzania o charakterze publiczno-prawnym z zachowaniem
terminow ptatnosci.
Z ustalen lustracji wynika, ze sprawozdania finansowe za rok 2022 - 2024 zostaly:
- sporzgdzone w ustawowym terminie,
- zbadane przez podmioty uprawnione, a biegli rewidenci wykazali poprawno$é ich
sporzgdzenia i poprawnos¢ prowadzenia ksigg rachunkowych.
- zatwierdzone zostaly przez Walne Zgromadzenia przeprowadzane w badanym
okresie,
- zZfozone w terminach prawem przewidzianym w instytucjach uprawnionych.

W badanym okresie Spéidzielnia nie angazowata $rodkéw finansowych w zakup akgcji
i obligacji, czesé¢ posiadanych $srodkéw zostata zdeponowana na lokatach bankowych
przynoszac Spétdzielni dodatkowe przychody z tytutu odsetek w wysokosci 1.515.737,66 =,
ktére zasility jej dziatalno§é. Analiza wezlowych wskaznikéw ekonomicznych
charakteryzujacych sytuacje finansowg Spéldzielni w latach 2022 — 2024 wskazuje, ze
Spétdzielnia posiadata zdolnoé¢é do regulowania zobowigzan biezgcych. W roku 2023 w
stosunku do roku 2022 zwiekszyt sie stan srodkéw finansowych o kwote 1.048.823,40 zt, aw
roku 2024 w stosunku do roku 2023 wystapito zmniejszenie o kwote 416.056,35 zt. Wartosé
majgtku obrotowego na koniec 2022 roku byta 2,33-krotnie wyzsza od zobowigzan
krotkoterminowych.

Na tle danych zawartych w protokole lustracji i oceny niniejszego listu polustracyjnego
stwierdzié nalezy, ze dziatalno§¢ Spoéidzielni w latach 2022 - 2024 prowadzona byta
prawidtowo.

Niemniej jednak poddaje sig pod rozwage organom samorzadowym Spoétdzielni podjecie
nastepujgcych dziatar:
1. Przy najblizszej nowelizacji statutu doprowadzi¢ do zgodnosci z przepisami
prawa spoldzielczego paragrafy statutu wskazane na wstepie.
2 Prowadzi¢ dalsze dziatania w celu zminimalizowania zaleglosci czynszowych na
lokalach uzytkowych.

Przedstawiajac powyzsze Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych
w Szczecinie informuje, iz zgodnie z art. 93 § 4 ustawy Prawo spoldzielcze ocena z
przeprowadzonej lustracji powinna byé przedstawiona przez Radg Nadzorcza najblizszemu
Walnemu Zgromadzeniu Cztonkéw, a zgodnie z art. 93 §1 prawa spodidzielczego Zarzad
obowigzany jest przekazaé informacje o ich realizacji tutejszemu Zwigzkowi oraz \Walnemu

Zgromadzeniu Cztonkow.
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