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Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Szczecinie I
Szczecin, dnia 16.12.2021 roku

SPOL

Zarzad i Rada Nadzorcza
Spéldzielni Mieszkaniowej ,,ZDROJ”

w Kamieniu Pomorskim

Na podstawie umowy zawartej w dniu 25.06.2021 roku pomiedzy Spotdzielnig
Mieszkaniows ,,ZDROJ” w Kamieniu Pomorskim a Regionalnym Zwiazkiem Rewizyjnym
Spoldzielni Mieszkaniowych w Szczecinie w dniach 07.06.2021 — 09.12.2021 roku zostata
przeprowadzona pelna lustracja obejmujgca catoksztalt dziatalnosci Spotdzielni za okres od

01.01.2017 roku do 31.12.2020 roku.

Przedmiotem lustracji byty:
1. zagadnienia organizacyjne i samorzadowe Spotdzielni,
stan prawny gruntéw bedacych we wladaniu Spétdzielni,
sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami,

2.

8

4. zagadnienia gospodarki zasobami mieszkaniowymi,
5. gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych,
6.

gospodarka finansowej Spoéldzielni, w tym sprawdzenie prawidtowosci sporzadzenia

‘sprawozdania finansowego za 2018 rok,

7.sprawy wniesione przez Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych w

Szczecinie,

8.sprawdzenie realizacji wnioskow polustracyjnych z poprzedniej lustracji,

9. dzialalno$¢ spoleczna i os§wiatowo — kulturalna,

10.informacja dotyczaca wykorzystania srodkow publicznych w tym pomocowych,

11.informacja o stanie rozrachunkéw z tytutu naleznych sktadek Krajowej Radzie Spotdzielczej.

Lustracja nie obejmowala badania sprawozdan finansowych Spoéldzielni w

rozumieniu art. 64 Ustawy o rachunkowoS$ci, jak rowniez weryfikacji rozliczef
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kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych faktéw na podstawie przediozonych
lustratorowi dokumentéw oraz wyjasnien ztozonych przez pracownikow Spoétdzielni.

Ustalenia lustracji zostaly zawarte w protokole lustracji, ktory lacznie z niniejszym
listem polustracyjnym stanowig integralng catos$¢. Protokdt lustracji zostal podpisany przez

Zarzad Spotdzielni bez zastrzezen.

W szczegolnosci ustaleniom lustracji stuzyty:
e statut i inne uregulowania wewngtrzne Spoétdzielni,
e dokumentacja z dziatalno$ci organéw samorzgdowych Spétdzielni,
e dokumentacja cztonkowska,
e dokumentacja dotyczgca rob6t remontowych,
e ewidencja finansowo — ksiegowa ,
e dokumentacja dotyczaca pozostalych zagadnien objetych zakresem merytorycznym

badan w ramach niniejszej lustracji.

Poprzednia lustracja pelna zostata przeprowadzona w dniach od 22 sierpnia 2017r. do 04
wrzesnia 2017r. 1 obejmowala cato$¢ dziatania Spoéldzielni w okresie od 01.01.2014 do
31.12.2016 roku.

Na podstawie tej lustracji Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni
‘Mieszkaniowych w Szczecinie w liscie polustracyjnym z dnia 08.12.2014 roku przedstawil
ocen¢ dzialalnosci Spoldzielni formutujgc 1 wniosek. Na Walnym Zgromadzeniu Czionkoéw
obradujagcym w dniu 20.06.2018 roku uchwalg nr 6/2018 zatwierdzono wnioski
polustracyjne z przeprowadzonej lustracji ustawowej Spotdzielni za okres od 01.01.2014 do

31.12.2016r. Spéldzielnia powyzszy wniosek zrealizowata.

W okresie objetym badaniem Spoldzielnia dziatata w oparciu o postanowienia statutu
i obowigzujace Spoéldzielnie Mieszkaniowe przepisy prawa. Walne Zgromadzenie
obradujace w dniu 20 czerwca 2018 roku dokonato zmiany statutu w zwigzku z wejsciem w
zycie ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych,

ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy Prawo spoéldzielcze (Dz. U. z
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25.08.2017r. poz.1596). Statut ten zostal zarejestrowany przez sad w dniu 06.09.2018 roku.

System normatywny Spoldzielni tworzg réwniez unormowania wewngtrzne o
charakterze regulaminowym, ktérych koniecznos$¢ posiadania wynika z postanowien statutu
i jej potrzeb. Regulaminy te zostaly uchwalone przez statutowo uprawnione organy. W
zwigzku ze zmianami prawa wprowadzonymi mi¢dzy innymi ww. ustawg z dnia 20.07.2017
roku wewnetrzny system normatywny wymaga dokonania analizy pod katem zapewnienia

pelnej zgodnosci regulacji wewnetrznych z aktualnym porzadkiem prawnym.

W badanym okresie w Spoldzielni dzialaly wszystkie organy samorzadowe

wymienione w jej statucie tj. Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza i Zarzad.

W okresie objetym lustracja odbyly si¢ trzy Walne Zgromadzenia. Z ustalen lustracji
wynika, ze Walne Zgromadzenia zwolywane byly z czestotliwoscig, w terminach oraz w
sposob okreslony w statucie. Dokumentacja przebiegu obrad tego organu oraz podjetych

uchwat jest kompletna oraz wlasciwie przechowywana.

W badanym okresie Rada Nadzorcza Spétdzielni dziatata w 7-osobowym sktadzie na
podstawie postanowien statutu i regulaminu, jednak na dzien 31.12.2020 roku Rada
funkcjonowala w 4-osobowym skladzie, trzy osoby z powodu wyodrebnienia
nieruchomosci, w ktorych zamieszkiwaly, przestaly pemié¢ funkcje czlonkéw Rady
Nadzorczej. Sklad Rady Nadzorczej zarejestrowany byt w Krajowym Rejestrze Sgdowym.

W 2017 roku w zwigzku z uplywem kadencji nastgpily wybory do Rady
Nadzorczej. Poprawnos¢ przeprowadzonych wyborow oraz sposob ich udokumentowania
nie budzi zastrzezen. Nie stwierdzono przypadku podjecia uchwaly nalezacej do
kompetencji innego organu statutowego.

Protokoly z obrad Rady Nadzorczej prowadzone sg zgodnie z Regulaminem,

przechowywane sg w biurze Spotdzielni.

W lustrowanym okresie Zarzad Spoétdzielni dziatat w 2-osobowym sktadzie, ktéry
wpisany byt do rejestru KRS.
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Badanie pracy zarzadu Spoldzielni w zakresie wypelniania wymogéw formalnych
dot. trybu zwolywania posiedzen, obradowania, podejmowania uchwat i dokumentowania
pracy jako organu kolegialnego wykazalo, iz dzialalno$¢ tego organu byla zgodna z
obowiazujacymi przepisami prawa, a takze unormowaniami wewnetrznymi Spoéldzielni.
Zarzad na posiedzeniach zajmowatl si¢ biezacymi sprawami wynikajagcymi z prowadzenia

przez Spétdzielni¢ dziatalnosci.

Struktura organizacyjna Spoéltdzielni uregulowana zostala przez Rade Nadzorcze
Spoétdzielni uchwalg Nr 44/2011w dniu 20.01.2011r. Schemat organizacyjny zostal ujety w
formie graficznej i wymaga on uaktualnienia do stanu faktycznego. Dokumentacja
pracownicza prowadzona jest zgodnie z obowigzujagcymi przepisami, tj. Rozporzadzeniem
Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 28.05.1996 roku. Zasady wynagradzania

pracownikéw normuje regulamin.

Z ustalen lustracji wynika, ze wszystkie grunty bedace we wladaniu Spétdzielni majg
uregulowany stan prawny, ktéry umozliwil realizacj¢ postanowien ustawy o spotdzielniach

mieszkaniowych w zakresie przeksztalcen praw do lokali.

Badania dotyczace spraw czlonkowsko — mieszkaniowych oraz dyspozycji lokalami
wykazaly, ze Spoldzielnia dokonata analizy pod katem faktycznego stanu czlonkow
Spoldzielni w zwiazku ze zmianami wprowadzonymi ustawg z dnia 20.07.2017 roku o
zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postepowania
'cywilnego oraz ustawy Prawo Spoldzielcze. Zastrzezen nie budzi kompletno$¢ i sposob
prowadzenia dokumentacji czlonkowskiej. Spoéldzielnia prowadzi rejestr Czlonkéw w
wersji papierowej, z kolei nie jest prowadzony na biezaco rejestr lokali, dla ktérych

zatozone zostaly oddzielne ksiegi wieczyste.

Struktura stanu prawnego uzytkowanych lokali mieszkalnych okreslita, iz
Spotdzielnia w swoich zasobach posiadata na dzien 31.12.2020 roku 27 lokali mieszkalnych
o statusie lokatorskim, co stanowi 3,9% zasobow; 286 lokali z prawem spéidzielczym

wlasnosciowym — co stanowi 41,2% zasobow; z prawem odrgbnej wiasnosci 381 lokali, tj.
54,9% calych zasobdéw Spotdzielni.



Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych w Szczecinie

Spotdzielnia na dzien 31.12.2020 roku zarzadzata zasobami, na ktére sktadato sie 27
budynkéw mieszkalnych, w tym 694 lokale mieszkalne, 14 lokali uzytkowych, 56 garazy, 1
lokal zaymowane na potrzeby witasne. Przeprowadzona wizytacja zasobow mieszkaniowych
wykazata, iz s3 one utrzymane w nalezytym stanie porzadkowym, estetycznym i

technicznym mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego przegladu.

W zakresie wymogdéw okreslonych art. 4 ust. 4' pkt. 1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych w zakresie prowadzenia odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencji 1
rozliczen przychodoéw oraz kosztéw, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 — 2 i 4 wustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych — Spoéldzielnia prowadzi ewidencje przychodow oraz
kosztéw odrebnie dla kazdej nieruchomo$ci oraz prowadzi ewidencj¢ wynikéw dla

poszczegdlnych nieruchomosci.

W Spoéldzielni przyjeta zostala zasada, ze roznica pomiedzy kosztami utrzymania
nieruchomosci zarzadzanej przez Spoéldzielnie na podstawie art. 1 ust. 3  ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych a przychodami oplat wynikajacych z art. 4 ust.1-2 i 4
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, na koniec kazdego roku obrachunkowego zostaje
przeniesiona na konto 647 - niedobor lub 845 - nadwyzka - rozliczenie migdzyokresowe
kosztow lub przychody przyszlych okresow. W kolejnym roku Spotdzielnia przenosi
niedobory i nadwyzki odpowiednio w koszty lub przychody.

Spoldzielnia uzyskiwata pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspdlnej,
uzyskiwala pozytki i inne przychody z wlasnej dzialalnosci gospodarczej, a sposob
przeznaczenia tych pozytkéw odpowiadat wymogom art. 5 ust. 1-2 ustawy o spoldzielniach

mieszkaniowych.

W lustrowanym okresie wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi ksztattowat
sie nastepujaco:
e 2017 rok — nadwyzka w wysokosci 52.431,39 zi,
e 2018 rok — nadwyzka w wysokosci 95.401,65 zl,

e 2019 rok — nadwyzka w wysokosci 58.882,29 zi,
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e 2020 rok — nadwyzka w wysokosci 32.251,79 zt.

Sprawdzono wymogi powiadamiania o zmianie wysokosci optat i stwierdzono, ze
Spoéldzielnia w lustrowanym okresie zachowala wymogi powiadomienia o zmianie
wysoko$ci oplat okreslonego w art. 4 ust. 7! ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych —
oplaty niezalezne od Spoéldzielni, ale nie zachowata wymogéw okreslonych w art. 4 ust. 7

ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych — optaty zalezne od Spétdzielni.

W lustrowanym okresie Spoldzielnia osiggala nadwyzke/strate bilansowg wykazang
w bilansie po stronie pasywow jako zysk/strata netto. Decyzja w sprawie podziatu nadwyzki
bilansowej / pokrycia straty bilansowej byla podejmowana w formie stosownej uchwaly
Walnego Zgromadzenia Czlonkéw. W zwigzku z faktem nie odbycia ze wzgledu na
pandemi¢ Walnego Zgromadzenia za 2019 rok wynik (strata) z pozostalej dziatalnosci nie
pozostat pokryty przez Walne Zgromadzenie i w sprawozdaniu finansowym za 2020 rok

powinien by¢ wykazany w bilansie w pozycji zysk/strata z lat ubiegltych.

Zgodnie ze stanem na koniec 2020 roku zaleglosci z tytutu oplat za uzywanie lokali
mieszkalnych wyniosly 153.722,53 zl, co stanowito 3,94% rocznego wymiaru optat. W
odniesieniu do lokali uzytkowych wskaznik ten uplasowat si¢ na poziomie 8,03%, a
zaleglo$ci wyniosty 24.186,34 zt. Ustalenia lustracji wykazujg, ze w badanym okresie

podejmowane byly przewidziane prawem dziatania windykacyjne.

W zakresie prawidlowosci zawartych uméw z dostawcami ustug komunalnych

stwierdzono, iz umowy te byly standardowe i zabezpieczaty interesy Spoéldzielni.

Spoldzielnia w lustrowanym okresie, za wyjatkiem rocznych przegladow stanu
technicznego elementéw budynku, wypelniata obowiazki okreslone w art. 62 ustawy Prawo
budowlane z dnia 7 lipca 1994 roku (tekst jednolity Dz. U. 2020 r., poz. 1133) w zakresie
przeprowadzania okresowych przegladéw stanu technicznego zasobow. Wyniki

przeprowadzonych kontroli nie byly odnotowywane w ksigzkach obiektéw budowlanych.

Poniesione naktady na remonty sfinansowane zostaly srodkami wtasnymi Spétdzielni
6




Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych w Szczecinie

zakumulowanymi na funduszu remontowym. W latach 2017-2020 na zaspokojenie potrzeb
technicznych nieruchomosci Spéldzielnia poniosla ogétem naklady w wysokosci
5.066.130,22 zi. Stan funduszu remontowego na dzien 31.12.2020 roku byl dodatni i
wynosit 621.923,87 zt.

Rozliczenia z mieszkancami z tytutu:
e dostawy wody i odprowadzania $ciekow,
e centralnego ogrzewania,
e ciepla do podgrzania wody

dokonywane byly zgodnie z wewnetrznymi uregulowaniami.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym roboty remontowe byly realizowane przez
konserwatorow oraz wykonawcOw zewnetrznych, wytanianych zgodnie z unormowaniami
wewnetrznymi w tym zakresie. Przedlozone umowy zawarte z wykonawcami robodt

remontowych zawieraly postanowienia chronigce interesy Spoétdzielni.

Ewidencja ksiggowa Spoéldzielni byla prowadzona biezagco w oparciu o zasady
(polityke) rachunkowos$ci, ktére sg kompletne w rozumieniu wymogoéw ustawy o
rachunkowosci. Sprawozdania finansowe Spoéldzielni byly sporzadzane w terminie,
podpisywane przez sporzadzajacego oraz Zarzad i kazdorazowo zatwierdzane przez Walne
Zgromadzenie Czlonkow (za wyjatkiem sprawozdania za 2019 i 2020 rok — nie odbyly si¢
Walne Zgromadzenia ze wzgledu na pandemi¢). Sprawozdania finansowe Spdtdzielni za

lustrowany okres nie podlegaly badaniu przez Niezaleznego Bieglego Rewidenta.

Lustracja stwierdzila dokonywanie rozliczen kosztéw ogdlnych Spéldzielni zgodnie
z uregulowaniami wewnetrznymi. Stwierdzono prawidlowos¢ prowadzenia gospodarki

kasowe;j.

Ogdlna sytuacja finansowa Spotdzielni w badanym okresie umozliwita biezace
regulowanie zobowigzan, w tym zobowigzan o charakterze publiczno-prawnym.
Spotdzielnia osiagneta bardzo wysokie wskazniki ptynno$ci. Spétdzielnia zaplacita 0,11 zi

odsetek od nieterminowego regulowania zobowigzan. Na podstawie warto$ci wskaznika
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rotacji naleznosci mozna stwierdzi¢, ze Spoldzielnia poprawia zarzadzanie naleznosciami.

Na tle danych zawartych w protokole lustracji i oceny niniejszego listu
polustracyjnego pozadane byloby, aby organy samorzadowe Spoldzielni rozwazyly

zasadno$¢ podjecia nastepujgcych dziatan:

1. prowadzi¢ na biezaco rejestr lokali, dla ktérych zatozone zostaly oddzielne ksiegi
wieczyste — wymog prowadzenia rejestru wynika z art. 17 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych

2. zachowywal wymogi okre§lonych w art. 4 ust. 7 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych w zakresie informowania o zmianie optat zaleznych od Spétdzielni,

3. wykonywac roczne przeglady stanu technicznego elementow budynku,

4. uzupeti¢ w ksigzkach obiektow wpisy dotyczace kontroli budynkéw i jego
elementow, instalacji i przewodow do ktérych jest zobowigzany Zarzadca budynku,

5. w przypadku braku uchwaty Walnego Zgromadzenia o podziale zysku / pokryciu
straty z pozostalej dziatalnosci Spotdzielni wynik ten wykazywaé w bilansie w
pozycji zysk/strata z lat ubieglych.

Przedstawiajgc powyzsze wnioski, Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spoéldzielni
Mieszkaniowych w Szczecinie informuje, ze zgodnie z art. 93 § 4 Prawa Spoéldzielczego
winny by¢ one przedstawione przez Rade¢ Nadzorcza Spétdzielni Mieszkaniowej ,ZDROJ”

w Kamieniu Pomorskim najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu Czionkow.
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