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Zarzad i Rada Nadzorcza
Spoldzielni Mieszkaniowej

»wPOSTEP” w Zlociencn

Na podstawie umowy zawartej w dniu 19 wrze$nia 2022 roku pomiedzy Spéldzielnia

Mieszkaniowa ,,POSTEP” w Ztocieficu a Regionalnym Zwiazkiem Rewizyjnym Spotdzielni

Mieszkaniowych w Szczecinie w dniach 26.09.2022 — 05.12.2022 roku zostala

przeprowadzona petna [ustracja obejmujaca catoksztalt dziatalnoéci Spétdzielni za okres od

(1.01.2019 roku do 31.12.2021roku.

SV NN
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9.

Przedmiotem lustracji byly:

zagadnienia organizacyjne i samorzadowe Spétdzielni,

stan prawny gruntow bgdacych we wladaniu Spétdzielni,

sprawy czlonkowskie i dyspozycja lokalami,

zagadnienia gospodarki zasobami mieszkaniowymi,

gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych,

gospodarka finansowej Spétdzielni, w tym sprawdzenie prawidlowosci sporzadzenia
sprawozdania finansowego za 2021 rok,

sprawy  wniesione przez  Regionalny Zwiazek Rewizyjny  Spéldzielni
Mieszkaniowych w Szczecinie,

sprawdzenie realizacji wnioskdw polustracyjnych z poprzedniej lustracii,

dzialalno$¢ spoteczna i oSwiatowo — kulturalna,

10.informacja dotyczaca wykorzystania srodkéw publicznych w tym pomocowych,

Il.informacja o stanie rozrachunkéw z tytulu naleznych sktadek Krajowej Radzie

Spotdzielcze;.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdan finansowych Spéldzielni w

rozumieniv  art. 64 Ustawy o rachunkowosci, jak réwniez weryfikacji rozliczen
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kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych faktdw na podstawie przedtozonych
lustratorowi  dokumentéw oraz wyja$niei zlozonych przez Zarzad i pracownikéw
Spoldzielni.

Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokole lustracji, ktéry lacznie z niniejszym
listem polustracyjnym stanowia integralng calo§¢. Protokét lustracji zostat podpisany przez

Zarzad Spoldziclni bez zastrzezen.

W szezegolnosei ustaleniom lustracji stuzyty:
¢ statutiinne uregulowania wewnetrzne Spétdzielni,
e dokumentacja z dzialalno$ci organéw samorzadowych Spétdzieln,
¢ dokumentacja cztonkowska,
¢ dokumentacja dotyczgca robdt remontowych,
e ewidencja finansowo — ksiegowa,
» dokumentacja dotyczaca pozostatych zagadnien objetych zakresem merytorycznym

badan w ramach niniejszej lustracji.

Poprzednia lustracja petna zostala przeprowadzona w dniach od 30 kwietnia 2019r. do
28 czerwca 2019r. 1 obejmowata calo§é dzialania Spotdzielni w okresie od 01.01.2016 do
31.12.2019 roku.

Na podstawie tej lustracji Regionalny Zwiazek Rewizyjny Spétdzielni
Mieszkaniowych w Szczecinie w lidcie polustracyjnym z dnia 02.07.2019 roku przedstawit
oceng dzialalno$ci Spoétdzielni formutujac 2 wnioski. Na Walnym Zgromadzeniu Cztonkéw
obradujacym w dniu 11 wrze$nia 2020 roku uchwala nr 6/2020 przyjeto ocene polustracyjng
z przeprowadzonej lustracji ustawowej Spétdzielni za okres od 01.01.2016 do 31.12.2018r.
W zakresie realizacji wnioskow ustalono, Ze sg one realizowane.

W okresie objetym badaniem Spdtdzielnia dziatata w oparciu o postanowienia statutu
i obowigzujace Spétdzielnic Mieszkaniowe przepisy prawa. Walne Zgromadzenie
obradujace w dniu 17 czerwca 2019 roku dokonalo zmiany statutu, ktdra zostata

zarejestrowana przez sad w dniu 28 czerwca 2019 roku.
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System normatywny Spoldzielni tworzgq réwniez unormowania wewngtrzne o
charakterze regulaminowym, ktérych konieczno$é posiadania wynika z postanowien statutu
i Jej potrzeb. Regulaminy te zostaly uchwalone przez statutowo uprawnione organy.
Wewnetizny system normatywny wymaga ciaglej analizy pod katem zapewnienia pelnej
zgodnosci regulacji wewngtrznych z potrzebami Spoldzielni oraz zmieniajacymi sie

przepisami prawa.

W badanym okresic w Spéidzielni dziataty wszystkie organy samorzadowe

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

W okresie objetym lustracja odbyty sie dwa Walne Zgromadzenia (w 2019 i 2020
roku), w 2021 roku Walne Zgromadzenie nie odbyto si¢ ze wzgledu na pandemig. Z ustalen
lustracji wynika, Ze Walne Zgromadzenia zwolywane byly z czegstotliwoScia, w terminach
oraz w sposOb okreSlony w statucie, a nie zwolanie Walnego w 2021 roku wynikato z
obowiazujacych przepiséw prawa. Dokumentacja przebiegu obrad tego organu oraz

podjetych uchwat jest kompletna oraz wlasciwie przechowywana.

W badanym okresie Rada Nadzorcza Spéldzielni dziatata w 10-osobowym sktadzie.
Wszelkie zmiany skfadu osobowego Rady Nadzorczej majg swoje odzwierciedlenie w
Krajowym Rejestrze Sadowym.

W 2020 roku nastapity wybory do Rady Nadzorczej. Poprawnos$é
przeprowadzonych wyboréw oraz sposob ich udokumentowania nie budzi zastrzezes. Nie
stwierdzono przypadku podjecia uchwaly nalezacej do kompetencii innego organu
statutowego. Z obrad Rady Nadzorczej sporzadzane sa protokoty, ktére podpisywane s

zgodnie z postanowieniami Regulaminu Rady Nadzorczej.

Sporadycznie w lustrowanym okresie odbywaly posiedzenia: Prezydium Rady,
Komisja Rewizyjna, Komisja Zasobéw Mieszkaniowych i Inwestycji. Z posiedzeni tych

sporzadzane byly protokoty.
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W lustrowanym okresie Zarzad Spéldzielni dziatal w 2-0sobowym skiadzie
wpisanym do rejestru KRS.

Badanie pracy zarzadu Spéidzielni w zakresie wypelniania wymogdw formalnych
dot. trybu zwolywania posiedzen, obradowania, podejmowania uchwat i dokumentowania
pracy jako organu kolegialnego wykazalo, iz dziatalnogé tego organu byla zgodna =z
obowiazujacymi przepisami prawa, a takze unormowaniami wewngtrznymi Spoétdzielni,
Zarzad na posiedzeniach zajmowat sie biezacymi sprawami wynikajacymi z prowadzenia

przez Spdtdzielnie dziatalnosci.

Spbtdzielnia posiada strukture organizacyjna okre$long w formie graficznego
schematu organizacyjnego, ktéra zatwicrdzana jest corocznie przez Radg Nadzorcza.
Struktura organizacyjna zapewnia realizowanie zadan przez Spoldzielnig. Dokumentacja

pracownicza prowadzona jest zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa.

Z ustalen lustracji wynika, ze wszystkie grunty bedace we whadaniu Spoldzielni maja
uregulowany stan prawny, ktéry umozliwit realizacje postanowien ustawy o spoldzielniach

mieszkaniowych w zakresie przeksztatcefi praw do lokali.

Badania dotyczace spraw czlonkowsko — mieszkaniowych oraz dyspozycji lokalami
wykazaly, ze Spoéidzielnia prowadzi rejestr czlonkéw oraz rejestr lokali, dla ktorych
zatozone zostaly oddzielne ksicgi wieczyste. Deklaracje, decyzje Zarzadu oraz termin
przekazania informacji o przyjeciu w poczet czlonkéw byt zgodny z uregulowaniami
statutowymi. W lustrowanym okresie do Spétdzielni wptynelo 3 wnioski o przeniesienie
spoldzielczego wiasno$ciowego prawa w prawo odrebnej wlasnosci na podstawie art, 17'
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, a wnioskéw o przeksztatcanie prawa do lokalu ze
spoldzielczego lokatorskiego w prawo odrgbnej wiasnosci — art. 12 ustawy o spoldzielniach
micszkaniowych — 9. Lacznie dokonano w lustrowanym okresie 13 przeksztalcen w prawo
odrgbnej wiasnosci lokalu. Przeniesienie prawa w sprawdzonych wnioskach odbylo sie w
terminach ustawowych. Spétdzielnia nie podejmowata czynno$ci w stosunku do oséb

zajmujacych lokale mieszkalne bez tytutu prawnego (1 lokal na dziefi 31.12.2021 roku).

Wedlug stanu na dzien 31.12.2021 roku w zasobach Spotdzielni zlokalizowanych
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byto 1.092 lokali mieszkalnych, 34 lokale uzytkowe, 75 garazy. Struktura stanu prawnego
- uzytkowanych lokali mieszkalnych okre$lita, iz Spétdzielnia w swoich zasobach (22
budynki mieszkalne wielorodzinne) posiadata na dzien 31.12.2021 roku 643 lokale
mieszkalne z prawem spéldzielczym whasnosciowym - co stanowi 58,88% =zasobdw;
spotdzielczych lokatorskich 18 (1,65%), z prawem odrgbnej wiasnoSci 425 lokali, tj.
38,92% catych zasobéw Spoéidzielni, 5 lokali mieszkalnych wynajmowanych oraz 1 lokal

zajmowany bez tytulu prawnego (0,09%)).

Przeprowadzona wizytacja zasobéw mieszkaniowych wykazata, iz sq one utrzymane
w nalezytym stanie porzadkowym, chodniki z kostki brukowej byly w dobrym stanie.
Wizytowane klatki schodowe byly wyremontowane, natomiast na stopniach schodowych
widoczne byty drobne ubytki. Elewacja czesci budynkéw wymaga remontu. Zielenn wokot
budynkéw byla zadbana, nasadzenia przycigte, przy §wiezo wyremontowanych elewacjach

brakuje trawy.

W zakresic wymogéw okreslonych art. 4 ust. 4' pkt. 1 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych w zakresie prowadzenia odrebnie dla kazdej nieruchomoéci ewidencji i
rozliczen przychodéw oraz kosztéw, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 — 2 i 4 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych — Spotdzielnia prowadzi ewidencjg przychodéw, kosztow

oraz ewidencje wynikow dla kazdej nieruchomoéci.

Spotdzielnia zachowuje wymogi art. 6 ust. | ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych okre§lgjacego, e réznica miedzy kosztami i utrzymania danej
nieruchomosci zarzadzangj przez spoldzielnie na podstawie art. 1 ust. 3 ustawy o
spdtdzielniach mieszkaniowych, a przychodami z optat o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4
ustawy o spofdzielniach mieszkaniowych zwigksza lub zmniejsza odpowiednio koszty

eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastgpnyni.

Spoldzielnia uzyskiwata pozytki i1 inne przychody z nieruchomogci wspolne;],
uzyskiwata pozytki i inne przychody z wilasnej dzialalnosci gospodarczej, a sposob
przeznaczenia tych pozytkéw odpowiadal wymogom art. 5 ust. 1-2 ustawy o spotdzielniach

mieszkaniowych.
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W lustrowanym okresie wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi ksztalttowal

sie nastepujaco:

* 2019 rok — niedobdr w wysokoéci 2.905,02 z1,

¢ 2020 rok — niedobdr w wysokosci 94.536,95 A,

* 2021 rok — nadwyzka w wysokoéci 97.967,80 1,
a w ujeciu narastajacym wyniki na koniec poszcezegllnych lat, ktére byty rowne stanowi
rozliczen z tytutu gospodarki zasobami na dziefi 31.12. lustrowanych lat ksztattowaty sie
nastepujaco:

1. 2019 rok — nadwyzka w wysokosci 57.495,83 zt,

2, 2020 rok—niedobor w wysokoéci 37.041,12 4,

3. 2021 rok—nadwyzka w wysokosci 60.926,68 zt.

Sprawdzono wymogi powiadamiania o zmianie wysokoSci oplat i stwierdzono, ze
Spoldzielnia w lustrowanym okresie zachowala wymogi powiadomienia o zmianie
wysokosci oplat okreslonego w art. 4 ust. 7 - oplaty zalezne od Spotdzielni, oraz zachowata
wymogl powiadomienia o zmianie wysokosci optat okreslonego w art. 4 ust, 7 ustawy o

spotdzielniach mieszkaniowych — oplaty niezalezne od Spoétdzielni.

W lustrowanym okresic Spotdzielnia osiagala nadwyzke bilansowg wykazang w
bilansie po stronie pasywoéw jako zysk netto. Decyzja w sprawie podziatu nadwyzki
bilansowej byla podejmowana w formie stosowne] uchwaty Walnego Zgromadzenia

Czlonkow.

Zgodnie ze stanem na koniec 2021 roku zaleglosci z tytulu oplat za uzywanie lokali
micszkalnych wyniosty 296.668,99 zt, co stanowito 3,83% rocznego wymiaru oplat. W
odniesieniu do lokali uzytkowych wskaznik ten uplasowat si¢ na poziomie 4,32%, a kwota
zadluzenia 24.876,21 zt. Ustalenia lustracji wykazuja, 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 Spoldzielni.
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Spoldzielnia w lustrowanym okresie wypetniala obowiazki okre§lone w art, 62
ustawy Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 roku (tekst Jednolity Dz. U. 2020 r., poz.
1133) w zakresic przeprowadzania okresowych przegladow stanu technicznego zasobdéw.
Wyniki  przeprowadzonych kontroli byly odnotowywane w ksiazkach obiektow

budowlanych.

Poniesione nakfady na remonty sfinansowane zostaly $rodkami wilasnymi Spoétdzielni
zakumulowanymi na funduszu remontowym oraz zaciagnigtymi kredytami inwestorskimi
Nasz Remont z premia termomodernizacyjng. Kazda z zawartych umoéw kredytowych
dotyczyla odrgbnego budynku mieszkalnego wielorodzinnego. W latach 2019-2021
zwigkszenia funduszu remontowego wyniosty 7.730.787,91 zt, w tym odpis od lokali
mieszkalnych 6.056.359,07 zt, premia termomodernizacyjna 1.356.467,91 z}, z podzialu
wyniku finansowego Spétdzielni zgodnie z uchwatami Walnego Zgromadzenia 317.960,93
zt, a na zaspokojenie potrzeb technicznych nieruchomoéci Spotdzielnia poniosta ogdtem
naklady w wysoko$ci 19.774.721,27 zt. Stan funduszu remontowego na dzien 31,12.2021
roku byt ujemny i wynosit 7.067.250,93 z1.

Rozliczenia z mieszkaficami z tytutu dostawy wody i odprowadzania $ciekow oraz

centralnego ogrzewania dokonywane byty zgodnie z wewngtrznymi uregulowaniami,

W okresie objetym badaniem lustracyjnym roboty remontowe byty realizowane przez
wykonawcéw zewngetrznych, wytanianych na podstawic zapytan ofertowych lub przetargéw
nicograniczonych. Spétdzielnia ma unormowane zasady przeprowadzania przetargdw na
wykonywanie rob6t i ustug, a przedlozona dokumentacja potwierdza stosowanie przez
Spoétdzielnig tych zasad. Przedtozone umowy zawarte z wykonawcami robdt remontowych

zawieraly postanowienia chroniace interesy Spétdzielni.

Ewidencja ksiegowa Spoldzielni byla prowadzona biezaco w oparciu o zasady
(politykeg) rachunkowosci, ktére sa kompletne w rozumieniu wymogdw ustawy o
rachunkowo$ci. Sprawozdania finansowe Spéldziclni bylty sporzadzane w terminie,

podpisywane przez sporzadzajacego oraz Zarzad i kazdorazowo zatwierdzane przez Walne
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Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spéldzielni Mieszkaniowych w Szczecinie
Zgromadzenie Czlonkéw. Sprawozdania finansowe Spéldzielni za lustrowany okres nie
podlegaly badaniu przez Niezaleznego Bieglego Rewidenta, a poprawnos¢ ich sporzadzenia

sprawdzana byta przez Komisje Rewizyijna.

Ogollna sytuacja finansowa Spéldzielni w badanym okresie umozliwita biezace
regulowanie zobowiazai, w tym zobowiazan o charakterze publiczno-prawnym,

Spoldzielnia osiagneta poprawne wskazniki plynnosci.

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

zasadnos¢ podjgcia nastepujacych dziatas:

1. kontynuowac prowadzong polityke windykacyjna.
Przedstawiajac powyzsze wnioski, Regionalny Zwiazek Rewizyjny Spdldzielni
Mieszkaniowych w Szczecinie informuje, ze zgodnie z art. 93 § 4 Prawa Spotdzielczego

wimy by¢ one przedstawione przez Rade Nadzorcza Spotdzielni Mieszkaniowe;

»POSTEP” w Ztociencu najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu Czlonkéw.
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