Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Szczecinie

Szczecin, dnia 20.10.2023 roku

Zarzad i Rada Nadzorcza
Spéldzielni Mieszkaniowe]

»AGRODOM?” w Szczecinie

Na podstawie umowy zawartej w dniu 07 kwietnia 2023 roku pomiedzy Spotdzielnig

Mieszkaniowg ,,AGRODOM” w Szczecinie a Regionalnym Zwigzkiem Rewizyjnym

Spotdzielni Mieszkaniowych w Szczecinie w dniach 27.04.2023 — 20.10.2023 roku zostata

przeprowadzona pelna lustracja obejmujaca caloksztatt dziatalno§ci Spotdzieini za okres od

01.01.2020 roku do 31.12.2022 roku.
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9.

Przedmiotem lustracji byty:

zagadnienia organizacyjne i samorzgdowe Spoldzielni,

stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spoldzielni,

sprawy czionkowskie i1 dyspozycja lokalami,

zagadnienia gospodarki zasobami mieszkaniowymi,

gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych,

gospodarka finansowej Spotdzielni, w tym sprawdzenic prawidtowosci sporzadzenia
sprawozdania finansowego za 2022 rok,

sprawy  whiesione pizez Regionalny Zwigzek Rewizyjny  Spoéldzielni
Mieszkaniowych w Szczecinie,

sprawdzenie realizacji wnioskéw polustracyjnych z poprzedniej lustracii,

dziatalnos$¢ spoteczna i o§wiatowo — kulturalna,

10.informacja dotyczaca wykorzystania srodkéw publicznych w tym pomocowych,

11.informacja © stunie rozrachunkéw z tytulu naleznych skiadek Krajowej Radzie

Spoéldzielcze,

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdan finansowych Spéldzieini w

rozumieniu art. 64 Ustawy o rachunkowosci, jak roéwniez weryfikacji rozliczen
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kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych fakiéw na podstawie przedifozonych
lustratorowi dokumentéw oraz wyjasnienn zlozonych przez Zarzad i pracownikéw
Spoldzielni.

Ustalenia lustracji zostaly zawarte w protokole lustracji, ktéry lacznie z niniejszym
listem polustracyjnyin stanowig integralng catos¢. Protokot lustracji zostal podpisany przez

Zarzad Spoéldzielni bez zastrzezen.

W szczegdlnodel ustaleniom lustracji shuzyly:
e statut i inne uregulowania wewngtrzne Spoétdzielni,
e dokumentacja z dziatalno$ci organdw samorzadowych Spotdzielni,
e dokumentacja cztonkowska,
e dokumentacja dotyczaca robdt remontowych,
e ewidencja finansowo — ksiegowa,

¢ dokumentacja dotyczgca pozostatych zagadnien objetych zakresem merytorycznym

badan w ramach niniejszej lustracji.

Poprzednia lustracja petna zostala przeprowadzona w dniach od 17 czerwca 2020r. do 18
wrzesnia 2020r, i obejmowala calo$é dzialania Spoétdzielni w okresie od 01.01.2017 do
31.12.2019 roku.

Na podsiawie tej lustracji Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni
Mieszkaniowych w Szczecinie w liscie polustracyjnym z dnia 23.09.2020 roku przedstawil
ocene dziatalnoéci Spotdzielni formutujac 2 wnioski. Na Walnym Zgromadzeniu Czionkow
obradujacym w daiu 28 czerwea 2023 roku podjeto nastepujgce uchwaty:

e uchwala nr 12/2023 w sprawie rozpatizenia i przyjecia wnioskéw z protokotu

lustracji ustawowej za okres od 01.01.2017r. do 31.12.2019r,;

e uchwala nr 13/2023 w sprawie przyjecia protokolu lustracji ustawowej Spoldzielni za

okres od 01.01.2017r. do 31.12.2019r.

W okresie objetym badaniem Spotdzielnia dzialala w oparciu o postanowienia statutu
i obowiazujace Spéldzielnie Mieszkaniowe przepisy prawa.
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System normatywny Spotdzielni tworza rowniez unormowania wewnetrzne o
charakterze regulaminowym, ktorych konieczno$¢ posiadania wynika z postanowieni statutu
i jej potrzeb. Regulaminy te zostaly uchwalone przez statutowo uprawnione organy, brakuje
regulaminu Zarzadu, ktorego uchwalenie nalezy do kompetencji Rady Nadzorczej.
Wewnetrzny system normatywny wymaga ciaglej analizy pod katem zapewnienia pelnej
zgodnodei regulacjii wewnetrznych z potrzebami Spotdzielni oraz zmieniajgcymi si¢

przepisami prawa.

W latach 2020 — 2022 nie odbylo si¢ ani jedno Walne Zgromadzenie Czionkow
Spétdzielni — art. 90 ustawy z dnia 30 marca 2019 roku o szezegdlnych rozwiagzaniach
zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem COVID-19, innych chordb
zakaznych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektorych innych ustaw
(Dz.U. 2020 poz. 568). W dniu 28.06.2023 roku odbylo sig Walne Zgromadzenie na ktérym
podejmowano migdzy innymi uchwaly dotyczgce sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci,
sprawozdania finansowego, sprawozdania 7 dziatalnosci Rady Nadzorczej, absolutorium dla
cztonkéw Zarzadu za lata 2019, 2020, 2021 i 2022.

W badanym okresie Rada Nadzorcza Spétdzielni dzialata w 5-osobowym, nie
zmienionym skladzie, a sktad ten byt odzwierciedlony w Krajowym Rejestrze Sadowym.

W dniu 28 czerwea 2023 roku nastapily wybory do Rady Nadzorczej. 18.08.2023
roku Spéldzielnia otrzymata odpis postanowienia z dnia 14.08.2023 roku — Sad Okregowy
w Szczecinie I Wydzial Cywilny dorgeza odpis postanowienia z dnia 14 sierpnia 2023 roku
z pouczeniem w sprawie z powodztwa X przeciwko Spotdzielnia Mieszkaniowa
AGRODOM z siedziba w Szczecinie — uchylenie uchwat organu spotdzielni, z wylaczeniem
uchwal dotyczgcych spoldzielezego stosunku pracy. Sad postanowit:

1. udzielié postanowienia roszczenia powo6dki o stwierdzenie niewazno$ci uchwat z
dnia 28.06.2023 1. poprzez wstrzymanie wykonania uchwaly w sprawie wyboru
czlonkéw rady nadzorezej SM Agrodom w Szezecinie nr 15/2023 z dnia 28.06.2023
1., do dnia uprawomocnienia si¢ orzeczenia koficzgcego postepowanie w sprawie,

2. na podstawie art. 357 § 6 k.p.c. odstgpi¢ od uzasadnienia postanowienia podzielajge
argumenty powo6dki zawarte w pozwie z dnia 07.08.2023 r.

Praca Rady jest udokumentowana protokolami z jej posiedzef. Uchwaly Rady Nadzorczej
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maja chronologiczng numeracje, wyniki glosowania udokumentowane sg pod uchwals.
Protokoly i Uchwaly Rady Nadzorczej podpisywane sg przez Przewodniczgcego oraz

Sekretarza Rady.

W lustrowanym okresie Zarzad Spoldzielni dziatal w 2-osobowym skladzie

wpisanym do rejestru KRS,

Badanie pracy zarzadu Spéldzielni w zakresie wypelniania wymogéw formalnych
dot. trybu zwolywania posiedzef, obradowania, podejmowania uchwat i dokumentowania
pracy jako organu kolegialnego wykazato, iz Zarzad na posiedzeniach zajmowal si¢

biezacymi sprawarni wynikajacymi z prowadzonej przez Spétdzielnig dziatalnosei.

Spétdzielnia posiada strukture organizacyjna okre§long w formie graficznego
schematu organizacyjnego, ktéra zatwierdzona jest przez Rade Nadzorczg. Struktura
organizacyjna zapewnia realizowanie zadan przez Spotdzielnig. Dokumentacja pracownicza

prowadzona jest zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa.

7 ustalen lustracji wynika, ze wszystkie grunty bedace we wladaniu Spétdzielni maja
uregulowany stan prawny, ktéry umozliwit realizacje postanowien ustawy o spotdzielniach

mieszkaniowych w zakresie przeksztalcen praw do lokali,

Badania dotyczace spraw cztonkowsko — mieszkaniowych oraz dyspozycji lokalami
wykazaly, Zze Spéldzielnia prowadzi rejestr cztonkéw oraz rejestr lokali, dla ktérych
zatozone zostaly oddzielne ksiegi wieczyste. Deklaracje, decyzje Zarzadu oraz termin
przekazania informacji o przyjeciu w poczet czlonkéw byl zgodny z uregulowaniami
statutowymi. W lustrowanym okresie do Spéldzielni wplynelo 14 wnioskow o przeniesienie
spéldzielczego wiasnosciowego prawa w prawo odrgbnej whasnosci na podstawie art. 17"
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. W lustrowanym okresic dokonano 14
przeksztaleen w prawo odrgbnej wiasnosci lokalu. Przeniesienie prawa w sprawdzonych

whnioskach odbylo sig w terminach ustawowych,

Wedlug stanu na dzien 31.12.2022 roku w zasobach Spéldzielni zlokalizowanych
byly 284 lokale mieszkalne, 22 lokale uzytkowe, 115 garazy/miejsc postojowych. Struktura
stanu prawnego uzytkowanych lokali mieszkalnych okreslifa, iz Spoldzielnia w swoich
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zasobach (8 budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych) posiadata na dzien 31.12.2022 roku
223 lokale mieszkalne z prawem spétdzielczym wiasnosciowym — co stanowi 78,52% lokali

mieszkalnych; z prawem odrebnej wlasnosci 61 lokali, tj. 21,48% zasobow Spotdzielni.

Przeprowadzona wizytacja zasobow mieszkaniowych wykazala, iz sg one utrzymane
w nalezytym stanie porzadkowym, chodniki z kostki brukowej byly w dobrym stanie.
Wizytowane klatki schodowe byty w wigkszosci wyremontowane, natomiast na stopniach
schodowych widoczne byly drobne ubytki. Elewacja budynkéw byla czysta. Zielen wokot
budynkéw byla zadbana, nasadzenia przycigte. Na terenie calego osiedla jest oSwietlenie
zewnetrzne LED-owe. Na wszystkich tablicach ogloszen znajdujg si¢ numery alarmowe,
numery pogotowia technicznego jak i Spoldzielni. Na terenie osiedla znajduje sig niewielki

plac zabaw — ogrodzony z czterema urzadzeniami.

W zakresic wymogdw okreslonych art. 4 ust. 4' pkt. 1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych w zakresic prowadzenia odrebnie dla kazdej nieruchomosdci ewidencji i
rozliczen przychoddéw oraz kosztow, o ktérych mowa w art. 4 ust, 1 — 2 i 4 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych — Spéldzielnia prowadzi ewidencje przychodow, kosztow

oraz ewidencje¢ wynikow dla kazdej nieruchornosci.

Spoldzielnia przyjela zasade, ze réznica migdzy kosztami i utrzymania danej
nieruchomosci zarzadzanej przez spoldziclnic na podstawie art. 1 ust. 3 ustawy o
spbldzielniach mieszkaniowych, a przychodami z optat o ktérych mowa w art. 4 ust, 1-2 14
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych jest ewidencjonowana na rozliczeniach

miedzyokresowych.

Spoidzielnia uzyskiwala pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej,
uzyskiwala pozytki i inne przychody z wiasnej dziatalnodci gospodarczej, a sposob
przeznaczenia tych pozytkéw odpowiadal wymogom art. 5 ust, 1-2 ustawy o spétdzielniach

mieszkaniowych.

W lustrowanym okresie wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi ksztattowat

si¢ nastepujgco:
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e 2020 rok —nadwyzka w wysokosci 71.341,49 zl,

e 2021 rok —nadwyzka w wysokoset 63.712,23 zi,

e 2022 rok — niedobdr w wysokosei 9.723,17 4,
a w ujeciu narastajgcym wyniki na koniec poszczegéinych lat, ktére byly réwne stanowi
rozliczen z tytutu gospodarki zasobami na dziefi 31.12. lustrowanych lat ksztattowaly sie
nastepujaco:

1. 2020 rok — nadwyzka w wysokosci 199.785,49 zi,

2. 2021 rok — nadwyzka w wysokosci 234.194,26 z1,

3. 2022 rok — nadwyzka w wysokogci 157.231,40 zt.

Sprawdzono wymogi powiadamiania o zmianic wysokosci optat i stwierdzono, Ze
Spotdzielnia w lustrowanym okresic zachowala — z jednym wyjatkiem, oplata zostata
zmniejszona - wymogi powiadomienia o zmianie wysokosci optat okreslonego w art. 4 ust.
7 — oplaty zalezne od Spoéldzielni, oraz zachowata wymogi powiadomicnia o zmianie
wysokosci optat okre$lonego w art, 4 ust. 7' ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych —

optaty niezalezne od Spdtdzielni.

W lustrowanym okresie Spokdzielnia osiagala nadwyzke bilansows wykazang w
bilansie po stronie pasywoOw jako zysk netto. Decyzja w sprawie podzialu nadwyzki
bilansowej byla podejmowana w formie stosownej uchwaly Walnego Zgromadzenia

Cztonkéw (28.06.2023 roku).

Zgodnie ze stanem na koniec 2022 roku zalegtosei z tytulu oplat za uzywanie lokali
mieszkalnych wyniosly 117.752,86 zi, co stanowito 4,92% rocznego wymiaru oplat. W
odniesieniu do lokali uzytkowych wskaznik ten uplasowat si¢ na poziomie 4,99%, a kwota
zadtuzenia 15.347,80 zi. Ustalenia lustracji wykazuja, ze w badanym okresie podejmowane

byly przewidziane prawem dziatania windykacyjne.

W zakresic prawidiowosdei zawartych uméw z dostawcami uslug komunalnych

stwierdzono, iz umowy te byly standardowe i zabezpieczaly interesy Spoéidzielni.

Spoldzielnia w lustrowanym okresie nie wypelnita wszystkich obowiazkow
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okre$lonych 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 zasobow — przegladu gazowego w 2021 roku - ze wzgledu na pandemig,
piecioletniego przegladu insialacji elekirycznej, ktory powinien byé wykonany w 2022
roku. Wyniki przeprowadzonych kontroli byly odnotowywane w ksigzkach obicktow

budowlanych,

Poniesione naklady na remonty sfinansowane zostaly $rodkami whasnymi Spétdzielni
zakumulowanymi na funduszu remontowym. W latach 2020-2022 zwigkszenia funduszu
remontowego wyniosty 1.221.818,55 zt, w tym odpis od lokali mieszkalnych 1.018.464,74
7, od lokali uzytkowych 203.353,81 zi, a na zaspokojenie potrzeb technicznych
nieruchomosci Spoldzielnia poniosta ogotem naktady w wysokosei 1.016.607,35 zt. Stan

funduszu remontowego na dzien 31.12.2022 roku byt ujemny i wynosit 123.470,84 zl.

Indywidualne rozliczenia kosztéw ciepla za okres rozliczeniowy nic byly
dokonywane zgodnie z wewngttznymi uregulowaniami — dostarczano je po terminic

wynikajacym z regulaminu.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym roboty remontowe byly realizowane przez
wykonawcéw zewnctrznych, a przediozona dokumentacja wybranych rob6t wskazata, ze
gléwnic stosowano zamoéwienia z wolnej reki. Spétdzielnia ma unormowane zasady
przeprowadzania przetargéw na wykonywanie rob6t i ushug, a przedtozona dokumentacja
nie potwierdza stosowania przez Spétdzielni¢ tych zasad. Przedtozone umowy zawarte z
wykonawecami robdt remontowych precyzuja zakres obowigzkéw stron, okreslajg kary
umowne, terminy rozpoczecia oraz zakoniczenia robot, terminy zaplaty, ale nie ma w nich
informacji na temat nalezytego zabezpieczenia wykonania umowy. Spoldzielnia nie zgda od

Wykonawcéw polisy odpowiedzialnodei cywilnej w zakresie prowadzonej dziatalnodci.

Ewidencja ksiegowa Spoldzielni byla prowadzona biezaco w oparciu o zasady
(polityke) rachunkowosel, ktore sy kompletne w rozomieniu wymogdw ustawy o
rachunkowosci. Sprawozdania finansowe Spoétdzielni za lata 2020-2022 byly sporzadzane w
terminie, za lata 2020 i 2021 byiy korygowane, podpisywane przez sporzadzajacego oraz
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Zarzad i zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie Czlonkéw odbyte w dnin 28.06.2023
roku, Sprawozdania finansowe Spoétdzielni za lustrowany okres nie podlegaly
obligatoryjnemu badaniu przez Niezaleznego Bieglego Rewidenta. Spoétdzielnia
sprawozdanie finansowe za 2021 rok, zaréwno pierwsze jak i skorygowane poddata badaniu
przez niezaleznego bieglego rewidenta, ktéry ocenil je pozytywnie. Poprawnos¢
sporzadzenia sprawozdania finansowego za 2020 1 2022 rok sprawdzana byla przez Rade
Nadzorcza, ktéra uznata sprawozdania za sporzadzone rzetelnie, prawidtowo, zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami, przyjcta je i wnioskowata do Walnego Zgromadzenia o ich

zatwierdzenie,

Ogo6lna sytuacja finansowa Spétdzielni w badanym okresie umozliwila biczace
regulowanie zobowigzan, w tym zobowigzan o charakterze publiczno-prawnym.

Spétdzielnia osiggneta poprawne wskazniki ptynnosci.

Na tle danych zawartych w protokole lustracji i oceny niniejszego listu

polustracyjnego zaleca sie, aby organy samorzadowe Spéldzielni podjety nastgpujace

dziatania:
I. uchwali¢ regulamin Zarzadu;

2. dokonaé analizy uregulowan wewngtrznych pod kgtem zapewnienia petnej ich

zgodno$cl z potrzebami Spétdzielni oraz zmieniajgeymi si¢ przepisami prawa;
3. informowaé o zmianach oplat zaleznych od Spdtdzielni w ustawowym terminie;
4. dostarcza¢ informacje o rozliczeniu kosztéw centralnego ogrzewania w terminie

okre$lonym w regulaminie, tj. w terminie 3 miesigcy od daty zakoriczenia sezonu

BrZewCzZego,

5. stosowaé obowiazujacy w Spoldzielni regulamin zamowien na roboty, ustugi i

dostawy na rzecz SM AGRODOM;
6. zada¢ polis odpowiedzialnodci cywilnej przy specyfikacji istotnych warunkow

zaméwienia i w przypadkach podpisywania uméw na $wiadczenie ushug czy robot

budowlano-remontowych;
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7. przeprowadzaé okresowe przeglady stanu technicznego budynkéw zgodnie z zapisami art.

62 Prawa budowlanego;

8. w zwigzku z faktem, ze na stronie internetowej spoldzielni znajduje si¢ czgéé

regulaminéw, zaleca sie opublikowanie pozostatych obowigzujgcych regulamindw;

9. uchyli¢ decyzje Zarzadu zawartg w protokole nr 18 z posiedzenia Zarzadu odbytego
w dniu 27.10.2022 roku, gdzie w pkt. 3 zapisano: ,,W zwigzku z kontestowaniem
mozliwoéci wykorzystania w budynku Niemcewicza 16cde cieplomierzy, (ktorym w
trakcie sezonu grzewczego uplyngl okres legalizacji) do rozliczenia kosztow ciepta,

Zarzad postanowil w/w budynek rozliczy¢ na podstawie rozdziatu V ust. 1 pkt.1.3.

10.udzielaé odpowiedzi na zapytania, zagadnienia wnoszone przez mieszkancow w

terminic okredlonym w § 20 ust. 1 Statutu;

11.kontynuowaé prowadzong polityke windykacyjng.

Przedstawiajac powyzsze wnioski, Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni
Mieszkaniowych w Szczecinie informuje, ze zgodnie z art. 93 § 4 Prawa Spoldzielczego
winny byé one przedstawione przez Radg Nadzorcza Spoldzielni Mieszkaniowe]

L,AGRODOM” w Szczecinie najblizszemu Walnemu Zgromadzenin Czlonkéw.
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