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Zarzad i Rada Nadzorcza
Spotdzielni Mieszkaniowej
»Kolejarz”

ul. Lotnicza 1

21-500 Biata Podlaska

W wyniku zawartej w dniu 12 maja 2023 r. Umowy Nr 19/2023 pomiedzy
Regionalnym Zwigzkiem Rewizyjnym Spétdzielni Mieszkaniowych w Lublinie, a
Spotdzielnig Mieszkaniowg ,Kolejarz” w Biatej Podlaskiej w dniach od 15 maja
2023 r. do dnia 20 czerwca 2023 r. zostata przeprowadzona przez Zwigzek lustracja
petna prowadzonej dziatalnosci przez Spotdzielnie za okres od 1 stycznia 2019 r. do

31 grudnia 2022 r., tj. za caty okres od poprzedniej lustraciji.

Lustracjg Spétdzielni Mieszkaniowej ,Kolejarz” w Biatej Podlaskiej objete zostaty
zagadnienia wynikajgce z postanowien ,Trybu i Zasad Przeprowadzania Lustraciji
Organizacji Spoétdzielczych” uchwalonych przez Zgromadzenie Ogoélne Krajowej
Rady Spotdzielczej z dnia 7 lipca 2020 roku Uchwatg Nr 10/2020 oraz tematyki
lustracji przyjetej przez Zarzad Regionalnego Zwigzku Rewizyjnego Spoétdzielni
Mieszkaniowych w Lublinie w dniu 27 pazdziernika 2020 r., ujete w protokole
lustraciji, jak nastepuje:

o Informacje wstepne dotyczgce Spotdzielni.

o Podstawy prawne i organizacyjne Spétdzielni.

o Struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni i zasad wynagradzania.

o Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spétdzielni.

o Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.

o Realizacja ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie odrebnej

wiasnosci lokali.

o Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

o Gospodarka remontowa w zasobach Spétdzielni.

o Gospodarka finansowa, rachunkowos¢ i sprawozdawczo$¢ finansowa.

o Informacje koncowe.



W latach 2019 — 2022 Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Kolejarz” w Biatej Podlaskiej nie
prowadzita dziatalnosci inwestycyjnej w zakresie realizacji nowych inwestycji

budowlano - mieszkaniowych.

Ustalenia lustracji zawarte w protokole wynikajg z faktéw zawartych w dokumentach
przedtozonych lustratorowi oraz wyjasnien ztozonych przez Czionkéw Zarzgdu

Spétdzielni.

Lustrator sporzadzit protokdt, ktory zostat bez zastrzezen podpisany przez Zarzad
Spotdzielni i Gtownego Ksiegowego w dniu 22 czerwca 2023 r.
Protokét lustracji wraz z niniejszg syntezg ustalen lustracyjnych stanowi integralng

catosé.

Poprzednia lustracja petna Spotdzielni zostata przeprowadzona przez lustratora
Regionalnego Zwigzku Rewizyjnego Spétdzielni Mieszkaniowych w Lublinie

i obejmowata okres jej dziatalnosci od 1 stycznia 2015 r. do 31 grudnia 2018 r.
Ustalenia lustracji zostaty przekazane Zarzadowi i Radzie Nadzorczej Spotdzielni
Mieszkaniowej ,Kolejarz” w Biatej Podlaskiej (pismo Zwigzku Rewizyjnego z dnia
23 kwietnia 2019 r.).

Whnioskow polustracyjnych nie formutowano.

Przeprowadzane przez uprawnione jednostki zewnetrzne, tj. PSSA w Bialej
Podlaskiej oraz Oddziat ZUS w Spodtdzielni w latach 2019 — 2022 Kkontrole

nie wykazaty zadnych uchybien.

Przeprowadzana obecnie lustracja petna dziatalnosci Spoétdzielni Mieszkaniowe;j
.Kolejarz” w Biatej Podlaskiej — jak wynika z tresci protokotu — wykazata, co
nastepuje:

1. Parametry charakteryzujgce Spotdzielnie na dzien 31.12.2022 r.:

- liczba lokali mieszkalnych 362

- liczba lokali uzytkowych 21

- liczba cztonkéw 558

- suma bilansowa 8 841 394,77
- zysk netto 17 303,69

- Srednie zatrudnienie w etatach 1,75



2. Obowigzujgcy w Spotdzielni Statut zostat uchwalony przez Walne Zgromadzenie
Czionkéw w dniu 15 czerwca 2018 r.
Postanowieniem Sadu Rejonowego w Lublinie, XI Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego z dnia 25 lipca 2018 r. uchwalony Statut
zostaty wpisany do KRS Spoétdzielni.
Uchwalane zmiany w Statucie byly w terminie zgtoszone przez Zarzad Spoétdzielni

do Krajowego Rejestru Sgdowego.

3. Regulaminy wewnetrzne obowigzujgce w Spoétdzielni zostaty uchwalone i
zatwierdzone przez statutowo uprawnione organy.
Regulaminy regulujg podstawowe dziedziny funkcjonowania Spétdzielni.
Po uchwaleniu w 2018 r. zmian w Statucie Spétdzielni dokonano w stosownym
terminie zmian w regulaminach istniejgcych, tj.:
- Regulamin Zarzadu Spdétdzielni,
- Regulamin obrad Walnego Zgromadzenia
- Regulamin Rady Nadzorczej
Aktualizacji wymagaja:
- Regulamin tworzenia i gospodarowania funduszami oraz zasad
gospodarki finansowej Spoétdzielni,
- Regulamin przyjmowania w poczet cztonkdéw, ustanawiania praw

do lokali.

4. Organami statutowymi Spétdzielni sa:

Walne Zgromadzenia,

- Rada Nadzorcza,

- Zarzad Spétdzielni,

- Rady Osiedli,

W okresie objetym lustracja z uwagi na pandemie odbyto sie jedno Walne
Zgromadzenie w dniu 21 czerwca 2022 r.

Walne Zgromadzenie obradujgce w dniu 21 czerwca 2022 r. podjeto
15 prawomocnych uchwat dotyczgcych dziatalnosci Spétdzielni w 2019, 2020 i
2021 roku.

Walne Zgromadzenie byto zwotywane w terminie, podejmowato uchwaty i decyzje
zgodnie z regulaminem obrad oraz postanowieniami Statutu dotyczgcych tego

organu.



Rada Nadzorcza — w okresie objetym lustracjg — wykazywata duzg aktywnosc.
Zgodnie

z zakresem swoich kompetencji zajmowata sie najistotniejszymi sprawami
dotyczacymi dziatalnosci Spotdzielni Mieszkaniowej ,Kolejarz” w Biatej Podlaskiej,
a w szczegolnosci sprawami ekonomicznymi oraz wypetnianiem funkcji kontrolno
- nadzorcze;.

Rada Nadzorcza w latach 2019 — 2022 odbyta 26 protokotowanych posiedzen,

na ktérych podjeta tgcznie 36 uchwat.

Podjete przez Rade Nadzorczg uchwaty byty prawidlowe pod wzgledem
formalnym
i merytorycznym, a ich realizacja przez Zarzad Spoétdzielni byta systematycznie

kontrolowana przez Rade Nadzorczg.

Zarzad Spoétdzielni — w okresie objetym lustracjg funkcjonowat w 2-osobowym
skfadzie i zajmowat sie sprawami, ktore nie byly zastrzezone do kompetencji
innych organdéw oraz witasciwie reprezentowat Spotdzielnie na zewnatrz.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci czy uchybien w funkcjonowaniu Zarzadu
Spoétdzielni. Zarzad Spotdzielni — w okresie objetym lustracjg — odbyt 46
posiedzen, na ktérych podjat tgcznie 14 uchwat.

Podjete przez Zarzad Spodtdzielni uchwaly i decyzje byly zgodne

z postanowieniami Statutu i Regulaminu Zarzadu.

W Spétdzielni ,Kolejarz” funkcjonujg stosownie do postanowien Statutu 3 Rady

Osiedla. Rady Osiedla funkcjonujg jako organ doradczy Rady Nadzorcze;.

Udokumentowanie dziatalnosci organdw samorzgdowych Spotdzielni nie budzi

zastrzezen.

W Spdétdzielni Mieszkaniowej ,Kolejarz” stan zatrudnienia wynosi 1,75 etatu, co
powoduje Zze nie ma obowigzku zatwierdzenia struktury organizacyjnej jak i
tworzenia regulaminu kontroli wewnetrznej oraz regulaminu wynagrodzen.
Dokumentacja osobowa pracownikéw zatrudnionych w Spoétdzielni byta
prowadzona wtasciwie.

Zdaniem lustracji stan zatrudnienia wymaga zwiekszenia o pracownika ds.

technicznych chociaz na czes¢ etatu.



Wypfacane wynagrodzenia za prace sg zgodne z dokumentacjg osobowg

zatrudnionych pracownikow.

. Stan prawny gruntow bedgcych we wtadaniu Spotdzielni jest uregulowany.
Spotdzielnia w swoim wiadaniu na koniec 2022 r. posiadata ogétem 2,33 ha
gruntow,

ktére sg wtasnoscig Spotdzielni.

Grunty przypadajgce na odrebng wtasnosc lokali wynoszg 0,83 ha.

Dokumentacja prowadzona przez Spétdzielnie w tym zakresie byta wiasciwa.

. Sprawy cztonkowsko-mieszkaniowe byly prowadzone i dokumentowane
wiasciwie. Spotdzielnia posiadata w tym zakresie stosowne regulaminy i

prowadzita w sposob wiasciwy przewidziane prawem rejestry czionkow.

. Dotychczasowy proces zwigzany z ustanawianiem odrebnej witasnosci lokali w
Spoétdzielni przebiegat zgodnie z postanowieniami ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych i Statutu.
Do kohca 2022 r. w Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Kolejarz” w Biatej Podlaskiej byto
wyodrebnionych:
- 109 lokali mieszkalnych, co stanowito 30,0% ogétu lokali mieszkalnych,

w tym w okresie 2019 — 2022: 4 lokale mieszkalne,

- 3 lokale uzytkowe, co stanowito 19% ogdétu lokali uzytkowych.

. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi w latach 2019 — 2022 byta prowadzona
w trzech osiedlach tj.: w Osiedlu Sidorska-Biawena, Osiedlu Lotnicza oraz
Osiedlu Jagielonska i byta zgodna z wewnetrznymi unormowaniami prawnymi
dotyczgcymi organizacji Spoétdzielni.

Przeprowadzony w trakcie lustracji przeglad budynkow mieszkalnych
wchodzacych w sktad zasobow mieszkaniowych Spoétdzielni wykazat, iz sg one
utrzymane w czystosci i wilasciwym stanie estetyczno — porzadkowym i
technicznym.

Jedno Osiedle ,Jagielonska” wymaga jeszcze prac remontowych.

Otoczenie wokot budynkow, dojscia do klatek, ciggi pieszo — jezdne i parkingi w
zakresie fadu i porzgdku sg utrzymane w nalezytej czystosci.

W pomieszczeniach ogolnego uzytku (klatki schodowe, korytarze i piwnice), jak
tez na terenach wokdt budynkéw utrzymany jest porzadek i czystosc.

Pojemniki do selektywnej zbiérki sSmieci byty ustawione w altanach

Smietnikowych. Wokét altanek byto czysto.



10.

11.

Obstuga techniczna i eksploatacyjna zostata zlecona jednostkom zewnetrznym.
Zdaniem zaréwno lustratora jak rowniez Zwigzku Rewizyjnego wskazanym jest
zatrudnienie pracownika ,technicznego” chociazby na cze$c¢ etatu.
Sprawdzona dokumentacja techniczna i administracyjna budynkéw Spoétdzielni
— 0 ktérych mowa w protokole lustracji — wykazata, iz:
Spotdzielnia przeprowadzata przeglady techniczne zasobow, tj.:
a) roczne:
- stanu technicznego instalacji gazowych i przewoddéw wentylacyjno -
spalinowych,
- stanu technicznego budynkow,
b) piecioletnie:
-instalacji elektrycznej i piorunochronowe;j,
-sprawnosci technicznej i wartosci uzytkowej budynkéw mieszkalnych,
Przeglady byty wykonywane w Spotdzielni w zakresie i terminach zgodnie z
wymogami art. 62 Prawa budowlanego przez osoby posiadajgce stosowne

uprawnienia.

Ksigzki obiektow budowlanych byty prowadzone wiasciwie. Wpisy byty
dokonywane na biezgco przez osoby uprawnione oraz byly prowadzone zgodnie

z postanowieniami art. 64 Prawa budowlanego.

Przeprowadzona analiza umoéw jakie Spoétdzielnia zawarta 2z firmami
dostarczajgcymi media, a takze dot. biezgcej administracji technicznej jak i ustug
eksploatacyjnych wykazata, iz umowy zostaty zawarte prawidtowo i zapewniaty

nalezytg ochrone intereséw Spotdzielni.

Analiza kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi — przeprowadzona
w trakcie lustracji - wykazata, iz pomimo wzrostu cen ustug i podatkéw w okresie
objetym lustracjg ksztattowaty sie one w zasadzie na zblizonym poziomie.

W latach 2019 — 2022 wystapity (za wyjatkiem 2022 r.) na eksploatacji nadwyzki
przychodow wzgledem poniesionych kosztow.

Natomiast w catym okresie objetym lustracjg Spétdzielnia osiggata wynik dodatni
z catoksztattu dziatalnosci — zysk netto kolejno 14 908,-, 24 117,-, 29 488,- oraz
17 304,- zt.



12.

13.

W okresie objetym lustracjg podejmowane i prowadzone byty wspdlne dziatania
windykacyjne przez Zarzad i Rade Nadzorczg w stosunku do zadtuzonych lokali
mieszkalnych i lokali uzytkowych. Byty dostosowane do potrzeb Spotdzielni i byty
skuteczne.

Z analizy dokumentéw wynika, iz na koniec 2022 r. — 15 lokali mieszkalnych
posiadato zadtuzenie powyzej 3 —miesiecy na tgczng kwote 102 113 zi, co
stanowito 3,9% rocznych naleznosci od czionkow i uzytkownikéw lokali
mieszkalnych wobec Spoétdzielni.

Zadtuzenie lokali uzytkowych jest relatywnie wyzsze i na dzien 31.12.2022 r.
wynosi 20,85% rocznych przychoddéw (kwota 39 915 zt).

Lustracja uznaje za celowe, by Zarzad i Rada Nadzorcza Spodtdzielni
Mieszkaniowej ,Kolejarz” w Biatej Podlaskiej w dalszym ciggu sprawe windykacji
naleznosci zwlaszcza powyzej 3-miesiecy, traktowaty jako jedno z bardzo
waznych dziatan. Pozwoli to na dalsze poprawienie Sciggalnosci optat
eksploatacyjnych i czynszéw od cztonkdw i uzytkownikéw lokali, a takze wptynie

korzystnie na poprawe ptynnosci finansowej Spotdzielni.

Potrzeby remontowe Spotdzielnia ustalata na podstawie przegladow stanu
technicznego  zasobow mieszkaniowych i infrastruktury technicznej zasobow
mieszkaniowych.

W latach 2019 — 2022 Spoétdzielnia na remonty zasobéw poniosta wydatki w
tacznej kwocie 860 668 zt, w tym na termomodernizacje (docieplenia Scian
zewnetrznych) wydatkowano w 2019 r. 444 071 zt oraz w 2022 r. 194 400 zt.

Najwiekszymi pozycjami wydatkbw na remonty stanowity docieplenia $cian

zewnetrznych budynkow mieszkalnych.

Wytanianie wykonawcow robot remontowych w Spotdzielni dokonywane byto

z zachowaniem formy przetargowej. Przebiegi przetargdw, wybor oferentéw

i szczeg&towe okreslenie zakresow robdot remontowych bylty w Spétdzielni

udokumentowane prawidtowo zgodnie z postanowieniami Regulaminu.

Umowy na realizacje rob6t remontowych zawarte przez Zarzgd Spétdzielni w
latach 2019 — 2022 - o ktérych mowa w protokole lustracji - zawieraly

postanowienia zabezpieczajgce w petni interesy Spoétdzielni.



14. Spéldzielnia Mieszkaniowa ,Kolejarz” nie podlega obowigzkowi

poddawaniu rocznych sprawozdan finansowych do badania przez

biegtych rewidentow.

a) Wedilug zasad prowadzenia lustracji przez RZRSM w Lublinie, lustracjg

ustawowg obejmuje sie sprawozdanie finansowe za ostatni rok objety petng

lustracja.

b) Na podstawie przeprowadzonego przez lustratora posiadajgcego szerokg

wiedze zakresu rachunkowos$ci  spoéfdzielni mieszkaniowych oraz tytut

biegtego rewidenta (seniora), stwierdza sie co nastepuje:

Spoétdzielnia posiadata wewnetrzne unormowania prawne dotyczace
rachunkowosci, kontroli wewnetrznej i obiegu dokumentow.

Ewidencja ksiegowa Spotdzielni w okresie objetym lustracjg byta
prowadzona w oparciu o przyjete przez Zarzad Zasady Polityki
Rachunkowosci.

Sprawozdania finansowe byty terminowo sporzadzane i podlegaty badaniu
za lata 2019 — 2021 przez Komisje Rewizyjng, zas za 2022 r. zostato
zbadane przez lustratora posiadajgcego rowniez uprawnienia biegtego
rewidenta (seniora).

Sprawozdania finansowe za lata 2019, 2020 i 2021 byty zatwierdzane
przez wiasciwy organ statutowy Spoétdzielni tj. przez Walne Zgromadzenie
Cztonkdw.

Sprawozdania finansowe byty w terminie skladane w Sgdzie Rejestrowym

i w Urzedzie Skarbowym.

c) Na podstawie badania lustracyjnego rachunkowosci i sprawozdania

finansowego za 2022 r. zostaty sformutowane nastepujgce stwierdzenia:

Rachunkowos¢ Spétdzielni prowadzona jest zgodnie z przyjetymi do
stosowania w Spotdzielni zasadami polityki rachunkowosci zgodnej z
postanowieniami ustawy o rachunkowosci i ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych.

Sprawozdania finansowe sporzgdzane byty na podstawie prawidtowo
prowadzonych i zamknietych na koniec roku ksigg rachunkowych i
rzetelnie odzwierciedlajg stan majatkowy i finansowy Spotdzielni.

Ogodlna sytuacja finansowa Spétdzielni w okresie objetym lustracjg byta
dobra. Spoétdzielnia w latach objetych lustracjg prawidtowo gospodarowata

srodkami finansowymi bedgcymi w jej dyspozycji i na biezgco regulowata



zobowigzania wobec budzetu i kontrahentow oraz posiadata dobrg
ptynnoé¢ finansowa.

d) Z ustalen lustracji wynika, iz sprawozdanie finansowe Spétdzielni za 2022 rok
sporzgdzone zostato na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg
rachunkowych, rzetelnie i jasno odzwierciedla stan finansowy i majgtkowy
Spoétdzielni.

Sprawozdanie finansowe Spodtdzielnia za rok 2022, ktérego bilans wykazuje
sume 8 841 394,77 zi, zas rachunek zyskow i strat wykazuje zysk netto w
kwocie 17 303,69 zt moze by¢ przedstawione Walnemu Zgromadzeniu
Czionkéw do zatwierdzenia, a takze moze stanowi¢ podstawe do udzielenia

absolutorium Cztonkom Zarzadu Spoétdzielni za ich dziatalnosé w 2022 roku.

Podsumowanie:

Na podstawie ustalen zawartych w protokole lustracji, stwierdza sie, iz
dziatalnos¢ Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Kolejarz” w Bialej Podlaskiej w
badanym okresie tj. w latach 2019 - 2022 pod wzgledem legalnosci,
gospodarnosci i rzetelnosci byta prowadzona prawidiowo.

Drobne uwagi lustratoréw o charakterze organizacyjno-porzgdkowym bylty w trakcie
lustracji omawiane z Czionkami Zarzadu i zostaty uwzglednione.

Wobec powyzszych faktdw, Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni
Mieszkaniowych w Lublinie nie formutuje wnioskéw polustracyjnych do
przedstawienia przez Rade Nadzorcza najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu

Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Kolejarz” w Biatej Podlaskie;j.

Niniejsze pismo stanowi integralng cze$¢ protokotu lustracji.

Z powazaniem

Zarzad
Regionalnego Zwiazku
Rewifyjnego Spdldzielni
feszkaniowych
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