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L.Dz 270 /2016

Rada Nadzorcza i Zarzad
Spoltdzielni Mieszkaniowe;j
»~Piaski”

w Bialymstoku

Stosownie do porozumienia zawartego w dniu 07.07.2016 roku pomiedzy
Spoldzielczym Regionalnym Zwigzkiem Rewizyjnym w Bialymstoku a
Spoldzielnia Mieszkaniows ,,Piaski” w Bialymstoku w dniach od 15.09.2016
roku do 30.10.2016 roku zostala przeprowadzona lustracja obejmujgca
caloksztalt dzialalnosci Spoldzielni za okres od dnia | stycznia 2013 roku do
dnia 31 grudnia 2015 roku.

Lustrator zbadal nastgpujgce zagadnienia dotyczgce dziatalnosci
Spoldzielni w okresie objetym lustracja:

Podstawy prawne i zakres dziatalnosci
Organizacja wewnetrzna, Sprawy pracownicze
Dzialalnos¢ organow samorzagdowych
Zagadnienia cztonkowsko-mieszkaniowe
Gospodarka zasobami mieszkaniowymi
Gospodarka remontowa

Gospodarka magazynowa

Dziatalnos¢ spoteczno-kulturalna

. Rachunkowos¢ i finanse

10. Wykorzystanie srodkéw publicznych

RN ERAY

11.Podstawowe dane ze sprawozdania finansowego
12_Elementy analizy finansowej
13.Rozliczenia z tytuhu sktadek czionkowskich

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktow na podstawie
przedtozonych lustratorowi dokumentow oraz wyjasnien zlozonych przez
pracownikow Spotdzielni.



W szczego6lnosci ustaleniom lustracji shuzyly:

— statut 1 inne uregulowania wewnetrzne,

— uchwaly 1 decyzje organéw samorzgdowych, w tym protokoly z posiedzen,
— dokumenty cztonkowskie,

— dokumentacja dotyczgca robot remontowych,

— dokumenty finansowo — ksiggowe.

Ustalenia lustracji zostaly zawarte w protokole lustracji, ktéry {gcznie z
niniejsza synteza stanowi integralng catosc. Protokot lustracji zostal podpisany
bez zastrzezen przez Zarzad Spoldzielni.

Poprzednia lustracja pelna dziatalnosci Spoéldzielni zostala przeprowadzona
przez Spoldzielczy Regionalny Zwiazek Rewizyjny w 2013 roku. Lustracjg
objeto caloksztatt dziatalnosci Spoéldzielni w latach 2010 — 2012. Wyniki tej
lustracji zostaly przedstawione na Walnych Zgromadzeniach Cztonkoéw w 2013
roku.

W okresie objetym lustracja Spoéldzielnia dzialala w oparciu o statut, ktoérego
ostatnie zmiany =zostaly uchwalone przez Walne Zgromadzenie w dniu
06.10.2015 roku 1 zarejestrowane przez sad. Statut ten uwzglednia stan prawny
wynikajacy z nowelizacji ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.

Spotdzielnia posiada szereg norm wewnetrznych o charakterze regulaminowym,
wynikajacych ze statutu i jej potrzeb. Unormowania te sg kompletne i poprawne
merytorycznie.

Lustracja nie wykazala uchybien badz nieprawidiowosci w zakresie
czestotliwosci, terminowosci 1 sposobu zwotania Walnych Zgromadzen w latach
2013-2015. Zastrzezen nie budzi takze przebieg obrad tych organéw oraz
sposob ich dokumentowania.

W zwigzku z uplywem kadencji w badanym okresie nastgpily zmiany w
sktadzie osobowym Rady Nadzorcze;.

Poprawnos¢ przeprowadzonych wyboroéw oraz sposob ich udokumentowania nie
budzi zastrzezen. Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich kompetencji
zajmowala si¢ sprawami zwigzanymi z biezgca dzialalnoscig Spoéldzielni
wypekniajac funkcje kontroli i nadzoru, a dokumentacja pracy tego organu jest
prowadzona wiasciwie.

W okresie objetym lustracjg Zarzad kierowal biezaca dzialalnoscia
Spoétdzielni, podejmowal decyzje (zgodnie z kompetencjami statutowymi), ktore
zostaly wlasciwie udokumentowane. Tryb zwolywania posiedzen Zarzadu,
obradowania i podejmowania uchwal byl zgodny 2z wymogami
regulaminowymi.

Uchwalona przez Rad¢ Nadzorcza struktura organizacyjna Spoéldzielni
jest kompletna i zapewnia warunki prawidlowej realizacji jej zadan, jako
podmiotu gospodarczego. Dokumentacja pracownicza jest kompletna i
prowadzona zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, a zasady organizacji pracy



oraz wynagradzania pracownikow unormowane zostaly w stosownym
regulaminie oraz Zaktadowym Ukladzie Zbiorowym Pracy zarejestrowanym we
wiasciwym inspektoracie pracy. Srednioroczna liczba zatrudnionych oraz
wielkos¢ Srodkow na wynagrodzenia osobowe nie przekraczaly limitow
okreslonych przez Rade Nadzorczs.

W spoéldzielni funkcjonuje system kontroli gospodarczej, ktérego rozwiazania
oraz sposob realizacji nie budzi zastrzezen.

Stan prawny gruntow pozostajacych we wiadaniu Spoéldzielni jest

uregulowany (wlasnos¢ — 78,3 %, wieczyste uzytkowanie — 21,7 %).
Umozliwilo to biezaca realizacje wnioskow cztonkow o ustanowienie odrebnej
wlasnosci lokali; do konca badanego okresu wyodrebniono 33,7 % z ogolnego
majgtku  Spoéldzielni poprzez zawarcie aktéw notarialnych uméw
ustanawiajacych odrebng wiasnosé lokali.
Badania dotyczace spraw czlonkowsko mieszkaniowych wykazatly
prawidlowos$¢ dzialan Spoldzielni w tym zakresie. Nie stwierdzono takze
nieprawidlowosci w sposobie prowadzenia dokumentacji czlonkowskiej oraz
rejestrow wymaganych Prawem Spéldzielczym.

Przeprowadzony w czasie lustracji selektywny przeglad zasobow
mieszkaniowych wykazal, iz s3 one utrzymane w czystosci i nalezytym stanie
estetyczno-porzagdkowym.

Z ustalen lustracji wynika, ze Spéldzielnia prowadzi ewidencje i
rozliczenie kosztow 1 przychodow odregbnie dla kazdej nieruchomosci. W latach
2013-2015 dziatalnosé¢ Spoldzielni w zakresie gospodarki zasobami
mieszkaniowymi zamykata si¢ niedoborem przychodow w stosunku do
poniesionych kosztow:

—w 2013 roku —minus 582 tys zt

—w 2014 roku — minus 613,6 tys zt

—w 2015 roku — minus 699,3 tys zt

W pozostalej dzialalnosci gospodarczej Spotdzielnia corocznie osiggata
nadwyzki bilansowe w wysokosci brutto:

Rok 2013 — Przychody 2 514 tys zt —koszty 1 616 ty$s zI, wynik- 898 tys
brutto

Rok 2014 — Przychody 2 656 tys zt —koszty 1 686 tys zt, wynik- 970 tys
brutto

Rok 2014 — Przychody 2 659 tys zt —koszty 1 631 tys zt, wynik- 1 027 ty$
brutto

o ktorych przeznaczeniu decydowato Walne Zgromadzenie Czlonkow.

Spoldzielnia  dokonuje  rozliczenia  wyniku  gospodarki = zasobami
mieszkaniowymi zgodnie z art. 6 ust 1 Ustawy o spoéldzielniach



mieszkaniowych. Sposéb dokonywania rozliczen z tytutu zaliczek na pokrycie
kosztow dostawy wody i jej podgrzania odpowiadal normom wewnetrznym
Spotdzielni.

Roczny wymiar oplat w Spotdzielni i zaleglosci wyniosty:

Rok 2013 - 12 827 969,20 zt - 602 419 zt — 4,7 %

Rok 2014 —-12 138 711,83zt -524 1312 -43 %

Rok 201512269 395,73 2t — 508 718 z1 — 4,14 %

Wedtug stanu na dziefi 31.12.2015 roku wskaznik zaleglosci z tytutu oplat za
uzywanie lokali wynosil 4,14 % rocznego wymiaru oplat. Wystepujacy poziom
zaleglosci w oplatach za uzywanie lokali jest nizszy od przecietnego w
spotdzielniach mieszkaniowych, co $wiadczy o skutecznosci prowadzonych
przez organy Spoéltdzielni dziatan windykacyjnych.

Lustracja wykazata wlasciwe prowadzenie przez Spoldzielnie gospodarki
lokalami uzytkowymi i dzierzawy terendw, a zawarte umowy najmu i dzierzawy
w aspekcie ochrony jej intereséw zastrzezen nie budzs.

Umowy z dostawcami uslug komunalnych i innych ushug zwigzanych z
eksploatacja zasobow mieszkaniowych sg kompletne i zabezpieczajg interesy
Spoldzielni.

W okresie objetym lustracjg Spéldzielnia przeprowadzila okresowe przeglady

stanu technicznego nieruchomosci, ktore stanowily podstawe do sporzgdzania
rocznych rzeczowo-finansowych planéw remontow.

Przeprowadzono réwniez wymagane art. 62 Prawa Budowlanego kontrole stanu
technicznej sprawnosci instalacji 1 elementdow budynkow, ktérych wyniki
odnotowane zostaly w kqukach obiektu budowlanego, prowadzonych zgodnie
Z obowigzujgcymi przepisami.

Poniesione w badanym okresie naklady na realizacj¢ robdét remontowych w
kwocie 5 856 min zI nie zostaly sfinansowane srodkami zakumulowanymi na
funduszu remontowym, ktérego stan na koniec 2015 roku wynosit minus 809,6
ty$. zi. Odnotowaé nalezy jednak pozytywny trend do stalego zmniejszania si¢
deficytu salda funduszu remontowego. W badanym okresie deficyt ten ulegt
zmniejszeniu z kwoty 1 538,9 mln z} w roku 2013 do poziomu 809,6 tys. zt na
koniec roku 2015.

Ewidencja wplywéw wydatkow funduszu remontowego prowadzona jest
zgodnie z dyspozycja art. 4' ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych.

Roboty remontowe w zasobach Spéldzielni wykonywane byly przez obcych
wykonawcow, wybieranych zgodnie z unormowaniami wewnetrznymi w tym
zakresie, a umowy z tymi wykonawcami zawierajg postanowienia chronigce
interesy Spotdzielni.



Prace o mniejszym zakresie rzeczowo-finansowym oraz biezgce naprawy
realizowane byly sitami wiasnymi Spétdzielni.
Lustracja nie wykazata nieprawidlowosci w zakresie realizacji umow zawartych
z wykonawcami rob6t remontowych oraz w dokumentowaniu i rozliczaniu prac
wykonanych sitami wiasnymi.
Zastrzezen nie budzi takze spos6b sprawowania nadzoru nad realizowanymi
remontami.

Spoéldzielnia posiada okreslone podstawy normatywne jej gospodarki
finansowej.
W okresie objetym lustracja ewidencja ksiggowa Spoldzielni prowadzona byta

na biezgco w oparciu o Zakladowy Plan Kont dostosowany do wymogéw
ustawy o rachunkowosci.

Nie budzi zastrzezen lustratora sposob,terminy sporzadzonych za badany okres
sprawozdan finansowych.
Lustracja nie wykazata nieprawidlowosci w gospodarce kasowej, w
zakresie zgodnosci rozliczen kosztéw ogélnych Spoldzielni oraz w sposobie
rozliczen z cztonkami z tytulu wkladow.

Ogolna sytuacja finansowa Spoldzielni w badanym okresie umozliwiata biezgcg
realizacje zobowigzan o charakterze publicznoprawnym oraz wobec dostawcow
robdt 1 ustug.

Spoldzielnia posiadala takze wolne srodki finansowe zdeponowane na
terminowych lokatach bankowych. Uzyskane z tego tytulu dodatkowe
przychody zasilily jej gospodarke i tym samym obnizyly koszty eksploatacji
mieszkan w zasobach Spotdzielni.

Sprawozdanie finansowe za rok 2014 bylo poddane badaniu przez bieglych
rewidentéw, z opinig bez zastrzezen, wszystkie sprawozdania objete lustracjg
corocznie byly zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie Czlonkow i ztozone w
uprawnionych instytucjach.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji stwierdzi¢ nalezy, iz dzialalnosé
Spoldzielni w okresie objetym lustracja prowadzona byla prawidlowo a zatem
Zwigzek nie widzi potrzeby do formulowania jakichkolwiek zalecen
polustracyjnych.

Zgodnie z art. 93 § 4 ustawy ,,Prawo spoldzielcze” prosze o przedstawienie
wnioskow z przeprowadzonej lustracji na najblizszym Walnym Zgromadzeniu
Spoldzielni, po wczesniejszym ich rozpatrzeniu przez Rade Nadzorcza.
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