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Stosownie do zawartego porozumienia z 14 marca 2019 roku pomigdzy Zarzadem
Waszej Spoldzielni 1 Zarzadem Spéldzielczego Regionalnego Zwiazku Rewizyjnego w
Bialymstoku, Zwigzek w okresie od 15 do 29 kwietnia 2019 roku przeprowadzil lustracje
peing Spoldzielni za lata 2016-2018.

Ustalenia lustracji zostaly zawarte w protokole, podpisanym bez zastrzezen przez
Zarzad Spoldzielni 29 kwietnia 2019 roku. Po jednym egzemplarzu protokolu przekazano
Radzie Nadzorczej 1 Zarzadowi Spoldzielni.

Zwiazek Rewizyjny pozytywnic ocenia przygotowanic orgamizacyjne i kadrowe
Spoldzielni oraz dbalos¢ o terminowe zalatwianie spraw zwigzanych z zagadnieniami
czlonkowskimi, gospodarka zasobami mieszkaniowymi, gospodarka remontowaz i
transportem. Dotyczylo to takze gospodamego i celowego dysponowania $Srodkami
finansowymi na zasadach rachunku ekonomicznego przy zapewnieniu korzysci czionkom
Spoldzielni jak 1 dbalosci o wlasciwe zabezpieczenie majatku.

Nalezycie 1 rzetelnie prowadzono ewidencj¢ ksiggowa, kidéra umozliwiala identyfikacje
1 wyodrebnienie poszczegolnych operacji gospodarczych dotyczacych realizacji kazdego
zdarzenia gospodarczego.

Spoéidzielnia w analizowanych latach dzialala z zachowaniem wymogow statutu, w kiérym
dokonane zimany 1 tekst jednolity Walne Zgromadzenie Czlonkéw zatwierdzilo uchwalg
Nr 9z 22, 23 i 24 maja 2018 roku, z zachowaniem wymogow wynikajacych z nowelizacji
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, kiora weszla w zycie 09 wrzesnia 2017 roku'.
Zadbano takze o rejestracj¢ tych zmian w Krajowym Rejestrze Sagdowym oraz dokonanie
wpisu do Rejestru zmian personalnych w Radzie Nadzorczej Spéldzielni. Posiadano
wymaganych statutem Iacznie 19 regulaminéw wewnetrznych normujgcych zakres
funkcjonowania Spoéldzielni oraz jej organdéw kolegialnych. Podczas aktualizac
regulaminéw kazdorazowo uwzgledniano wymogi cytowanej ustawy jak i poprzedniej z 14
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czerwca 2007 roku. Przestrzegano postanowien statutu odnosnie przedmiotu i teremu
dzialania, zarzadzajac nieruchomosciami stanowigcymi wlasno$é Spoldzielni oraz
nieruchomosciami jej czlonkéw nabytymi przez nich na podstawie ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych.

W analizowanym okresie w Spoldzielni obowigzywala zatwierdzona przez Rade
Nadzorcza wewnetrizna struktura organizacyjna w formie szczegélowego schematu
graficznego. Wlasciwa organizacje pracy wraz z zakresem obowiazkéw dia
poszczegblnych komorek i stanowisk oraz zasady ich wspéldzialania okreslono w
regulanmnie pracy, kiéry po ostatniej nowelizacji obowigzywal od 19 czerwca 2018 roku
W kolejnosci analizowanych lai przekroczono poziom (42 efaty) planowanego
Sredniorocznego zatrudnienia o: 1,2%, 2,0% i 3.6%, z owagi na koniecznos$¢ dodatkowego
zatrudnienia os6b na zastgpstwo pracownikow przebywajacych w tym czasie na
zwolnieniach lekarskich. Nie przekroczono przy tym planowanych wielkosci osobowego
funduszu plac, kiore wykorzystano odpowiednio w: 99.4%. 97.3% 1 99.8%.

Z zachowaniem obowigzujgcego regulaminu organizacyjnego prowadzono i
przechowywano dokumentacie osobowg pracownikéw w postaci akt osobowych, ktdre
zawieraly wymagane prawem aktuaine dokumenty ponumerowane chronologicznie,
potwierdzajgce m. in. zasadno$¢ dopuszczenia poszczegélnych osob do pracy na
zajmowanych stanowiskach. Przestrzegano wymogéw wynikajacych z przepisow
ustawodawstwa pracy w zakresie: urlopéw wypoczynkowych, postepowania podczas
przyjmowania do pracy. bezpieczefistwa 1 higieny pracy.

Zadbano o przestizeganie przez pracownikow ustawy z 10 maja 2018 roku o ochronie
danych osobowych’, bowiem z dniem jej wejscia w Zycie (25 maja 2018 rok), uchwala Nr
1/10/2018 z 25 maja wdrozono przepisy wynikajace z rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego 1 Rady (UE) 2016/679 z 27 kwietnia 2016 roku o ochromie damych
osobowych. poprzez m. in. powolanic z grona pracownikéw Spoéldzielni: Inspektora
Danych Osobowych, o czym z zachowaniem obowigzijacego terminu, pismem z 31
sierpnia 2018 roku powiadomiono Prezesa Urzgdu Danych Oscbowych; fumkcje
Administratora danych osobowych powierzono Prezesowi Zarzadu; Administratorem
Systemu Informatycznego ustanowiono firm¢ zewn¢tizng SIBERSOFT. z kiérg 1 kwietnia
2016 roku zawarto umowg o Swiadczenie ushig informatycznych na czas nieokresiony.
Dane osobowe przetwarzano wylacznie w celu realizacji zadan 1 obowiazkéw okreslonych
w statucie i regulaminach oraz obowigzujacych przepisach prawa, zwigzanych z
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zarzadzaniem 1 administrowaniem nierachomosciami. Przetwarzano takze dane osobowe
pracownikow i zleceniobiorcow z zachowaniem obowiazujacego trybu wynikajacego z
Kodeksu Pracy i1 innych ustaw. Pracownmicy przetwarzajacy dane osobowe przed
otrzymaniem upowaznien do ich przetwarzania podpisali stosowne oswiadczenia
potwierdzajgce przeszkolemie z tego zakresu. Zadbano takze o biezaca aktualizacie
ewidencji os6b upowazmionych do przetwarzania danych osobowych w przypadku
zwolnienia jak i zatrudnienia pracownika. Podkresli¢ przy tym nalezy. ze w analizowanym
okresie i do czasu zakoiiczenia lustracji nie odnotowano przypadku naruszemia przez
Jjakiegokolwiek pracownika wzmiankowanej ustawy o ochronie danych osobowych.
W obowigzujacym od 4 grudnia 2012 roku regulaminie pracy z dniem 19 czerwca 2018
roku Zarzad wprowadzil stosowna uchwala zmiane terminu wyplaty wynagrodzen dla
pracownikow Spoldzielni wraz ze zrézmicowaniem godzin pracy dla pracownikow
administracji i sprzataczy posesji. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze Zarzad nalezycie
wywiazywal si¢ z obowigzku realizacji zadan ujetych w tym regulaminie. Zgodnie z
wymogami Kodeksu Pracy. prace osob zatrudnionych na stanowiskach robotniczych i
umyslowych ewidencjonowano na listach obecnosci. Listy plac stanowily podstawe wyplat
wynagrodzen miesigcznych.
Nalezycie zorganizowano funkcjonowanic kontroli wewnetrznej, poprzez przypisanic w
regulaminie organizacyjnym Spoéldziclni poszczegolnym komorkom zadan w zaleznosci
od ich charakieru, z zakresu dzialalnosci gospodarczej, finansowej i ochrony mienia
Zgodnie z statuiowym zakresemn dzialania Rady Nadzorczej. kontrole dzalalnosci

gospodarki finansowej i stanu majatku Spoldzielni sprawowala Komisja Rewizyjna, kiéra
w analizowanym okresie podczas 7-miu posiedzenn m. in. opiniowala wnioski Zarzadu o
zatwierdzenie rocznych plandéw: rzeczowo-finansowych, zatrudnienia, funduszu plac,
kosztow ogoélnospoldzielczych 1 wydzialowych oraz struktury organizacyjnej.
Akceptowala takze informacje Zarzadu o kosztach, przychodach oraz wyniku finansowym
Spoéldzielni za poszczegélne lata. Komisja Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi i Spraw
Spolecznych podczas 5-ciu posiedzen m. in. opiniowala projekty roczmych planéw
rzeczowo-finansowych remontéw regulaminéw, a takze regulaminy regulujgce stosunki
miedzy Spoldzielnia a jej czlonkami. Znaczace zaangazowanie odnotowano w pracach
wymienionych komisji, ktore w badanym okresie realizowaly w pelni przypisane im przez
Rade¢ Nadzorcza w planach pracy zadania kontrolne 1 organizacyjne..

4. W analizowanym okresie Zarzad zadbal o prawidlowe zwolywanie obrad Walnego
Zgromadzenia. Zapewnil takze nalezyty przebieg obrad zgodnie z przyjetym porzadkiem



oraz rzetelne sporzadzenie protokolow z obrad. W przyjetym w statucie terminie
powiadomil czionkow, Spoldzielczy Regionalny Zwigzek Rewizyjny w Bialymstokuo i
Krajowa Rade Spoldzielczg o czasie, miejscu i porzadku obrad wraz z informacja o
wylozeniu w biurze Spéldzielmi wszystkich sprawozdan i1 projekiow uchwal bedacych
przedmiotern obrad oraz informacja o prawie czlonka do zapoznania si¢ z tymi
dokumentami. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze podczas obrad uchwaly podejmowano
zgodnie z przepisami prawa i statutu. Dotyczylo to takze wyboru Rady Nadzorczej,
dokonanego przez Walne Zgromadzenie. Rada podczas planowania rocznych plandw
pracy przestrzegala postanowienn statutu. Ujeta w planach tematvka posiedzen Rady
wyczerpywala sprawy podlegajgce wylgcznemu rozpatrzeniu przez Rade, kiéra w pelni
zrealizowala planowang liczbe 4 posiedzen na dany rok, bowiem odbyla ich 1gcznie 33,
podczas ktérych podicta 61 uchwal, w tym 36 dotyczylo przyjecia i zatwierdzenia
stosownych dokumentéw, a 25 przyznania rocznych nagrod czionkom zarzadu, uchwalenia
roczmych planéw pracy Rady. a takze zakupu lokalu uzytkowego. Rada znaczaca uwage
przywigzywala do terminowosci 1 merytorycznej poprawnosci realizowanych przez Zarzad
jej uchwal. Wyniki przeprowadzone] podczas lustracji oceny stanu realizacji losowo
wybranych 6 materialow przediozonych przez Zarzad Radzie, potwierdzily ich pelne
wykonanie.

Zarzad zgodnie ze statutem pomySlnie realizowal, przypisane regulaminem pracy
poszczegOlnym jego czlonkom czynnosci i zadamia. Podczas odbytych laczme 78
posiedzefi, kiérych przedmiotem, poza zagadnieniami zwigzanymi z biezacym
zarzadzaniem Spoldzielnia, bylo rowniez rozpatrywanie wnioskow i podan czionkow
Spoldzielni, dokonywanie ocen materialow i sprawozdan sporzadzanych na posiedzemia
Rady Nadzorczej, jej komisji oraz na Walne Zgromadzenia, ocena w postigpic splat
zadluZzenn czynszowych wraz z analiza stanu zuzycia wody 1 wywozu mnieczystosci,
akceptowanie projektow planéw remontow. Wnioski. plany i sprawozdania bedace
przedmiotem posiedzen zalagczano do protockolow. kidre przechowywano w segregatorach.
W porzadku dziennym poszczegélnych posiedzenn w pierwszej kolejnosci ujmowano
sprawy nalezace wylgcznie do kolegialnych decyzji Zarzadu podejmowane w formie
uchwal, a nastgpnie sprawy rozne. Wyniki przeprowadzonej oceny legalnosci 1 zasadnosci
podjetych w analizowanym okresie 40 (23%) z podj¢tych Iacznie 162 uchwal, wskazuja, ze
podejmowano je kolegialnie z zachowaniem wymogéw § 53 ust.l statutu 1 § 7 ust.1
regulaminu Zarzadu, jako ze podejmowanie ich nalezalo do wylacznej kompetencji
Zarzzdu.



remontowego z uwzglednieniem wskaznikow procentowych poszczegolnych powierzchni
lokali.

W ramach zarzadzania zasobami mieszkaniowymi zapewniono calodobowa obshige
techniczng wszystkich zasobow Spoldzielni oraz zadbano o uirzymanie na ich terenie
porzadku, ladu i czystosci, co potwierdzily wyniki ogledzin 4 z 13 budynkéw
mieszkalnych oraz terendow przyleglych.

W ramach umowy zawartej z dostawca energii cieplnej zadbano o ciagly dostawe do
budynkéw mieszkalnych ciepla i cieplej wody o wymaganych parametrach.

Sposrod 1929 lokali mieszkalnych 1862 (96,5%) posiadaly opomiarowanie zuzycia
centralnej cieplej 1 zimnej wody.

7. Prawidlowo opracowywano i uchwalano plany finansowe gospodarki zasobami
mieszkaniowymi. W projektach rocznych planéw, majac na uwadze zachowanie plynnosci
finansowej. uwzgledniano: wykonanie planu za rok poprzedni oraz zakladane przez
dostawcow uslug podwyzki cen na materialy i ushugi jak 1 wzrost podatkow. Projekty te
obejmowaly calos$¢ gospodarki rzeczowo-finansowej Spoldzielni, bowiem zawieraly plany:
gospodarczo-finansowe przychodéw 1 kosziéw, zatrudnienia i funduszu plac oraz
rzeczowo-finansowe remontow zasobéw mieszkaniowych. Rada Nadzorcza zatwierdzala,
przedkladane jej przez Zarzad w trybie § 51 statutu projekty planéw. W badanych lat na
gospodarce zasobami mieszkaniowymi uzyskano ujemmie malejace wyniki kolejno na
poziomie: - 805 tys. z1, -556 tys. zt i -324 tys. ZI, kiére zgodnie z § 121 statutu pokrywano
nadwyzks uzyskiwang z dziatalnosd gospodarczej {z najmu lokali uzytkowych).

8. W badanym okresie 0 685 tys. zt (z 3645 fys. zf do 433 tys. zI) wzrosla kwota zaleglych
oplat czynszowych za uzytkowanie lokali mieszkalnych, pomimo wykorzystania przez
Spoéldziclni¢ dosicpnych prawem srodkéw do ich wyegzekwowania. Rozmiar tych
zaleglosci rzutowal bezposrednio na poziom wskaznika zadluzenia, kiéry w analizowanym
okresie wzrost z 3.6% do 4.0%.

9. Zarzad bez zbednej zwloki podejmowatl decyzje o wykonaniu robét remontowych., kiérych
rozmiar 1 rodza] limitowany byl posiadanymi Srodkami finansowymi na fonduszu
remontowym. Dbal takze o utrzvmanie zasobéw mieszkaniowych w nalezytym stanie
technicznym. Nalezycie zorganizowano prace konserwatoréw, ktorzy w ramach remontéw
biezacych, bez zbgdnej zwioki usuwali takze zglaszane przez mieszkancow Spoldzielni
roznego rodzaju usterki i awarie. W badanych latach ich rozmiar wtrzymywal si¢ na
poziomie w przedziale od 2951 szt. do 3308 szi. roczmie. W analizowanym okresic na
remonty. w tym 1 zlecone firmom zewne¢trznym wydatkowano Iacznie 5.8 min zi Nadzor
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nad wykonawstwem rob6t sprawowaly osoby posiadajace wymagane przygotowanie
zawodowe 1 kierunkowe uprawnienia.

Z zachowaniem wymogéw Kodeksu Cywilnego wynajmowano Ilokale uzytkowe
stanowigce wiasnos¢ Spoldzielni. W umowach z najemcami zapewniono sobie mozliwosé
peinego wyegzekwowania czynszu poprzez obowigzek wnoszenia kaucji zabezpieczajacej
pelne jego wyegzekwowanie, na wysoko$E. kidrego rzutowala przede wszystkim
oplacalnos¢ wynajmu lokalu. W kolejnosci analizowanych lat z najmu lokali uzytkowych
uzyskano dodatni wynik finansowy netto w kwocie: 0,7 min i i po 0.8 min z1.

Zadbano o prawidlowos¢ Swiadczonych ustlug na rzecz Spoldzielni przez lokalne
przedsi¢biorstwo gospodarki komunalnej i PGE Dystrybucja S.A. Oddzial Bialystok oraz
ich rozliczenia, poprzez zawarcie z nimi wicloletnich uméw, kiore zabezpieczaly w pelni
dostawg energii cieplnej pod potrzeby c. o. i do podgrzania wody oraz zimnej wody, a
takze energii elekirycznej do posiadanych zasobow mieszkaniowych. Umowy
zabezpieczaly interes Spéldzielni przed skutkami nicterminowego Swiadczenia ushug lub
ich zlej, jakosci. W badanym okresie usligodawcey nalezycie wywigzywali si¢ z przyjetych
na siebie zobowiazan, dostarczajac do zasobow Spéldzielni okreslone w umowach ilosci
wody zimnej i zuzyte]j energii elekiryczmej.

Rzetelnie 1 z zachowaniem kryteriow zatwierdzonych stosownymi uchwalami przez Rade
Nadzorcza rozliczano uzytkownikow lokali z tytulu dostawy wody i odprowadzania
sciekow, niezbilansowanej wody i legalizacji wodomierzy, a takze zuzycia energii cieplnej
i elekirycznej.

Spoldzielnia posiadala pelna dokumentacje techniczng zwigzang 7 realizacjg 13 budynkéw,
mieszkalnych z liczbg 1929 szt. lokali mieszkalnych, kiérych potrzeby remontowe
wymikajgce z przegladow uwzgledniano w rocznych planach remontéw do poziomm
$rodkéw finansowych zgromadzonych na funduszo remontowym. Wyniki analizy z
zakresu stosowanego trybu i kryteriow doboru wykonawcow robét remontowych na
przykladzie zawartych z wykonawcami 9 z 75 umoéw z lat 2016-2018 wskazuja, ze Zarzad
zadbat o interes Spoldzielni ujmujac w umowach kary za zla, jakos¢ i nieterminowosé
wykonanych robét oraz przewidzial mozliwos¢ wyegzekwowania od wykonawcow wad
wawnionych w okresie gwarancji.

W pelni pokrywano wlasne potrzeby transportowe posiadanym mini ciggnikiem typu
Goldoni z przyczepa jednoosiows, ktory wykorzystywano do przewozu materialow i
narzedzi shuzgcych do usuwania w budynkach mieszkalnych awarii, a zZima odsniezania
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drég w obrebie zasobow wiasnych. Zadbano przy tym o nalezyte rozliczanie zuzyviego
paliwa

Z zachowaniem wymogéw art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o
rachunkowoscr”, prowadzono gospodarke finansowa, kidrej zasady wdrozono w zycie 01
stycznia 2002 roku wraz z Zakladowym Planem Kont, a nast¢pnie decyzja Zarzadu Nr 1 z
18 styczmia 2011 roku przyjeto nowa polityke rachunkowosci wraz z Zakladowym Planem
Kont, po czym uchwalg Zarzadu Nr 1/20/2016 z 29 wrzesnia 2016 roku w polityce
rachunkowosci wprowadzono zmiany prezentacji wynikow na GZM o propozycie
wprowadzone przez Krajowy Standard Rachunkowosci Zapewniono takze nalezyte
ewidencjonowanie operacji gospodarczych poprzez dostosowanie ksiag rachunkowych do
specyfiki branzowej i prowadzenie ich z podzialem kosziéw na poszczegolne rodzaje
dzialalnosci, co warunkowalo nalezyte ustalanie podstawy opodatkowania oraz rozliczen
podatkowych 1 poprawne sporzadzanie rocznych sprawozdan finansowych. W _polityce™
rachunkowosci opisano metody archiwizowania danych na komputerowych nosnikach
informacji oraz system ochrony danych komputerowych. Wyrywkowa kontrola 38 szt
dowodow ksiegowych z lipca i sierpnia z lat 2017-2018, wykazala, 7e przestrzegano takze
podstawowych zasad nadzoru i kontroli ich wystawiania Zawieraly one, bowiem
wymagane klauzule o przeprowadzonych kontrolach pod wzgledem merytoryczmym,
formalnym i1 rachumkowym, zatwierdzone do realizacji przez glowna ksiggowsg i Prezesa
Zarzadu. Potwierdzona skutecznosc kontroli wewnetrznej zapewniala rzetelne 1 poprawne
sporzadzanie we wszystkich istotnych aspektach rocznych sprawozdan finansowych
Ksiegi rachunkowe 1 rachunek kosztow dostosowano do specyfiki branzowej i prowadzono
z podzialem kosztéw na nieruchomosci.

Ogolna sytuacja finansowa Spoldzielni zapewniala biezace regulowanie zobowigzan o
charakterze publiczno-prawnym, a takze w odniesieniu do wykonawcow robét i uslug.
Przestrzegano zlotej reguly bilansowej poprzez finansowanie majgtku trwalego giéwnie
kapitalem wlasnym. W latach 2016-2018 pokrycie majatku trwalego kapitalem wiasnym 1
zobowigzaniami dlugoterminowymi bylo wyzsze od wymaganego (100%) o 8%. Rowniez
wskaznik plynnosci finansowej (biezgcej), kiory winien oscylowaé w przedziale, co
pajmniej 1,5-2.0, utrzymywal si¢ pa korzystnym poziomie i wzrost z 222 do 250. W
okresic tym tak7ze na korzysmym poziomic utrzymywal si¢ wskaimik globalnego
zadluzenia, kiéry byl znacznie nizszy od dopuszczalnego (30%). bowiem wystepowal w
przedziale od 41.8% do 43,1%.

3T Dz U. z 2013 roku Nr 47, poz 330 ze pn.



15. Przestrzegano obowiazujacego trybu podczas przeprowadzania inwentaryzacji obejmujac
nia wszystkie skladmki aktywow i pasywow z zachowaniem czgstotliwosci okreslonej w
ustawie o rachunkowosci. Analiza prawidlowosci sporzadzonej za 2018 rok inwentaryzacji
poszczegolnych skladnikow majgtku potwierdzila faktyczng jego wartos¢ oraz funduszy
wlasmtych ujetych w sprawozdaniu finansowym.

Przedstawiajac powyZsza oceng 1 uwagi Zwiazek Rewizyjny ocenia pozytywnic wszelkie
dzialania Spoldzielmi zwigzane z realizacja opisanych szczegélowo w protokole lustracji .,
nie znajdujac jednoczesnie powodoéw do formulowania wnioskow polustracyjnych w tym
zakresie.

Zgodnie z art. 93 § 4 ustawy .Prawo spoldzielcze™, proszg o przedstawienie wynikow
przeprowadzonej lustracji na najblizszym Walnym Zgromadzeniu Czionkéw Spoldzielni.

Petnomocpik Zarzadu
DYREKTOR BIURA

mgr Pio rol



