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15-281 Biatlystok

Stosownie do tresci porozumienia zawartego w dniu 24.02.2022 roku pomiedzy
Spdtdzielczym Regionalnym Zwiazkiem Rewizyjnym w Biatymstoku a Zarzgdem
Spotdzielni Mieszkaniowej ,Piaski” w Biatymstoku w dniach od 16.08 do 14.10.2022
roku zostata przeprowadzona lustracja petna dziatalnosci Spétdzielni za okres od
01.01.2019 roku do 31.12.2021 roku. Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych
faktow na podstawie przediozonych lustratorowi dokumentéw oraz wyjasnien
ztozonych przez Zarzad Spoéidzielni i zawarte zostaly w protokole, ktory tacznie
z ninigjszym listem polustracyjnym stanowig integraing cafo$é. Protokot lustracji
zostat podpisany bez zastrzezen przez Zarzad Spotdzielni.

Spotdzielnia dziatata na podstawie Statutu, ktérego jednolity tekst uchwalony przez
Walne Zgromadzenie odbyte w trzech czedciach w dniach 22 — 24 maja 2018 roku
zostat wpisany do Krajowego Rejestru Sadowego postanowieniem Sadu
Rejonowego w Biatymstoku. W okresie objetym obecnie przeprowadzang lustracja
zmian do Statutu nie uchwalano. Z przeprowadzonej podczas poprzedniej lustracii
analizy tresci Statutu wynikato, ze zawarte w nim zapisy byly kompletne i zgodne
z zapisami prawa, odstgpiono zatem od ponownej analizy tresci Statutu. Przedmiot
dziatalnosci Spotdzielni w badanym okresie byt zgodny z postanowieniami
okreslonymi w Statucie.

Spotdzielnia z zachowaniem wymogow statutu posiadata regulaminy wewnetrzne
normujgcych zakres jej funkcjonowania niezbedne przy realizacji dziatalnosci
statutowej. Przeprowadzona ocena przyjetych i obowigzujgcych w Spotdzielni
Regulaminéw pozwala stwierdzi¢, ze zostalty uchwalone przez organy statutowo
uprawnione, pod wzgledem merytorycznym nie budzily zastrzezen, byty spojne
wewnetrznie, kompletne i nie zawieraty w swej tresci sprzecznosci z przepisami
obowigzujgcych ustaw i Statutu Spotdzielni.

Spotdzielnia posiadata uchwalong przez Rade Nadzorczg strukture organizacyjng
wraz z etatyzacjg zatrudnienia. Zatrudnienie w badanym okresie, charakteryzowato
si¢ stabilnoscig i byto adekwatne do zakresu i skali prowadzonej przez Spotdzielnie
dziatalno$ci, zapewniajace prawidiowe wykonanie przyjetych do realizacji zadan.
Wyrywkowe badania dokumentacji pracy i ptacy nieprawidtowosci i niezgodnosci
w tym zakresie nie ujawnity.

Lustracja nie ujawnita nieprawidtowosci prowadzonej dokumentacji osobowe;j
pracownikow. Sposob prowadzenia akt osobowych, ich kompletnosé oraz zawartosé
spetniaty wymogi obowigzujgcych w tym zakresie przepiséw prawa z punktu widzenia
Kodeksu Pracy oraz uregulowan wewnetrznych pracodawcy.



Kwalifikacje os6b sprawujgcych okreslone stanowiska, niezbedne uprawnienia oraz
wymagane doSwiadczenie zawodowe zgodne byty z okreslonymi w tabeli stanowisk
| zaszeregowan pracownikow. Bezposrednia kontrola w zakresie przestrzegania
dyscypliny pracy sprawowana byta poprzez prowadzenie list obecnosci oraz biezacy
bezposredni nadzér nad pracownikami sprawowany przez personel kKierowniczy.
Prowadzono na biezgco ewidencje czasu pracy poszczegolnych pracownikow

na stanowiskach robotniczych i nierobotniczych (kartoteki ewidencji czasu pracy).

Na dzien 31 grudnia 2021 roku nie wystepowaly urlopy zalegte dotyczgce lat
ubiegtych. Zastosowane procedury formalne i sprawdzona przez lustratora w sposob
wyrywkowy ich realizacja w zakresie ochrony danych osobowych w Spoétdzielni byty
zgodne z wymogami prawa i obowigzujacymi wewnetrznymi normami postepowania.
Na podstawie porzadzonej i udostepnionej dokumentacji w zakresie przestrzegania
dziatann dotyczacych bezpieczedstwa i higieny pracy ustalono, ze Spotdzielnia
zadania te realizowata z zachowaniem obowigzujgcego trybu i postepowan.

W zakresie funkcjonowania kontroli wewnetrznej dziatalnosci gospodarczej
i finansowej obowigzywata przyjeta przez Zarzad ,Instrukcja obiegu i kontroli
dokumentow finansowo - ksiegowych Spétdzielni”. Obowigzujaca ,Instrukcja”
zawierafa ustalony i zorganizowany wewnatrz jednostki system obiegu dokumentow
i informacji, zapewniata fad dokumentacyjny, ustalata terminowos¢ przekazywania
dokumentacji ksiggowej, ustalata zasady kontroli formalnej i rachunkowej oraz
merytorycznej dowodow ksiegowych, usprawniata organizacje i dostosowanie
dokumentacji do wymogow okreslonych przepisami, usprawniata technike tworzenia,
przeptywu i przechowywania dowodow ksiegowych. Kontrola wyrywkowa
przedstawionej dokumentacji dotyczacej realizacji ochrony mienia w zakresie
ubezpieczenia catego majatku Spotdzielni za okres objety badaniami lustracyjnymi
nieprawidtowosci nie ujawnita.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w zakresie czestotliwosci, terminowosci
oraz sposobu zwotania Walnych Zgromadzen. Walne Zgromadzenia w 2019 i 2020 r.
zwotane zostaly przez Zarzad Spotdzielni w trybie i terminach zgodnych
z wymogami okreslonymi w Statucie. O czasie, miejscu i porzadku obrad Walnego
Zgromadzenia wraz z informacjg o miejscu wylozenia dokumentaciji i sprawozdan,
projektow uchwat i innych materiatow bedacych przedmiotem obrad i prawach
cztonka do zapoznania si¢ z tymi dokumentami, cztonkowie powiadomieni zostali na
pismie prawidlowo zgodnie z wymogami okreslonymi w Statucie. W . sposob
poprawny zawiadomiono rowniez Krajowag Rade Spétdzielcza i Zwigzek Rewizyjny.

Sporzadzone protokoty zawieraly zapisany w sposéb przejrzysty i czytelny przebieg
obrad wraz z treScig podjetych uchwat. Podjete uchwaly, sporzadzone odrebnie
I ponumerowane, zgodne byly z przyjetym porzadkiem obrad oraz kompetencjami
statutowymi tego organu, byly poprawne merytorycznie i prawidtowo podpisane
przez Przewodniczgcego i Sekretarza obrad. Nie budzity zastrzezen materiaty
sprawozdawcze przygotowane przez Rade Nadzorczg i Zarzad zwigzane
z poszczegolnymi punktami porzadku obrad. Do protokoféw dolgczone byty listy
obecnych na Walnym Zgromadzeniu. Zarzad Spoétdzielni zapewniat wiasciwa
organizacje i obstuge Walnych Zgromadzen w tym kazdorazowo obstuge prawna.

Walne Zgromadzenie w 2021 roku — nie zostato zwofane. Zarzad Spotdzielni
z powodu zagrozenia epidemicznego COVID -19, majgc na uwadze ochrone zdrowia
cztonkdw Spotdzielni, odstapit od zwotania Walnego Zgromadzenia.



Na dzien rozpoczynajgcy okres objety lustracjg dziatata Rada Nadzorcza, ktéra
kontynuowata swojg 3 letnig kadencje rozpoczetg po wyborach przeprowadzonych
w glosowaniu tajnym przez Walne Zgromadzenie Cztonkéw odbyte w dniach
23,24 125 maja 2017 roku. Walne Zgromadzenie odbyte w dniach 8, 9 i 10 wrzesnia
2020 roku, w wyniku przeprowadzonego gtosowania tajnego, dokonaio wybory
cztonkow Rady Nadzorczej w 9 osobowym sktadzie, ktéra ukonstytuowata sie na
posiedzeniu odbytym w dniu 29 wrzeénia 2020 roku. Zmiany w sktadzie ospbowym
Rady Nadzorczej zostaty prawidtowo ujawnione w Krajowym Rejestrze Sadowym.

Ustalenia zawarte w Statucie oraz w Regulaminie okreslaty ze posiedzenia Rady
Nadzorczej zwotywane sg w miare potrzeby, nie rzadziej jednak niz raz na kwartat.
W okresie objetym lustracja Rada Nadzorcza odbyta 31 posiedzen i podjeta 60
uchwat. Spetnione zostaly wymogi wynikajace z ustalen Statutu dotyczace
czestotliwosci posiedzen, przy wysokiej frekwencji na posiedzeniach plenarnych.
Przedstawiona ilos¢ odbytych posiedzen $wiadczyta o duzej aktywnosci Rady, a ilogé
podjetych uchwat o efektywnosci funkcjonowania tego organu w dziatalnosci
Spoétdzielni.  Aktywno$¢ przejawialy powotane Komisje Rady Nadzorcze;.
Analiza rozpatrywanych spraw i treéci podjetych przez Rade Nadzorczg uchwat
pozwala stwierdzi¢ ich zgodno$¢ z kompetencjami statutowymi tego organu, a strona
merytoryczna i formalna nie budzita zastrzezen. Rada Nadzorcza ze swojej
dziatalnosci skiadata corocznie sprawozdania Walnemu Zgromadzeniu i w badanym
okresie do sktfadanych sprawozdan nie wniesiono zastrzezen.

Obowigzujgcy Statut okreslat, ze Zarzadu skiada sie z trzech osob, w tym prezesa,
zastepcy i czionka Zarzadu wybranych przez Rade Nadzorczg. W okresie objetym
lustracjg nastgpita zmiana w sktadzie osobowym Zarzadu na funkcji cztonka
Zarzadu,ktora  zostata prawidiowo ujawniona w Krajowym Rejestrze Sgdowym.
Statut Spoétdzielni okreslat, ze Zarzad pracuje kolegialnie na odbywanych okresowo
posiedzeniach i kieruje biezaca dziatalnoécig Spotdzielni oraz reprezentuje jg na
zewnatrz zgodnie z kompetencjami statutowymi. W badanym okresie Zarzad
Spotdzielni odbyt ogotem 178 posiedzen podejmujgc 238 uchwat. Swiadczylo to o
duzej aktywnosci i efektywnosci funkcjonowania tego  organu
w dziatalnosci Spétdzielni.

Analiza przedstawionych dokumentdéw wskazywata, ze w badanym okresie Zarzad
rozpatrywat wszystkie sprawy dotyczace catoksztattu dziatalnosci Spoétdzielni.
Uchwaty podejmowane byly w sprawach nie nalezgcych do wytacznej kompetencji
innych organow Spotdzielni, a wymagajacych jego kolegialnych decyzji. Podjete
uchwaty i decyzje nie naruszaty przepiséw ustaw, Statutu oraz obowigzujacych
Regulaminéw, uchwalonych przez kompetencyjne organy Spétdzielni. Cztonkowie
Zarzadu uczestniczyli w kazdym posiedzeniu Rady Nadzorczej, przedktadajac
sprawozdania, analizy, plany, projekty uchwat oraz wiele innych biezacych tematow.
Zgodnie z wymogami Statutu i Regulaminu Zarzad corocznie sktadat sprawozdania
ze swojej dziatalnosci Walnemu Zgromadzeniu i Radzie Nadzorczej wraz ze
sprawozdaniem z realizacji podjetych uchwat, do ktérych nie wniesione zostaty
zadne zastrizezenia. We wszystkich latach objetych lustracjg odbyte Walne
Zgromadzenia po glosowaniu przeprowadzonym odrebnie, udzielity absolutorium
poszczegolnym Cztonkom Zarzgdu Spétdzielni.



Spotdzielnia posiadata wymagane przepisami prawa rejestry cztonkéw, ktore
zawieraty niezbedne informacje w wyszczegélnionych rubrykach, wypetnionych
w sposob kompletny i czytelny oraz byly na biezgco aktualizowane, spefniajgc
okreslone w tym zakresie wymogi przepisow. Akta cztonkéw, zawierajgce niezbedng
dokumentacjg, byty uporzadkowane, pogrupowane budynkami i odpowiednio
zabezpieczone. Sposob gromadzenia, kompletowania i przechowywania akt
cztonkowskich nie budzit zastrzezen. Zachowany i wyczerpany byt statutowy tryb
postepowania wobec czionkéw. Zabezpieczenie ochrony danych osobowych
cztonkdw Spotdzielni nie budzito zastrzezen.

Stan czionkow Spoétdzielni ogotem na dzien 31.12.2021 r. w liczbie 2 370 os6b
zmniejszyt si¢ w poréwnaniu do stanu na dzien 31.12.2020 roku o 38 o0sdb.
Zmniejszenie liczby cztonkow wynikato za zbycia prawa do lokalu lub zgonu czionka.
Dominujgcg liczbe, tj. 60,2 %, stanowili cztonkowie zamieszkali na zasadach
wtasnoéciowego prawa do lokalu.

W okresie objetym lustracjg zawarto 33 akty notarialne na ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokalu. Zawieranie uméw o ustanowienie prawa do lokalu i przeniesienia
jego wiasnosci w trybie art. 12 i art. 17" u.s.m. realizowane bylo na wniosek osob
zainteresowanych. Przeniesienie wlasnosci nastapito w formie umowy notarialnej,
sporzadzonej w obecnoéci dwoch czionkow Zarzadu, a takze po uprzednim
uregulowaniu wszelkich zobowigzah wobec Spotdzielni. W zawartych aktach
notarialnych zarzad nieruchomos$ciami wspolnymi stanowigcymi  wspofwtasnosé
spotdzielni  powierzony zostat Spotdzielni. W zakresie ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokali i przeniesienia jego wiasnosci nieprawidtowosci nie stwierdzono. Nie
wystapity przypadki wystapien jej czlonkow do Sadéw z powddztwem ‘zadania
ustanowienia prawa odrebnej wilasnoéci lokalu w zwigzku z bezczynnoscia
Spoftdzielni.

Stan zasobow mieszkaniowych Spétdzielni i jego charakterystyka wskazywaty, ze
wyodrebnionych byto 15 nieruchomosci, z tego 10 stanowigcych mienie Spotdzielni
oraz 5 oznaczonych, w ktoérych ustanawia sie wtasnosé lokali. W skiad zasobow
zarzadzanych przez Spoéidzielnie wchodzity 23 budynki, w tym 13 mieszkalnych.
Na ogolng liczbe 2 215 lokali, lokali mieszkalnych bylo 1 926 co stanowito 87,0%
natomiast lokali o innym przeznaczeniu 289, tj. 13,0 %. Dominujgcg forma
uzytkowania lokali mieszkalnych stanowita odrebna wtasno$¢ a forma uzytkowania
lokali o innym przeznaczeniu stanowity lokale w najmie.

Zasoby mieszkaniowe zarzgdzane przez Spoétdzielnie potozone byty na terenach
zurbanizowanych, uzbrojonych w petng infrastrukture techniczng. Wszystkie budynki
wyposazone byty w pefnym zakresie w instalacje techniczne. Spétdzielnia posiadata
w  eksploatacji 75 dzwigbw osobowych, zainstalowanych we wszystkich
13 budynkach mieszkalnych. Powierzchnia lokali korzystajacych z dZwigow wynosita
103 776 m? i stanowita 93,6 % ogolnej powierzchni lokali.

Organizacja zarzgdzania zasobami mieszkaniowymi byta scentralizowana
(nie wyodrebniono Osiedli) i znajdowata sie w gesti dwoch dziatow: Dziatu
Technicznego oraz Dziatu Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi. Szczegétowy
podziat zadan przypisanych do poszczegélnych Dziatéw okreslony zostat
w ,Regulaminie organizacyjnym”.



Podziat obowigzkéw w zakresie utrzymania budynkéw i lokali pomiedzy
Spotdzielnig a cztonkami zostat uregulowany w Spétdzielni postanowieniami Statutu
oraz Regulaminie korzystania z lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz zachowania
porzgdku domowego w budynkach i ich otoczeniu na terenie Spétdzielni uchwalonym
przez Rade Nadzorcza. Obstuga zasobéw Spotdzielni w zakresie drobnych
remontow i napraw prowadzone byta przez grupe konserwatorow zatrudnionych
w Dziale Technicznym, poprzez wykonywanie remontéw planowanych oraz
biezgcych, wynikajacych z ujawnionych awarii i usterek lub zgtoszonych przez
uzytkownikow lokali. Z zawartych w ,Ksigzce zgloszen” informacji wynikato, ze
w badanym okresie zgtoszonych zostato ogétem 9 318 awarii i usterek. Zgtoszone
awarie i usterki usuwane byly bez zbednej zwioki, w terminach mozliwych do ich
usunigcia. Pracownicy tego Dziatu zapewniali obstuge techniczng po godzinach
pracy i w dni wolne od pracy. '

Swiadczenie ustug w zakresie sprzatania klatek schodowych, znajdujgcych sie
w budynkach stanowigcych zasob budynkow mieszkaniowych administrowanych
przez Spotdzielnig, utrzymania czystoéci, tadu i porzadku na terenach zewnetrznych
osiedli Spoétdzielni wyszczegdlnionych w  specyfikacji, realizowali zatrudnieni
w Spotdzielni sprzgtacze, a konserwator zieleni odpowiadat za utrzymanie w
nalezytym stanie terenow zielonych. Ustalenia dokonanego w trakcie lustracji
przegladu wykazaty, ze stan techniczno-porzadkowy zasobéw mieszkaniowych i
terenow osiedlowych nie budzit zastrzezen. Nie stwierdzono brakoéw, zaniedban badz
usterek wymagajgcych wydania zarzadzen doraznych.

Podstawg dziatalnosci w kazdym roku obrotowym byly uchwalane przez Rade
Nadzorczg plany rzeczowo-finansowe i wynikajace z nich stawki optat za lokale
i inne Swiadczenia. Przyjete plany, opracowane na podstawie wykonania za
rok ubiegly oraz przyjetych do realizacji zadan na rok planowany, w sposob
szczegotowy okreslaty catoksztalt planowanych kosztow w ukfadzie poszczegolnych
rodzajow dziatalno$ci Spoétdzielni.

We wszystkich badanych latach uzyskano na dziatainosci gospodarki zasobami
mieszkaniowymi dodatni wynik finansowy. Poniesione za 2021 rok koszty gospodarki
zasobami mieszkaniowymi w wysokosci 14 961 148,91 zt. byly wyzsze od
poniesionych za 2019 rok o 14,3 %, natomiast uzyskane przychody w kwocie
15 132 395,30 zt. wzrosty o 12,4 %. W strukturze poniesionych kosztow dominujgca
pozycje stanowity koszty eksploatacji, ktére za 2021 r. stanowity 48,0 % kosztow gzm
oraz koszty centralnego ogrzewania i podgrzania wody, ktére za 2021 rok stanowity
34,7 % kosztow gzm. Gtowne zrodto finansowana kosztow stanowity optaty od lokali
mieszkalnych, ktore za 2019 r. stanowity 81,3 % przychodow gzm, za 2020 r. 82,2 %
za 2020 rok 83,4 %. Spotdzielnia prowadzita odrebnie dla danej nieruchomosci
ewidencje i rozliczenie przychodow i kosztow gzm. Powstate rdznice miedzy
kosztami a uzyskanymi przychodami wykazywane byly na kontach rozliczen
miedzyokresowych i zwiekszaty odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji
I utrzymania danej nieruchomoéci w roku nastepnym. '

W okresie objetym lustracjg nastgpit znaczacy spadek zalegtosci w optatach
“eksploatacyjnych. Wskaznik zalegtosci w stosunku do rocznych naliczen ulegt
zmniejszeniu z poziomu 2,75 % za 2019 rok do poziomu 2,58 % na koniec 2021 roku
w odniesieniu do lokali mieszkalnych oraz z poziomu 4,09 % za 2019 rok do poziomu
3,60 % na koniec 2021 roku w odniesieniu do lokali uzytkowych.



Temat zadtuzen czynszowych i ich windykacji, jak wynika z przedtozonych do kontroli
dokumentow, byt przedmiotem biezgcych analiz, ocen i dziatan podejmowanych
przez Zarzad jak tez Rade Nadzorczg Spotdzielni. Przedstawione ustalenia, a przede
wszystkim zmniejszenie zadluzen wskazujg, ze prowadzone przez Spotdzielnie
dopuszczone przepisami prawa dziatania w zakresie egzekwowania naleznosci
okazaly sie skuteczne i nalezy je kontynuowaé.

Wedtug stanu na dzien 31.12.2021 roku Spéidzielnia posiadata ogdtem 218 lokali
uzytkowych przeznaczonych do najmu o ogéinej powierzchni uzytkowej 10 660 m?.
Na koniec 2021 roku nie wynajete byly 22 lokale na ogélng powierzchnie 1 234 m?,
w tym jeden duzy lokal potozony w pawilonie ,Opatek” o powierzchni 897 m?, ktérego
najem skonczyt sig w potowie 2019 roku. Prowadzone rozmowy z nastepnymi
potencjalnymi najemcami nie przyniosty skutku z powodu sytuacji wynikajgcej ze
stanu epidemii COVID-19, ktéra spowodowata ograniczenie lub zawieszenie
prowadzonej dziatalnoéci gospodarczej. Poza tym lokal jest duzy pofozony na
1 pigtrze bez windy do przewozenia towaréw oraz brakiem miejsc parkingowych,
co obniza jego atrakcyjno$¢. Wiekszos¢ pozostatych nie wynajetych lokali
Zlokalizowana byta na 11 pietrach budynkéw mieszkalnych bez odpowiedniego
wyposazenia (fazienki, aneksy kuchenne itp.) co powodowato matg ich atrakcyjnosc.
Przedstawiona do badania dokumentacia dotyczaca gospodarki lokalami
uzytkowymi Spotdzielni nie wykazata nieprawidtowosci i do realizacji dziatan
Spétdzielni w tym zakresie lustrujgcy uwag nie wnosi.

Ustugi komunalne w zakresie dostawy energii ciepinej na potrzeby c.o. i c.cw,
dostawy wody i odprowadzenia $ciekow, dostawy gazu ziemnego, dostawy energii
elektrycznej, $wiadczyly firmy dziatajace na rynku lokalnym na podstawie uméw
wieloletnich. W umowach okreslony byt szczegotowy zakres realizacji Swiadczonych
ustug oraz zasady | wysokos¢ wnoszonych optat. Zabezpieczono interes Spotdzielni
poprzez mozliwos¢ naliczania kar. Zadania w zakresie wywozu nieczystosci
komunalnych statych w okresie objetym lustracja realizowata Rada Miasta Biatystok
w oparciu 0 uchwate w sprawie ,Regulaminu utrzymania czystosci i porzadku na
terenie Gminy Biatystok”, w zwiazku ze zmiang zasad wywozu nieczystosci statych
wprowadzonych do Ustawy z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci
i porzadku w gminach. Ustalenia dotyczace $wiadczenia na rzecz Spotdzielni ustug
na podstawie przedtozonych do badania dokumentow nie ujawnity nieprawidtowosci.

Spotdzielnia w badanym okresie dokonywata rozliczen z uzytkownikami lokali
z tytulu dostawy i zuzycia energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania
i cieptej wody, dostawy wody zimnej i odprowadzenia $ciekow, niezbilansowanej
wody i legalizacji wodomierzy z zachowaniem kryteriow okreslonych w regulaminach
uchwalonych przez Rade Nadzorcza. Ustalenia dotyczace rozliczenia ustug
komunalnych oraz mediow z uzytkownikami lokali w kontekscie obowigzujgcego
w Spétdzielni Statutu oraz uregulowan wewnetrznych nie wykazaty nieprawidtowosci.

Zakres prowadzonej pozostatej dziatalno$ci gospodarczej polegat na wykorzystaniu
pozostatego poza gzm (nie opodatkowanego mienia) a takze w czesci mienia
zarzgdzanego w ramach gzm (opodatkowanego) do zarobkowania i osiagniecia
pozytkow oraz zyskow do podziatu zgodnie z celami Statutowymi.



We wszystkich badanych latach na pozostatej dziatalnosci gospodarczej
(opodatkowanej) Spotdzielnia uzyskata dodatni wynik finansowy, zysk do podziatu,
ktory za 2019 rok stanowit kwote 1 683 474,05 zt., za 2020 rok kwote 1 571 496 33 zt
za 2021 roku kwote 2 462 391,16 zi.

Stan dokumentacji technicznej dotyczacej gospodarki remontowe; i eksploatacji
poszczegdlnych nieruchomosci nie budzit zastrzezen.Na wszystkie budynki zatozone
byly i prowadzone na biezaco ksigzki obiektu budowlanego (KOB) wg wzoru
I sposobu ich prowadzenia wymaganego rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury.
Wynikajace z Ustawy Prawo Budowlane przeglady techniczne 5 letnie budynkow,
badania instalacji elektrycznej i piorunochronnej oraz przeglady roczne stanu
technicznej sprawnosci budynkéw, przewodoéw kominowych i wentylacyjnych
realizowane byly przez podmioty zewnetrzne na podstawie zawartych w tym zakresie
umow. Przeglady roczne instalacje gazowych tgcznie z urzadzeniami odbiorczymi
w mieszkaniach Spotdzielnia przeprowadzata we wiasnym zakresie. We wszystkich
przegladach S-letnich i rocznych, przeprowadzanych przez podmioty zewnetrzne
brali udziat pracownicy Dzialu Technicznego Spaétdzielni. '

Wszystkie przeprowadzane przeglady dokumentowane byly sporzadzanymi na ta
okolicznos¢ protokotami. Protokoly wykonanych przegladow okresowych wpisane
byty do Ksigzek Obiektu Budowlanego oraz kompletowane byty wraz z KOB

w dokumentacji eksploatacyjnej kontrolowanych budynkéw. Ustalone podczas
przegladéw potrzeby remontowe brane byly pod uwage przy opracowywaniu
pozniejszych plandéw remontow.

Spofdzielnia tworzyta fundusz na remonty zasobow mieszkaniowych na podstawie
art. 6 ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Szczegétowe zasady tworzenia
I gospodarowania funduszem na remonty zasobow mieszkaniowych okreslat
Regulamin  tworzenia i wydatkowania funduszu na remonty zasobow
mieszkaniowych uchwalony przez Rade Nadzorczg. Podstawowym Zrodiem
finansowania remontow byly odpisy tworzone z opfat na remonty naliczanych wedtug
stawek miesigcznych okreslanych przez Rade Nadzorcza. Stawki byty zrézricowane
w poszczegdlnych nieruchomo$ciach z uwagi na kumulacje $rodkéw na realizacje
niezbednych robot. W badanych latach stan funduszu remontowego zaréwno na
poczatek jak i na koniec roku wykazywat saldo dodatnie, dajgce mozliwos¢ realizacji
remontébw w latach nastepnych. Podstawowym Zrodlem zasilenia funduszu
remontowego byly naliczone odpisy od lokali mieszkalnych i uzytkowych, ktére w
2021 roku 97,6 % przychodéw funduszu. Ustalenia dotyczace zrealizowanych zadan
remontowych wykazaty,ze w badanych latach najwiekszy udziat zrealizowanych
robdt remontowych stanowity prace zwigzane z wykonaniem remontéw (wymiana)
dzwigdw, ktorych udziat w wartosci zrealizowanych rob6t remontowych stanowit 42,3
% oraz remont instalacji wewnetrznych, ktorych udziat stanowit 26,8 % i remont
balkonow,tarasow,ktorych udziat stanowit 14,2 % w wartosci zrealizowanych robot
remontowych.

Przedstawione do badania dokumenty dotyczace trybu, kryteriéw i sposobu wyboru
wykonawcow, procesu realizacji i odbioru robét remontowych oraz ich rozliczenia nie
budzity zastrzezen. Ustalenia wykazaty, ze wyboru wykonawcéw na realizacjq robét
dokonano w wyniku przeprowadzonego przetargu przez powotang Komisje
Przetargowg. Umowy zawarte z Wykonawcami zawieraty okreslony termin realizacji
robot oraz wynagrodzenie, ktére bylo zgodne z cenami ofertowymi.



W umowach prawidfowo zabezpieczony zostat interes Spétdzielni poprzez mozliwosé
naliczania kar za nieterminowg realizacje rob6t lub opéznienie w usunieciu wad oraz
udzielenie gwarancji jakosci na okreslony w umowie okres. Roboty remontowe
wykonane zostaty w terminach umownych. Sporzadzone protokoty odbioru robét nie
zawieraly stwierdzonych wad i usterek oraz podpisane byty przez powotane Komisje
z udziatem Inspektora Nadzoru. Zafakturowana przez Wykonawcow warto$é robot
zgodna byta z wynagrodzeniem ustalonym w umowach. Faktury byty sprawdzone
oraz zatwierdzone do zaptaty.

Gospodarke finansowg Spotdzielnia prowadzita w oparciu o przepisy Prawa
Spofdzielczego, Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, Statutu Spotdzielni,
Ustawy o rachunkowosci i inne przepisy prawa oraz unormowan wewnetrznych
dotyczacych gospodarki finansowej. Spdidzielnia posiadata Polityke Rachunkowosci
przyjeta Decyzjg Zarzadu, na podstawie przepiséw ustawy o rachunkowosci.

Przyjete zasady rachunkowosci byty dostosowane do potrzeb Spotdzielni i pozwalaty
na wyodrebnienie wszystkich zdarzen istotnych do oceny i analizy sytuacji
majgtkowej i finansowej Spotdzielni i wyniku finansowego, potrzeb informacyjnych,
rozliczen podatkowych, potrzeb sprawozdawczych.

W Spotdzielni stosowany byt komputerowy system przetwarzania danych w petnym
zakresie. Ksiggi rachunkowe prowadzone byly przy wykorzystaniu z wykorzystaniem
udokumentowanego programu ,Zintegrowany System Informatyczny Papirus SQL”
Firmy SOFTHARD S.A. w Plocku wdrozonego przez Firme SIBERSOFT Krzysztof
Niegierysz Suprasl. Szczegoty dotyczace systemu przetwarzania danych, wykazu
zbiorow danych tworzgcych ksiegi rachunkowe na komputerowych nosnikach danych
oraz zasady przechowywania i archiwizowania zawarto w dokumentagii uzytkownika.
Posiadana przez Spotdzielnie dokumentacja uzytkownika jest zgodna z wymogami
ustawy o rachunkowosci. Badanie nie wykazato uchybienn w sposobie prowadzenia
ksiag rachunkowych, ktére mozna uzna¢ za prowadzone rzetelnie, bezbtednie,
sprawdzalnie i w sposob ciggly. Poréwnanie zapisow oraz wydrukow prowadzonej
w systemie komputerowym ewidencji finansowo — ksiegowej wykazato, ze ewidencja
analityczna zgodna byta z ewidencja syntetyczng oraz zestawieniem obrotow i sald.
Ciggtos¢ bilansowa zostata zachowana. Podstawg otwarcia ksiag rachunkowych
w badanym roku obrotowym byfo zatwierdzone w sposob prawidiowy sprawozdanie
finansowe sporzadzone na 31.12 . roku ubiegtego. Nie budzit zastrzezen system
kontroli wewnetrznej. Przejrzystos¢ i czytelnos¢ prowadzonej ewidencji finansowo
ksiegowe] zapewniata skuteczng kontrole wszystkich zdarzen gospodarczych oraz
przestrzeganie podstawowych zasad rachunkowo$ci w zakresie kontynuagji,
ciagtosci i memoriatu.

Ustalenia dotyczgce zasad i sposobu przeprowadzenia inwentaryzacji rocznych
oraz jej udokumentowania wskazywaty, ze inwentaryzacja sktadnikow majgtkowych
Spéidzielni w okresie objetym lustracjg przeprowadzona byta z zachowaniem
przepisow zawartych w Ustawie o rachunkowoséci oraz obowiazujgcych uregulowan
wewnetrznych w tym zakresie, a udokumentowanie od strony merytorycznej
i formalnej nie budzito zastrzezen. Spisu dokonano na arkuszach inwentaryzacyjnych
podpisanych prawidtowo przez wszystkich czionkéw Komisji Inwentaryzacyjnej i
osoby materialnie odpowiedzialne. Stwierdzone ilosci inwentaryzowanych sktadnikow
majgtkowych Spotdzielni odpowiadaty stanom ujetym w ewidencji. Nie uiawniono
nieprawidtowosci w zakresie gospodarki kasowe;.



Stan funduszy wiasnych ustalony na podstawie zdarzen gospodarczych zgodny byt
z ewidencjg ksiggowg i zostat ujety w bilansach w wartosciach wynikajacych
z prawidtowo prowadzonych i zamknietych ksigg rachunkowych. Struktura oraz
dynamika majgtkowo — kapitatowa wskazywata, iz gtéwng pozycje aktywéw stanowity
aktywa trwale o wartosci 21 574 063,07 zt., co stanowito 78,5 % catego majatku
Spéidzielni. Gtownym zrodtem finansowania dziatalnosci Spotdzielni byty . kapitaty
wiasne, ktére na dzien 31.12.2021 roku wynosity 24 138 399,82 zt. Udziat kapitatow
wiasnych w finansowaniu majatku stanowit 79,3 % w stosunku do ogéinej sumy
aktywow, co wptywato korzystnie na stabilno$¢ finansowa Spotdzielni.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowo$ci w zakresie zgodnos$ci rozliczenia kosztow
ogoinych Spofdzielni z wymogami okreslonymi przepisami prawa oraz Statutu.
We wszystkich latach wykonanie kosztow ogéinych ksztattowato sie na poziomie
ustalonym w planach. W strukturze procentowej najwiekszy udziat stanowity koszty
wynagrodzen oraz narzutow od piac, a podstawowe zrodio finansowania kosztow
ogolnych stanowita dziatalnoé¢ podstawowa. Stan wolnych $rodkow finansowych
Spotdzielni w badanych latach ustabilizowany byt na bardzo wysokim poziomie.

W badanych latach przychody ze sprzedazy utrzymywaty sie na wysokim,
ustabilizowanym poziomie. Przychody za 2021 rok w kwocie 15 140 742,27 zt.
wzrosty w poréwnaniu do uzyskanych za 2019 rok o 12,4 %. Spétdzielnia w wyniku
prowadzonej dziatalnosci osiggneta zysk, ktory w wartosci netto za 2019 r. stanowit
4,1 % w stosunku do przychodéw ogdtem, za 2020 r. — 4,1 %, za 2021 rok — 3,3 %.

Poziom wskaznikow charakteryzujgcych sytuacje finansowo-majgtkowa Spoétdzielni
oraz porownanie z pozadanymi wskaznikami wskazywat na dobra sprawnosé
Spoétdzielni w rynkowym operowaniu majatkiem. Wskazniki rentownosci netto
sprzedazy liczone do przychoddw ogotem ksztattowaly sie na bezpiecznym
poziomie, co oznaczato ze Spoéldzielnia realizowata prawidtowy poziom sprzedazy.
Poziom wskaznikow charakteryzujacych ptynnosc¢ finansowa biezgca oraz plynnosé
finansowa diugoterminowa, ktére ksztattowaty sie w przedziale wartosci optymalne;
(< 1,2 2,0 >), wskazywat na mozliwo$¢ Spotdzielni pokrycia zobowigzan biezacymi
aktywami obrotowymi oraz odzwierciedlat natychmiastowg zdolno$é do splaty
zaciggnietych zobowigzan. Obrot nalezno$ciami w dniach miescit sie w przedziale
12—15 dni i nie przekraczat wiasciwej wartosci, co wskazywato na wysoka
efektywnosc dziatan organdéw Spéidzielni w zakresie ich egzekwowania. Wskaznik
,Ziote] reguly bilansowania”, ktéry we wszystkich latach byt wyzszy od 100,
sygnalizowat prawidtowos¢ sfinansowania aktywow trwatych kapitatem wiasnym i
sprzyjat utrzymaniu rownowagi finansowej Spotdzielni. Wysoko$é zaangazowania
funduszy wiasnych gwarantowata stabilng i bezpieczng strukture finansowania
majatku.

Roczne sprawozdania finansowe Spoétdzielni w trybie art. 64 ust. 1 pkt. 4 ustawy
o rachunkowosci nie podlegato badaniu przez biegtego rewidenta. Lustrator, w
obecnosci reprezentujgcej Spotdzielnie Cztonka Zarzadu i prowadzacej ksiegowosé
Gidwne] Ksiegowej przeprowadzit czynnosci sprawdzajgce  prawidlowosé
sprawozdania finansowego sporzadzonego na dzien 31 grudnia 2021 roku.
Czynnosci sprawdzajgce dajg podstawe do wyrazenia opinii, ze sprawozdanie
zostalo sporzadzone z wymagajgcymi zastosowania zasadami (polityki)
rachunkowosci oraz na podstawie prawidiowo prowadzonych ksigg rachunkowych.



Przedstawia ono rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuadji
majatkowej i finansowej badanej Spotdzielni na dziern 31.12.2021 roku, jak tez jej
wyniku finansowego za rok obrotowy od 1.01.2021 roku do 31.12.2021 roku.
Sprawozdanie finansowe z dziatalno$ci Spétdzielni byto kompletne w rozumieniu
Art. 49 ust. 2 Ustawy o rachunkowosci i w ustalonych terminach zostato ztozone
do Krajowego Rejestr Sgdowego.

Uwzgaledniajgc ustalenia protokotu lustracji oraz pozytywng ocene dziafalnosci
zawartg w niniejszym liscie polustracyjnym, potwierdzajgcg bardzo dobrg kondycje
gospodarczg i finansowg Spotdzielni, Zwigzek nie widzi potrzeby przedktadania
wnioskow polustracyjnych. Majgc na uwadze doskonalenie pracy Spoétdzielni i jgj
stuzb nalezy kontynuowac pozytywne dziatania na rzecz dalszego rozwoju w dgzeniu
do zaspokajaniu oczekiwan i potrzeb cztonkow.

Niniejsza synteza ustalen lustracji powinna by¢ rozpatrzona na posiedzeniu Rady
Nadzorczej tacznie z omowieniem wynikow lustraciji.

Ustalenia z przeprowadzonej lustracji powinny by¢ przedstawione przez Rade
Nadzorcza najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu, zgodnie z art. 93 § 4 ustawy
Prawo spodfdzielcze.

Zastepca Pl{eze a-Zarzadu
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