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Biatystok, dnia 16 grudnia 2021 roku

L.Dz 223 /2021
Rada Nadzorcza i Zarzad

Zaktadowej Spétdzielni Mieszkaniowej w Suwatkach

Stosownie do zawartego porozumienia z 25 czerwca 2021 roku pomigdzy Zarzgdem
Zakfadowej Spotdzielni Mieszkaniowej i Zarzadem Spotdzielczego Regionalnego Zwiazku
Rewizyjnego w Biatymstoku, Zwigzek w okresie od 14 pazdziernika do 12 listopada 2021 roku
przeprowadzit lustracje petng Spotdzielni za lata 2018-2021.

Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokole, podpisanym bez zastrzezer przez Zarzad
Spotdzielni. Po jednym egzemplarzu protokotu przekazano Radzie Nadzorczej i Zarzgdowi
Spoétdzielni.

Zwigzek Rewizyjny pozytywnie ocenia przygotowanie organizacyjne i kadrowe Spétdzielni
oraz dbatos¢ o terminowe zatatwianie spraw zwigzanych z zagadnieniami cztonkowskimi,
gospodarky zasobami mieszkaniowymi, gospodarka remontows i transportem. Dotyczyto to
takze gospodarnego i celowego dysponowania $rodkami finansowymi na zasadach rachunku
ekonomicznego przy zapewnieniu korzyéci cztonkom Spotdzielni jak i dbatosci o wiaéciwe

zabezpieczenie majgtku.

Nalezycie i rzetelnie prowadzono ewidencje ksiegowa, ktéra umozliwiata identyfikacje i
wyodrebnienie poszczegblnych operacji gospodarczych dotyczacych realizacji kazdego

zdarzenia gospodarczego.

Spétdzielczy Regionalny Zwigzek Rewizyjny w Biatymstoku, po przeprowadzonej lustracji

dziatalnosci za lata 2018-2020 ustalit, iz:

1. Spdtdzielczy Regionalny Zwiazek Rewizyjny w Biatymstoku, po przeprowadzonej w
okresie od 5 marca do 5 kwietnia 2018 roku lustracji petnej za lata 2015-2017, nie
wydat wnioskow polustracyjnych, potwierdzajac nalezyte funkcjonowanie organow

kolegialnych Spotdzielni.

2. Spodtdzielnia w badanych latach z zachowaniem obowigzujgcego trybu dokonata

zmiany w statucie, polegajacej na uwzglednieniu wymogow wynikajacych z

e



nowelizacji ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ktéra wesza w zycie 09
wrzesnia 2017 roku®. Treéé zmian w statucie redagowat Zarzad Spoétdzielni, a
akceptowata j3 Rada Nadzorcza, po czym Walne Zgromadzenie uchwatg Nr 6 z 11

czerwca 2018 roku zatwierdzito zmiany.

3. W badanym okresie spétdzielnia z zachowaniem wymogow statutu posiadata tacznie

20 regulaminéw wewnetrznych normujacych zakres jej funkcjonowania oraz organéw

kolegialnych.

4. Spotdzielnia zgodnie z postanowieniami § 3 pkt 7 i 8 statutu zarzgdzata
nieruchomosciami stanowigcymi jej wtasnosé, a takze nieruchomosciami cztonkdw
Spotdzielni  nabytymi przez nich na podstawie ustawy o spé’fdzielniachl
mieszkaniowych oraz nieruchomoéciami niestanowigcymi ich mienia lub mienia ich

cztonkow.

5. Spétdzielnia posiadata uchwalang przez Rade Nadzorcza wewnetrzng strukture;
organizacyjng w postaci szczegétowego schematu graficznego, ktéra zgodnie z
uchwatg Nr 3/2020 z 27 kwietnia 2020 roku, zapewniata wfasciwg organizacje pracy
wraz z zakresem obowigzkéw dla poszczegdlnych komérek i stanowisk oraz zasady _

ich wspdtdziatania.

6. Spotdzielnia w badanym okresie posiadata dwa regulaminy odnoszace sie do
warunkow zatrudnienia i ptac tj. Regulamin pracy (uchwata R.N. z 12 grudnia 1996r.)
oraz Regulamin wynagradzania pracownikdw (uchwata Zarzadu nr 5/2011 z 27
grudnia 2011r. z moca obowigzywania od 1 stycznia 2012r.) Przeanalizowano
wyptacone w 2018 nagrody jubileuszowe w w/w roku wyptacono nagrode
jubileuszowg cztonkowi zarzadu na podstawie Regulaminu wynagradzania cztonkéw
zarzadu (uchwata R.N. nr 4/2013 z 29 pazdziernika 2013r.) dziat Il pkt 4 w zwigzku z
Regulaminem wynagradzania pracownikéw (uchwata Zarzadu nr 5/2011 z 27 grudnia
2011r.) §5 pkt 3 Przeprowadzona analiza przestrzegania przez Spotdzielnie
postanowieri w/w regulamindéw wykazata, ze Spétdzielnia nalezycie wywigzywata sie z

tego obowigzku. Nie stwierdzono naruszen przepisdw przywotanych regulamindw.

1Dz U.2017.1560.



7. Dokumentacje osobowsg pracownikdw przechowywano w wydzielonym
pomieszczeniu w szafie, do ktérej dostep (klucz) miat pracownik odpowiedzialny za

prowadzenie akt osobowych.

8. Spotdzielnia wprowadzita przepisy o ochronie danych osobowych, przez co
uregulowata przestrzeganie przez pracownikéw ustawy z 10 maja 2018 roku? o
ochronie danych osobowych. Z dniem wejécia w zycie tej ustawy, tj. 25 maja 2018
roku wdrozyta w iycie przepisy wynikajace z rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z 27 kwietnia 2016 roku. o ochronie danych

osobowych - uchwata nr 7/2018 z 16 maja 2018 roku.

9. Zgodnie z § 25 statutu Spdtdzielni w badanych latach organy samorzgdowe

Spotdzielni stanowity: Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza oraz Zarzad.

10. Rada Nadzorcza w kazdym z analizowanych lat, nie dzielita na czeéci obrad Walnegoj
Zgromadzenia. Zarzad o czasie, miejscu i porzadku obrad poszczegdinych czesci
Walnego Zgromadzenia zawiadomit cztonkéw na piémie, co najmniej na 21 dni przed
terminem. Z zachowaniem wymogu § 30 statutu w terminie tym powiadomionol
takze Krajowg Rade Spotdzielczg i Zwigzek Rewizyjny z zaproszeniem do
uczestnictwa. W kazdym z zawiadomien zawarto informacje o wyfozeniu wszystkich
sprawozdan i projektéw uchwat, ktére beda przedmiotem obrad oraz informacje o

prawie cztonka do zapoznania sie z tymi dokumentami.

11. W sprawie skierowanego, przez cztonka Spétdzielni, zapytania do Regionalnego
Zwigzku Rewizyjnego w Biatymstoku odnoénie nie zwotania Walnego Zgromadzenia
Cztonkow w roku 2020 - nalezy jednoznacznie stwierdzi¢, iz zgodnie z art. 90 ustawy z
dnia 31 marca 2020r. o zmianie ustawy o szczegolnych rozwigzaniach zwigzanych z
zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, i innych chordb
zakaznych oraz wywotanych nimi sytuagji kryzysowych (Dz.U. z 2020r. poz. 568), jezeli
ustawowy termin zwotania walnego zgromadzenia spotdzielni albo zebrania
wiascicieli  lokali przypada na okres obowigzywania  stanu  zagrozenia
epidemiologicznego albo stanu epidemii, trwajacego w dniu wejscia w zycie niniejszej

ustawy lub ogtoszonego bezposrednio po okresie trwajacego w dniu wejscia w zycie

2Dz U. 2018, poz. 1000.



12.

13.

14.

niniejszej ustawy, Walne Zgromadzeniepowinno zosta¢ zwotane nje poiniej niz w
terminie do 6 tygodni od dnia odwotania tego stanu. Spétdzielnia przestrzega zatem

przywotanych powyzej zasad.

W analizowanym okresie Rada Nadzorcza, w 5 osobowym sktadzie dziatata od maja
2017 roku. Kadencja Rady Nadzorcze] w zwigzku z sytuacja epidemiologiczng w kraju
w skutek braku mozliwoéci zwotania Walnego Zgromadzenia zostata przedtuzona
automatycznie z mocy prawa do czasu dnia zwotania pierwszego walnego
zgromadzenia w terminie opisanym w pkt.11. - nalezy jednoznacznie stwierdzi¢, iz

kadencja Rady Nadzorcze] zostata przedtuzona zgodnie z prawem.

Zarzad przestrzegat uchwalonego przez Rade Nadzorczg regulaminu, uchwata nr

37/2010 z 17 wrzesnia 2010 roku a w szczegdlnoéci:

- posiedzenia Zarzadu odbywaty sie w miare potrzeby, lecz nie rzadziej niz raz w

miesigcu ( § 61, ust. 1 statutu),

- z zachowaniem wymogu (§ 6 regulaminu) po posiedzeniach kazdorazowo
sporzadzano protokdt, ktoéry podpisywali cztonkowie zarzadu obecni na danym
posiedzeniu. Wnioski, plany i sprawozdania bedace przedmiotem obrad zataczano do

protokotow z posiedzen, ktdre sporzadzano starannie i przejrzyscie,

- w trybie pkt.3 regulaminu, w trosce o prawidtowe zarzgdzanie Spotdzielnia,
Zarzadowi przypisano konkretne czynnodci i kompetencije, a w regulaminie
organizacyjnym poszczegdlnym jego cztonkom przypisano zakresy dziatania,

obowigzkow i uprawnien oraz odpowiedzialnoéci .

Analiza pod wzgledem poprawnosci prowadzenia rejestru cztonkéw Spétdzielni
wykazata, ze byt on prowadzony starannie (bez skresler i poprawek). Rejestr z
zachowaniem obowigzujgcego trybu okreélonego w art. 30 Prawo Spotdzielcze
zawierat imiona i nazwiska czfonkow, miejsce zamieszkania, liczbe zadeklarowanych i
wniesionych udziatéw, date przyjecia w poczet cztonkéw oraz date ustania

cztonkostwa.
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W 2020 roku z ogdinej liczby 429 szt. lokali mieszkalnych, 10 lokali (2,3%) posiadato
status lokatorski, 116 szt. (27%) status lokali wiasnosciowych, 301 szt. (70,2%) to

lokale o statusie z odrgbna wtasnoscia, a 2 lokale (0,5%) znajdowaty sie w najmie.

Spotdzielnia przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o
spotdzielniach mieszkaniowych, zakonczyta regulacje stanu prawnego gruntow
bedgcych w jej wiadaniu. Wg stanu na dziers 31 grudnia 2020 roku grunty pozostajace
we wtadaniu Spotdzielni stanowily 14,89 ha, z tego 6,89 ha (46,3%) grunty wiasne,
(jako czes¢ wspdlna nieruchomosci), a 8 ha (53,7%) w uzytkowaniu wieczystym

(grunty mienia Spétdzielni).

Zgodnie z strukturg organizacyjng zatwierdzana przez Rade Nadzorcza (uchwata Nr
3/2020 z 27 kwietnia 2020 roku), organizacja zarzadzania zasobami mieszkaniowymi

byta scentralizowana (nie wyodrebniono osiedli)

Wyniki ogledzin budynkéw mieszkalnych, przeprowadzonych w dniu 4 listopada 2021
roku wskazujg m. in., 7e mieszkancy wykazywali nalezytg troske o mienie Spétdzielni.

Stan techniczny i porzadkowo-estetyczny nie budzit zastrzezen.

Wyniki przeglagdu zaplecza technicznego Spétdzielni wskazuja m. in., e w
pomieszczeniach budynku administracji w 7 pomieszczeniach biurowych jak i

socjalnych panowat tad i porzadek.

Analiza opracowywanych na poszczegéine lata projektdw rocznych plandw
finansowych gospodarki zasobami mieszkaniowymi uwzgledniata: wykonanie planu
za rok poprzedni oraz zaktadane przez dostawcow ustug podwyzki cen za dostawe
wody, ciepta, energii elektrycznej, a takie za wywodz émieci jak i wzrost cen na
materiaty remontowe i wzrost podatku od nieruchomoéci. Opracowane przez Zarzad
wspomniane projekty rocznych planéw w petni obejmowaty gospodarke rzeczowo-
finansowg Spotdzielni, poniewas zawieraty: plan gospodarczo-finansowy przychodow;
plan gospodarczo-finansowy kosztéw; plan zatrudnienia i funduszu ptac wraz z
wyszczegOlnieniem bezosobowego funduszu pfac oraz plan rzeczowo-finansowy

remontdw zasobow mieszkaniowych. Zarzad tak opracowane (na kazde z badanych
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lat) projekty ww. planéw przedktadat Radzie Nadzorczej do zatwierdzenia,

zachowujac tym samym wymogi § 60, ust. 7 Statutu..

Analiza, z zakresu prawidtowego sporzadzania kalkulacji optat eksploatacyjnych wraz
z rozliczaniem wynikéw eksploatacji podstawowej poszczegoinych nieruchomodci
wskazuje, ze w analizowanych latach podczas ustalania jednostkowych stawek optat
eksploatacyjnych uwzgledniano wymagane sktadniki kosztowe, a w szczegdlnosci
ptace wraz z narzutami, zuzycie materiatéw, podatek od nieruchomosci | gruntowy

oraz odpisy na fundusz remontowy.

Analiza z zakresu poziomu ksztattowania sie w badanych latach kosztéw, przychodéw
i wynikdw na gospodarce zasobami mieszkaniowymi, ktére obejmuja: eksploatacje i
utrzymanie lokali mieszkalnych, nieruchomodci wspolnych  oraz terendw
przeznaczonych do wspdlnego korzystania, dostawe energii cieplnej na cele
centralnego ogrzewania i podgrzania wody, dostawe wody zimne] i odprowadzania
sciekow wykazata m. in., ze w latach 2018-2020 przychody byty wyzsze od kosztéw,

kolejno 0: 9,2 tys. Zt, -35,2 tys zt. | - 26,8 tys. zt.

Zgodnie z obowigzujgcg w Spotdzielni strukturg organizacyjng zatrudniano tgcznie 3
administratoréw, ktorzy bezposrednio nadzorowali 3 firmy majgce za zadania
konserwacje zasobow. Analiza prowadzone; dokumentacji z zakresu rozliczen z pracy

w/w firm potwierdzita nalezyty nadzér.

Spotdzielnia w badanym okresie dokonywata rozliczer z uzytkownikami lokali z tytutu
zuzycia energii cieplnej i elektrycznej, dostawy wody i odprowadzania $ciekdw,
niezbilansowanej wody i legalizagji wodomierzy z zachowaniem kryteriow

zatwierdzonych stosownymi uchwatami przez Rade Nadzorczg

W latach 2018-2020 odnotowano wzrost (z 0,55 do 0,67 min z1) przychodow na
pozostatej dziafalnosci gospodarczej. Spétdzielni w tym obszarze dziatalnogci

osiagneta w kazdym z badanych lat wynik dodatni odpowiednio na poziomie:
72,4 ty$ 2, 189 tys.zt, 89,7 ty§, ot.

Analiza z zakresu prawidtowosci, terminowoséci | kompletnosci przeprowadzanych

przez Spotdzielnie przegladéw technicznych wymaganych przepisami ustawy-Prawo



Budowlane, iz: ksigzki obiektéw mieszkalnych zatozone zostaty wg wzoru ustalonego
Rozporzgdzeniem Ministerstwa Spraw Wewnetrznych i Administracji z 19
pazdziernika 1998 roku®, przeglady techniczne przeprowadzano w ustawowych
terminach; przeglady przeprowadzaty osoby posiadajgce uprawnienia o okreslonej
specjalnosci; wszystkie przeglady koriczono protokotem nadajgc mu numer wraz z

data przeprowadzenia oraz z podpisem osoby uprawnionej.

27. Spotdzielnia  zarzadzata 33 Wspdlnotami. W latach 2018-2020 przychody 2z’
zarzgdzania wspdlnotami ksztattowaty sie na poziomie, kolejno: 531 tys zt, 568 tys. zt.
oraz 610 tys. zt. natomiast koszty zarzadzania wspdlnotami w badanym okresie
ksztaftowaty sie na poziomie - 473 ty$ zf.,, 501 tys. zt i 573 tys. zf. Przychody z
zarzadzania nieruchomosciami byty wyzsze od kosztow, wynik ksztattowat sie kolejno

w badanych latach na poziomie: 58,5 tys. zt, 66,3 ty. zt. i 37,31tys. 2,

28. Analiza z zakresu prawidtowosci, terminowodci i kompletnosci przeprowadzanych
przez Spotdzielnie przeglagddw technicznych wymaganych przepisami ustawy-Prawo
budowlane, na przyktadzie losowo wybranych 3 (25%) z 12 ksigzek obiektow

mieszkalnych: ul. Kowieriska 11; ul. Pulaskiego26a; ul. 1-go Maja 17, wykazata, ze

Dziat Techniczny nalezycie wywigzywat sig z tego obowiazku.

29. Analiza stosowanych przez Spétdzielnie zasad kwalifikacji potrzeb remontowych
wykazata, ze w badanych latach potrzeby remontowe budynkéw po wykonanych
przeglagdach budowlanych przedstawial kazdorazowo Zarzadowi  kierownik
administracji. Cztonkowie Zarzadu kwalifikowali ostateczny zakres remontow, ktérych

rozmiar limitowany byt wtasnym funduszem remontowym.

30. Analizy z zakresu trybu i kryteridow doboru wykonawcow robdt remontowych na bazie
6 umow z lat 2018-2020 zawartych z wykonawcami robdt wskazuja, ze Zarzad w
badanych latach, w umowach z wykonawcami robot zadbat o interes Spétdzielni,
uwzgledniajgc w nich kary za ztg jakogé i nieterminowos¢, a takie zabezpieczyt

mozliwos¢ wyegzekwowania od wykonawcéw ujawnionych w okresie gwarancji wad.

3Dz U. Nr 135, poz. 882 ze zm.



31. Spotdzielnia w badanym okresie prowadzita rachunkowoéé zgodnie z ustawa z dnia
29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci®. W trybie art. 10 ust. 1 ww. ustawy
wdrozono w zycie zasady (polityke) rachunkowosci uchwaty Zarzadu Nr 3/2011 z 15
grudnia 2011 roku, a nastepnie decyzja Zarzadu Nr 1/2016 z dnia 6.12.2016r.
Spotdzielnia przyjeta do stosowania nowa polityke rachunkowoéci wraz 7

Zaktadowym Planem Kont powotanym wzmiankowana uchwatg Zarzadu.

32. Wyrywkowa kontrola dowoddw ksiggowych w ilosci 30 szt. z lat 2018-2020
potwierdzita przestrzeganie podstawowych zasad nadzoru i kontroli. Dokumenty w
szczegolnosci zawieraty klauzule o przeprowadzonych kontrolach pod wzgledem
merytorycznym, formalnym i rachunkowym, zatwierdzone byly do realizacji przez

Gtownego Ksiegowego i cztonka Zarzadu,

33. Spotdzielnia, mimo, ze nie podlega obowigzkowi poddania weryfikacji sprawozdan
finansowych przez uprawniony podmiot, to jednak, co trzy lata zlecata biegtemu
rewidentowi przeprowadzenie badania sprawozdania finansowego. Wydana za rok’
2019, przez bieglego rewidenta opinia odnoénie sprawozdan finansowych
potwierdzita ich rzetelne sporzadzenie. Sprawozdania te bez uwag przyjeta Rada

Nadzorcza.

34.7Z wyliczenia nw. wskaznikdw ekonomicznych wskazujgcych na 0golng sytuacje

finansowa spétdzielni wynika, ze w latach 2018-2020:

- wskaznik zalegtosci czynszowych za lokale nie powinien przekracza¢ 10%. Wskaznik
ten za lokale mieszkalne w 2018 roku nie przekroczyt dopuszczalnego poziomu,
bowiem stanowit 3,08%, w 2019 roku osiggnat poziom 2,57% natomiast w 2020 roku

wynosit 3,53%,

- wskaznik ptynnosci finansowej (biezgcej) powinien wynosic, co najmniej 1,2-1,7. W
przypadku spotdzielni wskaznik ten ksztattowat si¢ w optymalnym poziomie. W
analizowanym okresie wynosit od 1,34 do 1,42. Na wykazany poziom tego wskaznika
bezposrednio rzutowat spadek zobowiazan krotkoterminowych. Opisane wyzej przez

Spotdzielnie wyniki finansowe swiadczg m. in. o tym, ze w sytuacji spieniezenia

Hf. Dz. U. Nr 76, poz. 694 ze zm.



cafosci majatku obrotowego pokryto by uzyskanymi Srodkami swoje zobowigzania

biezgce, zatem wyptacalnosé spétdzielni nie jest zagrozona,

- wskaznik ogdlnego zadtuzenia nie powinien przekroczy¢ 0,67. W spétdzielni
wskaznik ten byt wyzszy od granicznego i wynosit od 1,32 do 1,61. Bezposredni wptyw

na wielko$¢ tego wskaznika maja kredyty dtugoterminowe.

35. Spotdzielnia prowadzita dziatalnoéé gospodarcza w zakresie: najmu lokali uzytkowych
w budynkach mieszkalnych oraz w zakresie pozostatych przychoddéw finansowych i
operacyjnych niezaliczanych do GZM. W kolejnych latach 2018-2020 na dziatalnosci
gospodarczej uzyskata dodatni wynik finansowy brutto w kwocie: 555 tys. zt, 699 tys.
zt i 671 tys. zt. Po odprowadzeniu podatku dochodowego uzyskany wynik netto na
dziafalnosci gospodarczej wynidst kolejno: 72,4 tys. zt, 189 tys. zt i 89,8 tys. zt. Kwoty
te rozdysponowano zgodnie z uchwatami Walnych Zgromadzen.

Uwzgledniajgc ustalenia protokotu lustracji oraz pozytywna ocene dziatalnosci zawartg w
liscie polustracyjnym, potwierdzajaca dobra kondycje finansowg w Spétdzielni, Zwiazek nie
widzi potrzeby przedktadania wnioskéw polustracyjnych. Majgc na uwadze doskonalenie
pracy Spotdzielni nalezy kontynuowad dziatania na rzecz dalszego rozwoju w dazeniu do

zaspokajania potrzeb cztonkdw.

Synteza ustalen lustracji powinna byé¢ rozpatrzona na posiedzeniu Rady Nadzorczej
tacznie z omowieniem wynikdw lustracji.

Zgodnie z art. 93 § 4 ustawy ,Prawo spotdzielcze” ustalenia z przeprowadzonej lustracji
powinny by¢ przedstawione przez Rade Nadzorcza na najblizszym Walnym Zgromadzeniu

Cztonkéw Spétdzielni. 'i
Zastepca Prezesa Zarzadu

X
mgr Piotr Korol



