PROTOKO¢

lustracji petnej Spotdzielni Mieszkaniowej ,Hancza” w Suwatkach ul. K.O.

Falka 1B,

zwanej dalej ,Spétdzielnig”, przeprowadzonej w okresie od 14 sierpnia do 14 wrzesnia 2020

roku przez lustratora:

- Krzysztofa Mataszewicza uprawnienia lustracyjne Nr 6391/2018 wydane przez Krajowa

Rade Spétdzielczg w dniu 15 maja 2018 roku.

Lustracje przeprowadzono na podstawie upowaznienia z 22 lipca 2020 roku, wydanego
przez Pana Piotra Korola — Petnomocnika Zarzadu Dyrektora Biura Spoétdzielczego

Regionalnego Zwigzku Rewizyjnego w Biatymstoku.

Lustracje przeprowadzono metoda petng badz wyrywkowa, w zaleznosci od tematyki

analizowanych zagadnien.

I. INFORMACIE WSTEPNE

1. Spotdzielnia posiada:

- Numer Identyfikacji Podatkowej NIP 844-100-14-93 nadany przez Urzad Skarbowy w

Suwatkach,

- REGON 001403310 nadany przez Urzad Statystyczny w Biatymstoku, oddziat w Suwatkach,

- Numer w Krajowym Rejestrze Sadowym 000013721 nadany przez Sad Rejonowy w

Biatymstoku, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego.

2. Lustracje przeprowadzono stosownie do zawartego w dniu 18 czerwca 2020 roku
porozumienia pomiedzy Spdtdzielczym Regionalnym Zwigzkiem Rewizyjnym w

Biatymstoku i Zarzgdem Spdtdzielni.

3. Lustracjg objeto catoksztatt dziatalnosci Spétdzielni za lata 2017-2019.

4. W trakcie lustracji Spotdzielnie reprezentowali:



- Prezes Zarzadu — Pan Stawomir Kopko powotany do petnienia tej funkcji przez Rade

Nadzorczg Spétdzielni z dniem 1 wrze$nia 2016 roku

- Zastepca Prezesa Zarzadu/Gtéwna Ksiegowa — Pani Anna Niewiarowska powotana do
petnienia tej funkcji przez Rade Nadzorczg Spétdzielni z dniem 1 wrzesnia 2016 roku, zatrudniona

na stanowisku Gtdwnej Ksiegowej od dnia 1 sierpnia 1997 roku.

Poza ww. przedstawicielami Spétdzielni informacji i wyjasnien w toku lustracji udzielali

merytoryczni pracownicy zajmujgcy samodzielne stanowiska pracy.

5. Tematyke lustracji przedstawiono Zarzgdowi Spétdzielni w dniu jej rozpoczecia.

6. W dniu rozpoczecia lustracji, ktorg przeprowadzono metodg wyrywkowa, zapoznano z

7.

tematykg badan Rade Nadzorcza, za posrednictwem jej Przewodniczgcego Pana Dariusza
Radzewicza. Przedstawiciele Rady Nadzorczej nie brali udziatu w czynnosciach

lustracyjnych.

Spétdzielnia w analizowanym okresie nie uzyskiwata efektéow rzeczowych w postaci

nowych mieszkan.
Stan realizacji wnioskdw polustracyjnych

- Spotdzielczy Regionalny Zwigzek Rewizyjny w Biatymstoku, po przeprowadzonej lustracji
za lata 2014-2016, w celu udoskonalenia dalszego prawidtowego funkcjonowania
dziatalnosci Spdtdzielni sformutowat wniosek polustracyjny tj. uchwali¢ zmiany do
Regulaminéw Rady Nadzorczej oraz Zarzadu Spétdzielni dostosowujgc zawarte zapisy do
zgodnosci z przepisami prawa oraz aktualnego stanu organizacyjnego Spétdzielni.
Zgodnie z zaleceniem polustracyjnym dokonano niezbednych zmian w Regulaminach
Rady Nadzorczej (uchwata nr 8/18 Walnego Zgromadzenia S.M. Harncza z dnia 28.05.2018
r.) i Zarzadu Spodtdzielni (Uchwata nr 6/2017 Rady Nadzorczej S.M. Haricza z dnia
02.09.2017 r.) zatgczniki nr 13, 14 do protokotu lustracji.

. W badanych latach-wg wpisow w ksigzce kontroli Spdtdzielni — zewnetrzne organy

inspekcyjno-kontrolne przeprowadzaty nastepujgce kontrole:

-18.09.2017 — 18.10.2017. Spotdzielczy Regionalny Zwigzek Rewizyjny



- 27.04.2018. Zaktad Ubezpieczen Spotecznych O/Biatystok, Wydziat kontroli ptatnikéw
sktadek

10. Fakt przeprowadzenia lustracji odnotowany zostat w ksigzce kontroli Spétdzielni.

Il. Podstawy prawne i zakres dziatalnosci.

1. Przeprowadzona przez lustratora analiza z ww. zakresu wskazuje m. in., ze Spétdzielnia w
badanych latach z zachowaniem obowigzujgcego trybu dokonata zmiany w statucie,
polegajgcej na uwzglednieniu wymogéw wynikajgcych z nowelizacji ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, ktéra weszta w zycie 09 wrzesnia 2017 roku’. Przed
wprowadzeniem wzmiankowanej zmiany w statucie tres¢ jej redagowat Zarzad
Spotdzielni, a akceptowata ja Rada Nadzorcza, po czym Walne Zgromadzenie 25 maja

2018 roku zatwierdzito wspomniang zmiane.

2. Sad Rejonowy w Biatymstoku Xl Wydziat Gospodarczy postanowieniem z 25 kwietnia
2019 roku dokonat wpisu wspomnianej zmiany w statucie w Krajowym Rejestrze

Sgdowym sygn. akt. KRS 0000132721.

Po ostatnim wyborze Rady Nadzorczej przez Walne Zgromadzenie, Zarzad Spétdzielni
wniost do w/w Sgdu o wpisanie do Krajowego Rejestru Sagdowego nowo wybranej Rady

Nadzorczej w 5 osobowym sktadzie.

3. Spétdzielnia z zachowaniem wymogdéw statutu posiadata tgcznie 21 regulaminéw

wewnetrznych normujacych zakres jej funkcjonowania oraz organdéw kolegialnych t;j.:

- Regulamin obrad Walnego Zgromadzenia Cztonkéw Spétdzielni Mieszkaniowej ,,HANCZA” w

Suwatkach, ktéry byt uchwalany corocznie przez ten organ

- Regulamin Rady Nadzorczej SM ,Hancza” w Suwatkach, przyjety uchwatg Nr 9/2014

Walnego Zgromadzenia z dnia 10 kwietnia 2014 roku

- Regulamin Zarzadu SM ,,Haricza” w Suwatkach, przyjety przez Rade Nadzorczg uchwatg Nr
7/2014 z dnia 5 czerwca 2014 roku

1Dz.U.2017.1560.



- Regulamin zasad rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz
ustalania wysokosci optat za uzywanie lokali w SM , Hancza” w Suwatkach, przyjety przez

Rade Nadzorczg uchwatg Nr 3/12 z dnia 6 marca 2012 roku

- Regulamin zasad rozliczania energii cieplnej w SM , Hancza” w Suwatkach, przyjety przez

Rade Nadzorczg uchwatg Nr 4/12 z dnia 6 marca 2012 roku

- Regulamin tworzenia i wydatkowania srodkow finansowych na remonty w SM , Hancza” w
g Y Y y ”

Suwatkach, przyjety przez Rade Nadzorczg z dniem 1 stycznia 2013 r.

- Regulamin porzagdku domowego w SM ,Hancza” w Suwatkach, przyjety przez Rade

Nadzorczg uchwatg Nr 5/99 z dnia 28 grudnia 1999 roku

- Regulamin napraw wewnatrz lokali w SM , Hancza” w Suwatkach, przyjety przez Rade

Nadzorczg uchwatg Nr 5/99 z dnia 28 grudnia 1999 roku

- Regulamin uzytkowania garazy wolnostojacych i w budynkach SM , Haricza” w Suwatkach,

przyjety przez Rade Nadzorczg uchwatg Nr 6/2014 z dnia 16 grudnia 2014 r.

- Regulamin obowigzkéw Spétdzielni, wtascicieli wyodrebnionych lokali oraz oséb
posiadajgcych mieszkania w zakresie wymiany grzejnikéw c.o. w SM ,Hanicza” w
Suwatkach, przyjety przez Rade Nadzorczg uchwatg Nr 1/2015 z dnia 23 wrze$nia 2015

roku

- Regulamin odptatnego sprzatania klatek schodowych w budynkach mieszkalnych SM
,Hancza” w Suwatkach, przyjety przez Rade Nadzorczg uchwatg Nr 13/16 z dnia 25 maja
2016 roku

- Regulamin wielofunkcyjnego boiska sportowego SM ,Hancza” w Suwatkach, przyjety

przez Rade Nadzorczg uchwatg Nr 3/2014 z dnia 16 grudnia 2014 roku

- Regulamin korzystania z obiektéw i terendw sportowo rekreacyjnych stanowigcych
wtasnosé SM ,,Hancza” w Suwatkach, przyjety przez Rade Nadzorczg uchwatg Nr 4/2014 z
dnia 15 grudnia 2016 roku

- Regulamin placu zabaw SM ,Hancza” w Suwatkach, przyjety przez Rade Nadzorcza

uchwatg Nr 5/2014 z dnia 16 grudnia 2014 roku



- Regulamin udzielania zamdéwien na roboty i remonty budowlane wykonane na rzecz SM
»,Hancza” w Suwatkach, przyjety przez Rade Nadzorczg uchwatg Nr 25/2016 z dnia 16
grudnia 2014 roku

4. Spotdzielnia zgodnie z postanowieniami § 5 statutu zarzadzata nieruchomosciami
stanowigcymi jej wtasnos¢, a takze nieruchomosciami cztonkéw Spétdzielni nabytymi

przez nich na podstawie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Il .Organizacja wewnetrzna Spotdzielni, zatrudnienie i sprawy pracownicze.

1. W badanych latach Spétdzielnia posiadata uchwalang przez Rade Nadzorcza wewnetrzng
strukture organizacyjng w postaci szczegétowego schematu graficznego, ktéra zgodnie z
uchwatg Nr 8/17 z dnia 2 pazdziernika 2017 zapewniata wtasciwg organizacje pracy wraz z
zakresem obowigzkéw dla poszczegdlnych komérek i stanowisk oraz zasady ich
wspotdziatania zapewniono poprzez okreslenie ich w regulaminie wynagradzania

pracownikéw. (zafqcznik Nr 1 do protokofu lustracji).
2. W analizowanym okresie nie funkcjonowat Zaktadowy Uktad Zbiorowy Pracy.

3. Dokumentacje osobowg pracownikéw przechowywano w szafie, do ktdrej dostep (klucz)
miat pracownik odpowiedzialny za prowadzenie akt osobowych. Sprawdzono tgcznie 4
teczki (100 %) akt osobowych, w kazdej z tych teczek podzielonych na trzy czesci (A, B i C)
znajdowaty sie  wymagane prawem aktualne dokumenty ponumerowane
chronologicznie, potwierdzajgce m. in. zasadnos$¢ dopuszczenia do pracy poszczegdlinych

0s0b na zajmowanych stanowiskach, a w szczegélnosci:

e pisemne umowy o prace i zmiany w angazach,

e aktualne zakresy czynnosci zawierajgce obowigzki pracownikéw, potwierdzone pisemnie
przez nich w dniu im przekazania,

e Swiadectwa aktualnych okresowych badani lekarskich pracownikéw potwierdzajgcych
brak przeciwwskazan zdrowotnych do wykonywania pracy na zajmowanym stanowisku,

e zaswiadczenia o ukonczeniu szkoleA w zakresie bhp i ppoz.,

e os$wiadczenia imienne pracownikdw o zapoznaniu sie z obowigzujagcymi w Spétdzielni

regulaminami i instrukcjami oraz o ochronie danych osobowych,



Wyniki przeprowadzonej przez lustratora analizy z zakresu posiadanych przez
pracownikéw umystowych kwalifikacji zawodowych do wykonywania powierzonych im
obowigzkéw wskazujg, ze wszyscy pracownicy spetniali wymogi okres$lone dla nich w

obowigzujgcym taryfikatorze kwalifikacyjnym.

4. Stan przestrzegania przez Spoétdzielnie przepisdw ustawodawstwa pracy poddano analizie,

ktorej wyniki przedstawiono ponize;j. | tak:

w zakresie wykorzystania urlopédw wypoczynkowych ustalono, ze w badanych latach na
biezgco monitorowano wykorzystanie urlopdw przez pracownikéw podlegtych
Zarzadowi. W Spotdzielni czas pracy ewidencjonowano w indywidualnych kartach pracy
poszczegdlnych pracownikéw, ktére byly zatozone wg wzoru okreslonego
rozporzadzeniem Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z 28 maja 1996 roku. Na podstawie
tych kart sporzadzano =zestawienia roczne z wykorzystania czasu pracy przez
poszczegdlnych pracownikow;

w zakresie postepowania odnosnie bezpieczernstwa i higieny pracy ustalono, ze
Spotdzielnia z zachowaniem obowigzujgcego trybu realizowata to zadanie m. in. poprzez:
przeszkalanie z tego zakresu wszystkich pracownikdédw. Po szkoleniach pracownicy
otrzymywali Swiadectwa ukonczenia, ktore znajdujg sie w ich aktach osobowych,
wyposazenie pracownikdbw w wymagany na poszczegblnych stanowiskach pracy
stosowny sprzet, narzedzia, odziez ochronng wraz z obuwiem i S$rodki ochrony
indywidualnej,

wydawanie w okresie letnim podczas upatdw wszystkim pracownikom napoi
chtodzacych,

Wyniki przeprowadzone] przez lustratora analizy z zakresu wdrozenia w zycie w
Spotdzielni przepiséw o ochronie danych osobowych wskazujg, ze Spétdzielnia w sposéb
nalezyty wdrozyta je w zycie, przez co uregulowata przestrzeganie przez pracownikdéw
ustawy z 10 maja 2018 roku® o ochronie danych osobowych. Z dniem wejécia w zycie tej
ustawy, tj. 25 maja 2018 roku wdrozyta w zycie przepisy wynikajgce z rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z 27 kwietnia 2016 roku. o ochronie

danych osobowych. Zarzad Spoétdzielni uchwatg Nr 4/18 z 21 maja 2018 roku, z moca

’Dz. U. 2018, poz. 1000.



obowigzywania od dnia 25 maja 2018 roku wdrozyt w zycie polityke ochrony danych
osobowych z zachowaniem wymogdéw cytowanej ustawy. Administratorem danych
osobowych przetwarzanych w Spétdzielni Mieszkaniowe] ,Hancza” w Suwatkach jest

Zarzad. (zatacznik nr 2 do protokotu lustracji)

6. Obowigzujgcy w Spoétdzielni Regulamin  wynagradzania pracownikdéw zostat
wprowadzony Uchwatg Zarzadu S.M , Haricza” 3/10 z dnia 08.01.2010r., okreslit system
ptacowy z zachowaniem wymogdéw kodeksu pracy. Pracownicy zatrudnieni na
stanowiskach robotniczych i umystowych potwierdzali swoje uczestnictwo w pracy na
listach obecnosci. Dokumentacje ptacowg stanowity listy ptac, na podstawie, ktérych

wszystkim pracownikom wyptfacano wynagrodzenie.

7. Organizacje i funkcjonowanie kontroli wewnetrznej Spétdzielni, nad dziatalnoscia, ktorej
nadzér sprawuje Prezes Zarzadu, okreslono w regulaminie Zarzadu Spotdzielni w § 6 oraz
statucie § 49 przypisujagc kompetencje Zarzadowi w podejmowaniu wszelkich decyzji

niezastrzezonych w ustawie lub w statucie innym organom Spétdzielni.

8. Spoétdzielnia prowadzita rejestr skarg i wnioskdw, w ktérym w analizowanym okresie nie

odnotowano wpiséw.

IV. Dziatalnos¢ organow samorzgdowych.

1. Zgodnie z punktem § 30 statutu Spétdzielni w badanych latach organy samorzadowe

Spotdzielni stanowity: Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza, Zarzad.

W analizowanych latach, obrady Walnego Zgromadzenia odbywaty sie w jednej czesci.
Zarzad o czasie, miejscu i porzgdku obrad Walnego Zgromadzenia zawiadamiat cztonkow
na pismie, co najmniej na 21 dni przed terminem, o terminie tym powiadomiono takze
Krajowg Rade Spéidzielczg oraz Spodtdzielczy Regionalny Zwigzek Rewizyjny w
Biatymstoku. W kazdym z zawiadomien zawarto informacje o wytozeniu wszystkich
sprawozdan i projektdw uchwat, ktdre bedg przedmiotem obrad oraz informacje o
prawie cztonka do zapoznania sie z tymi dokumentami. Zarzad Spoétdzielni zadbat o
prawidtowe zwotanie i przeprowadzenie obrad Walnego Zgromadzenia. Obrady, jak

wynikato z protokotu zebrania, podpisat przewodniczacy i sekretarz. Zebrania



a)

b)

c

d)

przeprowadzono zgodnie z ich porzadkiem, gtosujgc uchwaty, ktére podjeto z
zachowaniem przepiséw prawa i statutu.

Rada Nadzorcza w obecnym - 5 osobowym sktadzie dziata od 2017 roku, na podstawie
Regulaminu Rady Nadzorczej Spotdzielni uchwalonego uchwata Nr 8/2018 przez Walne
Zgromadzenie w dniu 28 maja 2018 roku. W sktad prezydium Rady wchodzili:
przewodniczacy, jego zastepca i sekretarz. Prezydium Rady Nadzorczej odpowiadato za

organizacje i koordynacje pracy Rady.

podstawe prawng dziatalnosci Rady Nadzorczej stanowity: statut i regulamin, ktory
okreslat wewnetrzng strukture Rady, szczegdtowy zakres i sposéb jej dziatania, tryb
zwotywania posiedzenr, obradowania i podejmowania uchwat. Posiedzenia Rady
zwotywano w miare potrzeb. Tematyka posiedzen — jak opisano ponizej — wyczerpywata

w petni sprawy podlegajace ( § 43 statutu) wytacznemu rozpatrzeniu przez Rade.

Rada Nadzorcza w petni zrealizowata liczbe posiedzen przewidzianych na dany rok w
regulaminie w badanym okresie odbyto sie 21 posiedzen, podczas ktérych podjeto

tacznie 33 uchwat (zatgcznik Nr 3 do protokotu lustracji).

Rada Nadzorcza do przedktadanych jej na posiedzenia przez Zarzad materiatow nie
whnosita zastrzezen ani uwag, uznajac je za wyczerpujgce, sporzadzone rzetelnie i zgodnie
z oczekiwaniami Rady. Wyniki przeprowadzonej przez lustratora analizy dotyczacej oceny
czesci tych materiatéw pod wzgledem ich kompletnosci i rzetelnosci potwierdzity opinie

Rady Nadzorcze;j.

Rada Nadzorcza w swojej dziatalnosci przestrzegata postanowien statutu i regulaminu
pracy. Potwierdzata to tematyka posiedzen, ktéra wyczerpywata przypisane Radzie
zadania. Protokoty z posiedzen plenarnych Rady sporzgdzono starannie, nadano im
kolejng numeracje i date odbycia. Protokoty zawieraty imienny wykaz uczestnikow
posiedzen, porzadek obrad i biezgcych potrzeb rozpatrzenia spraw nalezacych do
kompetencji Rady (§ 17 regulaminu Rady Nadzorczej), a takie szczegétowe
odzwierciedlenie przebiegu obrad i dyskusji przed podjeciem uchwat. Protokoty
kazdorazowo podpisywali zgodnie z regulaminem Rady jej przewodniczacy i sekretarz.

Uchwaty Rady spetniaty wymogi formalno-prawne i merytoryczne. Przedmiotem



rozpatrzenia i podejmowania uchwat byly w szczegdlnosci zagadnienia zwigzane z

dziatalnoscig Spétdzielni, tj.:

plany gospodarczo-finansowe oraz rzeczowo-finansowe remontow, a w przypadku
potrzeby takze i ich korekty,

okresowe i roczne analizy i oceny wykonania planéw i wynikéw finansowych,
okresowe analizy stanu zalegtosci we wnoszeniu optat eksploatacyjnych i
czynszowych,

stawki optat eksploatacyjnych i zaliczki na pokrycie kosztéw centralnego ogrzewania i
podgrzania wody,

rozpatrywanie wynikéw ustawowych lustracji,

przyjmowanie i zatwierdzanie rocznych sprawozdan finansowych oraz sprawozdan ze
swojej dziatalnosci za kolejne lata,

uchwalanie regulamindéw przewidzianych w statucie,

rozpatrywanie skarg mieszkancéw.

Przygotowane i podpisane przez Zarzagd materiaty dotyczace rozpatrywanych przez Rade

Nadzorczg spraw stanowity zatgczniki do poszczegdlnych protokotdw z ww. posiedzen

Rady.

e) Rada Nadzorcza, w ramach sprawowanego nadzoru nad dziatalnoscig Spoétdzielni (§ 17

regulaminu Rady Nadzorczej) i pracg Zarzadu, miata kontrole nad postepowaniem

realizacji przypisanych tym organom zadan, nie wnoszgc uwag, co do rzetelnosci i

terminowosci ich wykonywania. Nie wystgpity przypadki ewentualnego dyscyplinowania

Zarzadu z tego zakresu. Przedstawione opinie Rada Nadzorcza kazdorazowo potwierdzata

w rocznych sprawozdaniach ze swojej dziatalnosci,

3. Zarzad w badanych latach dziatat w 2 osobowym sktadzie.

a) cztonkowie aktualnie urzedujgcego Zarzgdu w skfadzie dwuosobowym wykazani zostali w

Krajowym Rejestrze Sagdowym,

b) Zarzad przestrzegat przypisanego mu przez Rade Nadzorczg regulaminu, ktéry

obowigzywat w badanym okresie (uchwala R.N. nr 6/2017 z dnia 02 paZdziernika 2017r.),

a w szczegodlnosci:
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v’ z zachowaniem wymogu (§ 9 regulaminu Zarzqdu) po posiedzeniach kazdorazowo
sporzadzano protokdt, ktéry podpisywali cztonkowie zarzagdu obecni na danym
posiedzeniu. Whnioski, plany i sprawozdania bedgce przedmiotem obrad zatgczano do
protokotdw z posiedzen, ktdre sporzgdzano starannie i przejrzyscie. Protokoty
przechowywano w segregatorach zatozonych na poszczegdlne lata. W porzadku dziennym
posiedzen ujmowano w pierwsze] kolejnosci sprawy nalezgce wytacznie do kolegialnych
decyzji Zarzadu podejmowane w formie uchwat i decyzji, a nastepnie sprawy rdzne.
Przedmiotem posiedzen Zarzgdu byty przede wszystkim zagadnienia zwigzane z biezgcym
zarzadzaniem Spétdzielnig, a takze: rozpatrywanie wnioskéw i podan wptywajgcych od
cztonkéw Spoétdzielni; dokonywanie ocen materiatéw i sprawozdan sporzgdzanych na
posiedzenia Rady Nadzorczej oraz na Walne Zgromadzenia; ocena w postepie sptat
zadtuzen czynszowych wraz z analizg stanu zuzycia wody, wywozu nieczystosci; energii
cieplnej i elektrycznej; akceptowanie przygotowanych projektéw planéw remontéw,

v w trybie § 5 requlaminu Zarzqdu oraz § 49 statutu, majac na uwadze nalezyte zarzadzanie
Spoétdzielnig, Zarzadowi przypisano konkretne czynnosci i kompetencje. Poszczegdlnym
jego cztonkom przypisano zakresy dziatania, obowigzkéw i uprawnied oraz
odpowiedzialnos¢;
¢) Zarzad kazdorazowo podejmowat uchwaty kolegialnie z zachowaniem wymogu statutu
Spotdzielni. Tematyka uchwat wskazuje na zasadnos$é ich podjecia, z uwagi na fakt, ze
zwigzana byta bezposrednio z funkcjonowaniem Spétdzielni. Uchwaty w szczegdlnosci
dotyczyty:przyjecia w poczet cztonkéw, wdrozenia zmian dotyczgcych ochrony danych

osobowych.

4. W badanych latach na terenie dziatania Spétdzielni zgodnie ze statutem nie powotano Rad

osiedli ani tez rad cztonkdw poszczegdlnych nieruchomosci.

V. Zagadnienia cztonkowsko-mieszkaniowe.

1. Przeprowadzona przez lustratora ocena stanu dokumentacji cztonkowsko-mieszkaniowe;j

na przyktadzie losowo wybranych 10 teczek akt cztonkowskich wskazuje m. in., ze:

a) Spotdzielnia dba o kompletnos¢ wymaganej dokumentacji warunkujgcej podstawy

formalno-prawne i merytoryczne do przyjecia poszczegdlnych oséb w poczet cztonkdw.
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Teczki w szczegdlnosci zawieraty: deklaracje przystgpienia do Spétdzielni, decyzje Zarzadu
o przyjeciu w poczet cztonkéw, a w teczkach z okresu budowy budynkéw: wnioski o
zawarcie umow o budowe lokali, zawarte umowy o budowe lokali ustalajgce m. in.
zobowigzania do zawarcia umoéw ustanowienia statusu prawnego do lokalu, koricowe
rozliczenie wktadu budowlanego oraz protokoty zdawczo-odbiorcze. Poza tym w aktach
cztonkowskich oséb, ktére nabyty uprawnienia do mieszkania w drodze czynnosci cywilno-

prawnych, znajdowaty sie wymagane dokumenty sgdowe lub notarialne.

. Dane (zatqcznik Nr 4 do protokotu lustracji) wskazuja, ze w latach 2017 - 2019 liczba
cztonkéw z prawem do lokalu w zasobach Spoétdzielni wynosita w 2017r, - 279; 2018r. —

271; 2019r. - 266 cztonkow.

. Wyniki przeprowadzonej przez lustratora analizy z zakresu przestrzegania zasad
przyjmowania osdb do grona cztonkdw Spétdzielni wskazuja, ze Spdétdzielnia przyjmowata
cztonkéw z zachowaniem wymogdéw okreslonych w § 10 statutu Spétdzielni. Zgodnie z
rejestrem cztonkdw, w badanym okresie teczki zawieraty wymagane dokumenty
warunkujgce przyjecie danej osoby w poczet cztonkéw Spétdzielni. | tak np. akt notarialny
— w przypadku nabycia prawa do mieszkania w drodze umowy cywilno-prawnej;
postanowienie sgdowe — w przypadku nabycia spadku; deklaracja cztonkowska i decyzja

Zarzadu w formie uchwaty o przyjeciu w poczet cztonkdw-w kazdym przypadku.

. W badanym okresie nie mialy miejsca przypadki wykluczen cztonkédw natomiast
zmniejszyta sie liczba cztonkdéw w skutek wykreslen z listy cztonkéw w 2017 r. — 1 osdb,

2018 r. — 1 0séb oraz 2019 r. — 11 (zatacznik nr 4 do protokotu lustracji)

. Przeprowadzona przez lustratora analiza pod wzgledem poprawnosci w zakresie
prowadzenia rejestru cztonkow Spétdzielni wykazata, ze byt on prowadzony starannie (bez
skreslen i poprawek). Rejestr z zachowaniem obowigzujgcego trybu okreslonego w art. 30
Prawo Spodtdzielcze zawierat imiona i nazwiska cztonkdw, miejsce zamieszkania, liczbe
zadeklarowanych i wniesionych udziatow, date przyjecia w poczet cztonkdéw oraz date

ustania cztonkostwa.
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W latach 2017-2019 na terenie Spétdzielni nie wystgpity przypadki nabycia przez osoby
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego (zafqcznik Nr 4 do protokotu

lustracji).

. W badanym okresie nie ustanowiono odrebnej wtasnosci lokali mieszkalnych (zatgcznik

Nr 4 do protokotu lustracji).

Z dniem 31 lipca 2007 roku weszta w zycie znowelizowana ustawa o Spoétdzielniach
mieszkaniowych, nastepnie 9 wrzesnia 2017 roku weszta w zycie kolejna znowelizowania
ustawa, ktéra regulowata miedzy innymi sprawy odrebnej wtasnosci. Przeprowadzona
przez lustratora analiza stanu realizacji wnioskdw o ustanowienie odrebnej witasnosci

wykazata, ze w badanym okresie nie ustanowiono odrebnej wtasnosci.

Spétdzielnia zadbata o nalezyte zabezpieczenie ochrony danych osobowych cztonkéw

poprzez przechowywanie ich teczek z danymi osobowymi w szafie zamykanej na klucz.

11. W badanym okresie do Spoétdzielni nie wptynety wnioski o zamiane mieszkania.

VI. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

1. Dane z tego zakresu (zatqcznik Nr 5 do protokotu lustracji) wskazujg m. in., ze w badanych

latach:

a) liczba nieruchomosci stanowita 12 szt.,, z tego 1 szt. to mienie Spoétdzielni, a 11

nieruchomosci oznaczono do ustanawiania odrebnej wiasnosci lokali,

b) w 2019 roku w ogdlnej liczbie 187 szt. lokali mieszkalnych, 176 lokali (94,11 %) posiadato

spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, 10 szt. (5,34 %) status lokali wtasnosciowych

oraz odrebnej wiasnosci natomiast 1 lokal (0,53 %) jest w najmie.

c) w 2019 roku powierzchnia zasobéw ogétem wynosita 11330,30 m? (100%), lokali

mieszkalnych 9648,60 m? (85,15%) natomiast lokali o innym przeznaczeniu 1684,7
(14,86%). W ogodlnej powierzchni zasobow powierzchnia lokali korzystajacych z centralnej

cieptej wody stanowita 10187,20 m*(89,9%),

d) w badanych latach liczba lokali opomiarowanych zuzyciem wody wynosita 194szt.
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Spotdzielnia przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach
mieszkaniowych, zakonczyta regulacje stanu prawnego gruntéw bedacych w jej

wtadaniu.

3. Zgodnie ze schematem organizacyjnym zatwierdzonym przez Rade Nadzorczg, organizacja

a)

zarzadzania zasobami mieszkaniowymi byta scentralizowana tj. Prezes Zarzadu, ktéremu
bezposrednio podlega dziat ksiegowo- administracyjny (zatacznik nr 1 do protokotu
lustracji).
konserwator zajmowat sie biezgcg konserwacjg techniczng wszystkich budynkéw i
budowli bedacych we witadaniu Spoétdzielni, a takie wykonywata remonty biezgce i
planowane. Pracownicy zapewniali obstuge techniczng wszystkich zasobéw Spétdzielni,
takze po godzinach pracy i w dni wolne w ramach dyzuréw domowych,

Wzmiankowana organizacja pracy zapewniata utrzymanie terendéw Spoétdzielni w
nalezytym stanie, co potwierdzity wyniki przeprowadzonych ogledzin w toku niniejszej

lustracji w dniu 24 sierpnia 2020 roku.

Wyniki ogledzin 2 budynkéw mieszkalnych, przeprowadzonych w dniu 24 sierpnia 2020
roku przez lustratora przy wspotudziale Prezesa Zarzadu, wskazujg m. in., ze mieszkarncy
wykazywali nalezytg troske o mienie Spédtdzielni. Stan techniczny i porzadkowo-
estetyczny nie budzit zastrzezen. Tynki i obrébki blacharskie bez uszkodzen i ubytkéw.
Drzwi wejsciowe do klatek schodowych wyposazone w sprawne samozamykacze. Klatki
schodowe utrzymane w nalezytej czystosci. Balustrady estetycznie wykornczone
pochwytami plastykowymi badz stalowe pomalowane bez uszkodzen. Na klatkach
panowat fad i porzadek. Dotyczyto to takze wejs¢ do piwnic i ich korytarzy. W oszkleniu
drzwi wejsciowych oraz okien na klatkach schodowych i w piwnicach nie stwierdzono
uszkodzen. Wszystkie budynki poddane ogledzinom posiadaty uziemienie w formie
instalacji piorunochronnej. Zadbano o nalezyte informowanie mieszkarnicéw o biezacej
dziatalnosci Zarzadu, a takie o postepowaniu w razie wystgpienia ewentualnego
zagrozenia (pozar, peknieta rura itp.) poprzez umieszczenie na tablicach informacyjnych
niezbednych informacji m. in. o numerach telefonéw do stuzb technicznych, strazy
pozarnej i policji, wykazéw z lokalizacjg mieszkan w budynku, informacji biezgcych oraz o

dniach i godzinach przyjec interesantéw przez Zarzagd. Wzdtuz blokdw do wejs¢ prowadza
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chodniki z polbruku, bez ubytkéw i nieréwnosci. Takze powierzchnie drég dojazdowych
nie posiadajag ubytkéw. Budynki nalezycie zabezpieczone przed utraty ciepta poprzez
doktadne uszczelnienie wiatrofapédw i drzwi wejsciowych. Instalacja grzewcza w
budynkach sprawna technicznie. W poblizu budynkéw zlokalizowane sg place zabaw dla
dzieci, wyposazone w piaskownice oraz sprzet do zabaw (hustawki, zjezdzalnie, karuzele).
Tereny te utrzymane byty w nalezytym stanie porzadkowym (zatqcznik Nr 6 do
niniejszego protokotu).

Wyniki z przeglagdu zaplecza technicznego Spédtdzielni wskazaty m. in., ze
pomieszczenia budynku administracji stanowity taczng powierzchnie uzytkowa 50,50 m>.
W sktad tego wchodzg pomieszczenia- pokoje biurowe, archiwum, swietlica. W budynku
administracyjnym oraz w pomieszczeniach zaplecza technicznego, w miejscach
wskazanych przez straz pozarng i inspektora ochrony p. poz., umieszczono gasnice p. poz.
z wystawionymi przez straz pozarng atestami z aktualng datg waznosci. (zafgcznik Nr 7

do protokotu lustracji).

W 2019 roku (zatgcznik Nr 5 do niniejszego protokotu) sposréd 194 lokali 100%
posiadato opomiarowanie zuzycia wody natomiast zuzycie ciepta rozliczano na podstawie
o0golnych kosztdw poniesionych na wytworzenie ciepta w przeliczeniu na m2 powierzchni
mieszkalnej. Zadbano o ciggta dostawe do budynkdéw ciepta i cieptej wody poprzez
zawarcie umoéw na dostawy z Przedsiebiorstwem Energetyki Cieplnej w Suwatkach oraz

Przedsiebiorstwem Wodociggdw i Kanalizacji w Suwatkach.

Spotdzielnia opracowujgc na poszczegdlne lata projekty rocznych plandw finansowych
gospodarki zasobami mieszkaniowymi — majgc na uwadze zachowanie ptynnosci
finansowej — uwzgledniata: wykonanie planu za rok poprzedni oraz zaktadane przez
dostawcow ustug podwyzki cen za dostawe wody, energii elektrycznej, a takze za wywadz
Smieci jak i wzrost cen na materialy remontowe i wzrost podatku od nieruchomosci.
Opracowane przez Zarzagd wspomniane projekty rocznych planéw w petni obejmowaty
gospodarke rzeczowo-finansowg Spodtdzielni, poniewaz zawieraty: plan gospodarczo-
finansowy przychodéw; plan gospodarczo-finansowy kosztédw; plan zatrudnienia i

funduszu ptac wraz z wyszczegdlnieniem bezosobowego funduszu ptac oraz plan
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rzeczowo-finansowy remontéw zasobdw mieszkaniowych. Zarzad tak opracowane (na
kazde z badanych lat) projekty ww. planéw przedktadat Radzie Nadzorczej do

zatwierdzenia.

Przeprowadzona przez lustratora analiza wykonania w badanych latach rocznych planéw
finansowo gospodarczych wraz ze stopniem pokrycia poniesionych kosztéw, ustalonymi i
pobieranymi optatami za uzytkowanie lokali z uwzglednieniem kosztéw dostawy energii
cieplnej, wody i wywozu nieczystosci wykazata, ze:

plan za 2017 rok; koszt jednostkowy gospodarki zasobami mieszkaniowymi zakfada w

planie 0,98 min zt. natomiast wykorzystano 1 min zt.,(zatgcznik Nr 15 do protokotu
lustracji),

plan za 2018 rok; koszt jednostkowy gospodarki zasobami mieszkaniowymi zaktada w

planie 1 min zt. natomiast wykorzystano 1 min zt. ( 100 %), pokrywajac tym samym w
petni koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi obejmujgcymi eksploatacje z odpisem
na remonty(zatgcznik Nr 15 do protokotu lustracji),

plan za 2019 rok; koszt jednostkowy gospodarki zasobami mieszkaniowymi zaktada w

planie 1 min zt. natomiast wykorzystano 1,07 min zt.(zatgcznik Nr 15 do protokofu
lustracji),

Spoétdzielnia w badanych latach prowadzita ewidencje ksiegowg zdarzen
gospodarczych w rozbiciu na poszczegdlne nieruchomosci. Ewidencja stanowita
podstawe do oceny wielkosci ponoszonych kosztéw oraz uzyskanych przychodow.
Roéznice pomiedzy kosztami zakupu a przychodami z naliczen za te ustugi rozliczano z
uzytkownikami w nastepnych okresach rocznych. W latach 2017, 2018 i 2019 na
gospodarce zasobami mieszkaniowymi uzyskiwano dodatni wynik rzedu kolejno w latach:
2017 - 37 tys. zt,2018 - 10 tys. zt i 2019 - 5,3 tys. Zt (zatqcznik Nr 15 do protokotu

lustracji).

W badanym okresie Spétdzielnia nie ubiegata sie o srodki publiczne i pomocowe.

Wyniki przeprowadzonej przez lustratora analizy, z zakresu prawidtowego sporzadzania
kalkulacji optat eksploatacyjnych wraz z rozliczaniem wynikéw eksploatacji podstawowe;j

poszczegdlnych nieruchomosci wskazuja, ze w analizowanych latach podczas ustalania
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jednostkowych stawek optat eksploatacyjnych uwzgledniano wymagane sktadniki
kosztowe, a w szczegdlnosci ptace wraz z narzutami, zuzycie materiatdéw, podatek od
nieruchomosci i gruntowy oraz odpisy na fundusze remontowe (zatacznik nr 11, 15 do
protokotu lustracji)

a)lustracja wykazata, zew odniesieniu do lokali mieszkalnych w badanym okresie stawki
optaty eksploatacyjnej dla cztonkédw posiadajacych: spoétdzielcze prawo do lokalu,
wtascicieli lokali nie bedacych cztonkami oraz nabywcéw i spadkobiercow
wtasnosciowego prawa do lokali nie bedacych cztonkami spétdzielni w badanych latach
wnoszone byty w tej samej wysokosci tj. 2,83 zt/m. W odniesieniu do cztonkdw wiascicieli
lokali stawka optaty eksploatacyjnej wynosi 6,70 + VAT zf/mz(zalqcznik nr 9 do protokotu

lustracji)

10. Przeprowadzona przez lustratora analiza przestrzegania przez cztonkéw Spétdzielni
terminowosci wnoszenia optat za uzytkowanie lokali mieszkalnych i skutecznosci
stosowanych przez Spétdzielnie srodkdéw dochodzenia naleznosci wykazata, ze w latach
2017 — 2019 (zatacznik nr 10 do protokotu lustracji):

e liczba lokali mieszkalnych zalegajacych z optatami ksztattowata sie w nastepujacy
sposdb 2017r. — 60 sztuk, 2018r. — 24 sztuki, 2019r. - 35 sztuk,

e wskaznik zadtuzenia w optatach za lokale mieszkalne oscyluje w granicach od 2,6 % do
3,6 %. W strukturze zalegtosci optat za lokale mieszkalne w stosunku do rocznego
wymiaru optat najwiekszy udziat stanowity zalegtosci 3 miesieczne i dtuzsze. Na wielkos¢
wskaznikdw zadtuzenia w lokalach mieszkalnych rzutowat fakt ich wykazywania wg
stanu na koniec badanych lat, zgodnie z obowigzujgcym trybem ich ksiegowania, kwoty
zadfuzen miesiecznych byty zawsze réwne jednomiesiecznym obcigzeniom,
regulowanym przez uzytkownikow ww. lokali w nastepnym miesigcu. W zwigzku z
powyzszym w stosunku do tych uzytkownikéw nie stosowano srodkéw dyscyplinujgcych
na rzecz terminowego wnoszenia optat. W odniesieniu do cztonkéw Spdétdzielni, ktdrzy
zalegali z optatami za czynsz stosowano szereg Srodkdédw egzekucyjnych, jak: zaproszenia
pisemne na posiedzenia Zarzgdu, wezwania do zaptaty i upomnienia. dzieki podjetym
przez Zarzad dziataniom — wezwania do zaptaty i upomnienia — stan zalegtosci w
optatach za lokale mieszkalne sukcesywnie malat (z 36,5 tys. zt do 32,9 tys. zt) (zatgcznik

nr 10 do protokotu lustracji).
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Przeprowadzona przez lustratora analiza egzekwowania przez Spétdzielnie, przypisanych
mieszkaricom obowigzkéw, wykazata, ze sprowadzato sie to praktycznie do corocznego
przeglagdu w mieszkaniach stanu technicznego: droznosci kanatéw wentylacyjnych,
szczelnosci instalacji gazowych bezprzewodowych, oceny stanu i mozliwosci
bezpiecznego uzytkowania wyrobéw zawierajgcych azbest a takze, co 5 lat instalacji
elektrycznej i odgromowej. Wyniki z tych przegladéw odnotowano w ksigzkach obiektow

budowlanych.

12. Zgodnie z obowigzujgcg w Spétdzielni strukturg organizacyjng oraz zatrudnienia w roku

13.

2019 zatrudniano tacznie 4 pracownikéw, w tym: 1 konserwator oraz 3 pracownikdéw na

stanowiskach nierobotniczych (zatacznik nr 1, 8 do protokotu lustracji).

Przeprowadzona przez lustratora analiza z zakresu prawidtowosci swiadczonych ustug na
rzecz Spoétdzielni, przez przedsiebiorstwa gospodarki komunalnej i Zaktad Energetyczny

itd. oraz rozliczenia z tego tytutu, wykazaty ze:

e Zarzad posiadat wieloletnie umowy z przedsiebiorstwami gospodarki komunalnej

Swiadczgcymi ustugi na rynku lokalnym ( Zaktad Wodociggdw i Kanalizacji w Suwatkach, ,
PEC w Suwatkach). Umowy te zabezpieczaty w petni dostawy zimnej i cieptej wody do
posiadanych zasobow mieszkaniowych oraz prawidtowg gospodarke odpadami a takze
umowe z zaktadem energetycznym (PGE Obrét w Rzeszowie) na dostawe energii

elektrycznej,

e przestrzegano przyjetych przez Zarzad zasad zawierania umow z ww. jednostkami

Swiadczgcymi wzmiankowane ustugi, poprzez kazdorazowe zawieranie uméw w formie
pisemnej, w ktérych zabezpieczono interes Spoétdzielni w przypadku nieterminowego

Swiadczenia ustug lub swiadczenia ustug o ztej jakosci,

e w badanym okresie - jak wynikafo z prowadzonych comiesiecznych analiz - nie wystgpity

przypadki zaktdcen w dostawie energii elektrycznej badz cieplnej, ani tez nadmierne ich
zuzycie, ktére stanowitoby podstawe do wszczecia procedury wyjasniajgce;j.

W lustrowanym okresie spétdzielnia ubezpieczata posiadany majgtek w Towarzystwie

Ubezpieczeniowym UNIQA S.A. w todzi O/Biatystok. Polisa ubezpieczeniowa zawarta

kazdorazowo na rok dotyczyta:
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- ubezpieczenia mienia od ognia i innych zdarzen losowych,
- ubezpieczenia od kradziezy z wtamaniem i rabunku,

- ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej.

14. Spétdzielnia w badanym okresie dokonywata rozliczen z uzytkownikami lokali z tytutu
zuzycia energii cieplnej i elektrycznej, dostawy wody i odprowadzania $ciekdw,
niezbilansowanej wody i legalizacji wodomierzy z zachowaniem kryteridéw
zatwierdzonych stosownymi uchwatami przez Rade Nadzorcza. Przeprowadzona przez
lustratora ocena prawidtowosci tych rozliczern za lata 2017-2019, na nizej opisanych
stosowanych zasad rozliczen, potwierdzita przestrzeganie ww. kryteriow. | tak:

e W latach 2017 - 2019; na bazie dokumentacji ksiegowejrozliczenie wody prowadzono na

podstawie rocznych odczytow z wodomierzy (w 194 opomiarowanych mieszkaniach),
dane wprowadzano do systemu komputerowego, a uzyskane w ten sposéb wyniki
(nadptata lub niedoptata) odnotowywano na indywidualnych kontach poszczegdlnych
mieszkancow, ktdrych po rozliczeniu informowano indywidualnymi pismami o wysokosci

optat (zatacznik nr 5 do protokotu lustracji),.

v' W latach 2017 - 2019; roczne rozliczenia kosztéw centralnego ogrzewania Spotdzielnia
prowadzita na podstawie poniesionych kosztéw na poszczegdlnych nieruchomosciach w
przeliczeniu na m2 powierzchni mieszkalnej. Spoéfdzielnia otrzymane wyniki
odnotowywata na indywidualnych kontach poszczegdlnych mieszkancéw;

v' W _latach 2017 - 2019; Spétdzielnia ponoszone koszty wywozu nieczystosci statych

ewidencjonowata i rozliczata zbiorczo dla wszystkich nieruchomosci. Rozliczen kosztow
na poszczegdlne lokale dokonywano z zasadami obowigzujgcymi, ktére zostaty ustalone

przez Rade Miasta Suwatki.

VII. Pozostata dziatalnos¢ gospodarcza.

1. Wg danych w latach 2017-2019, do pozostatej dziatalnosci gospodarczej (opodatkowanej
podatkiem CIT), prowadzonej zgodnie przedmiotem dziatalnosci Spétdzielni nalezato:
odsetki od lokat terminowych, wynajem lokali uzytkowych, wynajem mieszkania,

wynajem powierzchni pod reklamy.

2. Poza opisanymi rodzajami dziatalnosci gospodarczej innych jej form nie prowadzono.
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VIIl. Eksploatacja kottowni witasnych.

Spotdzielnia nie posiada kottowni.

IX. Zarzgdzanie nieruchomosciami na zlecenie.

W dniu 19 marca 2015 roku, z mocg obowigzujgcg od dnia 1 kwietnia 2015 roku
zawarta zostata ,Umowa o administrowanie nieruchomoscia wspdlng” pomiedzy

Spoétdzielnig a Wspdlnotg Mieszkaniowg ul. K.O. Falka 1 w Suwatkach.

W umowie okreslono m. innymi:

- Administrator posiada ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzgdzone
w zwigzku z wykonywaniem czynnosci zarzgdzania nieruchomosciami,

- okreslono szczegétowo charakterystyke powierzonej w administrowanie nieruchomosci,

- obowigzki Administratora na rzecz Wspélnoty,

- okreslono wynagrodzenie za wykonywanie okreslonych w umowie czynnosci,
wynagrodzenie ptatne z dotu do 15-go kazdego miesigca,

- wszelkie naprawy biezgce przekraczajgce wysokos¢ kwoty 2 000,00 zt. wymagajg zgody
Zarzadu Wspdlnoty,

- prowadzenie pozaksiegowej ewidencji kosztéw administrowania nieruchomoscig wspding,
zaliczek uiszczanych na pokrycie kosztéw oraz rozliczen z innych tytutéw,

- udzielenie petnomocnictwa Administratorowi do zawierania i rozwigzywania w imieniu
»Wspdlnoty” uméw na dostawe do nieruchomosci, lokali mieszkalnych i uzytkowych energii
elektrycznej, energii cieplnej, wody, odprowadzenia $ciekdw, wywozu nieczystosci,
Swiadczenia ustug kominiarskich, utrzymania porzadku oraz innych specjalistycznych ustug
zwigzanych z funkcjonowaniem urzgdzen technicznych nieruchomosci,

- zawarcia umowy rachunku bankowego w banku PKO BP O/Suwatki, dysponowania tym
rachunkiem bankowym wspdlnoty w zakresie uiszczania jej zobowigzan za otrzymane

Swiadczenia i ustugi.

W okresie objetym lustracjg zmian do umowy nie wprowadzano. Analiza tresci zawartej

umowy nie wykazata nieprawidtowosci. Stwierdzono m. innymi, ze nie budzita zastrzezen
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pod wzgledem merytorycznym i formalnym, w sposéb prawidtowy okreslaty obowigzki

cigzace na stronach, precyzowata sposéb rozliczen finansowych.

X. Gospodarka remontowa.

1. Spoétdzielnia posiadata petng dokumentacje techniczng 10 budynkédw (projekty:
architektoniczno-budowlane, instalacji centralnego ogrzewania oraz instalacji wodno-

kanalizacyjnej)

2. Przeprowadzona przez lustratora analiza z zakresu prawidtowosci, terminowosci i
kompletnosci przeprowadzanych przez Spétdzielnie przegladédw technicznych
wymaganych przepisami ustawy - Prawo budowlane, na przyktadzie losowo wybranych 2
(40%) z 5 ksigzek obiektow mieszkalnych: ul. K.O. Falka 1A i 1B wykazata, ze nalezycie
wywigzywano sie z tego obowigzku tj.:

v’ ksigzki obiektéw mieszkalnych zatozone zostaty wg wzoru ustalonego Rozporzadzeniem
Ministerstwa Spraw Wewnetrznych i Administracji z 19 pazdziernika 1998 roku?.
Przeglady techniczne przeprowadzano w ustawowych terminach (kazdego roku przeglgd
stanu technicznego budynku, wentylacji, a co 5 lat stanu technicznego przydatnosci
obiektu budowlanego do uzytku, instalacji elektrycznych i odgromowych),

v’ przeglady przeprowadzaty osoby posiadajgce uprawnienia o okreslonej specjalnosci,

v wszystkie przeglady konczono protokotem nadajgc mu numer wraz z datg

przeprowadzenia oraz z podpisem osoby uprawnionej,

3. Przeglad dwéch z analizowanych ksigzek obiektow budowlanych wykazat m. in., ze: w/w
ksigzki znajdowaty sie w szafie zamykanej na klucz, ksigzki prowadzono starannie,
wpiséw dokonywano chronologicznie kolejno w kazdej z obowigzujgcych tabel, czytelnie
bez skreslen i poprawek. Zawieraty kompletne wpisy o wykonanych na poszczegélnych
budynkach pracach remontowych. Wpisu kazdorazowo dokonywata osoba upowazniona

przez Zarzad.

4. W badanych latach nadzdér nad stanem technicznym budynkéw mieszkalnych w imieniu

Zarzadu petnit jeden z pracownikéw (konserwator).

Dz. U. Nr 135, poz. 882 ze zm.
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. Przeprowadzona przez lustratora analiza stosowanych przez Spétdzielnie zasad
kwalifikacji potrzeb remontowych wykazata, ze w badanych latach potrzeby remontowe
budynkéw po wykonanych przeglagdach budowlanych przedstawiano kazdorazowo
Zarzadowi, ktéry kwalifikowat ostateczny zakres remontéw, rozmiar limitowany byt
wiasnym funduszem remontowym. Kwalifikacji tej dokonywano przed opracowaniem
projektu planu rzeczowo-finansowego na rok nastepny. Potrzeby remontowe ustalano
kazdorazowo na podstawie wynikow z przegladdéw poszczegdlnych budynkéw. Dotyczyty
one przede wszystkim remontéw: klatek schodowych, instalacji sanitarnych, remontu

wiatrofapow, wymiany stolarki okiennej i drzwiowej, chodnikéw i drég osiedlowych.

. Na ponizszych przyktadach (zatgcznik Nr 11,12 do protokotu lustracji) przedstawiono
stopien uwzglednienia ww. potrzeb w rocznych planach remontéw wraz ze stanem ich
realizacji:

w 2017 roku z potrzeb remontowych przyjeto do planu roboty o wartosci 260 tys. zt, a
wykonano za 220 tys. zt (84,6 % potrzeb),

w 2018 roku z potrzeb remontowych przyjeto do planu roboty o wartosci 56 tys. zt, a
wykonano za 61 tys. zt (109,5 % potrzeb), przy czym naprawa dachéw przekroczyta
zaktadane wartosci w planie,

w 2019 roku potrzeb remontowych przyjeto do planu roboty o wartosci 70 tys. zt, a
wykonano za 99 tys. zt. (141,4 % potrzeb),przy czym naprawa dachéw oraz drég i

dojazdow znacznie przekroczyta zaktadane wartosci w planie,

. Wg danych ksiegowych srodki finansowe na fundusz remontowy pozyskiwano w latach
2017 - 2019 w naleznej czesci srodkdw od oséb posiadajgcych tytut prawny do lokali
mieszkalnych. Srodki te — jak wykazano — w latach 2017 - 2019 w petni zabezpieczaty

realizacje planowanych potrzeb remontowych.

. Wyniki przeprowadzonej przez lustratora analizy z zakresu trybu i kryteriéw doboru
wykonawcéw robét remontowych wskazuja, ze Zarzad w badanych latach, w umowach z
wykonawcami zadbat o interes Spdtdzielni, uwzgledniajgc w nich kary za ztg jakos¢ i
nieterminowos¢, a takze zabezpieczyt sie na wypadek mozliwosci wyegzekwowania od

wykonawcdw ujawnionych w okresie gwarancji wad. | tak:
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- wyboru wykonawcow robét, dokonywano kazdorazowo poprzez umieszczanie ogtoszen
z zapytaniem o cene, ogtoszenia zamieszczano na tablicy ogtoszen w budynku
administracji oraz poprzez wystanie imiennych zaproszen z ofertami do przysztych
wykonawcéw, z podaniem wykazu robét, terminu ich realizacji oraz terminie i miejscu
ztozenia pisemnych ofert i ich rozpatrzenia.

- oferty rozpatrywat Zarzad przy udziale i wsparciu Rady Nadzorczej,

- rozpatrywano wyltgcznie oferty, ktdre spetniaty wszystkie kryteria podane w
specyfikacji, a podczas wyboru wykonawcy danej roboty budowlanej, kierowano sie,
poza posiadang wiedzg, o jakosci wykonywanych robdét przez wykonawce, ostatecznie
ustalonym kosztem wykonania robdt oraz zaakceptowanym przez wykonawce
czasokresem gwarancji ustalonym przez Spédtdzielnie. Odbioru robét zawsze
dokonywano komisyjnie z udziatem przedstawicieli wykonawcy robét i inwestora. Do
protokotéw korncowych odbioru robét dotgczano zawsze faktury zawierajgce zakres

robot i ich koszt.

9. Wykonanie planu remontow w uktadzie rzeczowym i finansowym.

Spotdzielnia wykonywane remonty w latach 2017-2019 finansowata wytacznie ze Srodkéw

10.

11.

wiasnych i nie korzystata z kredytéw. Realizowano potrzeby w zakresie technicznego
utrzymania zasobéw uwidacznia (zatgcznik Nr 11, 12, 15 do protokotu lustracji). W
analizowanym okresie nie wystgpity przypadki odstgpienia przez Zarzad od realizacji

zadan przyjetych w planach remontéw.

Spotdzielnia podejmowane w badanym okresie remonty budynkéw mieszkalnych zlecata
wykonawcom zewnetrznym, ktérzy wykonywali roboty wytgcznie z materiatéw
wiasnych. Zlecanie remontdow wykonawcom z zewnatrz wynikato z ograniczonych
mozliwosci przerobu sitami wtasnymi.

Z przeprowadzonej przez lustratora analizy wynika, ze realizacja zadan remontowych
przebiegata pod nadzorem pracownika Spétdzielni. Przed przystgpieniem do realizacji

zadan ujetych w umowach zadbano o zgromadzenie wymaganej dokumentacji:

w badanych latach sposrdd ujetych prac remontowych zadne z uwagi na ich charakter

nie wymagato uzyskania pozwolen na budowe,
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v/ po zakoriczeniu robdét w kazdym przypadku sporzadzano komisyjnie protokoty

koricowego ich odbioru.

Xl. Dziatalnosc jednostek wykonawstwa wiasnego;

W badanym okresie spétdzielnia nie posiadata jednostek wykonawstwa wtasnego.

Xll. Gospodarka magazynowa.

W badanym okresie spétdzielnie nie prowadzita gospodarki magazynowe;j.

Xlll. Transport.

Spétdzielnia nie posiadata wtasnego srodka transportu.

XIV. Zagadnienia inwestycyjne.

Spoétdzielnia w analizowanym okresie nie prowadzita inwestycji mieszkaniowych i nie

uzyskiwata efektow rzeczowych w postaci nowych mieszkan.

XV. Dziatalnosc spoteczna i oswiatowo-kulturalna.

Spotdzielnia do czasu zakonczenia niniejszej lustracji dziatalnosci tej nie podjeta.

XVI. Gospodarka finansowa Spotdzielni.

1. Poprawnos¢ unormowan wewnetrznych regulujacych gospodarke finansowa.

Spotdzielnia w badanym okresie prowadzita rachunkowos$é zgodnie z ustawg z dnia 29
wrzeénia 1994 roku o rachunkowosci’. W trybie art. 10 ust. 1 ww. ustawy wdrozono w
zycie zasady (polityke rachunkowosci) rachunkowosci uchwatg Zarzagdu Nr 1/2015 z 7
stycznia 2015 rok. Spétdzielnia przyjeta do stosowania nowg polityke rachunkowosci
wraz z Zaktadowym Planem Kont. Do prowadzenia ewidencji ksiegowej i ksigg

rachunkowych uzywano Zintegrowanego Systemu Informatycznego firmy UNISOFT.

4 tj. Dz. U. Nr 76, poz. 694 ze zm.
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Zasady funkcjonowania programéw okreslono w instrukcjach opracowanych przez ich
autorow. W ,polityce” rachunkowosci opisano metody archiwizowania danych na
komputerowych nosnikach informacji oraz systemu ochrony danych komputerowych

(zatqcznik Nr 20 do protokotu lustracji)

2. Ewidencja operacji gospodarczych.

System procedur postepowania, nadzoru nad dziatalnoscig Spétdzielni, zasady
stosowanych zabezpieczen i prowadzonych kontroli wynikaja bezposrednio z
wewnetrznych regulacji dotyczacych zakreséw pracy i odpowiedzialnosci poszczegdlnych
pracownikéw i komodrek organizacyjnych oraz zasad obiegu i kontroli dokumentow

ksiegowych okreslonych w Instrukcji obiegu dokumentéw finansowo ksiegowych.

Wyrywkowa kontrola dowoddéw ksiegowych za 2017 rok - FV/17/3088,
5620170822008283497, 38763/17,; 2018 rok — SO/R/0146/18, FS-2836/18/KOW,
BIA/0044/02/18; 2019 rok — 7/2019, 010203000972352603, 21/05/2019 potwierdzita
przestrzeganie podstawowych zasad nadzoru i kontroli. Dokumenty w szczegdlnosci
zawieraty klauzule o przeprowadzonych kontrolach pod wzgledem merytorycznym,
formalnym i rachunkowym, zatwierdzone byty do realizacji przez Gtéwnego Ksiegowego

i cztonka Zarzadu.

Badania potwierdzity wystarczajgcg skutecznos¢ kontroli wewnetrznej, ktora
zapewniata rzetelne i poprawne sporzadzanie we wszystkich istotnych aspektach

sprawozdania finansowego.

Ksiegi rachunkowe i rachunek kosztow dostosowano do specyfiki branzowej

prowadzono z podziatem kosztow na nieruchomosci.

Przeprowadzone badania potwierdzity przestrzeganie przepisow ustawy o rachunkowosci

zwtaszcza w zakresie:
- technicznych zasad i sposobu prowadzenia ksigg rachunkowych,

- podstawowych zasad rachunkowosci dotyczacych kontynuacji, ciggtosci, memoriatu,

ostroznosci wyceny, istotnosci itp.,
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- kompletnego i poprawnego dokonywania zapisow w badanym okresie i zamkniecia

ksiag,
- zgodnosci danych ksiegi gtéwnej, ksigg pomocniczych i dziennika,

- poprawnego udokumentowania operacji gospodarczych, ich zakwalifikowania do ujecia

w ksiegach, dekretacji oraz potwierdzenia przeprowadzonych kontroli,
- poprawnego archiwizowania dowododw i ksigg rachunkowych.

W ramach kontroli funkcjonalnej nadzér nad catoscia zagadnien gospodarczych i

organizacyjnych sprawuje Zarzad.
3. Inwentaryzacja.

Spétdzielnia, na ostatni dzien roku obrotowego lustrowanego okresu, przeprowadzata
inwentaryzacje aktywoéw finansowych zgromadzonych na rachunku bankowym droga

otrzymania od bankdow stosownych potwierdzen sald.

Aktywa oraz pasywa bilansu byty wycenione i zinwentaryzowane droga weryfikacji sald
dla poszczegdélnych kont analitycznych zgodnie z ustaleniami zawartymi w zaktadowym

planie kont i przepisami o rachunkowosci.

Czestotliwosé przeprowadzonych inwentaryzacji zostata zachowana zgodnie z ustawa
o rachunkowosci art. 26 ust 3. Prowadzone badania poprawnosci sporzgdzanej
inwentaryzacji nie ujawnity nieprawidtowosci, ktére moglyby S$wiadczy¢ o

nieprawidtowosciach za lustrowany okres.

4. Efektywnosé¢ gospodarki finansowej spoétdzielni i poprawnosé sporzadzenia jej

sprawozdania finansowego.

Kapitat wtasny Spétdzielni stanowig fundusze: udziatowy, zasobowy, pozostate
kapitaty (fundusze) rezerwowe, mieszkaniowych i budowlanych. Sposréd ww. funduszy
tendencje malejacg odnotowano w odniesieniu do funduszy wktadéw mieszkaniowych i
budowlanych, ktére w analizowanym okresie ulegaty zmniejszeniu, kapitatu witasnego
gtéwnie w wyniku przeksztatcenia lokali mieszkalnych w odrebng wtasnos¢ oraz

umorzenia wktadow budowlanych i mieszkaniowych.
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Szczegdtowe dane o stanie tych funduszy i zmianach jakie miaty miejsce w badanym
okresie stanowi zafqcznik Nr 16,17,18 do niniejszego protokofu.

Stany srodkédw pienieznych byly potwierdzane poprzez weryfikacje sald,
przeprowadzang na koniec roku obrotowego, z pisemnymi potwierdzeniami stanéw
rachunkéw bankowych.

Srodkami pienieznymi gromadzonymi na rachunkach bankowych dysponuje Prezes
Zarzadu. Jest on odpowiedzialny za wszystkie dyspozycje realizowane za posrednictwem
banku tj. wyptaty, przelewy, gromadzenie wolnych $rodkéw na lokatach terminowych
itp. Stan wolnych srodkow zabezpieczat terminowg realizacje zobowigzan, i pozwalat na
lokowanie wolnych srodkéw na lokatach terminowych.

Nie budzi zastrzezen rowniez terminowos¢ regulowania zobowigzan finansowych
spotdzielni o charakterze publicznym jak i zobowigzan wobec pozostatych jednostek,
regulowane byly w terminach okreslonych przepisami ustawy o rachunkowosci oraz

ustaw podatkowych.

5. Poprawnosc sporzadzenia sprawozdania finansowego spétdzielni.

Sporzadzane przez Spétdzielnie sprawozdania finansowe byty przyjmowane bez uwag
przez Rade Nadzorczg i zatwierdzone zostaty przez Walne Zgromadzenie. Wymienione
organy Spoétdzielni nie wnosity do sprawozdan finansowych uwag badz zastrzezen, co do
sposobu prowadzenia ksigg rachunkowych, potwierdzajagc tym samym prawidtowos¢
dokumentowania: zasztosci gospodarczych, prowadzenia ewidencji ksiegowej,
sporzagdzania sprawozdan finansowych czy tez gospodarowania funduszami spétdzielni.
Sprawozdania finansowe zatwierdzano z zachowaniem obowigzujgcego trybu i sktadano
w obowigzujgcym terminie w Sadzie Rejestrowym i Urzedzie Skarbowym.

Z wyliczenia wskaznikdw ekonomicznych wskazujgcych sytuacje finansowg Spoétdzielni
wynika, ze w latach 2017-2019 (zatgcznik Nr 16, 17, 18, 19 do protokotu lustracji):

e wskaznik zalegtosci czynszowych za lokale nie powinien przekracza¢ 10%. Wskaznik ten
za lokale mieszkalne w 2017 roku nie przekroczyt dopuszczalnego poziomu, bowiem
stanowit 3,63 %, a w 2018 roku osiggnat poziom 2,62 % natomiast w 2019 roku wynosit
3,15 %. (zatacznik nr 19 do protokotu lustraciji)

e wskaznik ptynnosci finansowej (biezgcej) powinien wynosi¢ co najmniej 1,5-2,0. W

przypadku Spoétdzielni wskaznik ten byt zblizony do wymaganego i wykazywat spadkowa
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tendencje. Z analizy lustratora wynika, ze w 2017 i 2018 roku wskaznik ksztattowat sie
na poziomie 0,89 natomiast w 2019 roku na poziomie 0,90. Na wykazany poziom tego
wskaznika bezposrednio rzutowat wzrost zobowigzan krétkoterminowych. Opisane
wyzej wyniki finansowe swiadczg m. in. o tym, ze w sytuacji spieniezenia catosci majatku
obrotowego Spodtdzielnia pokrytaby uzyskanymi srodkami swoje zobowigzania biezace,
zatem wyptacalnos¢ Spétdzielni nie jest zagrozona, jednak nalezy zwréci¢ uwage na w/w
wskaznik ze wzgledu na tendencje spadkowa,

o wskaznik ogdélnego zadtuzenia powinien oscylowaé¢ w przedziale 0,57 - 0,67. W
Spotdzielni wskaznik ten byt nizszy od granicznego tj. za 2017 rok — 0,10; za 2018 rok —
0,09; za 2019 rok — 0,08. im wyisza jest wartos¢ wskaznika tym wiekszy jest udziat
kapitatow obcych w finansowaniu majatku spotdzielni.Posiadanie dtugu wigze sie z
ryzykiem niewyptacalnosci, nadmiernie zadtuzona jednostka, w pewnym momencie

moze straci¢ zdolnos¢ do jego terminowej sptaty.

8. Rozliczenie z tytutu sktadek cztonkowskich ze Zwigzkiem Rewizyjnym.
Spétdzielnia jest zrzeszona w Spodtdzielczym Regionalnym Zwigzku Rewizyjnym w
Biatymstoku. W badanych latach terminowo odprowadzano roczng sktadke cztonkowska

na konto Zwigzku w oparciu o deklarowane kwoty.

INFORMACJE KONCOWE

1. Integralng czes¢ niniejszego protokofu lustracji stanowiq nastepujqce zatgczniki:

- Nr 1; Struktura organizacyjna Spdtdzielni Mieszkaniowej ,Haricza”w Suwatkach wraz z

etatyzacjg zatrudnienia,
- Nr 2; Uchwata Zarzqdu S.M. Haricza w sprawie polityki ochrony danych osobowych,

- Nr 3; Zestawienie odbytych posiedzen i podjetych uchwat przez Rade Nadzorczq Spotdzielni

Mieszkaniowej Haricza w Suwatkach,
- Nr 4; Przedstawienie informacji o cztonkach spdtdzielni w latrach 2017-20189,

- Nr 5; Ogdlna charakterystyka zasobéw mieszkalnych spotdzielni w latach 2017-2019,
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- Nr 6, Protokdt z kontroli stanu techniczno-porzqdkowego zasobow mieszkaniowych

Spdtdzielni Mieszkaniowej ,,Haricza” w Suwatkach,
- Nr 7; Protokdt z przeglqgdu pomieszczen Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Haricza” w Suwatkach,
- Nr 8;Wykonanie zatrudnienia i funduszu ptac w latach 2017-2019,

-Nr 9; Zestawienie najnizszych i najwyzszych stawek optat eksploatacyjnych obowiqzujgcych

w nieruchomosciach spétdzielni w przeliczeniu na m2 p.u. w latach 2017-2018,
- Nr 10; Ksztaftowanie sie zalegtfosci w optatach eksploatacyjnych w latach 2017-20189,

- Nr 11; Realizacja przez spotdzielnie potrzeb w zakresie technicznego utrzymania zasobow w

latach 2017-2019,
- Nr 12; Wykorzystanie srodkow funduszu remontowego spotdzielni w latach 2017-2019,

- Nr 13; Uchwala Walnego Zgromadzenia Nr 8/18 S.M. ,Haricza” w sprawie przyjecia

regulaminu Rady Nadzorczej,

- Nr 14; Uchwala Rady Nadzorczej Nr 6/2017 w sprawie uchwalenia requlaminu Zarzqdu S.M.

,Harcza”

- Nr 14; Koszty i przychody pozostatej dziatalnosci gospodarczej za lata 2017-2019 ogdétem i w

przeliczeniu na m2 p.u. eksploatowanych zasobow,

- Nr 15; Koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi za lata 2017-2019 ogdtem i

w przeliczeniu na m2 p.u. eksploatowanych zasobdw,
- Nr16, 17, 18;Bilans oraz rachunek zyskéw i strat za lata 2017-2019

- Nr 19; Wskazniki ekonomiczne charakteryzujqce dziatalnosc¢ i sytuacje finansowq spotdzielni

w latach 2017-1019,

- Nr 20; Uchwata Zarzgdu S.M. ,,Haricza” Nr 1/2015 o przyjeci zaktadowego planu kont,
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2. Przed podpisaniem protokotu Zarzad Spétdzielni zostat poinformowany o przystugujagcym mu
z mocy § 22, pkt 4 instrukcji o lustracji organizacji spoétdzielczych stanowigcej zatgcznik Nr 1
do Uchwaty ZO KRS Nr 9/2010 z 01 lipca 2010 roku — prawie zgtoszenia zastrzezen do

konkretnych sformutowan i danych zawartych w protokole.

3. Protokét sporzadzono w trzech jednobrzmigcych egzemplarzach wreczajac po jednym
egzemplarzu Zarzadowi Spoétdzielni, Radzie Nadzorczej Spoétdzielni oraz Spoétdzielczego

Regionalnego Zwigzku Rewizyjnego w Biatymstoku.

Do stwierdzen zawartych w protokole lustracji zastrzezen nie wniesiono.

Lustrator Zarzad Spoétdzielni



