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2024 roku do 30 stycznia 2025 roku zostata przeprowadzona lustracja petna
dziatalnosci Spétdzielni, obejmujgca okres od 1 stycznia 2021 roku
do 31 grudnia 2023 roku. Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia:
1. Organizacja Spétdzielni:

— statut Spétdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (badane
wg kryterium kompletnos$ci i poprawnos$ci merytorycznej regulaminéw),

— dziatalnos¢ organéw Spoétdzielni,

— struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.

2. Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spétdzielni (i budynkow

z nimi zwigzanych) oraz racjonalnos$c¢ ich wykorzystania.

3. Sprawy czlonkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

— stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkéw
i ich otoczenia,

- koszty i przychody gospodarki zasobami  mieszkaniowymi
oraz prawidtowo$¢ ustalania optat za uzywanie lokali,

- gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegélnym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych,

— terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznosci Spoétdzielni,

— tre$¢ umoéw o ustugi komunalne i ich realizacja (dostawa energii cieplnej,
wody i kanalizacji, wywdz nieczystosci statych, dostawa energii
elektrycznej i gazu).

5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

— nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdinym
uwzglednieniem dziatar energooszczednych,

— akumulacja $rodkéw finansowych na remonty,

— tryb doboru wykonawcéw robét remontowych, tresé zawartych uméw
i ich realizacja.




6. Gospodarka finansowa:

— stan funduszéw, wielkos¢ wolnych $rodkéw finansowych i sposéb
ich wykorzystania, efektywnos¢ zaangazowania finansowego Spétdzielni
w zakup akcji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,

— rozliczanie kosztéw ogéinych Spétdzielni,

— obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,

— terminowos¢ regulowania zobowigzar finansowych Spétdzielni (podatki,
ZUS,PFRON),

— dochodzenie naleznoéci Spotdzielni,

— rozliczenia finansowe z cztionkami z tytutu wktadow.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego w trybie
art. 64 ustawy o rachunkowosci, jak rowniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych i podatkowych.

Ustalenia lustracji oparte sg na stwierdzonych faktach, ktére wynikaja
z przediozonych lustratorom dokumentéw, informacji i zestawien
sporzadzonych przez Zarzad i upowaznionych do tego pracownikéw.
W szczegolno$ci ustaleniom lustracji stuzyly:

— statut i inne uregulowania wewnetrzne Spétdzielni,

— dokumentacja z dziatalno$ci organéw samorzgdowych,

— dokumenty cztonkowskie,

— akta pracownicze,

- dokumentacja dotyczaca gospodarki zasobami mieszkaniowymi,

- dokumentacja dotyczgca dziatalnosci remontowe;j,

— ewidencja finansowo-ksiegowa,

— dokumentacja dotyczaca pozostatych zagadnien objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach niniejszej lustraciji.

Protokét lustracji podpisany =zostat przez Zarzad Spoétdzielni
bez zastrzezen. Niniejsza ocena dziatalnosci Spdldzielni zostata dokonana
na postawie ustalen zawartych w protokole lustracji.

Spotdzielnia przestrzega obowigzku okresionego w art. 91 § 1 Prawa
spotdzielczego. Poprzednia lustracja zostata przeprowadzona w 2021 roku,
a jej przedmiotem byta cato$¢ dziatania Spétdzielni za okres od 1 stycznia
2018 roku do 31 grudnia 2020 roku. Na podstawie tych badan, w liscie
polustracyjnym z dnia 22 grudnia 2021 roku Zwigzek oceni,
ze dziatalno$¢ Spoétdzielni w latach 2018-2020 byta prowadzona prawidtowo
i Zwigzek nie przedstawit wnioskéw polustracyjnych; list polustracyjny zostat
przedstawiony na Walnym Zgromadzeniu, ktore odbyio sie w 2022 roku.

Poza lustracjg przeprowadzong przez Zwigzek, w Spéidzielni miaty
miejsce kontrole podmiotéw zewnetrznych w zakresie przystugujgcych tym
podmiotom uprawnien ustawowych.

Ostatnie zmiany statutu wprowadzone zostaly uchwatg nr 7/2018
Walnego Zgromadzenia, ktére odbyto sie w czesciach w dniach 21, 22, 23, 24,
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25, 28 i 29 maja 2018 roku; statut zostat zarejestrowany
w rejestrze przedsigbiorcow w Krajowym Rejestrze Sgdowym. W treéci
obowigzujgcego statutu nie stwierdzono sprzecznosci z postanowieniami
ustawy Prawo spéifdzielcze, ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych i innych
obowigzujgcych przepisow prawa. Statut szczegétowo rozgranicza
kompetencje poszczegdlnych organéw Spétdzielni do okreslania norm
wewnetrznych.

Statut oraz unormowania wewnetrzne kompleksowo regulujg sprawy
zwigzane z dziatalnoScig Spoétdzielni, w tym organizacje i zasady
funkcjonowania organéw Spoéidzielni, stosunki miedzy Spétdzielnig
a cztonkami, zasady rozliczen z uzytkownikami lokali, jak i zasady
prowadzenia gospodarki Spétdzielni. Spétdzielnia posiada szereg unormowan
wewnetrznych. W okresie objetym lustracjg Spéidzielnia przeprowadzita
analize i dokonata zmian w 10 regulacjach wewnetrznych, dostosowujac ich
zapisy do aktualnych rozwiazan prawnych oraz opracowata i wdrozyta
1 nowg regulacje — Procedure zgtaszania nieprawidtowosci oraz ochrony
sygnalistow w Spétdzielni (uchwata nr 7/2024 Rady Nadzorczej z dnia
23 wrzesnia 2024 roku).

Z uwagi na obostrzenia wynikajgce z Rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 19 czerwca 2020 roku w sprawie ustanowienia okreslonych ograniczen,
nakazéw i zakazéw w zwigzku z wystgpieniem stanu epidemii, Walne
Zgromadzenie w 2021 roku nie odbyto sie. W badanym okresie Walne
Zgromadzenia odbyty sie w dniach:

- 16, 17, 18, 19, 20, 23, 24, 25 i 26 maja 2022 roku (obejmujace okres
sprawozdawczy za lata 2019-2021),

- 15, 16, 17, 18, 19, 22 i 23 maja 2023 roku (obejmujgce okres
sprawozdawczy za 2022 rok).

Z dokumentacji dotyczacej Walnych Zgromadzeri badanie lustracyjne
wykazato, ze:

— zawiadomienia o Walnych Zgromadzeniach dostarczano cztonkom
Spotdzielni wedtug zasad okreslonych w statucie z zachowaniem
terminu okreslonego w art. 8% ust 6 ustawy o spoéidzielniach
mieszkaniowych;

— zawiadomienia o Walnym Zgromadzeniu zawieraty czas i miejsce
obrad, porzadek obrad, informacje 0 miejscu wylozenia materiatow
na obrady oraz prawie czlonka Spoétdzielni do zapoznania sie z tymi
materiatami;

— przyjety przez Walne Zgromadzenie porzadek obrad byt zgodny
z porzadkiem obrad podanym w zawiadomieniach wystanych
do cztonkéw; porzadek obrad wypetniat dyspozycje ustawowe
okreslone w art. 38 ustawy Prawo spoétdzielcze;

— podejmowane uchwaly byly zgodne z przyjetym porzadkiem obrad
podanym do wiadomosci cztonkéw w terminach i w sposéb okreslony
w statucie;
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- uchwaty podejmowane byly zgodnie z art. 8% ust. 9 ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych; '

- nie zgtoszono zadania zamieszczenia w porzgdku obrad oznaczonych
spraw czy projektu uchwat nieobjetych porzadkiem obrad podanym
do wiadomosci cztonkow,; -

— dokumentacja z przebiegu obrad Walnych Zgromadzen jest kompletna
oraz archiwizowana w sposob prawidtowy.

Stosownie do postanowien statutu, Rada Nadzorcza skiada sie
z 15 o0s6b wybranych spos$réd czionkéw Spoétdzielni na okres trzech lat.
Podczas obrad Walnego Zgromadzenia w 2022 roku zostat wybrany nowy
sktad osobowy Rady Nadzorczej na kadencje 2022-2025; sposob
przeprowadzenia i udokumentowania wyboréw do Rady Nadzorczej nie budzi
zastrzezen. Rada Nadzorcza w okresie objetym lustracjg dziatata w oparciu
0 postanowienia statutu i Regulaminu Rady Nadzorczej. Podjete przez Rade
decyzje byly zgodne z aktualnym stanem prawnym; w Spoétdzielni prowadzony
jest rejestr uchwat podjetych przez Rade Nadzorczg. Czestotliwo$¢ posiedzen
tego organu byla zachowana. Czionkowie Rady Nadzorczej otrzymuja
wynagrodzenie na podstawie art. 82 ust. 1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz postanowien statutu. Ze swojego grona Rada
Nadzorcza wytonita trzy komisje:

1. Komisja Rewizyjna,

2. Komisje Techniczno-Eksploatacyjna,

3. Komisje Organizacyjno-Samorzadows.

Zasady funkcjonowania komisji zostaty okreslone w regulaminach tych komisiji.

Zgodnie z postanowieniami statutu, Zarzad Spétdzieini dziatat
w skladzie dwuosobowym. W badanych latach wystapity zmiany w sktadzie
osobowym Zarzadu; aktualny skfad Zarzadu zostat ujawniony w Krajowym
Rejestrze Sadowym. Z dokumentacji pracy Zarzadu wynika, ze organ ten
pracowat w oparciu o postanowienia statutu, a uszczegétowienie pracy tego
organu okreslat regulamin Zarzgdu uchwalony przez Rade Nadzorczg. Analiza
dokumentaciji pracy Zarzadu wykazata, ze organ ten nie wykraczat poza swoje
kompetencje, jego praca obejmowata zagadnienia przypisane statutem
— w zakresie spraw czionkowskich i mieszkaniowych, ekonomiczno-
finansowych, pracowniczych i administracyjnych oraz organizacyjno-
samorzgdowych. Uchwaly podjete przez Zarzad s3g rejestrowane.
Sprawozdania Zarzadu byly corocznie zatwierdzane przez Walne
Zgromadzenia; czionkowie Zarzadu otrzymywali absolutorium.

Rady Osiedli dziataly w oparciu o zapisy statutu oraz regulaminu,
zatwierdzonego uchwatg Rady Nadzorczej. Badanie protokotow z posiedzen
Rad Osiedli wykazato, ze omawiane zagadnienia dotyczyly danych osiedli
i nie wykraczaty poza kompetencje okreslone w regulaminie. W 2022 roku
odbyty sie wybory do Rad Osiedli.

Obowigzujgca struktura organizacyjna zapewniata warunki prawidtowej
realizacji zadan Spétdzielni; w 2023 roku zatrudnienie w Spétdzielni wynosito
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103,34 etatéw. Organizacje pracy oraz zasady wynagradzania pracownikow
okreslaty stosowne unormowania (m.in. Regulamin pracy oraz Regulamin
wynagradzania pracownikéw). Badanie lustracyjne teczek z aktami
osobowymi pracownikéw wykazato, poprawno$¢ prowadzenia dokumentacii
pracowniczej. Lustracja nie stwierdzita przypadkéw nieprzestrzegania przez
Spétdzielnie, jako pracodawce, obowigzujgcych przepiséw z zakresu prawa
pracy.

Spotdzielnia tworzy Zaktadowy Fundusz Swiadczeri Socjalnych.
Z ustalen lustracji wynika, ze zarzadzanie tym funduszem byto zgodne
z Regulaminem Zaktadowego Funduszu Swiadczen Socjalnych.

W Spotdzielni funkcjonuje system kontroli wewnetrznej sprawowany
przez Zarzad, ktory jako organ odpowiedzialny za biezgca dziatalno$¢ wdrozyt
i usprawniat system kontroli wewnetrznej, oceniajgc potencjalne zagrozenia
na poszczegoélnych odcinkach dziatalnosci jednostki. Majatek Spotfdzielni jest
ubezpieczony w Sopockim Towarzystwie Ubezpieczen ERGO Hestia S.A.
w Sopocie.

Wedtug stanu na dzier 31 grudnia 2023 roku stan prawny gruntéw
bedgcych we wiadaniu Spétdzielni byt uregulowany co ma odzwierciedlenie
w ksiegach wieczystych. W okresie objetym lustracja miaty miejsce zmiany
w stanie powierzchni gruntéw Spétdzielni, kidére wynikaly z ustanowienia
prawa odrebnej wtasnosci lokali. W latach 2021-2023 Spétdzielnia dokonata
82 przeniesien wtasnosci lokali mieszkalnych; dziatania Zarzadu w zakresie
przeniesienia wtasnosci lokali przeprowadzana byta zgodnie z przepisami.

Spotdzielnia prowadzi wymagane prawem rejestry — rejestr czionkow
i rejestr lokali, dla ktérych zostaty zatozone ksiegi wieczyste zgodnie z art. 178
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz rejestry wynikajace z jej potrzeb
organizacyjno-ewidencyjnych. Na dzien 31 grudnia 2023 roku Spoétdzielnia
zrzeszata 7.949 cztonkdw, a 51 0séb niebedgcych czionkami posiadato prawa
do lokali mieszkalnych. Status prawny lokali mieszkalnych na koniec okresu
objetego lustracjg przedstawiat sie nastepujgco:

— 4.452 lokali o statusie wiasnoSciowego prawa,
— 2.081 lokali stanowigcych odrebng wiasnose,
— 3 lokale bez tytutu prawnego (w trakcie procedur spadkowych).

Na koniec 2023 roku Spoéidzielnia w swoich zasobach posiadata
187 budynkéw mieszkalnych z 6.575 lokalami mieszkalnymi oraz 75 lokali
uzytkowych. W celu sprawnego zarzadzania licznymi zasobami
mieszkaniowymi, w Spétdzielni funkcjonuje 9 wydzielonych administracyjnie
osiedli:

— na terenie miasta Biata Podlaska:
1. Osiedle Piastowskie,
Osiedle Kopernika,
Osiedle Centrum,
Osiedle 1000-Lecia PP,
Osiedle Mtodych,
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6. Osiedle Jagielloriskie,
na terenie powiatu bialskiego:
1. Osiedle w Terespolu,
2. Osiedle w Janowie Podlaskim,
3. Osiedle w Piszczacu.

Przeprowadzony w trakcie lustracji przeglad 21 budynkéw mieszkalnych
(stanowiacych 12% zasobdéw Spétdzielni) wykazat ze zasoby Spétdzielni sg
utrzymane w czystosci i w ogolinie dobrym stanie porzadkowym.

W zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi badanie lustracyjne

wykazato, ze:

Spoétdzielnia posiada unormowania wewnetrzne okre$lajace zasady
rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz
ustalania optat za uzytkowanie lokali;

ewidencja ksiggowa kosztow i przychoddéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi prowadzona jest odrebnie dla kazdej nieruchomosci
zgodnie z art. 4 ust. 4" pkt 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych;
podstawg ustalenia optat na pokrycie kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi  byly roczne plany gospodarczo-finansowe
zatwierdzane przez Rade Nadzorcza;

stawka optat za uzytkowanie lokali mieszkalnych w badanym okresie
byta zréznicowana dla cztonkéw Spoétdzielni i oséb niebedacych
cztonkami Spétdzielni;

analiza wynikdéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi (tj. dziatainosé
w zakresie eksploatacji i utrzymania nieruchomosci) wykazata,
ze w latach 2021-2023 wystapita nadwyzka kosztoéw nad przychodami
(w 2021 roku — 79.423,54 zt w 2022 roku — 12.922,32 zt, w 2023 roku —
103.022,21 zb);

Spotdzielnia realizuje wymogi art. 6 ust. 1 ustawy o spéidzielniach
mieszkaniowych, ktéry okresla, ze roznica miedzy kosztami
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomos$ci zarzadzane] przez
Spotdzielnie a przychodami z optat zwigksza odpowiednio przychody
lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomos$ci w roku
nastepnym;

stan rozliczen migdzyokresowych na dzien 31 grudnia
2023 roku stanowigcy nadwyzke przychodéw nad kosztami
w gospodarce zasobami mieszkaniowymi wynosit 67.965,55 zt,
Spétdzielnia uzyskata nadwyzki bilansowe z tytulu prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej (w 2021 roku w kwocie 410.817,22 zi,
w 2022 roku w kwocie 353.859,66 zt, w 2023 roku w kwocie
687.880,69 zi) — uzyskane nadwyzki bilansowe bylty przedmiotem
uchwat Walnego Zgromadzenia w 2022 i 2023 roku (nadwyzki
zostaly przeznaczone na zwiekszenie funduszu zasobowego
z uwzglednieniem kontynuacji termomodernizacji systemow
grzewczych w budynkach mieszkalnych).
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W zasobach Spoétdzielni na koniec 2023 roku znajdowato sie tgcznie
75 lokali uzytkowych; zasady wynajmu zostaly okre$lone w statucie
Spétdzielni. W latach 2021-2023 zawarto 10 umow najmu lokali uzytkowych;
umowy sg precyzyjne, zawierajg elementy przedmiotowo istotne dla tego
rodzaju umoéw, okreslajg obowigzki najemcy oraz nalezycie zabezpieczajg
interesy Spotdzielni.

Zadtuzenia w optatach za uzywanie lokali mieszkalnych w roku 2021
stanowity 2,61% ich rocznego wymiaru, a w 2023 roku 2,82%. W odniesieniu
do lokali uzytkowych wskaznik zalegtosci w optatach wynosit 1,35%
w 2021 roku, w 2023 roku ulegt zwiekszeniu do 5,39% rocznego wymiaru tych
optat. Na koniec 2023 roku zalegtosci w opfatach dotyczyly 595 lokali
mieszkalnych (0 82 lokali wiecej niz w 2021 roku) oraz 32 lokale uzytkowe
(o 13 lokali wiecej niz w 2021 roku). Ustalenia lustracji wskazujg, ze organy
statutowe Spéldzielni prowadzg dziatania w zakresie windykacji naleznosci
za uzywanie lokali, a zakres i poprawnos$¢ tych dziatan nie budzi zastrzezen
— Spoétdzielnia powinna kontynuowaé prowadzone dziatania windykacyjne.
Spoétdzielnia informowata uzytkownikéw lokali mieszkalnych o mozliwosci
i warunkach uzyskania dodatkéw mieszkaniowych. W latach 2021-2023 kwota
dodatkéw mieszkaniowych wyniosta tgcznie 1.699.239,83 zt.

W badanym okresie dostawy ustug komunalnych oraz innych ustug
zwigzanych z eksploatacjg zasobéw Spoétdzielni odbywaty sie na podstawie
uméw zawartych z ustugodawcami, a umowy te zapewniajg ochrone
jej interesow.

Spoétdzielnia zgodnie z dyspozycjg okreslong w art. 64 ustawy Prawo
budowlane prowadzi dla budynkéw ksiazki obiektu budowlanego. Spétdzielnia
wypetnia w sposéb nalezyty obowigzki nadzoru technicznego nad zasobami,
o czym $wiadczy wykonywanie okresowych przegladéw zasobdéw oraz
obowigzkowych  kontroli stanu technicznej sprawnosci instalacji
z czestotliwoscig wymagang art. 62 Prawa budowlanego.

Podstawg do sporzgdzania projektu planu robét remontowych byty
wyniki przeglagdéw zasobéw mieszkaniowych Spéidzielni, plany remontdéw
stanowily element planu gospodarczo-finansowego Spétdzielni. Spoétdzielnia
tworzy fundusz remontowy zgodnie 2z art. 6 ust 3 ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych. Zgodnie z art. 4 ust. 4' pkt 2 ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych ewidencja wplywéw i wydatkéw funduszu
remontowego prowadzona jest w podziale na poszczegéine nieruchomosci
z uwzglednieniem wplywow i wydatkow funduszu remontowego tych
nieruchomosci. W latach 2021-2023 nakiady Spéidzielni na zaspokojenie
potrzeb technicznych nieruchomosci wyniosty facznie 21.736.36541 zi.
Na koniec 2023 roku stan funduszu byt ujemny i wynosit 164.596,15 zt.

Roboty zwigzane z potrzebami technicznymi nieruchomosci byty
realizowane przez wykonawcéw wytonionych w procedurach okreslonych
normami wewnetrznymi, ale réwniez wykonywane byty we wiasnym zakresie
przez Wydziat Remontowo-Budowlany. Analiza uméw na roboty remontowe
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z wykonawcami zewnetrznymi wykazata, Ze w sposéb nalezyty zabezpieczono
interesy Spotdzielni.

Ewidencja ksiggowa Spoétdzielni prowadzona byla na biezaco,
w oparciu o zatwierdzone przez Zarzgd Zasady polityki rachunkowosci
zawierajace Zaktadowy Plan Kont dostosowany do ustawy o rachunkowosci.
Badanie lustracyjne wykazalo, ze:

— sprawozdania finansowe za lata 2021-2023 zostaly zbadane przez
biegtego rewidenta - wyboru podmiotu do badania sprawozdan
dokonywat organ statutowo upowazniony - Rada Nadzorcza;
sprawozdania zostaty zatwierdzone przez Walne Zgromadzenia
i Ztozone w ustawowych terminach w Sadzie Rejonowym;

— Spotdzielnia dokonywata inwentaryzacji sktadnikow majatkowych,
spetniajgc wymogi okreslone przepisami ustawy o rachunkowosci;

— W okresie objetym lustracja Spoétdzielnia uzyskata dodatkowe
przychody w wysokos$ci 1.426.829,02 zt, z tego 1.255.558,29 zt z tytutu
odsetek zdeponowanych na rachunku lokat bankowych i obligacji oraz
171.270,73 zt z tytutu odsetek za nieterminowe optaty za uzytkowanie
lokali.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego
listu polustracyjnego nalezy stwierdzié¢, ze dzialalno$¢ Bialskiej Spétdzielni
Mieszkaniowej ,ZGODA" w Biatej Podlaskiej w latach 2021-2023 prowadzona
byta prawidtowo i Zwigzek nie formutuje zadnych wnioskdw do przedstawienia
przez Rade Nadzorczg najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu.

Zwigzek Rewizyjny Spoéidzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie
przypomina o dyspozycjach wymienionych w:

— art. 93 § 4 ustawy Prawo Spéidzielcze tj. obowigzku przedstawienia

wynikéw lustracji na najblizszym Walnym Zgromadzeniu,

— art. 38 § 1 pkt. 3 ustawy Prawo spéldzielcze - okreslajgcego

obowigzek podejmowania uchwaly przez Walne Zgromadzenie
w sprawie wynikow przedstawionych w liscie polustracyjnym.

¥

“eyzy Jankowski
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