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W wyniku umowy z dnia 13 lutego 2018 roku zawartej miedzy
Zwigzkiem Rewizyjnym Spoéidzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie a
Bialska Spétdzielnia Mieszkaniowg ,ZGODA" w Biatej Podlaskiej w dniach od
1 pazdziernika do 12 listopada 2018 roku zostata przeprowadzona przez
Zwigzek lustracja petna dziatainosci Spétdzieini za okres od 1.01.2015 roku do
31.12.2017 roku.

Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia:
1. Organizacja Spétdzielni:

- statut Spétdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletnosc i
poprawnos$¢ merytoryczna regulamindw),
| - dziatalno$é organéw Spoétdzielni,

- struktura organizacyjna stuzb etatowych Spéfdzielni.
2. Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spéidzieini (i
} budynkéw z nimi zwigzanych) oraz racjonalnos¢ ich wykorzystania.
“ Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.

4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
- stan ilo§ciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkow i ich

| otoczenia,
- koszty i przychody gzm oraz prawidtowo$¢ ustalania optat za uzywanie
| lokali,

- gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegolnym uwzglednieniem

lokali wynajmowanych,

- terminowo$¢é wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja

naleznosci Spétdziein,

- tre$¢ umow o ustugi komunalne i ich realizacja (wodno-kanalizacyjne,

wywoz $mieci, ciepto).
5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

- nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegoinym

uwzglednieniem dziatar energooszczednych,
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- akumulacja $rodkéw finansowych na remonty,

- tryb doboru wykonawcow robét remontowych, tre§é zawartych umoéw i
ich realizacja.

6. Gospodarka finansowa:
- stan fundusz6w, wielkos¢ wolnych $rodkéw finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywnos$¢ zaangazowania finansowego Spétdzielni w
zakup akcji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,
- rozliczanie kosztéw ogoinych Spétdzielni,
- obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,
- terminowo$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spéfdzielni
(podatki, ZUS, PFRON),
- rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadow.

7. Ocena realizacji przez Spéldzielnie obowigzkéw wynikajacych z
ustawy o spétdzieiniach mieszkaniowych.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdan finansowych Spétdzielni
w trybie art. 64 ustawy o rachunkowosci, jak réwniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw na podstawie
przediozonych lustratorom dokumentéw i wyjasnien ziozonych przez
czionkdéw Zarzadu oraz podlegtych im pracownikow Spétdzieini.

W szczegoinosci ustaleniom lustraci shuzyty:
- statut i inne uregulowania wewnetrzne Spétdzielni,
- uchwaly i decyzje organéw samorzgdowych, w tym protokoly z posiedzen,
- dokumenty cztonkowskie,
- dokumentacja dotyczaca robét remontowych,
- dokumenty finansowo - ksiegowe,
- dokumentacja dotyczaca pozostatych zagadnienn objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach niniejszej lustraciji.

Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokéle lustracji, ktory facznie z
niniejszym listem polustracyjnym stanowi integraing cato$S¢. Protokot lustracji
zostat podpisany przez Zarzad Spotdzielni bez zastrzezen.

Bialska Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,ZGODA" w Biatej Podlaskiej
przestrzega obowigzku okresSlonego art. 91 § 1 Prawa spdidzielczego
albowiem poprzednia lustracja peina zostata przeprowadzona w 2015 roku
obejmujac cato$¢ dziatania Spoidzielni w latach 2012 - 2014. Na podstawie
tych badan w liscie polustracyjnym z dnia 22.03.2016 roku Regionainy
Zwiazek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych w Lublinie pozytywnie ocenit
calos¢ dziatania Spétdzielni i poza wnioskiem o usuniecie mankamentow w
utrzymaniu zasobow stwierdzonych podczas ich wizytacji nie przedstawit
innych wnioskéw polustracyjnych. Informacja o ustaleniach lustracji zostata
przedstawiona dorocznemu Walnemu Zgromadzeniu Cztonkow w maju 2016
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roku, a na okoliczno$¢ rozpatrzenia przedstawionego wniosku organ ten podjat
stosowng uchwate. Spoétdzielnia zrealizowata ten wniosek, a Zarzad wypeit
wymogi informacyjne okreslone art. 93 § 1b ustawy Prawo spéidzielcze.

W latach 2015 - 2017 oprécz lustracji przeprowadzonej przez Zwigzek
w Spoidzielni miaty miejsce kontrole podmiotéw zewnetrznych w zakresie
przystugujgcych tym podmiotom uprawnien ustawowych; informacje o zakresie
i wynikach tych kontroli zawiera protokét lustracji (vide str. 4 — 9).

Lustracia nie wykazata mankamentow statutu  Spoétdzielni
obowigzujacego w badanym okresie, a zwtaszcza przypadkéw niespdjnosci i
nieprecyzyjno$ci jego postanowien oraz niezgodnosci z obowigzujacymi
spofdzielnie mieszkaniowe przepisami prawa. Ostatnie zmiany statutu
dostosowujace jego postanowienia do zapiséw ustawy z dnia 20 lipca 2017
roku o zmianie ustawy o spodidzieiniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks
postepowania cywilnego oraz ustawy - Prawo spéidzielcze (Dz. U. z
25.08.2017 r. poz.1596) uchwalito Waine Zgromadzenie Czfonkéw w maju
2018 roku, a zmiany te zostaty zarejestrowane przez sad w dniu 21.09.2018
roku.

System normatywny Spdtdzielni tworzg réwniez unormowania
wewnetrzne o charakterze regulaminowym, ktérych konieczno$¢ posiadania
wynika z postanowien statutu i jej potrzeb. Regulaminy te zostaty uchwalone
przez organy uprawnione, sg precyzyjne i kompletne w przedmiocie regulaciji,
a ich postanowienia byly dostosowane do obowigzujgcego w badanym okresie
statutu Spétdzielni. Ustalenia lustracji (str. 12 — 13 protokétu) wskazujg, ze
posiadane przez Spéidzielnie regulaminy zostaly uchwalone w datach
poprzedzajacych dokonane w 2018 roku zmiany statutu; w opinii Zwigzku
sytuacja ta rodzi konieczno$¢ dokonania szczegOtowej analizy tresci
posiadanych przez Spétdzielnie regulaminéw pod katem dostosowania ich
postanowien do aktualnego statutu Spdtdzielni.

W badanym okresie w Spétdzielni funkcjonowaty wszystkie organy
wymienione w jej statucie, ti.: Walne Zgromadzenie Czlonkéw, Rada
Nadzorcza, Zarzad oraz Rady Osiedli. Lustracja nie wykazata uchybien i
nieprawidiowosci:

- odnosnie czestotliwosci, terminowoéci i sposobu zwotania 3 Walnych
Zgromadzen Cztonkdw, ktére odbyly sie w Spoidzieini w badanym okresie w
czesciach wedtug ustalonego podziatu,

- w przebiegu oraz w sposobie udokumentowania obrad tego organu; przede
wszystkim uchwaty podejmowane przez Waine Zgromadzenie byty zgodne z
przyjetym porzadkiem obrad oraz miescity si¢ w kompetencjach tego organu,
okreslonych przepisami prawa i postanowieniami statutu.

W zwigzku z uptywem kadencji w 2017 roku wystapity zmiany w
sktadzie osobowym Rady Nadzorczej. Poprawno$¢ przeprowadzonych
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wyboréw oraz sposéb ich udokumentowania nie budzi zastrzezen. Rada
Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich kompetencii zajmowata sie istotnymi
sprawami zwigzanymi z dziatalnoécig Spétdzielni oraz sprawowata biezacg
kontrole i nadzor nad pracg Zarzadu. Podjete przez Rade Nadzorczg uchwaty
zostaly ukierunkowane pracg 3 statych Komisji Rady, dotyczyly spraw
wynikajacych ze statutowych kompetencji tego organu i zostaly witasciwie
udokumentowane. Czestotliwo$¢ posiedzen Rady Nadzorczej, tryb ich
swolania oraz dokumentowania spemiaty wymogi okreélone w Regulaminie
Rady Nadzorczej. Stosownie do postanowieri statutu cztonkowie Rady
Nadzorczej byli wynagradzani za udziat w posiedzeniach, a sposéb tego
wynagradzania nie naruszyt przepiséw art. 82 ust.1 ustawy o spoidzielniach
mieszkaniowych.

W badanym okresie nie wystapity zmiany w skiadzie osobowym
Zarzadu, a jego skiad i liczba (dwie osoby) do korica okresu objetego lustracjg
odpowiadaty wymogom Statutu Spotdzielni. Lustracja nie wykazata
niewtasciwosci w sposobie wypeiniania przez Zarzad wymogow formainych
regulaminu Zarzadu (m.in. tryb obradowania i podejmowania uchwat,
udokumentowanie posiedzen). Zarzad bedacy organem wykonawczym w
strukturze organdéw samorzadowych peinit jednoczesnie role kierowniczg w
biezacej dziatalnoéci Spotdzielni rozumianej jako podmiot gospodarczy i ocena
dziatania Spotdzielni zawarta w niniejszym liscie polustracyjnym jest gtéwnie
oceng pracy tego organu; z oceny tej wynika przede wszystkim, ze decyzje
Zarzadu byly zgodne z aktualnym porzadkiem prawnym i ze statutowo
okreslonym zakresem kompetencji tego organu. Dziatalno$¢ Zarzadu bylfa
systematycznie poddawana ocenie ze strony Rady Nadzorczej, a takze
corocznej ocenie dokonywanej przez Walne Zgromadzenia Czionkéw.
Wymienione organy pozytywnie ocenialy prace Zarzadu, co skutkowato
zatwierdzeniem przez Walne Zgromadzenie Czionkéw sprawozdan z
dziatalnosci, a takze udzieleniem absolutorium jego cztonkom.

Lustracja nie wykazata:

- niewtasciwosci w przeprowadzonych w 2017 roku wyborach do Rad Osiedli,

- niedostatkéw w realizacji przez Rady Osiedli zadan przypisanych im normami
wewnetrznymi Spétdzielni,

- niewtasciwosci w sposobie prowadzenia dokumentacji pracy tych organdw.

W badanym okresie struktura organizacyjna Spétdzielni byla corocznie
aktualizowana decyzjami Rady Nadzorczej. Struktura ta jest dostosowana do
form i skali prowadzonej przez Spotdzielnie dziatalnosci i zapewnia warunki
prawidtowego jej funkcjonowania jako podmiotu gospodarczego. W badanym
okresie $rednioroczna liczba zatrudnionych nie przekroczyta zaplanowanej.
Réwniez wydatki na wynagrodzenia (bezosobowy i osobowy fundusz ptac —
razem) nie przekroczylty zalimitowanych planami gospodarczo — finansowymi
Spotdzielni. Zasady wynagradzania i organizacji pracy normujg stosowne
regulacje (regulamin pracy i regulamin wynagradzania oraz odrebne regulacje
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okreslajace zasady wynagradzania czlonkéw Zarzadu i Gt. Ksiggowego, ktore
uchwalita Rada Nadzorcza), a lustracja nie wykazata przypadkow
nieprzestrzegania ich postanowieni. Akta pracownicze sg kompletne, a sposob
ich prowadzenia odpowiada wymogom okreslonym w Rozporzadzeniu Ministra
Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 28 maja 1996 r. w sprawie zakresu
prowadzenia przez pracodawcéw dokumentacji w sprawach zwigzanych ze
stosunkiem pracy oraz sposobu prowadzenia akt osobowych pracownika.
Spétdzielnia wdrozyta:

- system kontroli gospodarczej i ochrony mienia, a przyjete rozwigzania oraz
sposob ich realizacji nie budza zastrzezen,

- rozwiazania okre$lone wymogami ustawowymi (vide str. 34 — 35 pr. lustracji)
dotyczacymi zasad ochrony danych osobowych.

Badania lustracyjne nie wykazaty nieprawidiowosci w przyjmowaniu i
zafatwianiu spraw wynikajacych ze skarg i wnioskéw sktadanych przez
cztonkoéw do organdw Spotdzielni.

Z ustalen lustracji wynika, iz stan prawny gruntéw pozostajacych we
wladaniu Spoétdzielni zostat w catosci uregulowany. UmoZliwito to realizacje
przez Spoidzielnie postanowien ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
dotyczacych okresélenia przedmiotu odrgbnej wiasnosci lokali; dziatania w celu
ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali prowadzone byly na biezaco, a na
koniec 2017 roku status odrebnej wiasnosci posiadato 1976 lokali
mieszkalnych. Dokumentacja z zakresu spraw terenowo — prawnych jest
kompletna, a decyzje w sprawie zbycia gruntéw podyktowane byty wzgledami
gospodarczymi Spotdzielni i zostaly usankcjonowane stosownymi uchwatami
Walnego Zgromadzenia.

Na dzier 31.12.2017 roku Spotdzielnia zrzeszata 8260 czionkow, w tym
2234 czionkéw przyjetych zostato z mocy ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku o
zmianie ustawy o spoidzielniach mieszkaniowych, ustawy - Kodeks
postepowania cywilnego oraz ustawy - Prawo spotdzielcze. Lustracja nie
wykazata nieprawidlowos$ci i uchybien w prowadzeniu przez Spoétdzielnie
spraw cztonkowsko - mieszkaniowych oraz dyspozycji lokalami ale
niezbednym jest podejmowanie dalszych dziatan w celu uregulowania statusu
prawnego lokali zajmowanych bez tytulu prawnego. Spotdzielnia prowadzi
wymagane prawem rejestry, w tym takze wymagany art. 17° ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych rejestr lokali, dia ktérych zostaly zatozone
oddzielne ksiegi wieczyste. Zastrzezen nie budzi takze spos6b prowadzenia
dokumentacji cztonkowskiej.

Zasoby zarzadzane przez Bialskg Spétdzielnie Mieszkaniowa ,ZGODA"
w Biatej Podlaskiej zlokalizowane sa w czterech miejscowosciach (Biata
Podlaska, Terespol, Janéw Podiaski, Piszczac). Zasoby te:
- sktadajg sie ze 189 budynkéw (w tym 179 to budynki mieszkaine) z 6.623
lokalami mieszkalnymi, oraz lokalami innego przeznaczenia (90 lokali
uzytkowych /bez mienia na potrzeby wiasne/ oraz 699 garazy),
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- podzielone sg na osiedla, dla ktérych wyodrebniono administracje osiedlowe.
Oprécz zarzadzania zasobami wiasnymi Spéidzielnia - na podstawie
stosownej umowy - zarzadza nieruchomoscia Wspélnoty Mieszkaniowej przy
ul. tukaszynskiej 3, ktéra w 2015 roku wyodrebnita sie z zasobéw Spéidzielni
w zwigzku z ustanowieniem prawa odrebnej wlasnos$ci wszystkich lokali.
Przeprowadzony w trakcie |lustracji selektywny przeglad zasobéw
mieszkaniowych Spéidzielni wykazat, iz ogéinie sg one utrzymane w czystosci
I we wiasciwym stanie estetyczno-porzadkowym oraz technicznym, mozliwym
do ustalenia w trakcie wizualnego ogladu ale wystapity mankamenty
wymienione w zatacznikach nr 15 i 17 do protokétu lustracji (czesé klatek
zwizytowanych budynkéw byla zadrapana lub zabrudzona, balkony w
niektorych budynkach kwalifikujg si¢ do remontu, niektére z pétnocnych $cian
budynkéw zainfekowane sa plesnia i glonami).

W $wietle ustalen lustraciji:

1. W badanym okresie Spéidzielnia realizowata wymogi okreslone w art. 4 ust.
4" pkt.1 ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych dotyczace prowadzenia
odrgbnie dla kazdej nieruchomosci ewidencji i rozliczen przychodéw oraz
kosztéw o ktorych mowa w art. 4 ust. 12 i 4 u.s.m. Spéidzielnia wypetnita
réwniez wymogi art. 6 ust. 1 ustawy o spobidzielniach mieszkaniowych
okreslajacego, ze rdznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomosci zarzadzanej przez Spéidzielnie na podstawie art. 1 ust. 3
u.s.m., a przychodami z optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m.
zwieksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomosci w roku nastepnym. Ustalenia lustracji wskazuja, ze stawki optat
na pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wynikaly z
planéw gospodarczo — finansowych uchwalonych przez Rade Nadzorcza.
Zgodnie z ustawg o spoétdzielniach mieszkaniowych zréznicowano obcigzenia
kosztami dziatalno$ci Spéidzielni czionkéw i oséb niebedacych czionkami,
ktorzy sg wiascicielami lokali lub ktérym przystugujg spoldzielcze
wiasnosciowe prawa do lokali.

2. W 2015 roku gospodarka zasobami mieszkaniowymi w skali catej
Spotdzielni (dziatalno$¢ w zakresie eksploatacji i utrzymania nieruchomosci)
zamknetfa sie nadwyzka przychodéw nad kosztami w wysokosci 5.317,54 zt.
Natomiast w pozostatych latach badanego okresu dziataino$¢ ta w skali catej
Spotdzielni zamkneta sie nadwyzkg kosztow nad przychodami, a wysoko$é
tych nadwyzek wyniosta:

- wroku 2016 — 325.270,37 zt.,

- w roku 2017 — 494 857,18 z.

Powyzsze wyniki finansowe w gospodarce zasobami mieszkaniowymi sg
wypadkowg dodatnich i ujemnych wynikéw finansowych tej dziataino$ci w
poszczegoinych nieruchomosciach (vide zatgcznik nr 20 do pr. lustracji). Na
koniec 2017 roku w rozliczeniach miedzyokresowych kosztéw i przychodéw
gospodarki zasobami mieszkaniowymi Spotdzielni wystgpito saldo ujemne w
wysokosci 520.074,60 zt., podczas gdy na koniec 2016 roku ujemne saldo tych
rozliczenn wynosito tylko 32.693,96 zt.,, a na koniec 2015 roku saldo to byto
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dodatnie (284.467,09 zt). Powyzsza sytuacja wskazuje na koniecznosé
dokonania analizy aktualnej sytuacji finansowej w gospodarce zasobami
mieszkaniowymi Spoétdzielni (uwzgledniajacej wyniki | potrocza 2018 roku) pod
katem zapewnienia pelnego pokrycia biezacych kosztéw eksploatacji i
technicznego utrzymania nieruchomo$ci optatami wnoszonymi przez
uzytkownikow lokali oraz pod katem mozliwosci stopniowej likwidaciji
niedoboru powstatego w tej gospodarce.

3. W badanym okresie - z tytutu prowadzenia pozostatej dziatalnosci
niekwalifikowanej jako gospodarka zasobami mieszkaniowymi (opodatkowanej
podatkiem dochodowym od oséb prawnych) - Spéidzielnia osiagneta nadwyzki
bilansowe netto (w roku 2015 ~ 837.632,45 zt, w roku 2016 — 644.755,98 zi a
w roku 2017 — 766.945,31 zt), ktére zostaly rozdysponowane na podstawie
uchwat dorocznych Walnych Zgromadzeri Cztonkéw przeprowadzonych w
latach 2016 — 2018 (vide str. 81 - 82 pr. lustracji).

4. Spoidzielnia dokonata roziiczert z uzytkownikami lokali z tytutu dostawy
wody i odprowadzania $ciekéw oraz z tytutu dostawy ciepta, a rozliczenia te
przeprowadzone zostaty na zasadach okreslonych jej normami wewnetrznymi.
§. Nie wystapily nieprawidiowo$ci w gospodarce lokalami uzytkowymi, a
dotyczy to sposobu wyboru najemcéw tych lokali oraz sposobu zapewnienia
ochrony intereséw Spotdzielni w zawartych z nimi umowach.

Wedlug stanu na dzien 31.12.2017 roku kwota zalegtosci w opfatach
eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych w skali catej Spétdzielni wyniosta
944.766,42 zt., co stanowito 3,09% rocznego wymiaru tych optat, wskaznik
tych zadtuzent zmalat w stosunku do poziomu z analogicznego okresu w latach
2015 - 2016 (od 3,24% do 3,30%). Natomiast wzrést w badanym okresie z
1,82% do 5,23% poziom zaleglo$ci w optatach od lokali uzytkowych. Pomimo
tego wzrostu nadal poziom zalegtosci w opiatach od lokali uzytkowych,
podobnie jak w przypadku lokali mieszkalnych byt nizszy od przecietnego w
spdidzielniach mieszkaniowych. Wskazuje to na skuteczno$é podejmowanych
przez Spétdzielnie windykacyjnych.

W badanym okresie dostawa ustug komunalnych oraz innych ustug
zwigzanych z eksploatacjg zasobéw mieszkaniowych Spéidzieini odbywata sie
na podstawie uméw zawartych z usfugodawcami, a umowy te zapewniajg
ochrong jej interesow.

W sSwietle ustalen lustracji we wszystkich latach badanego okresu
Spdfdzielnia przeprowadzita okresowe przeglady stanu technicznego
zasobow, a wyniki tych przegladéw postuzyly do sporzadzenia rocznych
rzeczowo - finansowych planéw remontdw, ktére uchwalita Rada Nadzorcza.
Plany te byly podstawa prowadzenia przez Spoéldzielnie gospodarki
remontowej. Ponadto przeprowadzono takze kontrole stanu technicznej
sprawnosci instalacji i elementéw budynkéw wymagane art. 62 Prawa
budowianego. Dla kazdego budynku zatozono ksigzke obiektu budowlanego, a
sposob prowadzenia tych ksigzek zastrzezen nie budzi.
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Zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy o spodtdzielniach mieszkaniowych
Spoéidzielnia tworzy fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych, a odpisy
na ten fundusz obcigzajg koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi.
Stosownie do postanowien norm wewnetrznych Spoétdzielni fundusz
remontowy tworzony jest z podziatem na fundusz remontowy nieruchomosci i
fundusz remontowy mienia ogéinego Spétdzielni. Zgodnie z wymogami art. 4
ust. 4' pkt. 2 ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych ewidencja wptywow i
wydatkéw funduszu remontowego byla prowadzona odrebnie dla kazdej
nieruchomosci uwzgledniajac wszystkie wplywy | wydatki funduszu
remontowego tych nieruchomosci. W latach 2015 - 2017 nakfady na
zaspokojenie potrzeb technicznych nieruchomosci podlegajace finansowaniu z
funduszu remontowego wyniosty tacznie 14.053.024,92 zi. Naktady te zostaty
pokryte srodkami zakumulowanymi na funduszu remontowym, pochodzacymi
z odpisow od lokali mieszkalnych oraz innych jego przychodéw (vide zatgcznik
nr 28 do pr. lustracji); na koniec 2017 roku fundusz ten wykazywat saldo
dodatnie w wysokosci 1.119.596,22 zi., a saldo to byto wypadkowg dodatnich i
ujemnych sald tego funduszu w poszczegéinych nieruchomosciach (vide
zatgcznik nr 29 do pr. lustracji). Zgodnie z normami wewnetrznymi Spdéidzielni
koszty konserwacji budynkéw i ich instalacji sg kosztami bezposrednio
zwigzanymi z utrzymaniem zasobéw. W 2015 roku wydatki na ustugi
konserwatorskie wyniosty 1.342.051,09 zt., w 2016 roku — 1.194.869,56 zt., a
w 2017 roku - 1.122.512,34 zi; sposob sfinansowania tych kosztow
przedstawia protokét lustracji (zatacznik nr 26).

W badanym okresie prace konserwacyjne i roboty remontowe w
zasobach Spéidzielni realizowane byty w dwéch formach organizacyjnych:
- cze$¢ robét zwigzanych z potrzebami technicznymi nieruchomosci wykonano
sitami wiasnymi (Wydziat Pomocniczy zatrudniajgcy 13 pracownikow),
- pozostate roboty w Spotdzielni zrealizowali wykonawcy zewnetrzni wytonien,
w procedurach okreslonych jej normami wewnetrznymi.
Umowy zawarte z obcymi wykonawcami rob6t zapewnity ochrong intereséw
Spoéidzielni. Lustracja nie wykazata niewtasciwosci w realizacji postanowien
umownych, w sprawowaniu przez Spoéidzielnie nadzoru inwestorskiego nad
robotami, a takze w udokumentowaniu i rozliczeniu robét wykonanych przez
obcych wykonawcéw oraz przez stuzby wtasne Spétdzielni.

Rachunkowo$¢ w Spétdzielni prowadzona jest na biezgco w oparciu o
dostosowane do ustawy o rachunkowosci zasady (polityke) rachunkowoéci.
Lustracja nie wykazata niewtasciwosci w udokumentowaniu prowadzonych
przez Spéidzielnie operacji gospodarczych oraz w sprawowaniu kontroli
funkcjonalnej w obszarze rachunkowosci.

Sprawozdania finansowe za poszczego6ine lata objete lustracjg zostaty:
- sporzadzone w sposob i w terminach okreslonych ustawg o rachunkowo$ci,




- zbadane przez podmiot uprawniony z listy Krajowej Izby Biegtych
Rewidentéw; badajacy biegly rewident kazdorazowo potwierdzit poprawnogé
Sporzadzenia sprawozdar finansowych Spéidzieini,

- zatwierdzone przez doroczne Walne Zgromadzenia przeprowadzone w
latach 2016 — 2018,

- Ztozone w terminach przewidzianych prawem w Sadzie Rejonowym i w
Urzedzie Skarbowym.

Lustracja nie stwierdzita nieprawidtowosci w gospodarce kasowej, w
sposobie rozliczenia kosztéw ogoinych Spotdzielni oraz w rozliczeniach
finansowych z cztonkami z tytutu wktadéw.

Prowadzona przez Spétdzielnig ewidencja analityczna zadiuzenia z
tytuiu kredytdw objetych ustawa z 30.11.1995 roku (z pézniejszymi zmianami)
© pomocy Paristwa w spiacie niektérych kredytow mieszkaniowych umozliwia
ustalenie zadluzenia wobec banku i budzetu z tytutu tych kredytow i
skapitalizowanych odsetek, a obstuga przez Spéldzielnie sptaty zadiuzen z
tego tytutu jest prawidtowa, co wykazaty kontrole banku przeprowadzone w
2015 roku , w 2016 roku oraz w 2017 roku.

W swietle ustalen lustracji w badanym okresie:

- wystapity zmiany w stanie funduszy Spéidzieini, a prawidtowos$¢ ustalenia i
udokumentowania tych zmian zastrzezen nie budzi,

- Spofdzielnia posiadata wolne srodki zdeponowane na lokatach bankowych, a
z tytutu odsetek od tych srodkéw uzyskata dodatkowe przychody (vide str. 123
pr. lustracji), ktére zasility jej gospodarke,

- Spbidzielnia posiadata odpowiednig zdolnosé finansowa, ktéra umozliwita
terminowg regulacje jej zobowiazan, tak o charakterze publiczno - prawnym
jak i wobec kontrahentéw.

Na tle ustalerr zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego
listu polustracyjnego pozadane bytoby, aby organy statutowe Spoétdzielni
rozwazyly podjecie nastepujacych dziatan:

1. Dokona¢ szczegdowej analizy tresci posiadanych przez Spéidzielnie
regulaminéw pod katem dostosowania ich postanowier do aktualnego statutu
Spotdzielni.

2. Kontynuowaé dziatania w celu uregulowania statusu prawnego lokali
zajmowanych bez tytutu prawnego.

3. Usunat wykazane w trakcie wizytacji zasobéw mankamenty w ich
utrzymaniu.

4. Dokona¢ analizy aktualnej sytuacii finansowej w gospodarce zasobami
mieszkaniowymi Spétdzielni (uwzgledniajacej wyniki | péirocza 2018 roku) pod
katem zapewnienia peinego pokrycia biezacych kosztéw eksploatacji i
technicznego utrzymania nieruchomosci optatami wnoszonymi przez
uzytkownikéw lokali oraz pod katem mozliwosci stopniowej likwidaciji
niedoboru powstatego w tej gospodarce.
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Przedstawiajac powyzsze Zwigzek informuje, iz zgodnie z art. 93 § 4
Prawa spoidzielczego wnioski te powinny by¢ przedstawione przez Rade
Nadzorczg najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu. Uprzejmie prosimy o
powiadomienie Zwigzku o sposobie realizacji ww. wnioskow.

ADU

Jerzy Jankowski

LK/136/2018




