SPOLDZIELCZY REGIONALNY
ZWIAZEK REWIZYINY
15-879 Blatystok, ul. $w, Rocha 11/1
Ntel. 85 744 50 83
IP 542-14-59-951 . . .
Bialystok, dnia 20 grudnia 2019 roku

L.Dz 288/2019

Rada Nadzorcza i Zarzad

Spoldzielni Mieszkaniowej ,,F.¢czycanka”

w Leczycy

Stosownie do zawartej umowy z dnia 25 pazdziernika 2016 roku pomiedzy Zarzadem
Waszej Spoéldzielni i Zarzadem Spéldzielczego Regionalnego Zwigzku Rewizyjnego w
Biatymstoku, Zwiazek w 2019 roku w okresie od 03 czerwca do 03 lipca oraz w grudniu w
dniach od 02-go do 20-tego, przeprowadzit lustracje petng Spoidzielni, obejmujac catoksztatt
jej dziatalnosci za lata 2017-2018 i 4-ry kwartaly 2019 roku oraz dziatalno$¢ inwestycyjna do
30 listopada 2019 roku.

Ustalenia lustracji zostaly zawarte w protokole, podpisanym bez zastrzezen przez
Zarzad Spéldzielni w dniu 20 grudnia 2019 roku. Po jednym egzemplarzu protokolu
przekazano Radzie Nadzorczej i Zarzadowi Spétdzielni.

Zwigzek Rewizyjny pozytywnie ocenia przygotowanie organizacyjne i kadrowe
Spéldzielni oraz dbato$é o terminowe zalatwianie spraw zwigzanych z zagadnieniami
cztonkowskimi, gospodarkg zasobami mieszkaniowymi, gospodarka remontows i
magazynowsq oraz transportem. Dotyczy to takze dzialalnosci inwestycyjnej majacej na celu
zwigkszenie zasobéw mieszkaniowych Spétdzielni.

Nalezycie i rzetelnie prowadzono ewidencje ksiggowa, ktora umozliwiata identyfikacje
i wyodrebnienie poszczegélnych operacji gospodarczych dotyczacych realizacji kazdego
zdarzenia gospodarczego.

. Spoéldzielnia w analizowanych latach dzialala z zachowaniem wymogow statutu, w ktorym po
dokonaniu przez Walne Zgromadzenie zatwierdzenia zmian i tekstu jednolitego, z
zachowaniem wymogo6w art. 9 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 roku o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw’, zadbano o
rejestracje tych zmian w Krajowym Rejestrze Sgdowym oraz dokonanie wpisu do Rejestru
zmian personalnych w Radzie Nadzorczej i Zarzadzie Spéldzielni. Posiadano wymaganych
statutem lgcznie 30 regulaminéw wewnetrznych normujacych zakres funkcjonowania

Spotdzielni oraz jej organdéw kolegialnych. Podczas aktualizacji regulaminéw kazdorazowo
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uwzgledniano wymogi cytowanej ustawy. Przestrzegano postanowien statutu odnognie
przedmiotu i terenu dziatania, zarzadzajac wytacznie nieruchomosciami stanowigcymi
wlasnos¢ Spotdzielni, a takze nieruchomog$ciami jej cztonkdéw nabytymi przez nich na

podstawie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

. W badanym okresic w Spdldzielni obowiazywata zatwierdzona przez Rad¢ Nadzorcza
wewnetrzna struktura organizacyjna w formie szczegélowego schematu graficznego.
Wilasciwag organizacj¢ pracy wraz z zakresem obowigzkéw dla poszezegdlnych komorek i
stanowisk oraz zasady ich wspoldziatania okre§lono w regulaminie organizacyjnym, ktory po
ostatniej nowelizacji obowigzywal od 04 wrzesnia 2004 roku. Aczkolwiek w latach 2017-
2018 poziom przyjetego w strukturze organizacyjnej Sredniorocznego zatrudnienia
przekroczono o 0,3 % i o 1% to jednak planowane wielkosci osobowego funduszu plac
wykorzystano tylko w 91,3% i w 87,5%.
Z zachowaniem obowigzujgcego regulaminu pracy prowadzono i przechowywano
dokumentacje osobowa pracownikéw w postaci akt osobowych, ktore zawieraly wymagane
prawem aktualne dokumenty ponumerowane chronologicznie, potwierdzajace m. in.
zasadno$¢ dopuszczenia poszczegblnych osoéb do prac;y na zajmowanych stanowiskach.
- Przestrzegano wymogéw wynikajgcych z przepiséw ustawodawstwa pracy w zakresie:
postepowania podczas przyjmowania do pracy, bezpieczenstwa i higieny pracy oraz o
ochronie danych osobowych.
Zadbano o przestrzeganie przez pracownikdéw ustawy z 10 maja 2018 roku o ochronie danych
osobowych?, bowiem na 4-ry dni przed jej wejsciem w zycie (25 maja 2018 rok), uchwalg Nr
51/2018 z 21maja 2018 roku wdrozono przepisy wynikajgce z rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z 27 kwietnia 2016 roku o ochronie danych osobowych,
poprzez m. in. powolanie z grona pracownikéw Spotdzielni: Inspektora Danych Osobowych,
o czym z zachowaniem obowigzujgcego terminu, pismem z 31 sierpnia 2018 roku
powiadomiono Prezesa Urzedu Danych Osobowych; Administratorem danych osobowych
przetwarzanych w Spotdzielni jest Spotdzielnia reprezentowana przez Zarzad;
* Administratorem Systemu Informatycznego ustanowiono dotychczasowego informatyka o

$wiadczenie ustug informatycznych na czas nieokreslony. Dane osobowe przetwarzano
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3. wylacznie w celu realizaciji zadan i obowigzk6éw okreslonych w statucie i regulaminach oraz
obowigzujacych przepisach prawa, zwigzanych z zarzgdzaniem i administrowaniem
nieruchomosciami. Przetwarzano takze dane osobowe pracowhikéw i zleceniobiorcow z
zachowaniem obowiazujacego trybu wynikajgcego z Kodeksu Pracy i innych ustaw.
Pracownicy przetwarzajacy dane osobowe przed otrzymaniem upowaznien do ich
przetwarzania podpisali stosowne o$wiadczenia potwierdzajgce ich wymagane przeszkolenie
z tego zakresu. Zadbano takze o biezaca aktualizacje ewidencji os6b upowaznionych do
przetwarzania danych osobowych w przypadku zwolnienia jak i zatrudnienia pracownika.
Podkreslié przy tym nalezy, ze w analizowanym okresie i do czasu zakoficzenia lustracji nie
odnotowano przypadku naruszenia przez jakiegokolwiek pracownika wzmiankowane;j ustawy
0 ochronie danych osobowych.

4. Obowigzujacy w Spoldzielni system placowy, okreSlony w Zaktadowym Regulaminie
Wynagradzania Pracownikéw, obejmowat wszystkich pracownikow zatrudnionych na
podstawie umowy o prace, poza cztonkami Zarzgdu, ktérym warunki pracy i placy okresla
Rada.Nadzorcza. Zgodnie z wymogami Kodeksu Pracy, prace osob zatrudnionych na
stanowiskach robotniczych i umystowych ewidencjonowano na listach obecnosci. Listy plac
stanowily podstawe wyplat wynagrodzen miesigcznych. Nalezycie zorganizowano
funkcjonowanie kontroli wewnetrznej, poprzez przypisanie w regulaminie organizacyjnym
Spotdzielni poszczegélnym komérkom zadah, w zaleznosci od ich charakteru, z zakresu
dziatalnosci gospodarczej, finansowej i ochrony mienia.

5. Zgodnie ze statutowym zakresem dzialania Rady Nadzorczej, kontrole dziatalnodci
gospodarki finansowej i stanu majgtku Spotdzielni sprawowata Komisja Rewizyjna, ktéra w
analizowanym okresie podczas 36 posiedzen m. in. opiniowala projekty regulaminéw
wewnetrznych Spoldzielni z zakresu rozliczen finansowych z cztonkami oraz dotyczacych
problematyki finansowej Spétdzielni. Komisja Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi
podczas 48 posiedzefi m. in. opiniowala projekty rocznych planéw rzeczowo-finansowych
remontéw, a takze zmiany w regulaminach regulujace stosunki migdzy Spoéldzielnig a jej
cztonkami. Znaczace zaangazowanie odnotowano w pracach wymienionych komisji, ktére w
badanym okresie realizowaly w pelni przypisane im przez Radg Nadzorczg w planach pracy
zadania kontrolne i organizacyijne..

6. W analizowanym okresie Zarzad zadbat o prawidlowe zwolywanie obrad Walnego
Zgromadzenia. Zapewnil takze nalezyty przebieg obrad zgodnie z przyjetym porzadkiem oraz
rzetelne sporzadzenie protokoléw z obrad. W przyjetym w statucie terminie powiadomit

czlonkéw i Krajowa Rade Spétdzielcza o czasie, miejscu i porzgdku obrad wraz z informacja



o wylozeniu w biurze Spotdzielni wszystkich sprawozdan i projektéw uchwat bedacych
przedmiotem obrad oraz informacjg o prawie cztonka do zapoznania si¢ z tymi dokumentami.
- Podkresli¢ przy tym nalezy, Zze podczas obrad uchwaty podejmowano zgodnie z przepisami
prawa i statutu. Dotyczylo to takze wyboru Rady Nadzorczej, dokonanego przez Walne
Zgromadzenie. Rada podczas planowania rocznych planéw pracy przestrzegata postanowies
statutu. Ujeta w planach tematyka posiedzen Rady w pelni wyczerpywata sprawy podlegajace
wylacznemu rozpatrzeniu przez Rade. W analizowanym okresie podczas 58 posiedzen
podjeto facznie 227 uchwatl formalnych przyjmujgcych i zatwierdzajgcych stosowne
dokumenty. Rada pozytywnie oceniata przedkladane jej na posiedzenia przez Zarzad
materialy, uznajac je za wyczerpujgce i sporzadzone rzetelnie. Wyniki przeprowadzonej
podczas lustracji analizy dotyczacej czeéei tych materiatéw pod wzgledem ich kompletnosci i
rzetelnosci potwierdzity opini¢ Rady. Nalezycie dokumentowano posiedzenia plenarne Rady
wybranej przez Walne Zgromadzenie 08 czerwca 2018 roku. W protokotach z posiedzen
umieszczano imienny wykaz uczestnikéw, porzadek obrad oraz ich przebieg i dyskusje przed
podjeciem uchwal, ktére spetnialy wymogi formalno-prawne i merytoryczne, a ich
przedmiotem byly zagadnienia zwigzane wylgcznie z dziatalnodcia Spoldzielni. Aktualnie
urzgdujgca Rada Nadzorcza pomySlinie realizowala ujgte w planach pracy tematy zwigzane z
okresowg oceng pracy Zarzadu i okresows oceng realizacji planu gospodarczo-finansowego.
Rada znaczaca uwage przywigzywala do terminowodci i merytorycznej poprawnos$ci
realizowanych przez Zarzad jej uchwal. Wyniki przeprowadzonej podczas lustracji oceny
stanu realizacji losowo wybranych 8 z 227 uchwal, ktére w badanym okresie zalecaty
Zarzadowi podjecie stosownych dziatan potwierdzily ich pelne wykonanie.

Zarzad przestrzegal, przypisanego mu przez Rade Nadzorcza regulaminu pracy, pomys$lnie
realizujac poszczegolne czynnodci i zadania, podejmujac w analizowanym okresie tacznie 312
uchwal, ktore w szczeg6lnosci dotyczylty spraw czionkowskich i gospodarczych. Wyniki
przeprowadzonej oceny legalnoéci podejmowania uchwat oraz ich zasadnosci na przykladzie
losowo wybranych 20 uchwat wskazuje, ze Zarzad podejmowat je kolegialnie z zachowaniem
wymogow § 34 i § 36 statutu oraz § 5 regulaminu, jako, ze podejmowanie ich nalezato do
wylacznej kompetencji Zarzgdu. Tematyka uchwat wskazuje na zasadnos$é ich pojecia, z
uwagi na fakt, ze zwigzana byta bezposrednio z funkcjonowaniem Spotdzielni. Przedmiotem
posiedzen, poza zagadnieniami zwigzanymi z biezgcym zarzadzaniem Spoldzielnig, bylo
rowniez: rozpatrywanie wnioskéw i podan cztonkéw Spétdzielni, dokonywanie ocen
materialow i sprawozdan sporzadzanych na posiedzenia Rady Nadzorczej i jej komisji oraz na

- Walne Zgromadzenia, ocena w postgpie sptat zadhuzen czynszowych wraz z analizg stanu



zuzycia wody i wywozu nieczystosci, akceptowanie przygotowanych projektow planow
remontow. Wnioski, plany i sprawozdania bedace przedmiotem posiedzen zalaczano do
protokotéw, ktére przechowywano w segregatorach. W porzadku dziennym poszczegélnych
posiedzeh w pierwszej kolejnosci ujmowano sprawy nalezgce wylacznie do kolegialnych
decyzji Zarzadu podejmowane w formie uchwat i decyzji, a nastepnie sprawy rézne.

7. Nalezycie dokumentowano zagadnienia cztonkowsko-mieszkaniowe. Wyniki analizy stanu 42
teczek akt cztonkowskich wskazuja, ze zadbano o kompletno§¢ prowadzonej w nich
dokumentacji warunkujgcej podstawy 'formalno—prawne i merytoryczne do przyjecia
poszczegélnych o0sé6b w poczet cztonkéw Spoldzielni. Zadbano o biezgcy aktualizacje
dokumentacji cztonkowskiej w przypadku np. zmiany wlasciciela mieszkania lub zmiany
statusu prawnego mieszkania. Na 30 wrzeénia 2019 roku Spoétdzielnia liczyta 2802 czlonkéw,
sposrod ktérych w analizowanym okresie z 37 zawarlo akty notarialne o ustanowieniu i
przeniesieniu odrebnej wlasnosci lokali mieszkalnych. W okresie tym, do grona czlonkéw
Spotdzielni przyjmowano osoby, z zachowaniem wymogéw okre§lonych w § 46 statutu, co
wykazal przeglad Iacznie 15 teczek czlonkowskich. Nowo przyjeci czlonkowie terminowo
uiscili wpisowe i udziat czlonkowski.

W analizowanych latach na biezgco dokonywano zwrotu udzialéw cztonkowskich osobom,
ktére wypowiedziaty cztonkostwo. W 2017 roku tacznie zrealizowano 69 podaf o zwrot
udzialéw na kwote 1,5 tys. zt. W okresie objetym lustracja dokonano 1060 wykregles z
czionkostwa, z powodu zbycia prawa do lokalu lub braku tytutu prawnego do lokalu, badz
zgonu cztonka..

Zadbano o poprawne i staranne prowadzenie rejestrow: czlonkoéw, lokali za oddzielnymi
ksiggami wieczystymi oraz uméw z czlonkami o ustanowienie lokatorskiego i
wlasno$ciowego prawa do lokalu. Podézas zawierania w badanym okresie uméw o
ustanowienie odrgbnej whasnosci lokalu mieszkalnego, przestrzegano obowiazujgcego trybu.
Analiza poprawnosci zatatwienia 30 spogrod zawartych 37 wnioskow wykazala, ze podczas
ich realizacji przestrzegano ustawowego trybu okreslonego w art. 12.1 i art. 17" ustawy z
dnia 14 czerwca 2007 roku o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz o
zmianie niektérych innych ustaw®. Nalezcie zabezpieczono ochrong danych osobowych
cztonkéw, przechowujace ich teczki z danymi osobowymi w archiwum zamknigtym na klucz.

8. Zarzad zadbal o nalezyte gospodarowanie zasobami mieszkaniowymi jak i o prawidlowy

przebieg procesu oznaczenia przedmiotu odr¢bnej wiasnodci lokali w poszczeg6lnych
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nieruchomosciach obejmujgcych budynki. Potwierdzity to wyniki analizy przeprowadzonej z
tego zakresu na bazie 40 z 737 lokali wyodrebnionych.

Zarzagd w ramach zarzadzania zasobami mieszkaniowymi zapewnial obstuge techniczng
wszystkich zasobéw Spéldzielni oraz zadbal o utrzymanie na ich terenie porzadku, ladu i
- czystosci. Z wykonywania tych prac-jak wykazaly ogledziny 4 z 37 budynkéw mieszkalnych
oraz terenow przylegtych-nalezycie wywigzywali si¢ pracownicy dwéch zewnetrznych firm.
W ramach umowy zawartej z dostawca energii cieplnej zadbano o ciagla dostawe do
budynkéw mieszkalnych ciepla i cieplej wody o wymaganych parametrach.

W znacznym zakresie doprowadzono do opomiarowania zasobéw. Na 39 wrzesnia 2019 roku
sposréd 2075 lokali mieszkalnych 2073 (99,9%) posiadato opomiarowanie zuzycia ciepla, a
2065 lokali (99,5%) zuzycia wody. Uzytkownikéw nieopomiarowanych lokali, ktérzy nie
wyrazili zgody na zamontowanie miernikoéw ciepta i wody, obcigzano zgodnie z regulaminem
stalg miesigczng stawka ryczattowa.

. Prawidlowo opracowywano i uchwalano plany finansowe gospodarki zasobami
mieszkaniowymi. W projektach rocznych planéw, majgc na wzgledzie zachowanie ptynnosci
finansowej, uwzgledniano wykonanie planu za rok poprzedni oraz zakladane przez
dostawcow ustug podwyzki cen za dostawe wody, ciepta, energii elektrycznej, wywéz $mieci
oraz wzrost cen na materiaty remontowe i wzrost podatku od nieruchomosci. Projekty te
obejmowaly calo$¢ gospodarki rzeczowo-finansowej Spotdzielni, bowiem zawieraty plany:
gospodarczo-finansowe przychodéw i kosztéw, zatrudnienia i funduszu plac wraz z
bezosobowym funduszem plac oraz rzeczowo-finansowe remontdw  zasobow
mieszkaniowych. Rada Nadzorcza, przedkladane jej przez Zarzad w trybie § 34 statutu
projekty plandw, zatwierdzata stosownymi uchwatami. Pomyslnie realizowano roczne plany
osiggajagc w kolejnosci lat 2017-2018 wynik finansowy z dzialalnosci gospodarczej netto na
poziomie: 493 tys. zl, 458 tys. zi, a na 30 wrzegnia 2019 roku uzyskano 488 tys. zt Wyniki
- analizy z zakresu poziomu ksztaltowania si¢ w badanych latach kosztéw, przychodéw i
wynikdw na gospodarce zasobami mieszkaniowymi, ktére obejmuja eksploatacje i
utrzymanie lokali mieszkalnych, nieruchomosci wspdlnych oraz terenéw przeznaczonych do
wspolnego korzystania, dostawg wody zimnej i odprowadzania $ciekow wskazujg, ze w 2017
roku przychody byly wyzsze od kosztow o 60 tys. zt, a w 2018 roku i na 30 wrzesnia 2019
roku nizsze od kosztéw kolejno o 33 tys. zt i 0 2 tys. zt. Na stan ten w istotny sposéb rzutowat
fakt stosowania usrednionej stawki eksploatacyjnej dla wszystkich nieruchomosci
mieszkalnych, mimo ze jak wynikato z ewidencji ksiggowej stawki oplat dla poszczegdlnych

nieruchomosci byly zréznicowane. Stosowanie usrednionej stawki eksploatacyjnej



powodowalo, ze mieszkancy nieruchomogci generujace nizsze koszty finansowali
mieszkancow, kidrych nieruchomosci genel'OWaly wyzsze koszty. Ponadto odstapienie przez
Rade¢ Nadzorcza od zatwierdzenia projektéw uchwat Zarzgdu o zasadno$ci podniesienia optat
eksploatacyjnych do wysokosci zatozonych w rocznych planach jak i uchwat zwigkszajacych
wydatki na zagospodarowanie terendéw i zakup sprzetu, ktore finansowano z oplaty
eksploatacyjnej, powodowalo opisane nieprawidlowodci. Podkreélié nalezy, ze Rada
Nadzorcza poinformowana przez Lustratora na posiedzeniu 26 czerwca 2019 roku o
przyczynach i skutkach ujawnionych nieprawidlowosci w dniu 23 pazdziernika 2019 roku

podjeta w tej sprawie 37 uchwat dla kazdego z 37 budynkoéw mieszkalnych, ktérymi, po

- wejseiu ich w zycie z dniem 01 lutego 2020 roku wzmiankowane nieprawidlowosci zostang

10.

wyeliminowane.

Zarzad bez zbednej zwloki podejmowat decyzje o wykonaniu rob6t remontowych, ktérych
rodzaj i rozmiar wynikat z przeprowadzanych przegladow stanu technicznego i przydatnosci
do uzytkowania obiektow budowlanych oraz ich otoczenia. Dbat takze o utrzymanie zasobow
mieszkaniowych w nalezytym stanie technicznym. Nalezycie zorganizowano prace shuzb
konserwacyjnych, ktére na biezaco usuwaly zglaszane przez mieszkaficow Spoldzielni
réznego rodzaju awarie. W badanych latach konserwatorzy usuwali od 3245 szt. do 30501 szt.
rocznie réznego rodzaju awarii. W okresie tym firmom zewngtrznym za wykonane roboty
remontowe lgcznie wyplacono 4,7 mln z. Nadzér nad wykonawstwem tych rob6t sprawowaty
osoby posiadajgce wymagane przygotowanie zawodowe i kierunkowe uprawnienia.

Ustalenia lustracji wskazuja takze na terminowe zatatwianie spraw zwigzanych z
zagadnieniami inwestycyjnymi. Nalezycie i rzetelnie prowadzono ewidencje ksiggowa, ktéra
umozliwiata identyfikacje i wyodrebnienie poszczegc’)lnych operacji gospodarczych
dotyczacych realizacji kazdego zadania inwestycyjpego.

Spéldzielnia, z zachowaniem wymogéw ustawy Prawo budowlane’ oraz regulaminu
wewnetrznego normujgcego dziatalno§é inwestycyjna, przed przystgpieniem do budowy po
kosztach wiasnych wielorodzinnego budynku zebrala komplet wymaganych prawem
dokumentéw warunkujgcych jego realizacj¢. Posiadano bowiem wewnetrzne uregulowania
ujgte w regulaminie normujacym dzialalnogé inwestycyjna, zasady rozliczania $rodkow

trwatych w budowie, zasady organizacyjno-finansowe prowadzenia inwestycji wraz z

- rozliczaniem jej kosztéw oraz zasady okreslajagce wybér wykonawcéw tak na etapie

przygotowania jak i realizacji inwestycji. Uregulowania te wyczerpywaly w pelni wymogi

cytowanej ustawy, w szczegblno$ci w odniesieniu do: praw 1 obowigzkéw uczestnikow
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procesu budowlanego, postgpowania poprzedzajacego rozpoczecie roboét budowlanych,
budowy i oddania do uzytku obiektu budowlanego oraz jego utrzymania, a takze trybu
rozliczen z przysztymi whascicielami lokali mieszkalnych i ustugowych. Z zachowaniem
terminu przyjetego w umowie z wykonawceg o roboty budowlane, wykonawca budynku przy
ul. Kaliskiej 39 rozpoczat budowe 12 czerwca 2019 roku, tj. w dniu przekazania mu placu
- budowy bedgcym wlasno$ciag Spotdzielni, z terminem jej zakoficzenia 30 czerwcea 2020 roku.
Na budowe budynku posiadano pozwolenie (decyzjg) wydane przez Staroste Yeczyckiego 13
listopada 2018 roku. W umowie z wykonawca zadbano o interes Spétdzielni. W przypadku
niewykonania badZ nienalezytego wykonania inwestycji, zapewniono sobie wyegzekwowanie
kar umownych wraz z prawem odstapienia od umowy w przypadku zawinionych opéznien
lub przerw w realizacji w stosunku do harmonogramu prac. Okreslono takze tryb usuwania
usterek ujawnionych po odbiorze inwestycji oraz przewidziano sankcje pieniezne w
przypadku stwierdzenia niezasadnej zwloki w ich usuwaniu. Za dotychczasowe prace
budowlane na dzien 30 listopada 2019 roku wyplacono wykonawcy 3,0 mln z przewidzianych
W umowie.

- Zadbano o nalezyta organizacj¢ prac zwigzanych z realizacja zadania inwestycyjnego,
bowiem poprzedzono je analiza potrzeb mieszkaniowych, w ktérej uwzgledniono w
szczegolnodci liczbe cztonkéw Spotdzielni nie posiadajgcych lokali mieszkalnych oraz duze
zainteresowanie nabyciem nowych lokali w zasobach Spéldzielni jej cztonkéw chcacych
poprawi¢ swoje warunki bytowania. Po uzyskaniu dokumentacji projektowych ogloszono w
prasie lokalnej i na whasnej stronie internetowej nabér 0séb chetnych do nabycia odrebnej
whasnosci 27 lokali mieszkalnych i 5 lokali ustugowych. Wyboru cztonkéw uprawnionych do
nabycia lokali dokonano na podstawie zlozonych ofert z uwzglednieniem kolejnosci ich
wplywu, po czym od paZdziernika 2016 roku z nabywcami podpisywano umowy o budowe
lokali mieszkalnych i ustugowych z zachowaniem wymogéw: znowelizowanej ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych’, statutu oraz uchwaly Walnego Zgromadzenia Nr 17/2016 z
16 117 czerwca 2016 roku.

Nalezycie wywigzano si¢ z wymogéw okreslonych w ustawie Prawo budowlane? i ustawie o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym’ poprzez uzyskanie od Burmistrza Miasta
Leczyca wymaganej decyzji okrelajacej warunki zabudowy i zagospodarowania terenu jak i

warunki z zakresu infrastruktury technicznej i komunikacyjnej opisanych inwestycji.

3 Dz. U. Nr 243, poz.1623 7 2010 roku ze zm.

patrz przypis Nr 1
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Zachowano takze etapowosé opracowywania dokumentacji opracowujac najpierw koncepcje
budynku, a nastepnie dokumentacje projektows z wymaganym projektem stanowigcym
podstawg do uzyskania pozwolen na budowe wraz z projektami technicznym. Projektant
nadat dokumentacji klauzule jej kompletnosci z punktu widzenia celu ktéremu ma shuzy€ i
potwierdzil, ze jej zakres rzeczowy byl zgodny z umowa opracowanego projektu
budowlanego. Na wszystkie opracowania posiadano pozwolenia na budowe. Podczas budowy
nie zrezygnowano z zadnego z opracowan. Wymienione w dokumentacjach technicznych
pozycje (projekty budowlane z wymaganymi uzgodnieniami, projekty wykonawcze,

specyfikacje techniczne wykonania i odbioru robét, przedmiary robdt oraz kosztorysy

ofertowe i inwestorskie) w pelni wyczerpywaly wymogi wynikajgce z art. 33 i 34 ustawy

Prawo budowlane oraz z rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie szczegdlowego
zakresu i formy projektu budowlanego®. Koszty (fgcznie 252 tys. zt netto) opracowania

opisanej dokumentacji poniesli whasciciele lokali. Burmistrz Miasta Yeczyca w wydanej

- decyzji zatwierdzajgcej projekt budowlany udzielit pozwolenia na budowe oraz natozyl na

11.

12.

Spoldzielni¢  obowigzek uzyskania zezwolenia na uzytkowanie budynku. Po
uprawomocnieniu si¢ decyzji powiadomiono Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego o
terminie rozpoczgcia inwestycji oraz o ustanowieniu kierownika budowy i inspektorow
nadzoru spehiajge tym samym wymog wynikajacy z art. 41 ustawy Prawo budowlane’.
Podczas przetargu na wykonanie opisanej inwestycji wynegocjowano kwote 5,8 min z1 netto.
Zgodnie z umowa na realizacje inwestycji, dokonywano platnosci na podstawie faktur, po
uprzednim protokolarnym odbiorze czgstkowym robot. Podkreglié nalezy, ze kwoty
wyplaconych wynagrodzefi wobec ustalonych w umowie byly sobie réwne, a sposOb opisu
faktur umozliwiat wyodrebnienie kosztéw infrastruktury oraz kosztéw budowy lokali
mieszkalnych i ustugowych. Stan ten potwierdzito poréwnanie wszystkich 9 faktur z 2019
roku z czgsciowego rozliczenia robét budowlanych z protokotami z ich odbioru, podpisanych
przez inspektoréw nadzoru i kierowniké budowy. Stwierdzono takze zgodno$é zapisow w
dzienniku budowy z faktycznym zaawansowaniem robét.

Ustalono, ze inspektorzy nadzoru inwestorskiego, zatrudnieni na opisanych inwestycjach
(obstuga petna), posiadali wymagane kwalifikacje i uprawnienia do pelnienia samodzielnych
funkcji w budownictwie oraz nalezycie wywiazywali sie¢ z przypisanych im prawem
obowigzkow wynikajacych z ustawy Prawo budowlane. Wynagrodzenie zatrudnionych 3

inspektoré6w wyniosto 28 tys. zt. (stan na 30 listopada). Podczas trwania tej budowy

8 8 patrz priypis Nr 1
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13.

inspektorzy nadzoru dokonali (w zakresie technicznym) w dzienniku budowy lacznie 136

wpiséw zalecajgcych jak i potwierdzajacych wykonanie wszystkich robét zanikowych. Brali
takze udziat w odbiorach czegdciowych.

7 zachowaniem wymogoéw § 77 statutu opisang inwestycj¢ finansowano wylgcznie z wplat

przyszlych wiadcicieli lokali mieszkalnych i ustugowych. Poréwnanie kont ksiegowych

kosztow opisanej inwestycji i wniesionych wkladow budowlanych wykazalo, ze terminy
wplywu wkiadéw zapewnialy biezaca realizacje faktur wystawianych przez wykonawce
robot.

Z zachowaniem wymogéw Kodeksu Cywilnego wynajmowano lokale uzytkowe i tereny
stanowigce wilasno$¢ Spétdzielni. W umowach z najemcami zapewniono sobie mozliwo$é
pelnego wyegzekwowania czynszu, na wysokos¢, ktorego, poza wiasng kalkulacja
warunkujgcg optacalno$é wynajmu lokalu, rzutowal takze poziom cen na rynku lokalnym,
liczba oferentéw oraz powierzchnia i lokalizacja lokalu. W analizowanym okresie liczba
wynajmowanych lokali uzytkowych zmalata z 33 do 32, z uwagi na remont jednego lokalu.
Uzyskany w badanych latach z najmu lokali uzytkowych, garazy, dzierzaw terenéw, miejsc

pod reklamy, dziatalnodci finansowej i pozostale; operacyjnej wynik finansowy netto wyniost

- kolejno: 577 tys. z4, 597 tys. zt i 447 tys. zt. Zadbano o prawidlowos¢ $wiadczonych ustug na

14.

rzecz Spoldzielni przez przedsigbiorstwa gospodarki komunalnej oraz ich rozliczenia, poprzez
zawarcie z nimi wieloletnich uméw, ktére zabezpieczaty w pelni dostawe energii elektrycznej
i cieplnej oraz wody do posiadahych zasobow mieszkaniowych. Umowy zabezpieczaty
interes Spoldzielni przed skutkami nieterminowego $wiadczenia ustug lub ich zlej, jakosci. W
badanym okresie ustugodawcy nalezycie wywigzywali si¢ z przyjetych na siebie zobowiazan.
Rzetelnie i z zachowaniem kryteriéw zatwierdzonych stosownymi uchwatami przez Rade
Nadzorczg rozliczano uzytkownikow lokali z tytulu dostawy wody, wywozu nieczystosci,
zuzycia energii cieplnej i elektrycznej oraz odezytéw z wodomierzy i podzielnikow ciepta.
Spétdzielnia posiadata pelng dokumentacje techniczng zwigzana z realizacjg 37 budynkéw
mieszkalnych, 11 uslugowo-handlowych, 5 budynkow uzytkowych w najmie oraz 151
bokséw garazowych, ktdrych potrzeby remontowe wynikajace z przegladow uwzgledniano w
rocznych planach remontéw do poziomu zgromadzonych $rodkéw finansowych na funduszu
remontowym. Fundusz ten w przypadku wykonywania robét termomodernizacyjnych
zasilano kredytem bankowym z premia Banku Gospodarki Krajowe;j.

Wyniki analizy z zakresu stosowanego trybu i kryteriéw doboru wykonawcow robét
remontowych na przykladzie zawartych z wykonawcami 37 z 108 uméw z lat 2017-2019

wskazujg, ze Zarzad zadbat o interes Spéidzielni ujmujgc w umowach kary za zla, jakosé i



15.

16.

nieterminowo$¢ wykonanych rob6t oraz przewidzial mozliwogé wyegzekwowania od
wykonawcéw wad ujawnionych w okresie rekojmi.

Z zachowaniem wymogéw regulaminu organizacyjnego prowadzono gospodarke
magazynows (magazynek podreczny). Zadbano takze o nalezyte dokumentowanie zakupow i
rozchodéw poszczegdlnych materiatéw. Materialy techniczne kupowano pod biezace
potrzeby ksiegujac je w koszty danej nieruchomosci i rozliczano na biezgco.

W pelni pokrywano wlasne potrzeby transportowe posiadanymi $rodkami transportu w liczbie
4 sztuk.

7. zachowaniem wymogéw art. 10 ust. ] ustawy z dnia 29 wrzeénia 1994 roku o
rachunkowosci’?, prowadzono gospodarke finansows, ktérej zasady wdrozono w zycie
zatwierdzajac je 08 lutego 2012 roku wraz z Zaktadowym Planem Kont. Zapewniono takze
nalezyte ewidencjonowanie operacji gospodarczych  poprzez dostosowanie ksiag
rachunkowych do specyfiki branzowej i prowadzenie ich z podzialem kosztéw na
poszczegllne rodzaje dzialalnos$ci, co warunkowato nalezyte ustalaniec podstawy

opodatkowania, oraz rozliczen podatkowych i poprawne sporzgdzanie rocznych sprawozdan

- finansowych. Analiza wszystkich 235 sztuk dowodéw ksiggowych z stycznia 2017 roku i

wszystkich 231 sztuk z stycznia 2018 roku wykazata, ze przestrzegano takze podstawowych
zasad nadzoru i kontroli ich wystawiania. Zawieraly one, bowiem wymagane klauzule o
przeprowadzonych kontrolach pod wzgledem merytorycznym, formalnym i rachunkowym,
zatwierdzone do realizacji przez Gtéwna ksiggowg i cztonka Zarzadu. Potwierdzona
skuteczno$¢ kontroli wewnetrznej zapewniala rzetelne i poprawne sporzadzanie we
wszystkich istotnych aspektach rocznych sprawozdas finansowych.

Ogolna sytuacja finansowa Spétdzielni zapewniala biezace regulowanie zobowigzan o
charakterze publiczno-prawnym, a takze w odniesieniu do wykonawcow robdt i ustug.
Przedstawione w protokole lustracji wskazniki ekonomiczne wskazujg na stabilng sytuacje
finansowg spétdzielni. Nie stwierdzono faktéw, ktére wskazywalyby na zagrozenie dla
kontynuacji jej dziatalnosci. Przestrzegano zlotej reguly bilansowej poprzez finansowanie
majgtku trwalego glownie kapitalem whasnym. W latach 2017-2018 pokrycie majgtku
trwalego kapitalem wlasnym i zobowiazaniami dhugoterminowymi bylo wyzsze od
wymaganego (100%) kolejno o0 1,1% i 0 1,0%. Na korzystniejszym od wymaganego poziomu
(1,5-2,0) utrzymywat si¢ wskaznik ptynnosci finansowej, ktory w ww. latach stanowil 3,74 i
1,88, z uwagi na wdrozenie w zycie zaliczkowego rozliczania za sezon grzewczy kosztow

centralnego ogrzewania, a w systemie kwartalnym kosztow zuzycia wody i odprowadzania

10 4. Dz. U. ; 2016 roku, poz. 1047



17.

* uprzednim zapoznaniu sig z nimi przez Rade Nadzorcza.

Sciekéw. Na bardzo korzystnym poziomie 0,9% utrzymywal si¢ wskaznik globalnego
zadtuzenia, ktéry nie powinien przekraczaé¢ poziomu 50% wartosci majatku. Takze wskaznik
zadtuzenia w zaleglo$ciach czynszowych za uzytkowanie lokali mieszkalnych (nie powinien
przekraczaé 10%) ulegt zmniejszeniu z 6,7% do 5,9% .
Przestrzegano obowigzujgcego trybu podczas przeprowadzania inwentaryzacji obejmujgc nia
wszystkie skladniki aktywow i pasywéw z zachowaniem czestotliwosci okreslonej w ustawie
o rachunkowosci. Badania prawidlowosci sporzadzonej za 2018 rok inwentaryzacji
poszczegélnych skladnikéw majatku potwierdzily faktyczna jego wartosé oraz funduszy
wlasnych ujetych w sprawozdaniu finansowym.
Przedstawiajgc powyzsza oceng i uwagi Zwiazek Rewizyjny pozytywnie ocenia wszelkie
dzialania Zarzadu Spétdzielni zwigzane z realizacjg opisanych szczegélowo w protokole
lustracji zagadnien nie znajdujge jednoczesnie powodéw do formutowania wnioskéw
polustracyjnych w tym zakresie. Jednoczesnie uwzglednia podjete przez Radg¢ Nadzorczg
dzialanie polegajace na podjeciu 37 jednostkowych uchwal, ktérych wdrozenie w zycie z
dniem 01 lutego 2020 roku wyeliminuje ujawnione nieprawidlowosci w sposobie stosowania
stawek eksploatacyjnych i zréznicuje ich poziom do pozadanego.

Zgodnie z art. 93 § 4 ustawy ,,Prawo spoldzielcze”, prosze o przedstawienie wynikéw

z przeprowadzone;j lustracji na najblizszym Walnym Zgromadzeniu Czlonkéw Spéldzielni, po

Petnomochik Zarzadu
DYREKTOR BIURA

mgr Plor rol



