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( Zarzad i Rada Nadzorcza
C Spotdzielni Mieszkaniowej
w Sejnach

Zgodnie z zawartym w dniu 25 lutego 2021 r. porozumieniem pomiedzy
Spétdzielczym Regionalnym Zwigzkiem Rewizyjnym w Biatymstoku, a Spoétdzielnig
Mieszkaniowg w Sejnach, w okresie od 19 kwietnia do 30 czerwca 2021 roku,
Zwigzek dokonat lustracji petnej obejmujacej badanie legalnosci, gospodarnosci i
rzetelnosci dziatania Spétdzielni za okres 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2020
roku.

Lustracja zostata przeprowadzona wg ,Ramowej tematyki lustracji petnej
dziatalnosci  Spoétdzielni  Mieszkaniowe)” obowigzujacej w  Spodtdzielczym
Regionalnym Zwigzku Rewizyjnym w Biatymstoku, a jej ustalenia zawarte zostaty w
protokole podpisanym bez zastrzezen przez Zarzad Spétdzielni w dniu 30 czerwca
2021 roku.

Lustracjg Spotdzielni Mieszkaniowej objete zostaly zagadnienia ujete w protokole
lustracji tj.:
I.  Informacje wstepne dotyciqce Spétdzielni oraz realizacja wnioskéw
polustracyjnych z poprzedniej lustracji.
[l.  Podstawy prawne i organizacyjne Spoétdzielni.
lll.  Organizacja wewnetrzna spétdzielni, zatrudnienie i sprawy pracownicze.
IV.  Dziatalnos¢ organdw samorzadowych.
V.  Sprawy cztonkowskie i dyspozycje lokalami.
VI.  Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.
VIl.  Pozostata dziatalnos¢ gospodarcza.
VIl Eksploatacja kottowni wiasnych.
IX.  Gospodarka remontowa Spotdzielni.
X.  Gospodarka magazynowa.
Xl.  Zagadnienia inwestycyjne.
XIl.  Gospodarka finansowa spotdzielni.



Ustalenia lustracji zawarte w protokole, dokonane zostaty w oparciu o przedtozone
dokumenty, ogledziny obiektéw oraz wyjasnienia ztozone przez Prezesa Zarzadu i
odpowiedzialnych za poszczegolne fragmenty dziatalnosci pracownikéw
Spotdzielni.

Protokdt lustracji wraz z niniejsza synteza ustalen lustracyjnych stanowi integralng

catosc.

Poprzednia lustracja petna Spoétdzielni zostata przeprowadzona przez Spétdzielczy

Regionalny Zwigzek Rewizyjny w Biatymstoku i obejmowata okres jej dziatalnosci

od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2017 roku.

Przeprowadzone w Spdtdzielni kontrole zewnetrzne w okresie objetym lustracjg nie

wykazaty uchybien, ktére miatyby wptyw na dziatalno$¢ Spétdzielni.

Przeprowadzona obecnie lustracja petna dziatalnosci Spétdzielni Mieszkaniowej w

Sejnach wykazata, co nastepuje:

1. Aktualnie obowigzujagcy w Spoétdzielni Statut, zostat uchwalony, jako tekst
jednolity przez Walne Zgromadzenie Cztonkéw w dniu 05.06.2018 r. i wpisany
do rejestru sadowego postanowieniem Sad Rejonowego w Biatymstoku z dnia 8
pazdziernika 2018 r.

2. Regulaminy wewnetrzne obowigzujgce w Spoétdzielni zostaty uchwalone i
zatwierdzone przez statutowo uprawnione organy. Ich postanowienia zostaty
dostosowane do zmian wprowadzonych ustawa o spéfdzielniach
mieszkaniowych.

3. Spétdzielnia posiadata wszystkie unormowania dotyczace zatrudnienia i spraw
pracowniczych, w tym takze uchwalang przez Rade Nadzorcéa strukture
organizacyjng wraz z zataczonym zakresem =zadan, odpowiedzialnosci i
kompetencji poszczegdlnych dziatow.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w dokumentacji spraw pracowniczych.

4. W okresie objetym badaniem lustracyjnym, dziatalnos¢ prowadzity wszystkie
statutowe organy Spoéfdzielni. W okresie tym, odbyty sie trzy Walne
Zgromadzenia Cztonkéw (5.06.2018 r., 27.06.2019 r., 29.09.2020 r.)

Wyboru Rady Nadzorczej w liczbie 7 oséb, na 3 letnie kadencje dokonywato
Walne Zgromadzenie Cztonkéw odbyte w dniach 21.06.2016 r. i 27 czerwca
2019 r. W okresie objetym lustracja Rada Nadzorcza - jak wynika z tresci
protokotéw - zgodnie z zakresem swoich kompetencji zajmowata sie
najistotniejszymi  sprawami  zwigzanymi z  dziatalnoscig  Spdétdzielni

Mieszkaniowej.



Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci czy uchybien w fu.nkcjonowaniu
Zarzadu Spoétdzielni. Od 31 pazdziernika 2018 roku jednoosobowy Zarzad
wiasciwie reprezentowat Spétdzielnie na zewnatrz i zajmowat sie sprawami
zgodnie z jego kompetencjami statutowymi.

Dokonana w trakcie lustracji analiza dokumentacji dotyczgcej pracy organéw
samorzadowych Spotdzielni pozwala stwierdzi¢, ze:

- zwotywanie posiedzen tych organéw odbywato sie w trybie i terminach
przewidzianych w statucie i wewnetrznych regulaminach,

- organy te rozpatrywaly sprawy nalezace do ich kompetencji, (poza
uchybieniami formalnymi tj. podjecie uchwaty bez upowaznienia
Walnego Zgromadzenia), '

- dokumentacja z obrad organdw samorzadowych prowadzona byfa
starannie i w sposéb wtasciwy odzwierciedlata przebieg obrad i podjete
uchwaty,

- dokumentacja jest przechowywana poprawnie.

. W okresie objetym lustracjg liczba cztonkéw Spétdzielni ulegta zmniejszeniu o
22 cztonkéw i wedtug stanu na dzieh 31.12.2020 roku liczba cztonkéw ogdtem
wynosita 885 osob.

W badanym okresie zmianie ulegta struktura posiadanych praw do
zajmowanych lokali, poprzez:

v' zmniejszenie 0 12 (z 30 do 18) liczby mieszkan o statusie’lokatorskiego
prawa do lokalu

v’ zmniejszenie o 6 (z 440 do 434) liczby mieszkan o statusie
wtasnosciowego prawa do.lokalu _

v i zwiekszeniu o 18 (z 319 do 337) liczby mieszkah o statusie odrebne]
wiasnosci.

Na koniec 2020 roku liczba mieszkan z prawem odrebnej wiasnosci wynosita
337, co stanowito 42,7% ogdlnej liczby lokali bedacych w zasobach Spétdzielni.
Prowadzenie i dokumentowanie spraw cztonkowsko-mieszkaniowych byto
prawidtowe. Zmiany tytutébw prawa do lokali udokumentowane zostaty
nalezycie. Byly prowadzone poprawnie wszystkie wymagane prawem rejestry
cztonkow.

. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi prowadzona byta na podstawie
prawidtowo przygotowanych i zatwierdzonych planéw gospodarczo -

finansowych.



Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2020 roku Spdidzielnia posiadata w

eksploatacji 23 budynki mieszkalne o 789 mieszkaniach z -powierzchnig
uzytkowa 41.658,40 m?, oraz 99 lokali uzytkowych, tacznie z garazami, z
powierzchnig uzytkowg 3.420 m?, o zrdznicowanym statusie prawnym.
Przeprowadzony w trakcie lustracji przeglad zasobdw mieszkaniowych wykazat,
ze sy one utrzymane we wiasciwym stanie estetycznym i fechnicznym.
Spotdzielnia posiadata uregulowany stan prawny gruntéw tzn: prawo wtasnoéci
do 4,41 ha i prawo wieczystego uzytkowania do 3,17 ha. Na koniec 2020 r.
Spotdzielnia przekazata na rzecz wiascicieli wyodrebnionych lokali grunty o
tacznej powierzchni 1,51 ha.

7. Ewidencja kosztow i przychodéw byta prowadzona =z podziatem na
wyodrebnione 23 nieruchomosci mieszkalne i 4 nieruchomosci. garazowe, a
wynik rozliczany w roku nastepnym zgodnie z obowigzujacymi regulaminami i
zapisami Ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych. Spétdzielnia rok 2018 i 2020
zamkneta nadwyzkg przychoddéw nad kosztami, w 2019 wystapita nadwyzka
kosztéw nad przychodami. | |
Uzytkownicy i whasciciele lokali byli powiadamiani o zmianie wysokosci optat z
uwzglednieniem termindw przewidzianych w Ustawie o spétdzielniach
mieszkaniowych, wraz z zataczonym uzasadnieniem zmiany optat.

W okresie objetym lustracja, pomimo, ze Spoétdzielnia w petni wykorzystywata
przewidziane prawem dziatania windykacyjne w celu zmniejszenia zadtuzenia w
optatach, nastapit wzrost wskaznika zalegtosci i wynosit:

- w2018 roku - 1,31 %,

- w2019 roku - 1,86 %,

- w2020 roku - 2,07 % rocznego wymiaru optat.

8. Umowy o $wiadczenie ustug komunalnych byly zawarte prawidtowo i nalezycie
zabezpieczaty ochrone intereséw Spétdzielni.

9. Spoétdzielnia w sposob prawidtowy zawierata umowy najmu lokali uzytkowych.
Dochody z najmu powiekszone o dochody z pozostatej dziatalnosci gospodarcze;
byly przeznaczane zgodnie z wiasciwymi uchwatami Walnego Zgromadzenia
Czlonkow na gospodarke zasobami mieszkaniowymi w zakresie obcigzajacym
cztonkow.

10.Potrzeby remontowe ustalane byty na podstawie rocznycﬁ przegladdw
przeprowadzanych komisyjnie przez pracownikéw Spétdzielni.

Dokumentacja techniczna administrowanych budynkéw byta kompletna |



odpowiednio przechowywana. Wszystkie budynki posiadaty zatozone ksigzki
obiektu budowlanego, w ktérych odnotowywano wykonane zgodnie z Prawem
Budowlanym przeglady.

Plany remontéw zatwierdzane byly przez Rade Nadzorcza. ‘Podstawa do
sporzadzenia planéw remontéw byty przeglady okresowe stanu technicznego
budynkow.

Prace remontowe byly przeprowadzone poprzez zlecenia udzielane firmom
zewnetrznym.

W latach 2018 - 2020 nakfady na zaspokojenie potrzeb technicznych zasobdw
Spotdzielni wyniosty tacznie 3.539.906 zt. Naktady te zostaty sfinansowane
srodkami zakumulowanymi na funduszu remontowym, kredytem bankowym i
uzyskang premig termo modernizacyjng. We wszystkich latach badanego
okresu Spotdzielnia ponosita naktady na realizacje robdt energooszczednych -
na ocieplenie scian budynkdw tacznie z modernizacjg instalacji centralnego
ogrzewania i cieptej wody.

Zarzad Spdtdzielni kazdorazowo zatwierdzat ustalenia Komisji Przetargowej i
nastepnie zawierat z poszczegdélnymi wykonawcami umowy na wykonanie
robot. Dokumentacja dziatalnosci przetargowej i podpisane przez Zarzad
Spotdzielni umowy na wykonane prace remontowe sporzadzane byly
prawidtowo oraz zawieraty klauzule zabezpieczajace w nalezyty sposéb interesy
Spétdzielni.

11.W badanym okresie Zarzad Spdétdzielni podjat dziatalnos¢ inwestycyjna
polegajaca na modernizacji systemu cieplowniczego z wykorzystaniem
odnawialnych Zrddet energii, podpisujgc umowe z Urzedem Marszatkowskim na
przyznanie dotacji. Catkowity koszt inwestycji na podstawie kosztoryséw zostat
oszacowany na kwote 11.522 tys. zt, w tym dotacja 4.720 tys. zt. Po odmowie
udzielenia preferencyjnej pozyczki przez WFOSIGW w Biatymstoku, Zarzad
Spotdzielni z uwagi na brak wystarczajgcych Srodkéw finansdwych podjat
decyzje o rozwigzaniu umowy z Urzedem Marszatkowskim Wojewddztwa
Podlaskiego. Jednoczesnie rozpoczat rozmowy o modemizacji systemu ze Spétka
z 0.0. IVORY ENERGY EC z/s w Sejnach. Po uzyskaniu zgody Rady Nadzorczej
(Uchwata 15/2020 z dnia 4 sierpnia 2020 r. opisana w pkt 2d rozdziat IV
niniejszego protokotfu) - zawart w dniu 14 pazdziernika 2020 roku z w/w spdtkg 4
umowy (o dzierzawe kottowni, udostepnieniu sieci przesytowych ciepto, o

dostawe ciepta i montaz indywidualnych weztéw cieptowniczych. Po analizie



tych umow nalezy stwierdzi¢, ze zawieraja niedoprecyzowane zapisy, ktére nie
w petni zabezpieczajg interes spétdzielni (omdwiono je w rozdziale XIV

niniejszego protokotu)

12.Spotdzielnia posiadata dokumentacje opisujgca polityke rachunkowosci oraz
regulamin okreslajacy zasady rozliczania kosztéw na poszczegdlne oznaczone
nieruchomosci. Sprawozdania finansowe za lata objete lustracjg zostaty
zbadane przez komisje rewizyjna (2018 i 2020) i biegtego rewidenta (2019).
Wyboru podmiotu dokonywata Rada Nadzorcza. Ze sporzadzonych raportéw i
wydanych opinii wynika, ze sprawozdania finansowe: _

v' przedstawiajg rzetelnie i jasno informacje istotne dla oceny jej sytuacji
majatkowej i finansowej,

v' zostaty sporzadzone zgodnie z wymagajacymi zastosowania zasadami
polityki rachunkowosci, na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag
rachunkowych,

v wyniki analizy podstawowych wskaznikéw nie wskazujg na zagrozenie
kontynuacji dziatalnosci w najblizszym czasie.

Sprawozdania finansowe za lata 2018 - 2020 zostaty zatwierdzone przez Walne
Zgromadzenie Cztonkéw oraz ziozone w odpowiednim terminie w Sadzie
Rejestrowym. Walne Zgromadzenie Cztonkéw podejmowato decyzje w sprawie
podziatu nadwyzki bilansowej - zysku netto, ktory kaidego.roku zostat
przeznaczony na fundusz remontowy i zasobowy. W badanym okresie
Spdétdzielnia prawidtowo gospodarowata $rodkami finansowymi bedacymi w jej
dyspozycji i na biezaco regulowata zobowigzania wobec budzetu i innych
kontrahentow. Rozliczenia kosztéw ogélinych Spétdzielnia dokonywata zgodnie z
ustaleniami Rady Nadzorczej, z uwzglednieniem wymogéw obowigzujgcych
przepiséw, a w szczegdlnosci podatkowych.

13.W badanym okresie czes¢ wolnych srodkéw finansowych Spétdzielni zostata
zdeponowana nha terminowych lokatach bankowych, od ktérych to lokat

uzyskata przychody z tytutu odsetek.

Spotdzielczy Regionalny Zwigzek Rewizyjny w Biatymstoku dziatajac na podstawie
art. 93 § la ustawy Prawo spétdzielcze nie formutuje wnioskéw polustracyjnych
Jednak doradza aby poddac¢ ponownej wnikliwej analizie umowy ze spétka IVORY



ENERGY EC z/s w Sejnach i doprecyzowac zapisy w tych umowach szczegdlnie
dotyczgce zwiekszenia wptywu spotdzielni na:
1. Zakres minimalny i maksymalny podejmowanych przez dzierzawce
inwestycji zaréwno w ujeciu rzeczowym jak i w wymiarze finansowym.
2. Zasady wedtug ktérych nastapi zwrot dzierzawionego majatku po uptywie
okresu na jaki jest zawarta umowa.

3. Ceny dostarczanej w poszczegdlnych latach energii.

Prosze o przedstawienie niniejszej syntezy na najblizszym posiedzeniu Rady

Nadzorczej Spotdzielni.

Zastepéa Prpzesa Zarzadu
1



