Sprawozdanie z audytu instytucjonalnego
| finansowego

Towarzystwa Budownictwa Spolecznego sp. z 0. 0. w Olecku

Olecko 2019




TLO INFORMACYJNE
Osoba przeprowadzajgca audyt: Damian Pajak:

v" Profesjonalny Audytor Sektora Publicznego — certyfikat migdzynarodowy CGAP nr
4491,

v Auditor Wewnetrzny Systemu Zarzadzania Bezpieczenstwem Informacji wg ISO/EC
27001:2013 - certyfikat BSI nr PL 150716-8,

v" QA — Ocena jakosci audytu wewnetrznego Certyfikat IIA nr 1980/18/283,

upowazniony na podstawie § 4 1 § 6 umowy z dnia 17 kwietnia 2019 r.

OKkres objety audytem: Stosownie do postanowien § 1 ust. 3 umowy z dnia 17 kwietnia
2019 r., audytem objeto okres dziatalnosci spotki, przypadajacy na lata 2016 — 2018.

Zakres przedmiotowy i podmiotowy: Stosownie do postanowien § 1 ust. 1 umowy z dnia
17 kwietnia 2019 r., audytem objeto:

1. analiz¢ dzialalnosci Spotki wedlug kryterium zgodno$ci z obowigzujacymi przepisami
prawa oraz dokumentami organizacyjnymi,
oceng realizacji dziatan inwestycyjnych przez Spotke,

3. ocen¢ efektywnosci i racjonalnosci zarzadzania zasobami ludzkimi Spoétki, w tym
ocena efektywnos$ci struktury organizacyjnej i stanu zatrudnienia w konteksScie
obciazenia praca,

4. analiza sytuacji ekonomicznej Spotki oraz sprawozdawczosci finansowej 1 ocena
prawidtowosci prowadzenia ewidencji i dokumentacji ksiggowej Spotki,

Zakresem podmiotowym objeto TBS sp. z 0. 0. w Olecku oraz w niezbednym zakresie Gming
Olecko jako wspdlnika, posiadajacego calo$¢ udziatlow w spotce.

Sprawozdanie sporzadzono na podstawie informacji i dokumentéw dostarczonych przez
spotke w dobrej wierze co do ich rzetelnosci i kompletnosci. Dla potrzeb analitycznych
korzystano rowniez z informacji i materiatow ogoélnodostepnych publikowanych na stronach
BIP Urzedu Miejskiego w Olecku.

Niniejsze sprawozdanie zostalo opracowane w oparciu o umowe z dnia 17 kwietnia 2019
roku. Warto podkresli¢, iz gtbwnym celem audytu nie jest kontrola stanu przesziego, ale
przedstawienie sytuacji spotki w badanych obszarach w okresie 2016-2018 oraz poszukiwanie
mozliwosci usprawnien na przysztos¢. Prezentowany raport zawiera 0 wnioski z
prowadzonych analiz dotyczacych funkcjonowania TBS sp. z 0. 0. w Olecku w latach 2016-
2018. Zgodnie z intencjag Zamawiajacego audyt koncentrowat si¢ nie tylko na analizie z
perspektywy samej Spotki, ale rownie z szerszego punktu widzenia interesoOw jej wilasciciela,
tj. gminy Olecko.

Strona |2




CZESC 1

Dzialalnosé spotki wedlug kryterium zgodnosci z obowiazujacymi
przepisami prawa oraz dokumentami organizacyjnymi

Badane dokumenty/obszar:

v’ Akt zalozycielski spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig — Rep. A nr 3237/2001 z dnia
28 sierpnia 2001 roku,

v’ Protokdt nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw TBS sp. z o. o. z dnia 29 sierpnia
2016 r. Rep. A nr 3735/2016 — Zalqcznik do uchwaty nr 1/2016 o zmianie umowy spotki
Tekst jednolity umowy spotki TBS sp. z o. o.

v’ Protokdt nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw TBS sp. z o. o. z dnia 24 marca
2017 r. Rep. A nr 1111/2017 — Zatgcznik do uchwaly nr 10/2017 o zmianie umowy spotki
Tekst jednolity umowy spotki TBS sp. z o. o.

v' Dane z Centralnej Informacji KRS stan na dzien 14 maja 2019 r.
(nr KRS:0000103801),

V' Protokoly Zwyczajnych i Nadzwyczajnych Zgromadzen Wspélnikéow TBS sp. z 0. 0. w
Olecku za lata 2016-2018 oraz w niezbednym zakresie za 2019 r., wraz z podjetymi
uchwatami,

v’ Ksigga udzialéow TBS sp. z o. o.,

v’ Protokotu z posiedzer Rady Nadzorczej,

v’ Polityka Bezpieczenstwa Informacji w zakresie przetwarzania danych osobowych w TBS
sp.zo. 0.,

V' Regulamin Zgromadzenia Wspdlnikéw TBS sp. z o. o. uchwalony w dniu 5 wrzesnia 2002
roku,

V' Regulamin Zarzqdu TBS sp. z o. 0. uchwalony w dniu 4 wrzesnia 2002 roku,

v’ Regulamin Rady Nadzorczej TBS sp. z o. o. uchwalony w dniu 5 wrzesnia 2002 roku oraz
Regulamin Rady Nadzorczej TBS sp. z 0. 0. uchwalony w dniu 23 sierpnia 2016 roku,

v' Regulamin ustalajgcy kryteria i tryb wynajmu mieszkai w Towarzystwie Budownictwa
Spotecznego Spolce z o0.0. w Olecku z dnia 21 czerwca 2013 r.

USTALENIA FAKTYCZNE

Na podstawie Aktu zatozycielskiego z dnia 28 sierpnia 2001 roku 6éwczesny Burmistrz i

Zastgpca Burmistrza Olecka zawigzali spotke Towarzystwo Budownictwa Spolecznego sp. z

0. 0. Spotke zawarto na czas nieoznaczony. Celem dziatalnos$ci uczyniono rozwdj zasobu

mieszkaniowego na terenie dziatania spotki, opierajac dziatalno§¢ o dwczesng ustawe z dnia

26 pazdziernika 1995 roku o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego

oraz ustawe z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym

zasobie gminy 1 o zmianie kodeksu cywilnego. Przedmiotem dzialalnosci bylo budowanie
domow mieszkalnych 1 ich eksploatacja na zasadach najmu. W umowie wskazano réwniez
inne mozliwe do realizacji obszary dzialalnosci TBS:

v’ nabywanie budynkéw mieszkalnych,

Strona |3




v’ przeprowadzanie remontéw i modernizacji obiektéw przeznaczonych na zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych na zasadach najmu,

v wynajmowanie lokali uzytkowych znajdujgcych sie w budynkach TBS,

v’ sprawowanie na podstawie umow zlecenia zarzqdu budynkami mieszkalnymi nie
stanowigcymi witasnosci TBS,

v’ prowadzenie innej dziatalnosci zwigzanej z budownictwem mieszkaniowym i
infrastrukturg towarzyszqca, polegajqce na: sprawowaniu funkcji inwestora zastgpczego
w zakresie inwestycji mieszkaniowych, budowaniu budynkow wielorodzinnych oraz
domow jednorodzinnych ze srodkow przysztych wiascicieli, budowaniu budowli i urzgdzen
infrastruktury technicznej zwiqzanej z budownictwem, przeprowadzaniu remontow i
modernizacji domow mieszkalnych nie bedgcych wlasnoscig TBS.

Zgodnie z 6wczesng PKD przedmiotem dziatalnosci byto:

v wykonywanie robét ogélnobudowlanych zwigzanych z wnoszeniem budynkéw,

v’ rozbidrka i burzenie obiektéw budowlanych, roboty ziemne,

v’ wykonywanie robdt budowlanych w zakresie montazu i wznoszenia budynkéw i budowli z

elementow prefabrykowanych,

kupno i sprzedaz nieruchomosci na witasny rachunek,

wynajem nieruchomosci na wlasny rachunek,

zarzqdzanie nieruchomosciami mieszkalnymi

LSRN NN

roboty zwigzane z fundamentowaniem

Zmiang umowy z dnia 29 sierpnia 2016 roku dokonano zmiany dopuszczalnego przedmiotu

dzialania:

v’ nabywanie lokali mieszkalnych i budynkéw mieszkalnych oraz niemieszkalnych w celu
rozbudowy, nadbudowy i przebudowy, w wyniku ktorej powstang lokale mieszkalne (§ 7
ust. 2, pkt. a)

Zmieniona umowa spotki przewidywata nastgpujace zmiany przedmiotu dziatalnosci, zgodnie

Z PKD(s 7 ust. 3):

v' roboty budowlane zwigzane z wnoszeniem budynkdéw mieszkalnych i niemieszkalnych,

rozbiorka i burzenie obiektow budowlanych,

przygotowywanie terenu pod budowe

kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

wynajem i zarzqdzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi,

zarzqdzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie,

dziatalnos¢ pomocnicza zwigzana z utrzymaniem porzqdku w budynkach,

AN N NN

pozostale specjalistyczne roboty budowlane, gdzie indziej nie sklasyfikowane.

Obecnie obowigzujacy tekst umowy spotki z 4 marca 2017 roku przewidywat ponizsze

zmiany w przedmiocie dopuszczalnej dziatalnosci spotki:

v sprawowanie zarzgdu nieruchomosciami wspolnymi stanowigcymi w utamkowej czesci
jego wspotwiasnosé,

v’ prowadzenie innej dziatalnosci zwigzanej z budownictwem mieszkaniowym i

infrastruktura  towarzyszgcq, w tym budowanie lub nabywanie budynkow w celu

Strona |4




sprzedazy znajdujgcych sie w tych budynkach lokai mieszkalnych lub lokali o innym
przeznaczeniu.

Przedmiotem dziatalno$ci, zgodnie z klasyfikacja PKD jest obecnie:

v' roboty ogdlnobudowlane zwigzane ze wnoszeniem budynkéow mieszkalnych i

niemieszkalnych,

rozbiorka i burzenie obiektow budowlanych,

przygotowywanie terenu pod budowe,

kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

wynajem i zarzqdzenie nieruchomosciami wlasnymi lub dzierzawionymi,

zarzgdzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie,

dziatalnos¢ pomocnicza zwigzana z utrzymaniem porzqdku w budynkach,

AN N NN N N

pozostale specjalistyczne roboty budowlane, gdzie indziej nie sklasyfikowane.

Faktyczny przedmiot dzialalnosci TBS sprowadza si¢ gléwnie do zarzadzania

nieruchomos$ciami mieszkalnymi.

Dokonujac analizy danych zawartych w KRS stwierdzono dokonanie zmian umowy spotki:

v' 07.03.2002R. NOTARIUSZ MAREK SAWICKI KANCELARIA NOTARIALNA W OLECKU REP.A
NR 917/2002 ZMIENIONO PAR.11, PAR.20 UST.4, W PAR.23 UST.2 15

v' 21.05.2004 R. NOTARIUSZ MAREK SAWICKI, KANCELARIA NOTARIALNA W OLECKU, REP.
A NR 3049/2004-W § 21 SKRESLONO UST.1; W § 25 DODANO UST.6

v’ 11.06.2014R. NOTARIUSZ MAREK SAWICKI, KANCELARIA NOTARIALNA W OLECKU,
REP.A NR 2733/2014 ZMIENIONO §7 UST.3, §14 UST.1, §17, §21 PKT 51 15, §23 UST.1,
UST.2, §26 UST.1, UST.2, SKRESLONO §14 UST.2, DODANO §21 PKT 18

v/ 14.04.2015 R., REP. A NR 1920/2015, NOTARIUSZ MAREK SAWICKI, KANCELARIA
NOTARIALNA W OLECKU, ZMIENIONO: §3 UST.2, §7 UST.2 LIT.D, §8 UST.1, §10, §23
UST. 3-5, §26 UST.2, §30 UMOWY SPOLKI.

w okresie objetym badaniem audytowym w umowie spétki dokonano dwoch zmian:

v/ 29.08.2016 R. NOTARIUSZ ARTUR KRZYSZTOF GRYCZKO, KANCELARIA NOTARIALNA W
OLECKU, REP. A NR 3735/2016, ZMIENIONO § 3,§ 7, § 12, § 14, § 23

v/ 24.03.2017 R. NOTARIUSZ ARTUR KRZYSZTOF GRYCZKO, KANCELARIA NOTARIALNA W
OLECKU, REP.A NR 1111/2017, ZMIENIONO: § 17 UST.1, § 25 UST.6,7, § 26 UST.2

Ponizej przedstawiono sposdb spetniania przez spotke wybranych kryteriow dotyczacych

zgodno$ci dzialania z przepisami.

Rodzaj aktu prawnego = Kryterium/obszar Ustalenie
Ustawa z dnia 15 Utworzenie umowa spoiki zostata zawarta w formie aktu notarialnego,
wrzesnia 2000  roku  spotki umowa spotki zawiera postanowienia dotyczace firmy,
Kodeks spotek przedmiotu dziatalnosci spotki, kapitalu zakladowego lub
handlowych wktadow,

osoby zawierajace umowe spotki posiadaty zdolno$¢ do
czynno$ci prawnych w chwili dokonywania,

TBS jako spotka zawigzywana przez jednego wspdlnika, posiada
umowe spotki w formie aktu zatozycielskiego,

Funkcjonowanie |Zgromadzenie Wspo6lnikow przyjmowato i zatwierdzato roczne
organow spotki  sprawozdania finansowe spotki w formie uchwat,
Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci za rok byly zatwierdzane
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Ustawa z dnia 20 sierpnia
1997 r. o Krajowym
Rejestrze Sadowym

Ustawa z dnia 20 grudnia
1996 r. o gospodarce
komunalnej.

Ustawa z dnia 26
pazdziernika 1995r. o
niektorych formach

popierania budownictwa
mieszkaniowego

Ustawa z dnia 29
wrzesnia 1994 r. o
rachunkowosci

Rejestracja spotki

przez Zgromadzenie wspolnikéw; w kazdym z badanych lat
udzielano absolutorium Prezesowi Zarzadu w formie stosownej
uchwaty,

Sprawozdania z dziatalnosci Rady Nadzorczej TBS byly
zatwierdzane przez Zgromadzenie wspolnikéw; absolutorium
byto udzielane dla kazdego cztonka Rady Nadzorczej w jednej
uchwale,

Protokoty Zgromadzen Wspolnikow zawieraty: porzadek obrad,
otwarcie obrad, stwierdzenie zdolno$ci do podejmowania uchwat,
podejmowanie uchwal w sprawach wynikajacych z umowy
spotki, omdwienie spraw biezacych spotki.

Protokoty z posiedzen Rady Nadzorczej obejmowaly: przyjecie
porzadku obrad, omodwienie biezacej sytuacji spoiki, kwestie
zwigzane z planowanymi dziataniami spotki, oceng sprawozdan z
dziatalnosci spotki oraz sprawozdan finansowych, sprawy rdzne,

Zgodnie z art. 8a akt zatozycielski ztozono do KRS (sygn.
Sprawy OL.VIII NS-REJ.KRS/10899/01/316)

Obowigzki
informacyjne

Przedmiot
dziatalnosci

Przedmiot i
forma
dziatalnos$ci

Zasady
rachunkowos$ci 1
sprawozdawczos¢

Stosownie do art. 8a zatwierdzone sprawozdania finansowe
zostaty ztozone w KRS

Organy spotki powotywano zgodnie z przepisami i we wlasciwej
formie; Rad¢ nadzorcza powotano uchwata zgromadzenia
wspolnikow (art. 10 a), Kadencja cztonka rady nadzorczej trwa 3
lata zgodnie z art. 10 a ust 3.

TBS na podstawie uméw cywilnoprawnych, sprawuje zarzad
budynkami mieszkalnymi i niemieszkalnymi nie stanowigcymi
ich wlasnoséci. Przy dzialalno$ci tej znajduja zastosowanie
przepisy ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, gdzie
uregulowano kwestie zwigzane z funkcjonowaniem wspolnot
mieszkaniowych. Zgodnie z art.23 ust. 1pkt 1 TBS utworzono w
formie spotki z 0. 0. Zgodnie z art. 24 ust. 1 TBS prowadzi
dziatalno$¢ na obszarze okreslonym w umowie spotki. W
towarzystwie powotano rad¢ nadzorcza, zgodnie z art. 25 ust. 1.
Zgodnie z art. 25 ust. 2 Gmina Olecko skorzystata z uprawnienia

do wprowadzenia swoich przedstawicieli do sktadu rady
nadzorczej towarzystwa, w liczbie okreslonej w akcie
zatozycielskim.

Przedmiot dziatalnosci TBS jest zgodny z art. 27 ustawy.

Spotka posiada przyjete zasady rachunkowosci zgodnie z art. 10
ust 1 1 2. Informacje zawarte w sprawozdaniach z dziatalnosci
uwzgledniajg postanowienia art. 49 i sg zgodne z informacjami
zawartymi w sprawozdaniu finansowym. Stosownie do art. 69
zatwierdzone sprawozdania finansowe zostaty ztozone w KRS
oraz stosownie do art. 27 w Urzedzie Skarbowym. Sprawozdania
finansowe byty podpisane przez kierownika jednostki zgodnie z

art. 52 oraz zawieraly elementy okreSlone w art. 45.
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Sprawozdania spetniajg wymagania okreslone w art. 49.

Ustawa z dnia 26 czerwca Zarzadzanie Wprowadzony Regulamin organizacyjny realizuje dyspozycje art.
1974 r. — Kodeks pracy  zasobami 77 * § 3 ustawy z dnia 26 czerwca 1974 kodeks pracy.
ludzkimi i Wprowadzony w 2016 roku Regulamin Wynagradzania, ustala

wynagradzanie zasady wynagradzania za pracg, warunki wyplacania
wynagrodzenia za prac¢ i przyznawanie innych $wiadczen
zwigzanych z praca w TBS sp. z 0. 0. Zgodnie z tre$cig § 1 ust. 2
regulamin znajduje zastosowanie do wszystkich pracownikéw
TBS bez wzgledu na zajmowane stanowisko oraz rodzaj umowy
0 prace.
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Ochrona

i W zwigzku z przeprowadzong oceng stanu wdrozenia i

Rozporzadzenie przetwarzanie funkcjonowania przepisOw dotyczacych przetwarzania i ochrony
Parlamentu danych danych osobowych, niezbednym jest zrealizowanie obowigzku
Europejskiego i Rady osobowych wyznaczenia inspektora ochrony danych osobowych w TBS. Na
(UE) 2016/679 z dnia 27 uwage zastuguje fakt, iz jezeli administrator danych lub podmiot
kwietnia 2016 r. przetwarzajacy sa organem lub podmiotem publicznym, to dla
W sprawie ochrony osob kilku takich organéw lub podmiotow mozna wyznaczy¢, z
fizycznych  w zwigzku uwzglednieniem ich struktury organizacyjnej i wielkosci, jednego
z przetwarzaniem danych inspektora ochrony danych osobowych (art. 37 pkt. 3 RODO).
osobowych iw sprawie Dodatkowo inspektor ochrony danych osobowych moze
swobodnego  przeplywu wchodzi¢ w sktad zasobu pracowniczego administratora danych
takich  danych  oraz lub podmiotu przetwarzajacego lub wykonywaé zadania na
uchylenia dyrektywy podstawie umowy o $wiadczenie ustug. Wazne jest rowniez to
95/46/WE (ogblne aby zgodnie z art. 37 pkt. 7 RODO administrator lub podmiot
rozporzadzenie przetwarzajacy podal dane kontaktowe inspektora ochrony
0 ochronie danych) danych osobowych i zawiadomit o tym organ nadzorczy.
Obowiazki Spotka komunalna, jako podmiot wykonujacy zadania publiczne,
Ustawa z dnia 6 wrzesnia informacyjne zobowigzana jest do udostgpniania informacji publicznej jej
2001 r. o dostgpic do | spotki dotyczacej zardwno na wniosek, jak i w Biuletynie Informacji

informacji publicznej.

Publicznej. Informacja taka moze by¢ jednak ograniczona
ze wzgledu na tajemnice przedsigbiorstwa. Zgodnie z art. 4 ust. 1
ustawy o dostepie do informacji publicznej — obowigzane do
udostepniania informacji publicznej sg wiladze publiczne oraz
inne podmioty wykonujgce zadania publiczne, w szczegodlnosci
podmioty reprezentujace inne osoby lub jednostki organizacyjne,
ktére wykonuja zadania publiczne lub dysponuja majatkiem
publicznym, oraz osoby prawne, w ktorych Skarb Panstwa,
jednostki samorzadu terytorialnego lub samorzadu gospodarczego

albo zawodowego maja pozycje dominujagca W rozumieniu

przepisow o ochronie konkurencji i konsumentow. Spotki

komunalne, czyli spotki tworzone przez gminy w celu realizacji
zadan publicznych, mieszcza si¢ w powyzszym katalogu
podmiotéw zobowigzanych do udzielania informacji publiczne;j.

Informacja taka jest kazda informacja o sprawach publicznych.

Po przeprowadzonej analizie zawarto$ci strony BIP Urzedu

Miejskiego w Olecku stwierdzono, co nastepuje:

v" TBS w Olecku sp. z 0. 0. korzysta i publikuje informacje na
stronie urzedu w zakiadce ,,spotki gminne” pod adresem:
http://www.umolecko.bip.doc.pl/index.php?dz=4&id=27159.
W przedmiotowej zakladce znajdujg sie dane, dotyczqce:
informacji  podstawowych o spolce, majqthu spotki,
inwestycjach, wewngtrzzaktadowych,
regulaminie wynajmu i wzorze wniosku o najem, wiadomosci
0 przetargach.

regulacjach

4 Informacje zawarte na przedmiotowej stronie zawierajg
minimalng ilos¢ danych,

v’ Zaprojektowanie ukladu
wyszukiwania informacji,

Strona zawiera rowniez dane archiwalne.

strony zapewnia  intuicyjnosé

Strona |8



https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=2&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwiD1tGBoaLiAhXRIVAKHVYHAFoQFjABegQIAhAB&url=http%3A%2F%2Fisap.sejm.gov.pl%2FDetailsServlet%3Fid%3DWDU20011121198&usg=AOvVaw3o6i5SJOsLlCZD9dagmkus
https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=2&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwiD1tGBoaLiAhXRIVAKHVYHAFoQFjABegQIAhAB&url=http%3A%2F%2Fisap.sejm.gov.pl%2FDetailsServlet%3Fid%3DWDU20011121198&usg=AOvVaw3o6i5SJOsLlCZD9dagmkus
https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=2&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwiD1tGBoaLiAhXRIVAKHVYHAFoQFjABegQIAhAB&url=http%3A%2F%2Fisap.sejm.gov.pl%2FDetailsServlet%3Fid%3DWDU20011121198&usg=AOvVaw3o6i5SJOsLlCZD9dagmkus

Regulamin Zgromadzenia
Wspolnikéw TBS sp. z o.
0. uchwalony w dniu 5
wrze$nia 2002 roku,
Regulamin Zarzadu TBS
sp. z 0. 0. uchwalony w
dniu 4 wrzesnia 2002
roku,

Regulamin Rady
Nadzorczej TBS sp. z o.
0. uchwalony w dniu 5
wrzesnia 2002 roku oraz
Regulamin Rady
Nadzorczej TBS sp. z o.
0. uchwalony w dniu 23
sierpnia 2016 roku,

Zgodnos$é z
przepisami prawa
powszechnie
obowiagzujacego i
Z umowg spoiki

Regulamin Zarzadu okre§la struktur¢ zarzadu, zasady
reprezentacji i prowadzenia spraw spolki, zakres obowiazkow,
zasady zwotlywania Zgromadzen  Wspolnikow, kwestie
upowaznienia do dokonywania czynno$ci prawnych oraz
problematyke = zakazu  zajmowania  si¢  dzialalnoscia
konkurencyjna. Regulamin Rady Nadzorczej okre$la jej
organizacj¢ 1 sposéb wykonywania czynnosci. Uchwalony zostat
przez zgromadzenie wspélnikow. Regulamin okresla  cele
zadania i uprawnienia rady, sktad i organizacj¢ rady, czas trwania
kadencji, zasady wykonywania mandatu, zakres obowiazkow,
zadan i uprawnien. Ponadto okre$lono zasady podejmowania
zwoltywania posiedzen, zasady dokumentowania
posiedzen, a takze zasady wykonywania czynnos$ci nadzorczych i
kontrolnych.

Zapisy regulaminu Zarzadu i Rady Nadzorczej sa co do zasady
zgodnie z przepisami Kodeksu Spotek Handlowych, ustawy o
gospodarce komunalnej i aktéw powigzanych.

uchwat 1
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CZESC II
Ocena realizacji dzialan inwestycyjnych przez spoltke

Istota wprowadzenia TBS jest zapewnienie budownictwa mieszkaniowego na wynajem,
w ktorych czynsze sg nizsze od czynszoéw rynkowych. Docelowa grupa osob, ktore moga
skorzysta¢ z najmu sg osoby $rednio zarabiajace, ktore zarabiaja za duzo, zeby wnioskowac o
lokale komunalne, ale zbyt mato by kupi¢ taki lokal na wolnym rynku.

Przedmiotem dzialania TBS w Olecku jest obecniec zgodnie z treScig § 7 aktu
zalozycielskiego budowanie domow mieszkalnych 1 ich eksploatacja na zasadach najmu oraz
zarzadzanie zasobami mieszkalnymi i niemieszkalnymi wtasnymi i obcymi.

Zatozeniem ustawy z 26 pazdziernika 1995 roku o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego stanowigcej podstawowy akt regulujacy dziatanie TBS byto
utworzenie kompleksowego systemu wsparcia podazy mieszkan na wynajem cechujacych sig
stosunkowo niskimi kwotami czynszu. W ramach programu utworzono instytucjonalne ramy
organizacyjne, poprzez utworzenie Towarzystwa Budownictwa Spotecznego, oraz Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego. Podstawowa formg wsparcia bylo udzielanie preferencyjnych
kredytow dla TBS, ktore sa organizacjami nienastawionymi na zysk a ich celem statutowym
jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych ludno$ci. Glownym celem dzialania programu
bylo zwigkszenie dostepnosci mieszkan dla osob o dochodach, ktoére nie pozwalaja na
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych na wolnym runku nieruchomosci.

Realizacja programu odbywala si¢ we wspoOlpracy z lokalnymi wladzami
samorzadowymi.

Finansowaniem przedsiewzig¢ realizowanych przez TBS zajmowat si¢ utworzony w tym
celu w Banku Gospodarstwa Krajowego Krajowy Fundusz Mieszkaniowy, ktory zostat
ostatecznie zlikwidowany w 2009 roku. W oparciu o uzyskane ze srodkéw KFM kredyty TBS
w Olecku wybudowat w latach 2005-2007 dwa budynki (24 i 48 rodzinny).

Ustawa na podstawie ktorej zlikwidowano KFM uregulowata postepowanie, zgodnie z
ktorym, Bank Gospodarstwa Krajowego udzielat kredyty we wiasnym imieniu i na wlasny
rachunek - program ,,Rodzina na Swoim”, ktory byt duzo tanszy i efektywniejszy. Program
generowatl zbyt wysokie koszty dla budzetu panstwa co spowodowato, ze z koncem 2012
roku zrezygnowano z dalszej kontynuacji programu. Kolejnym programem wspierajagcym
mieszkalnictwo byt program ,,Mieszkanie dla mtodych MdM”, ktéry funkcjonuje do chwili
obecnej. Funkcjonujace programy mieszkaniowe nie byly ukierunkowane na bezposrednie
wsparcie inwestycji realizowanych przez TBS. Poczawszy z dniem 1 listopada 2015r. zostat
uruchomiony nowy program rzadowy w zakresie mieszkalnictwa - program preferencyjnego
finansowania zwrotnego przez BGK budowy mieszkan na wynajem przez TBS i inne spotki
komunalne oraz spotdzielnie mieszkaniowe. Kierownictwo TBS zapoznato si¢ z procedurg i
podjeto w Owczesnym czasie decyzje aby rozwazy¢ budowe budynku mieszkalnego 48-
rodzinnego na zapleczu Al. Zwyciestwa W ramach niniejszego programu tj. z 25% udziatem
w kosztach. Kredyt maksymalnie do 75% udziatu w kosztach przedsiewzigcia inwestycyjno-
budowlanego, cechuje oprocentowanie zmienne, rowne stopie WIBOR 3M, bez marzy
Banku, finansowanie udzielane jest na okres do 30 lat.
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Warto réwniez podkreslic, ze lokale wybudowane przy wykorzystaniu w/w
finansowania nie moga by¢ pod rygorem niewazno$ci wyodrgbnione na wlasnos¢. Czynsz w
skali roku nie moze przekracza¢ 5% warto$ci odtworzeniowej lokalu (obecnie dla
wojewodztwa warminsko-mazurskiego wynosi 3 721,00zt a 5% to 15,50z/m2 powierzchni
uzytkowej). Zainteresowanie powyzszym programem W obecnej chwili jest bardzo mate,
pomimo zamieszczenia informacji na tablicach ogloszen, w telewizjach kablowych, na stronie
internetowej. Z informacji udzielonych przez kierownictwo Spoéitki, do programu zglosity si¢
2 osoby jednoznacznie zdeklarowane. Wobec powyzszego przystgpienie do programu i
ztozenie wniosku kredytowego bez znaczacego wsparcia ze strony Gminy Olecko jest
niemozliwe. Majac na wzgledzie mozliwosci finansowe spoiki oraz zainteresowanie
programem nalezy wskaza¢, ze jedyna mozliwo$cig rozpoczecia procesu inwestycyjnego
moze by¢ podjecie przez Gming Olecko jako jedynego wspoélnika decyzji 0 udziale w
znacznym stopniu w Kosztach budowy ( do 50% kosztow przedsigwzigcia jak wynika z opinii
banku). W obecnym stanie faktycznym i prawnym oraz po przedstawionych wczesniejszych
doswiadczeniach spotki (dokumentacja techniczna na 3 budynki mieszkalne o wartosci
295 285, 02 z1, spisana w koszty w dniu 31 grudnia 2018 roku ze wzgledu na niemozno$¢ jej
wykorzystania), wszczecie procesu inwestycyjnego bez petnego zabezpieczenia srodkow nie
bedzie mozliwe. Wartym uwagi jest rowniez fakt, ze samo zlozenie wniosku do banku
wymaga rozpoczecia procesu inwestycyjnego i pociaga koszty (nalezy dysponowac niezbedna
dokumentacja i pozwoleniami). TBS jako specyficzna forma budownictwa mieszkaniowego
funkcjonuje rowniez na lokalnym rynku nieruchomosci; na rynku lokalnym wybudowano
wiele mieszkan w budynkach wielorodzinnych w stanie deweloperskim co moze wskazywaé
na zainteresowanie klientow zakupem lokali z tytutem wlasno$ci, pomimo koniecznosci
dysponowania znacznymi §rodkami finansowymi.

Majac na wzgledzie przytoczone powyzej okolicznosci nalezy stwierdzié, ze w
obecnych warunkach realizacja zalozen statutowych, dla ktérych utworzono TBS w
zakresie inwestycyjnym jest niemozliwa. Niniejsza sytuacja powoduje koniecznosé
podjecia _przez Gmine Olecko jako jedynego wspdlnika stosownych dzialan
zmierzajacych do realizacji zadan statutowych.

Ponizej przedstawiono skrocong analiz¢ SWOT dla TBS w Olecku Sp. z 0.0.

Mocne strony: Stabe strony:
Udziat w rynku lokalnym, Brak mozliwo$ci samodzielnego
Ugruntowana pozycja na rynku, finansowania inwestycji,

Znajomo$¢ rynku,

Szanse: Zagrozenia:
Podjecie dziatan przez Gming Olecko w celu | Konkurencja na lokalnym rynku
realizacji zadan ustawowych przez TBS mieszkaniowym,

Konstrukcja prawna lokali z
przeznaczenie na najem,
Niskie zainteresowanie potencjalnych

Strona |11




Klientow, szczegolnie z powodu braku
tytutu wlasnos$ci do lokali mieszkalnych
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CZESC 111
Ocena efektywnosci i racjonalnosci zarzadzania zasobami ludzkimi Spolki
w tym m. in. ocena efektywnosci struktury organizacyjnej i stanu

zatrudnienia w kontekscie obcigzenia pracg

Dokumenty poddane badaniu:

v Regulamin Wynagradzania dla pracownikéw TBS sp. z o. 0. w Olecku,

v’ Teczki akt osobowych: 4 szt. (oznaczone dla potrzeb niniejszego sprawozdania wedtug
inicjatéw pracownikéw — ||| KGN

v’ Roczne karty ewidencji czasu pracy wybranych pracownikéw — karty za 2017-2018,

v’ Kartoteki urlopow wybranych pracownikéw za lata 2016 — 2018 wraz zalgczonymi
kartami urlopowymi,

v' Umowa o $wiadczenie ustug w zakresie zarzgdzania z dnia 20 lipca 2018 roku.

USTALENIA FAKTYCZNE

Podstawa prawna wprowadzenia Regulaminu organizacyjnego: art. 77 2 § 3 ustawy z dnia 26

czerwca 1974 kodeks pracy, w zwigzku z wystapieniem Panstwowej Inspekcji Pracy

Okregowego Inspektoratu Pracy w Olsztynie — Oddziat w Etku z dnia 3 marca 2016 roku.

Wprowadzony w 2016 roku Regulamin Wynagradzania, ustala zasady wynagradzania za

prace, warunki wyplacania wynagrodzenia za prac¢ 1 przyznawanie innych $wiadczen

zwigzanych z praca w TBS sp. z 0. 0. Zgodnie z trescig § 1 ust. 2 regulamin znajduje
zastosowanie do wszystkich pracownikéw TBS bez wzgledu na zajmowane stanowisko oraz
rodzaj umowy o pracg.

Po przeprowadzonej analizie wyzej wymienionego regulaminu, stwierdzono, co nastepuje:

v Obowigzujacy regulamin wynagradzania okre$la w rozdziale Il zasady wynagradzania za
pracg, w tym system wynagradzania okre§lony jako czasowo — premiowy sktadajacy si¢ z
wynagrodzenia zasadniczego okreSlonego stawka miesigczng oraz dodatkow do
wynagrodzenia i premii uznaniowej przyznawanej za wyniki pracy. W czesci III
regulaminu uregulowano réwniez zasady ustalania wynagrodzenia, zasady przyznawania
miesi¢cznych premii uznaniowych 1 nagrod, ustalono zasady wynagradzania za prace w
godzinach nadliczbowych. W regulacji wskazano termin wyptaty wynagrodzen za prace, a
takze zasady wyplaty dodatkow za prace w godzinach nadliczbowych, w niedziele, Swicta
oraz w porze nocnej. W czesSci IV zawarto zapisy dotyczace $wiadczen pienig¢znych
zwigzanych z praca, w tym §wiadczen z tytutu niezdolnosci do pracy wskutek choroby lub
wypadku, wysokos$ci 1 zasad wyplacania nagrody jubileuszowej, naleznosci z tytutu
podrézy stuzbowej oraz zasad i wysokos$ci jednorazowej odprawy pieni¢znej w zwiazku z
przejsciem na rent¢ lub emeryture. W tresci zalacznikow  ustalono Taryfikator
kwalifikacyjny (zaltacznik nr 1) odnoszacy si¢ do kwalifikacji i stazu pracy wymaganym
na danym stanowisku pracy oraz tabele stawek wynagrodzenia zasadniczego (zatacznik nr
2) regulujace kategorie zaszeregowania 1 przypisanej im kwoty wynagrodzenia
miesiecznego.

Stan zatrudnienia wedlug danych sprawozdawczych przedstawiat si¢ nastepujaco:

v’ zatrudnienie na dzien 31 grudnia 2016 r. — 4 0soby,

v’ zatrudnienie na dzien 31 grudnia 2017 r. — 4 0soby,
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v zatrudnienie na dzien 31 grudnia 2018 r. - 4 0soby

Ponizej przedstawiono koszty zwigzane z wynagrodzeniami poniesione przez TBS w latach
2016 — 2018

2016 2017 2018

Kwota kosztow 270 553,15 zt 297 072,52 zt 302 393, 77 zt
wynagrodzenia

Przecigtne 4786, 71 zt/ +10% 5104, 81 zt/ +6% 5273, 49 zt/ +3%
wynagrodzenie za
rok/wzrost lub spadek

Wynagrodzenia osobowe 229 762, 15 zt 244 705, 08 zt 253 127,45 zt

Wynagrodzenia 40 771 zt (23 000 zt) 52 367,44 zt (25 000 zt) | 49 266, 32 zt (25 000 zt)
bezosobowe (w tym koszt
prowadzenia ksiag
rachunkowych)

koszt ubezpieczen 43 474, 96 zt 51217,32 zt 51 339, 49 zt
spotecznych i innych
Swiadczen na rzecz

pracownikow

Dokonujac analizy kosztow wynagrodzen w spotce widoczna jest tendencja wzrostu

przecigtnego wynagrodzenia za dany rok - wzrost wynagrodzen cechuje jednak spadek

dynamiki o $rednio 3% rok do roku. Srednie zatrudnienie w badanym okresie wynosito cztery

osoby rocznie. Warto rowniez wskazac, ze w 2017 roku wyptacono nagrody jubileuszowe w

wysokosci 18 249, 80 zt.

Dokonujac analizy danych zawartych w rachunku zyskow 1 strat stwierdzono, ze koszty

wynagrodzenia ( bez kosztow ubezpieczen spotecznych 1 §wiadczen) stanowig prawie potowe

ogolnych kosztow dziatalnosci operacyjnej spotki; w 2016 r. stanowily one 47,3%, w 2017 r.

stanowity 47,48 %, natomiast w 2018 r. — 48, 80%.

Badanie teczek akt osobowych miato na celu sprawdzenie zawartosci teczek pod katem

zgodnosci ich prowadzenia z Rozporzgdzeniem Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 28

maja 1996 r. w sprawie zakresu prowadzenia przez pracodawcow dokumentacji w sprawach

zwigzanych ze stosunkiem pracy oraz sposobu prowadzenia akt osobowych pracownika.

(Rozporzadzenie obowigzujace w badanym okresie do dnia 1 stycznia 2019 r.)

W wyniku badania audytor ustalil, Ze kazda z badanych teczek podzielona byta na 3 czgsci A,

B i C (odpowiednio oznaczona symbolem literowym). Potwierdzono, ze w poszczegdlnych

czegsciach teczek akt osobowych znajduja si¢ m.in. nastgpujace dokumenty:

W czesci A - dokumenty zgromadzone w zwigzku z ubieganiem si¢ o zatrudnienie

w czesci B - dokumenty dotyczace nawigzania stosunku pracy oraz przebiegu zatrudnienia

pracownika, w tym:

v’ umowy o prace, a takze zakresy czynnosci,

v’ pisemne potwierdzenie zapoznania sie przez pracownika z przepisami i informacjami oraz
zaswiadczenia o ukonczeniu wymaganego szkolenia w zakresie bezpieczenstwa i higieny
pracy,

v’ dokumenty zwigzane z podnoszeniem przez pracownika kwalifikacji zawodowych,
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v’ dokumenty zwigzane z przyznaniem pracownikowi nagrody Ilub wyrdznienia oraz
wymierzeniem kary porzgdkowej,

v’ orzeczenia lekarskie wydane w zwigzku z przeprowadzonymi badaniami okresowymi i
kontrolnymi,

w czesci C - dokumenty zwigzane z ustaniem zatrudnienia

Zgodnie z § 6 ust3 przedmiotowego rozporzadzenia, dokumenty znajdujace si¢ w

poszczegbdlnych czesciach akt osobowych pracownikéw byly utozone w porzadku

chronologicznym oraz ponumerowane; kazda z tych czes$ci zawiera peten wykaz znajdujacych

si¢ w nich dokumentow.

Tresci umowy o prace byly zgodne z art. 29 § 1 Kodeksu Pracy (Dz.U.98.21.94), i zawieraly

nastgpujace elementy:

rodzaj pracy,

miejsce wykonywania pracy,

wynagrodzenie za prace, ze wskazaniem sktadnikow wynagrodzenia,

wymiar czasu pracy,

termin rozpoczecia pracy.

Pracodawca zrealizowal wynikajacy z art. 29 § 3 Kodeksu Pracy - obowigzek pisemnego

informowania pracownika o:

v’ obowigzujqcej pracownika dobowej i tygodniowej normie czasu pracy,

AN NI NI NN

v’ czestotliwosci wyplat wynagrodzenia za prace,

v wymiarze przystugujgcego pracownikowi urlopu wypoczynkowego,

v’ obowigzujgcej pracownika dlugosci okresu wypowiedzenia umowy o prace.

W badaniach audytor uwzglednit i potwierdzil réwniez wywigzywanie si¢ pracodawcy z

obowigzku dostarczenia przedmiotowej informacji pracownikowi w terminie nie pozniej niz

w ciggu 7 dni od dnia zawarcia umowy o prace.

W trakcie analizy teczek akt osobowych stwierdzono, ze w_Kilku przypadkach orzeczenia

lekarskie dotyczace przeprowadzonych badan okresowych i kontrolnych zostaly wydane z

przekroczeniem terminu wskazanego w orzeczeniu z poprzedniego badania:

v Teczka W - badanie z 11.12.2015 r.  wazne do 11.12.2017 r. — data
przeprowadzonego nastepnego badania 13.03.2018 r.,

v Teczka W - badanie z 10.03.2016 r. wazne do 10.03.2018 r. — data
przeprowadzonego nastepnego badania lekarskiego 13.03.2018 r.,

v Teczka [l - badanie z 10.03.2016 r. wazne do 10.03.2018 r. — data
przeprowadzonego nastepnego badania lekarskiego 13.03.2018 r.

Dokonujac analizy rocznych kart ewidencji czasu pracy wybranych pracownikow za lata

2016-2018 oraz kart urlopowych wybranych pracownikow za lata 2016 — 2018 stwierdzono,

co nastepuje:

v’ ewidencja czasu pracy co do zasady jest zgodna kartami urlopowymi oraz wnioskami i
kartami  urlopowymi; uwagi dotyczyly jedynie nie udokumentowania urlopu
okolicznosciowego ( ewidencja - urlop z dnia 8 pazdziernika 2018 r.), blednego
wpisania urlopu w ewidencje (- urlop z dnia 29 marca 2016, w ewidencji wpisano 31
marca 2016 r.) oraz braku nalezytego udokumentowania urlopu z tytutu sprawowania
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v

v

opieki nad dzieckiem wpisanego w ewidencje (np. | 10 i 27 maja 2016 r. lub [ 31
stycznia 2017 r.)
w ewidencji wskazano liczbe godzin czasu pracy w kazdym dniu, zliczono liczbe godzin

przepracowanych miesiecznie i rocznie, liczbe dni wolnych i innych nieobecnosci w pracy,

karty urlopowe stanowiq potwierdzenie przebywania na urlopie wypoczynkowym,

Dokonujac analizy wykorzystania zasobow ludzkich sporzadzono zestawienie zatrudnienia w

badanym okresie oraz zmiany wynagrodzen pracownikéw zatrudnionych w TBS w latach

2016 -2018:
2016 2017 2018
Wynagrodzenie ksiegowy 3 300 zt + do 20% | 3 450 zt + do 20% | 3 450 zt + do
premii uznaniowej premii uznaniowej 20% premii
uznaniowej
Wynagrodzenie ksiggowy 3 300 zt + do 20% | 3 450 zt + do 20% | 3 450 zt + do
premii uznaniowej premii uznaniowej 20% premii
uznaniowej
Wynagrodzenie ksiggowy 3 400 zt + do 20% | 3 550 zt + do 20% | 3 550 zt + do
premii uznaniowej premii uznaniowej 20% premii
uznaniowej
Wynagrodzenie glowny ksiegowy — na | 1950 zt 2 000 zt 2 000 zt
podstawie umowy zlecenie z dnia 2 stycznia
2014

Spotka w na obecng chwile nie prowadzi jasno okres§lonej polityki personalne;j.,
Dokonujac oceny catoksztaltu organizacji i funkcjonowania procesow zarzadzania zasobami

ludzkimi nalezy wskaza¢, ze:

v

v

Obecnie obowigzujace regulacje ptacowe spotki okreslajg w sposob jasny 1 przejrzysty
zasady wynagradzania.

Ewidencja czasu pracy co do zasady jest prowadzona prawidtowo; uwagi dotyczyly
pojedynczych uchybien, w postaci btednego wpisania okresu wnioskowanego urlopu lub
tez nie ujecia urlopu w ewidencji,

Teczki akt osobowych co do zasady prowadzone byly zgodnie z obowigzujacym w
badanym okresie Rozporzgdzeniu Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 28 maja 1996
r. w sprawie zakresu prowadzenia przez pracodawcow dokumentacji w sprawach
zwiqzanych ze stosunkiem pracy oraz sposobu prowadzenia akt osobowych pracownika;
Potwierdzono co do zasady zgodno$¢ prowadzenia dokumentacji kadrowej z przepisami
kodeksu pracy i aktami okotokodeksowymi

Tresci umowy o prace byly zgodne z art. 29 Kodeksu Pracy;

Zawarta w dniu 20 lipca 2018 roku umowa o$wiadczenie ustug w zakresie zarzadzania
okresla przedmiot umowy, w tym termin rozpocze¢cia Swiadczenia ustug, okreslono prawa
1 obowigzki zarzadzajacego, obowigzki spotki wobec zarzadzajacego, zasady
odpowiedzialnosci zarzadzajacego wobec spotki, wynagrodzenie zarzadzajacego, zasady
dotyczace praw wynikajacych z wlasnosci intelektualnej, kwestie tajemnicy
przedsiebiorstwa, poufno$ci informacji, sprawy zwigzane z zakazem konkurencji, tryb
rozwigzania umowy oraz zasady nabycia prawa do odprawy. Umowa w stopniu
dostatecznym zabezpiecza interesy spoiki.
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v Spolka na obecng chwile nie prowadzi jasno okres$lonej polityki personalnej, stanowiska
funkcjonujace w spotce cechuje zblizony zakres obowiazkow z przydzielonymi dla
danego stanowiska dodatkowymi czynnosciami (np. prowadzenie kartotek wynagrodzen
pracownikow i naliczanie wynagrodzen, prowadzenie spraw z zakresu naliczania podatku
dochodowego i ZUS, sprawdzanie faktur pod wzglgdem rachunkowym, rozliczenie roczne
dochodéw z uméw, wystawianie zaswiadczen o pobranych zaliczkach zarzadzanym
wspolnotom, rozliczenie 1 ksiegowanie kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnot
mieszkaniowych.
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CZESC IV

Analiza sytuacji ekonomicznej oraz sprawozdawczosci finansowej i ocena

prawidlowosci prowadzenia ewidencji i dokumentacji ksiegowej spotki
Spotka posiada statystyczny numer identyfikacyjny REGON 511491459 oraz dziata pod
numerem identyfikacji podatkowej NIP 847-146-81-26.
Spotka dziata na podstawie przepisow Kodeksu Spotek Handlowych oraz w oparciu o umowe

spoiki.

W spolce przeprowadzano badanie sprawozdania finansowego przez bieglego rewidenta w

dniu 22 marca 2017 r.

Wedlug ostatniego odpisu z rejestru przedsiebiorcow KRS (dane na dzien 14 maja 2019 r.)
kapitat zaktadowy wynosit 3 686 500,00 zt i dzielit si¢ na 7 373 udziaty.

Zgodnie z umowg

spotki organami s3: Zgromadzenie Wspolnikéw, Rada Nadzorcza i

Zarzad. Sprawozdania finansowe za poprzedni rok obrotowy (lata 2016-2018) zostaty
zatwierdzone i ztozone do KRS zgodnie z dziatem 3 rubryka 2 pkt 1 i 3 odpisu z KRS.

Ponizej przedstawiono cze$¢ analityczng, zawierajacg uproszczony bilans, uproszczony
rachunek zyskow i1 strat oraz podstawowe wskazniki finansowe za badany okres.

Aktywa

Stan na 31.12.2016

Stan na 31.12.2017

Stan na 31.12.2018

Aktywa trwate

Wartosci niematerialne i prawne

7082 459, 57 zt
0, 00 zt

7041869, 57 zt
0,00 zt

6690 007, 57 zt
0,00 zt

Rzeczowe aktywa trwate

7082459, 57 zt

7041869, 57 zt

6690 007, 57 zt

Naleznos$ci dlugoterminowe 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
Inwestycje dlugoterminowe 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
Dhugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 0, 00 zt 0,00 zt 0,00 zt

Aktywa obrotowe 37 087,73 zt 36 604, 91 zt 255 338, 96 zt
Zapasy 0, 00 zt 0, 00 zt 9301297 zt
Naleznosci krotkoterminowe 33116,92 zt 33534,06 zt 38921,19 zt
Inwestycje krotkoterminowe 696, 81 zt 1,13 zt 1,13 zt
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 3274, 00 zt 3,069, 72 zt 3069, 72 z
Suma aktywow 7 119 547,30 zt 7078474, 48 zt 6 945 346,53 zt
Pasywa Stan na 31.12.2016  Stan na 31.12.2017 Stan na 31.12.2018
Kapital wiasny 4291 893, 47 zt ‘ 4341795,41 zt 435292691 zt
Kapitat podstawowy 3686 500,00 zt 3686 500,00 zt 3686 500,00 zt

Kapitat zapasowy

530 588, 72 zt

605 393, 47 zt

655 295,41 zt

Kapitat z aktualizacji wyceny 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
Pozostate kapitaty 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt

Zysk (strata) z lat ubiegtych 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt

Zysk (strata) netto 74 804,75 zt 49901, 84 zt 11 131,50 zt
Odpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowego (wielkos$¢ 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
ujemna)

Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 2 827 653,83 zt 2736 679,07 zt 2592 419,62 zt
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Rezerwy na zobowiazania 0,00 zt

Zobowiazania dlugoterminowe 2792016, 69 z

0,00 zt
2648 401, 82 zt

0,00 zt
2505921,13 z

Zobowigzania krotkoterminowe 35637, 14 zt 88277,25 zt 86 498,49 zt
Rozliczenia mi¢gdzyokresowe 0, 00 zt 0, 00 zt 0,00 zt

Suma pasywow 7 119 547,30 zt 7078 474,48 zt 6 945 346,53 zt
Struktur¢ oraz dynamike kosztoéw dziatalno$ci operacyjnej wedlug rodzajow w
analizowanych latach przedstawiono w ponizszych tabelach

Koszty 2016 2017 2018
amortyzacja 40 590, 00 zt 40 590, 00 zt 40 590, 00 zt
zuzycie materialow 48 099, 93 zt 51200, 98 zt 51 725,88 zt
ushugi obce 95 877,97 z 109 591, 02 zt 101 824, 99 zt
podatki i oplaty 62 080, 45 7t 67 231,87 z 64 659, 33 7t
wynagrodzenia 270533, 15 zt 297 072,52 z 302 393,77 z
ubezpieczenia spoteczne i inne §wiadczenia 43 474,96 zt 51217,32 z 51339,49 zt
pozostate koszty 11 185,53 z 8 803, 84 zt 7 019,19 zt
Koszty finansowe 46 870,86 zt 46 350,14 zt 46 088,44 71
Pozostate koszty operacyjne 0,00 zt 0,00 zt 311 283,60 zt
Przychody 2016 2017 2018
Przychody netto ze sprzedazy 694 411,80 zt 721201,38 z 746 264,79 zt
Przychody finansowe 525,37 zt 1093,25 zt 0,00 zt
Pozostate przychody operacyjne 423543 7k 280,00 zt 241 791,40 zt
Wynik na dziatalno$ci 2016 2017 2018

Zysk ze sprzedazy 122 569,81 zt 95 493,83 zt 126 712,14 z
Zysk brutto 80 459,75 zt 50 516,94 zt 46 088,44 71
Zysk netto 74 804,75 zt 49 901,94 z 11 131,50 zt

Najwiekszy udzial w kosztach

stanowig koszty pracy,

czyli

wynagrodzenia oraz

ubezpieczenia spoteczne 1 inne $wiadczenia. Kolejnym rodzajem kosztow pod wzgledem
udziatow byly koszty ustug obcych; w tym centralne ogrzewanie budynkéw TBS najem

pomieszczen biurowych, dozor techniczny wind, ustugi remontowe oraz pozostale koszty jak
telefony, koszty postgpowan sadowych wobec najemcow itp.

Wybrane wskazniki finansowe

Wskaznik 2016 2017 2018
Rentownos$¢ majatku 1,05% 0,70% 0,16%
wynik finansowy netto/aktywa ogdtem

Wskaznik rentownosci kapitatu wiasnego (%) 1,74% 1,15% 0,25%
(wynik finansowy netto za rok obrotowy/kapitat wtasny)

Szybkos¢ cyklu regulowania naleznosci (dni) 16 14 15
(Sredni stan nalezno$ci*365 dni/przychody netto ze sprzedazy

Wskaznik ogdlnego zadluzenia 0,39 0,38 0,37
zobowigzania ogotem/pasywa ogdtem

Wskaznik biezacej ptynnosci 1,04 0,41 2,95
aktywa obrotowe/zobowigzania krotkoterminowe
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Wskaznik szybkiej ptynnosci 0,95 0,38 2,91
aktywa obrotowe-zapasy-krotkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe/zobowigzania krotkoterminowe

Wskazniki rentownosci w audytowanym okresie przyjety wartosci dodatnie; wskaznik
rentownos$ci majatku wskazuje, ze pomimo spadku wartosci wskaznika majatek pracujacy w
spotce generuje zysk. Wskazniki plynnosci finansowej nie wskazuja w spotce na
wystepowanie istotnych zaktocen w terminowym regulowaniu wymagalnych zobowigzan.
Szybkos¢ regulowania nalezno$ci wykazuje nieznaczne zmiany w splatach zobowigzan
utrzymujac w 2018 roku poziom 15 dni.

Aktywa trwale — ponizej przedstawiono wysokos$¢ aktywow trwatych i procent ich udziatu

w aktywach ogotem
Stan na % aktywow Stan na % aktywow Stan na % aktywow
31.12.2016 ogotem 31.12.2017 ogotem 31.12.2018 ogotem
7082 459,57 zt 99,47 7041 869,57 zt 99,48 6 690 007,57 zt 96,32

W badanym okresie warto$¢ aktywow trwatych stanowita glownie warto$¢ srodkoéw trwatych
netto — dwoch budynkow mieszkalnych oraz gruntow polozonych przy ul. Kosciuszki i przy
Al. Zwycigstwa w Olecku (1 742 464 zl); oprocz powyzszych wystepowaly $rodki trwate w
budowie — 295 285, 02 zt — kwota dokumentacji technicznej na 3 budynki mieszkalne. W
2018 roku nastgpilo zmniejszenie wartosci gruntdéw z tytutu sprzedazy dziatki przy ul.
Kosciuszki w wyniku przetargu przeprowadzonego przetargu. Ponadto w 2018 roku
wystepowaly $rodki trwate w budowie w kwocie 57 385, 02 zt stanowiacej koszt prac
przygotowawczych do budowy garazy przy budynkach TBS oraz pozostala czgsé
poniesionych kosztow na dokumentacj¢ projektowo — kosztorysowa na budowe¢ 3 budynkéw
— w okresie bilansowym ze wzgledu na brak mozliwosci wykorzystania kwoty, zgodnie z
uchwata Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow z dnia 31 grudnia 2018 roku kwote
237 900 zt spisano w koszty.

Kapital wlasny - W ciagu badanego okresu 2016-2018 stan kapitalow wilasnych na koniec
danego roku obrotowego przedstawiat si¢ nast¢pujaco:

Stan na 31.12.2016 | Stan na 31.12.2017 Stan na 31.12.2018

Kapital podstawowy 3686 500,00 zt 3686 500,00 zt 3686 500,00 zt
Kapitat zapasowy 530 588,72 zt 605 393,47 zt 655 295,41 zt
Zysk netto w danym roku 74 804,75 zt 49 901,94 zt 11 131,50 zt

Razem

4 291 893,47 zt 4341 795,41 zt 4 352 926,91 zt

W 2016 roku nastgpitlo zwiekszenie kapitatu zapasowego z tytutu przeznaczenia na kapitat
zapasowy zysku netto za 2015 rok w kwocie 51 863, 70 zt zl na podstawie Uchwaty

Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow.

W 2017 roku nastgpito zwigkszenie kapitatu zakladowego z tytutu przeznaczenia na kapitat
zapasowy zysku netto w kwocie 74 804, 75 zt na podstawie Uchwaly Zwyczajnego
Zgromadzenia Wspdlnikow.
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W 2018 roku nastgpito zwigkszenie kapitatu zapasowego spotki z tytutu przeznaczenia na
kapitat zapasowy zysku netto za 2017 rok w kwocie 49 901, 94 zt na podstawie uchwaty
Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow.
Zobowigzania — W 2016 roku zobowigzania krotkoterminowe na dzien bilansowy wynosity
35 637, 14 zt; w tym zobowigzania z tytutu dostaw i1 ustug gléwnie za dostawg mediéw do
budynkéw TBS oraz innych biezacych zobowigzan sptaconych w miesigcu styczen 2017 r.
ponadto w kwocie miescity si¢ zobowigzania z tytutu podatkéw 1 ubezpieczen (PIT-4, CIT-8,
ZUS). Jezeli chodzi o zobowigzania dlugoterminowe ich kwota wyniosta 2 792 016, 69 zt —
na kwotg¢ sktadaty si¢ kredyty ze srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego na budowe
dwoéch budynkéw mieszkalnych oraz kaucje najemcoé'w mieszkan w budynkach TBS.
W 2017 roku zobowigzania krotkoterminowe na dzien bilansowy wynosity 88 277, 25 zt; w
tym zobowigzania z tytulu dostaw i uslug gldwnie za dostawe mediow do budynkéw TBS
oraz innych biezacych zobowigzan sptaconych w miesigcu styczen 2018 r. ponadto w kwocie
miescity si¢ zobowigzania z tytulu podatkow i ubezpieczen (PIT-4, CIT-8, ZUS) oraz
krotkoterminowy kredyt obrotowy w linii do 30. 000 w BS w Olecku. Jezeli chodzi o
zobowigzania dlugoterminowe ich kwota wyniosta 2 648 401, 82 zt — na kwote sktadatly si¢
kredyty ze $rodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego na budowg¢ dwodch budynkow
mieszkalnych oraz kaucje najemcéw mieszkan w budynkach TBS.
W 2018 roku zobowigzania krotkoterminowe na dzien bilansowy wynosity 86 498, 49 zt; w
tym zobowigzania z tytulu dostaw i ustug gléwnie za dostawe mediow do budynkéw TBS
oraz innych biezacych zobowigzan sptaconych w miesigcu styczen 2019 r. ponadto w kwocie
miesdcity sie zobowigzania z tytulu podatkéw i1 ubezpieczen (PIT-4, CIT-8, ZUS). Jezeli
chodzi 0 zobowigzania dlugoterminowe ich kwota wyniosta 2 505 921, 13 zt — na kwote
sktadaty sie kredyty ze srodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego na budowe dwoch
budynkéw mieszkalnych oraz kaucje najemcoé6w mieszkan w budynkach TBS.
Dokument podlegajgcy badaniu:
v’ Zarzqdzenie Prezesa Zarzqdu TBS sp. z o0.0. w Olecku z dnia 2 stycznia 2017 r. w sprawie

zasad (polityki rachunkowosci)wraz z zatgcznikami
Spotka posiada aktualng dokumentacje opisujacg zasady rachunkowosci, przyjete przez
kierownictwo, zgodne co do zasady we wszystkich istotnych aspektach z wymaganiami art.
10 ustawy o rachunkowosci. Polityka rachunkowo$ci uwzglednia charakter prowadzonej
dziatalnosci 1 jest stosowana w sposob ciagly.
Niniejszg polityke wydano w oparciu o art. 10 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 roku
o rachunkowosci; w tresci ustalono podstawowe zasady, dotyczace:

e wskazania roku obrotowego, wskazania okresu sprawozdawczego,

e zakresu jaki obejmujg ksiegi rachunkowe

e formy prowadzenia ksiag

e formy rozliczen z tytulu wynagrodzen za prace i uméw cywilnoprawnych

e terminu sporzadzenia zestawienia obrotow 1 sald kont ksiggi gléwnej za okres

sprawozdawczy i za rok obrotowy,
e zasad stosowania dowoddw zastepczych,
e zawartosci sprawozdan,
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e zasad archiwizowania zbiorow ksiggowych,

e zasad ujmowania w ksiggach wartosci niematerialnych i prawnych, srodkow trwatych,
inwestycji w nieruchomosci 1 prawa, nalezno$ci, zapasoéw, kosztow dzialalnosci
operacyjnej,

e zasad inwentaryzacji rzeczowych sktadnikow majatku

e ustalania wyniku finansowego,

e Wyznaczenia progu istotnosci przy ustalaniu sytuacji majatkowej i finansowej oraz
wyniku spotki

e w zalgczeniu do niniejszego zarzadzenia zawarto zakladowy plan kont, zawierajacy
wykaz kont ksiegi gldwnej 1 ksigg pomocniczych.

Niniejszy dokument wszedt w Zycie z dniem 1 stycznia 2017 roku. Spotka przestrzegata
cigglosci stosowanych zasad rachunkowos$ci, w tym w przedmiocie prawidtowos$ci otwarcia
ksigg rachunkowych na dzien 1 stycznia danego roku. Ksiggi rachunkowe prowadzone sa
technikg komputerowg przy wykorzystaniu licencjonowanego programu komputerowego;
prowadzona ewidencja jest kompletna i zapewnia czytelne, poprawne zapisywanie operacji
gospodarczych.

Po przeprowadzonej analizie sprawozdan finansowych oraz uzyskanych danych z ewidencji

ksiggowej stwierdza si¢ co nastepuje:

v' dane zawarte we wprowadzeniach do sprawozdan finansowych sg co do zasady
prawidtowe i1 kompletne,

v’ dane zawarte w informacjach i objasnieniach wynikajg z zapisow ksiegowan i sg zgodne z
wielko$ciami prezentowanymi w innych czeSciach sprawozdania; nie stwierdzono
istotnych brakéw 1 nieprawidlowosci w informacjach i objasnieniach mogacych ujemnie
wplynac¢ na rzetelnos¢ sprawozdania finansowego,

v dane zawarte w zestawieniu zmian w kapitale wilasnym sg kompletne oraz zgodne
informacjami zawartymi w bilansie,

v’ sprawozdanie z dziatalno$ci TBS nalezy uzna¢ co do zasady za kompletne w rozumieniu
art. 49 ust. 2 ustawy o rachunkowosci.

Po analizie powyzszych danych finansowych, mozna stwierdzi¢ iz nie ma zagrozen co do

dalszego funkcjonowania TBS.
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CZESC V
AUDYT STANU WDROZENIA I FUNKCJONOWANIA RODO W SPOLCE

W ramach badania audytor dokonat rowniez audytu stanu wdrozenia i funkcjonowania
przepisOw Rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27
kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony osob fizycznych w zwiqzku z przetwarzaniem danych
osobowych i w sprawie swobodnego przephywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy
95/46/WE (ogdlne rozporzgdzenie o ochronie danych - RODQO). W tym celu dokonano analizy
obowigzujacej Polityki bezpieczenstwa informacji w zakresie przetwarzania danych
osobowych w TBS pod katem funkcjonowania nowego systemu ochrony danych w
przedsigbiorstwie.

Po przeprowadzonej analizie dokumentu stwierdzono, co nastgpuje:

v Polityka bezpieczenstwa zawiera w swojej tresci zasady dostepu do informacji, zasady
zarzadzania danymi osobowymi, zakresy odpowiedzialno$ci, przetwarzanie danych
osobowych i zasady archiwizowania informacji zawierajacych dane osobowe,

v W polityce wskazano $rodki techniczne i organizacyjne dla zapewnienia poufnosci,
integralno$ci 1 rozliczalno$ci przetwarzanych danych osobowych,

v W zalgczniku zawarto wzor upowaznienia do przetwarzania danych osobowych,
ewidencje o0s6b upowaznionych do przetwarzania danych osobowych, wykaz
zawartych umoéw o powierzeniu przetwarzania danych osobowych, wykaz zbiorow
danych osobowych, instrukcje postgpowania w przypadku naruszenia danych
osobowych i instrukcj¢ zarzadzania systemem informatycznym,

v Pracownicy podpisali stosowne upowaznienia do przetwarzania danych osobowych i
o$wiadczenia dotyczace RODO,

v Obowigzujaca od dnia 25 maja 2018 roku Polityka bezpieczenstwa zawiera niespdjne
z data sporzadzenia dokumentu zapisy w cze¢sci ,,I. Postanowienia Ogolne”, zgodnie z
ktorymi polityka obowigzuje od dnia 24 maja 2013 roku,

v W czescei ,,2. Osoby odpowiedzialne za ochrong danych osobowych, 2.1. Informacje
ogolne” zawarto stanowisko Administratora Bezpieczenstwa Informacji, ktore w
Swietle obowigzujacych przepisow nie jest aktualne, poniewaz obecnie osoba
odpowiedzialna za ochrong danych w jednostce obok administratora danych powinien
by¢ Inspektor Ochrony Danych Osobowych, zapisy powielono w tresci podpunktu
,»2.3. Administrator Bezpieczenstwa Informacji”,

v W tresci Polityki wskazywano nieaktualng nazwe¢ organu nadzorczego (np. ppkt 2.3)—
Generalnego Inspektora Ochrony Danych Osobowych — obecnie jest to Prezes Urzedu
Ochrony Danych Osobowych,

Waznym problemem, jaki zostat uwidoczniony po dokonaniu oceny stanu wdrozenia i
funkcjonowania nowych regulacji w zakresie przetwarzania i ochrony danych osobowych jest
brak Inspektora Ochrony Danych Osobowych w TBS. Spoétka bedaca w catosci wlasnos$cig
Miasta ma obowigzek powota¢ Inspektora Ochrony Danych Osobowych, bowiem na
podstawie art. 4 pkt. 7 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z
dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony osob fizycznych w zwiazku z przetwarzaniem
danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia
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dyrektywy 95/46/WE (ogo6lne rozporzadzenie o ochronie danych zwane dalej RODO), jest
odrgbnym od gminy, administratorem danych osobowych. W §wietle ww. przepisu RODO
,administrator danych osobowych — oznacza osobe fizyczng lub prawng, organ publiczny,
Jednostke lub inny podmiot, ktory samodzielnie lub z wspolnie z innymi ustala cele i sposoby
przetwarzania danych osobowych, jezeli cele i sposoby takiego przetwarzania sq okreslone w
prawie UE lub w prawie panstwa czlonkowskiego”. Obowigzek wyznaczenia inspektora
ochrony danych osobowych wynika wprost z art. 37 pkt. 1 RODO. Na uwage zasluguje fakt,
iz jezeli administrator danych lub podmiot przetwarzajacy sa organem lub podmiotem
publicznym, to dla kilku takich organéow Ilub podmiotow mozna wyznaczy¢, z
uwzglednieniem ich struktury organizacyjnej i wielkosci, jednego inspektora ochrony danych
osobowych (art. 37 pkt. 3 RODO). Dodatkowo inspektor ochrony danych osobowych moze
wchodzi¢ w sklad zasobu pracowniczego administratora danych lub podmiotu
przetwarzajacego lub wykonywaé zadania na podstawie umowy o $wiadczenie uslug. Majac
powyzsze na uwadze, w $wietle przepisow RODO, zasadnym bedzie wyznaczenie inspektora
ochrony danych osobowych w TBS. Funkcje inspektora ochrony danych osobowych w tej
spotce moze petni¢ ta sama osoba co w Gminie, pod warunkiem, iz spetnia kryteria
wymienione w art. 37 pkt. 5 RODO. Moze to by¢ réwniez zupelnie inna osoba. Wazne jest
réwniez to aby zgodnie z art. 37 pkt. 7 RODO administrator lub podmiot przetwarzajacy
podat dane kontaktowe inspektora ochrony danych osobowych i zawiadomit o tym organ
nadzorczy.

OCENA KONCOWA FUNKCJONOWANIA SPOEKI PO PRZEPROWADZONYCH
CZYNNOSCIACH AUDYTOWYCH WRAZ Z REKOMENDACJAMI

Dokonujac analizy caloksztaltu dzialalnosci TBS sp. z 0. 0. w Olecku potwierdzono co do
zasady zgodno$¢ organizacji i funkcjonowania spotki z przepisami prawa powszechnie
obowigzujacego 1 przyjetymi regulacjami wewnetrznymi.

TBS to spoika, ktorej przedmiotem jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych lokalnej
wspoélnoty na zasadach najmu. W zwigzku z powyzszym docelowa grupa osob, ktore moga
skorzysta¢ z najmu sg osoby Srednio zarabiajgce, ktore zarabiajg za duzo, zeby wnioskowac o
lokale komunalne, ale zbyt mato by kupi¢ taki lokal na wolnym rynku. Istotnym problemem z
jakim TBS musi si¢ mierzy¢ jest z pewnoscig $rodowisko prawne, ktore uniemozliwia
wyodrgbni¢ wlasnos¢ lokali wybudowanych przez TBS. Dodatkowo zainteresowanie
powyzszym programem w obecnej chwili jest bardzo mate, pomimo podejmowania dziatan
informacyjnych przez kierownictwo spotki. Majac na wzgledzie mozliwosci finansowe spotki
oraz zainteresowanie programem nalezy wskazac, ze jedyng mozliwo$cig rozpoczecia procesu
inwestycyjnego moze by¢ podjecie przez Gming Olecko jako jedynego wspolnika decyzji o
znacznym udziale w kosztach przysztych inwestycji. TBS jako specyficzna forma
budownictwa mieszkaniowego funkcjonuje réwniez na lokalnym rynku nieruchomosci;
obecny rynek cechuje wybudowanie wielu mieszkan w budynkach wielorodzinnych w stanie
deweloperskim co potwierdza zainteresowanie klientow zakupem lokali z tytutlem wiasnosci,
pomimo koniecznosci dysponowania znacznymi s$rodkami finansowymi. W obecnych
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warunkach realizacja zalozen statutowych, dla ktérych utworzono TBS w zakresie
inwestycyjnym jest niemozliwa. Niniejsza sytuacja powoduje konieczno$¢ podjecia przez
Gming Olecko jako jedynego wspoélnika stosownych dziatan zmierzajacych do realizacji
zadan statutowych.

Odnoszac si¢ do kwestii polityki kadrowej w spolce nalezy wskaza¢, ze widoczna jest
tendencja wzrostu przeci¢tnego wynagrodzenia za dany rok - wzrost wynagrodzen cechuje
jednak spadek dynamiki o $rednio 3% rok do roku. Srednie zatrudnienie w badanym okresie
wynosito cztery osoby rocznie. Dokonujgc analizy danych zawartych w rachunku zyskow i
strat stwierdzono, ze koszty wynagrodzenia (bez kosztow ubezpieczen spotecznych i
$wiadczen) stanowig prawie potowe ogdlnych Kkosztow dziatalno$ci operacyjnej spoiki.
Spotka na obecng chwile nie prowadzi jasno okre$lonej polityki personalnej. Obecnie
obowigzujace regulacje ptacowe spotki okreslaja w sposob jasny i przejrzysty zasady
wynagradzania. Ewidencja czasu pracy co do zasady jest prowadzona prawidlowo; uwagi
dotyczyly pojedynczych uchybien, w postaci blednego wpisania okresu wnioskowanego
urlopu lub tez nie ujecia urlopu w ewidencji. Teczki akt osobowych sa co do zasady
prowadzone byly zgodnie z obowigzujacym w badanym okresie przepisami prawa pracy.
Potwierdzono co do zasady zgodno$¢ prowadzenia dokumentacji kadrowej z przepisami
kodeksu pracy i aktami okofo kodeksowymi. Tresci umowy o prace byly zgodne z przepisami
Kodeksu pracy.

Dokonujac oceny sytuacji finansowej spotki widocznym jest, ze wskazniki rentownosci w
audytowanym okresie przyjety wartosci dodatnie; wskaznik rentowno$ci majatku wskazuje,
ze pomimo spadku warto$ci wskaznika majatek pracujacy w spotce generuje zysk. Wskazniki
ptynnosci finansowej nie wskazuja w spolce na wystgpowanie istotnych zaktocen w
terminowym regulowaniu wymagalnych zobowiagzan. Szybko$§¢ regulowania naleznoS$ci
wykazuje nieznaczne zmiany w splatach zobowiagzan utrzymujac w 2018 roku poziom 15 dni.
W badanym okresie warto$¢ aktywow trwatych stanowita glownie warto$¢ srodkoéw trwatych
netto — dwoch budynkow mieszkalnych oraz gruntéw potozonych przy ul. Kosciuszki i przy
Al. Zwycigstwa w Olecku; oprocz powyzszych wystepowaly srodki trwale w budowie — 295
285, 02 zt — kwota dokumentacji technicznej na 3 budynki mieszkalne. W 2018 roku nastgpito
zmniejszenie warto$ci gruntéw z tytutu sprzedazy dziatki przy ul. Ko$ciuszki w wyniku
przetargu przeprowadzonego przetargu. Ponadto w 2018 roku wystgpowaty srodki trwate w
budowie w kwocie 57 385, 02 zt stanowigcej koszt prac przygotowawczych do budowy
garazy przy budynkach TBS oraz pozostata czg§¢ poniesionych kosztow na dokumentacje
projektowo — kosztorysowa na budowe 3 budynkéw — w badanym okresie ze wzgledu na brak
mozliwo$ci wykorzystania kwoty, zgodnie z uchwala Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Wspo6lnikow z dnia 31 grudnia 2018 roku kwotg 237 900 zt spisano w koszty. Spotka posiada
aktualng dokumentacje opisujaca zasady rachunkowosci, przyjete przez kierownictwo,
zgodne co do zasady we wszystkich istotnych aspektach z wymaganiami art. 10 ustawy o
rachunkowosci. Polityka rachunkowos$ci uwzglednia charakter prowadzonej dziatalnos$ci 1 jest
stosowana w sposob ciggly. Dane zawarte we wprowadzeniach do sprawozdan finansowych
sg co do zasady prawidtowe i kompletne. Dane zawarte w informacjach i objasnieniach
wynikaja z zapisow ksiggowan i s3 zgodne z wielkosciami prezentowanymi w innych
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czgsciach sprawozdania; nie stwierdzono istotnych brakow 1 nieprawidtowosci w
informacjach 1 objasnieniach mogacych ujemnie wplynagé na rzetelnos¢ sprawozdania
finansowego. Sprawozdania z dziatalnosci TBS nalezy uzna¢ co do zasady za kompletne w
rozumieniu art. 49 ust. 2 ustawy o rachunkowos$ci. Po analizie danych finansowych, mozna
stwierdzi¢ iz nie ma zagrozen co do dalszego funkcjonowania TBS.

W ramach badania audytor dokonat rowniez audytu stanu wdrozenia i funkcjonowania
przepisOw Rozporzqdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27
kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony osob fizycznych w zwiqzku z przetwarzaniem danych
osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy
95/46/WE (ogdlne rozporzgdzenie o ochronie danych - RODO). Po przeprowadzonej analizie
dokumentu stwierdzono, ze polityka bezpieczenstwa zawiera w swojej tresci zasady dostepu
do informacji, zasady zarzadzania danymi osobowymi, zakresy odpowiedzialno$ci,
przetwarzanie danych osobowych i zasady archiwizowania informacji zawierajacych dane
osobowe. Pracownicy podpisali stosowne upowaznienia do przetwarzania danych osobowych
i o$wiadczenia dotyczace RODO. Obowigzujaca od dnia 25 maja 2018 roku Polityka
bezpieczenstwa zawiera niespojne z datg sporzadzenia dokumentu zapisy, zgodnie z ktérymi
polityka obowigzuje od dnia 24 maja 2013 roku. W polityce zawarto stanowisko
Administratora Bezpieczenstwa Informacji, ktére w $wietle obowigzujacych przepisow nie
jest aktualne, poniewaz obecnie osoba odpowiedzialna za ochron¢ danych w jednostce obok
administratora danych powinien by¢ Inspektor Ochrony Danych Osobowych, ponadto w
tresci polityki wskazywano nieaktualng nazwe organu nadzorczego - Generalnego Inspektora
Ochrony Danych Osobowych — obecnie jest to Prezes Urzedu Ochrony Danych Osobowych.
Waznym problemem, jaki zostal uwidoczniony po dokonaniu oceny stanu wdrozenia i
funkcjonowania nowych regulacji w zakresie przetwarzania i ochrony danych osobowych jest
brak Inspektora Ochrony Danych Osobowych w TBS. Spotka bedaca w catosci wlasnoscia
Miasta ma obowigzek powota¢ Inspektora Ochrony Danych Osobowych, bowiem na
podstawie art. 4 pkt. 7 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z
dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony o0sob fizycznych w zwiagzku z przetwarzaniem
danych osobowych 1 w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia
dyrektywy 95/46/WE (ogdlne rozporzadzenie o ochronie danych zwane dalej RODO), jest
odrebnym od gminy, administratorem danych osobowych.

Majac na wzgledzie poczynione ustalenia, dzialajac w sposdb niezalezny i obiektywny:

Rekomenduje sie podjecie przez Zgsromadzenie Wspdlnikéw TBS czynnosci

Zmierzajacych do realizaciji celow dla jakich utworzono TBS, poniewaz w obecnym stanie

faktycznym realizacja zalozen statutowvych jest niemozliwa.

Zaleca sie powolaé Inspektora Ochrony Danych Osobowych w TBS. Funkcje inspektora

ochrony danych osobowych w tej spdlce moze pelnié¢ ta sama osoba co w Gminie, pod

warunkiem, iz spetnia kryteria wymienione w art. 37 pkt. 5 RODOQO. Moze to by¢ rOwniez

zupelnie inna osoba. Wazne jest rOwniez to aby zgodnie z art. 37 pkt. 7 RODO
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administrator lub podmiot przetwarzajacy podal dane kontaktowe inspektora ochrony

danych osobowych i zawiadomil o tym organ nadzorczy.

Zaleca sie dokonaé przegladu obowiazujace] Politvki bezpieczenstwa informacji w

zakresie przetwarzania danych osobowych w TBS w celu dostosowania zapiséw do

obowiazujacych przepisOw w zakresie przetwarzania i ochrony danych osobowych.

Audytor przeprowadzajacy zadanie

Damian Pajak

Strona |27




