DWIAZEK REWIZYINY SPOLDZIELNI MIES7KANIOWYCH
Z SIEDZIBA W TORUNIY
87-100 Torusi, ul. Kosciusziki 41/47 lok. 14

KRS 0000202559, REGON 870271099 o
NP 956-00-00-656, tel ffax 56-66-141-79 Torun, dnia 27.07.2023 r.

Rada Nadzorcza
L.dz 4. 12023 Zarzad-
Spotdzielni Mieszkaniowej ,Komunalnik”
w Toruniu
ul. Jana Dekerta 14
87-100 Torun

1
Na podstawie umowy pomiedzy Zwigzkiem Rewizyjnym Spotdzielni Mieszkaniowych z

siedzibg w Toruniu, a Spétdzielnig Mieszkaniowg ,Komunalnik” w Toruniu, od 01.06.2023r.
do 05.07.2023r. zostata przeprowadzona przez Zwigzek petna lustracja dziatalnosci
Spotdzielni za okres od 01.01.2020r. do dnia 31.12.2022r. Podstawa lustracji byta umowa
zawarta w dniu 26.01.2023r. Oméwienie lustracji z Zarzadem Spétdzielni i Przewodniczgcym
Rady Nadzorczej odbyto sie w dniu 05.07.2023r.

W dniu 05.07.2023r. protokot lustracji zostat przekazany przez lustratoréow Przewodniczgcemu

Rady Nadzorczej Spoétdzielni (za posrednictwem Prezes Zarzadu) oraz Zarzgdowi.

Lustracjg objeto catoksztatt dziatalnosci Spotdzielni w szczegélnosci nastepujace
zagadnienia:
I. Podstawy prawne i zakres dziatania.
Il. Organizacja wewnetrzna i zatrudnienie.
Ill. Organizacja i dziatalno$¢ organéw samorzgdowych.
IV. Zagadnienia cztonkowskie i zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych cztonkow.
V. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.
VI. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych.

VIl .Rachunkowo$¢ i finanse.

Ustalenia lustracji oparte sg na stwierdzonych faktach na podstawie przedtozonych

Lustratorom dokumentow oraz wyjasnien ztozonych przez Zarzad Spétdzielni.

W szczegoélnosci ustaleniom lustracji stuzyty:
e uregulowania wewnetrzne Spoétdzielni
e dokumentacja z dziatarh samorzgdowych Spoétdzielni

e dokumentacja cztonkowska



e dokumentacja wykonania robot
e ewidencja finansowo — ksiegowa

e sprawozdania finansowe

Wyniki lustracji zostaty zawarte w protokole lustracji, ktory tgcznie z niniejszym Pismem
stanowi integralnag czes$c¢. Protokét lustracji zostat podpisany przez Zarzad.

Spotdzielnia poddajgc sie badaniu lustracyjnemu wypetnia obowigzek wynikajgcy z art. 91 §
1 Ustawy — prawo spotdzielcze (tj. Dz.U. z 2021 r. poz. 648).

Spoétdzielnia poddata sie badaniu lustracyjnemu w ustawowym terminie, co oznacza
wypetnienie obowigzku wynikajgcego z art. 91 § 1 ustawy prawo spétdzielcze. Jak wynika z
ustalen lustracji Spoétdzielnia dziata na podstawie Statutu zarejestrowanego przez Sad
Rejonowy Sad Gospodarczy w Toruniu spetnia wymogi ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o

spotdzielniach mieszkaniowych.

Istniejgce w SM ,Komunalnik” regulaminy i unormowania wewnetrzne wymienione
w protokole lustracji s3 dostosowane do przepiséw obowiazujgcego Statutu, Ustawy-Prawo

spotdzielcze oraz Ustawy o rachunkowosci i Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Analiza zawartych w protokole ustalerr pozwala stwierdzi¢, ze Zarzad Spétdzielni w sposéb

wiasciwy wypetniat stuzebna role wobec cztonkéw.

W lustrowanym okresie Spotdzielnia stosowata zasady ochrony danych osobowych zgodnie z
postanowieniami ustawy z dnia 29 sierpnia 1997r. o ochronie tych danych oraz
Rozporzadzenia z dnia 29 kwietnia 2004r. w sprawie dokumentacji przetwarzania danych oraz
warunkéw technicznych i organizacyjnych jakim powinny odpowiada¢ urzadzenia i systemy

informatyczne stuzgce do przetwarzania danych osobowych.

W okresie objetym lustracja, w Spétdzielni funkcjonowaty wszystkie przewidziane Statutem
organy Spétdzielni tj: Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza i Zarzad. Dokumentacja pracy
tych organéw, prowadzona byta w sposéb pemy i rzetelny, a do sposobu jej grupowania i

archiwizowania- uwag nie wniesiono.

Lustracja nie wykazata uchybien bgdz nieprawidtowosci w zakresie terminowosci zwotywania
Walnych Zgromadzen. Zastrzezen nie budzi takze przebieg obrad oraz sposoéb ich
dokumentowania. Wszystkie zebrania byly przeprowadzone, a podejmowane uchwaly i

przyjmowane wnioski, zgodne z kompetencjami tych organoéw.



Badanie nie wykazato nieprawidtowos$ci w pracy Rady Nadzorczej i Zarzadu. Podejmowane
uchwaty zachowujg wtaéciwg forme i tres¢ merytoryczng, a zgromadzona w aktach
dokumentacja pracy tych organéw prowadzona byta wiasciwie i w sposéb petny. Rada

Nadzorcza wtasciwie sprawowata swe funkcje kontrolno-nadzorcze.

Lustracja wykazata ze w badanym okresie Zarzad dziatat zgodnie ze swoimi kompetencjami
okres$lonymi w Statucie i regulaminie Zarzadu. W badanym okresie decyzje Zarzadu zostaty

udokumentowane w formie protokotéw z posiedzen oraz podejmowanych uchwat.

Zarzad wywigzat sie z obowigzku przedstawienia na Walnym Zgromadzeniu wynikéw lustracji
petnej. Zarzad jako organ wykonawczy w strukturze organéw samorzgdowych bardzo dobrze
realizowat swoje obowigzki, petniac jednoczesnie role kierowniczg w biezacej dziatalnosci
Spétdzielni, rozumianej jako podmiot gospodarczy i ocena dziatania Spoétdzielni zawarta w

niniejszej syntezie polustracyjnej jest przede wszystkim ocena dziatania tego organu.

Forma i tre$é podejmowanych przez organy Spoétdzielni uchwat nie budzi zastrzezen i ma

odzwierciedlenie w protokétach posiedzen.

Unormowania wewnetrzne wymienione w protokole lustracji sg dostosowane do aktualnie
obowigzujgcych przepisébw Ustawy Prawo spotdzielcze, Ustawy o Spoétdzielniach
mieszkaniowych oraz Ustawy o Rachunkowosci. Lustracja nie wykazata uchybien badz
nieprawidtowosci w zakresie czestotliwosci zwotywania Walnych Zgromadzen i Rady

Nadzorczej.

W uparciu o analize treéci uregulowann wewnetrznych i dokonywanie w nich zmiany,
stwierdzono merytoryczng ich poprawno$¢ oraz dostosowanie do biezgcej sytuacji prawno-

organizacyjnej i ekonomicznej Spétdzielni.

W Latach 2020-2023 przeprowadzono w Spoétdzielni kontrole zewnetrzne nie wskazaty

zadnych nieprawidtowos$ci w zakresie badanych zagadnien.

Badania lustracyjne dotyczace spraw czionkowsko - mieszkaniowych wykazaty

przestrzeganie przepiséw Prawa Spétdzielczego i ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.



Przeprowadzony w trakcie lustracji przeglad budynkéw wykazat, iz sg one utrzymane w
czystosci i nalezytym stanie estetyczno — porzgdkowym oraz technicznym mozliwym do

ustalenia w trakcie wizualnego przegladu.

Zobowiagzania publiczno-prawne oraz wobec dostawcéw ustug i wykonawcow robét

Spotdzielnia regulowata na biezaco.

Badania lustracyjne wykazaty, ze w dokumentacji Spétdzielni sg umowy zawarte z dostawcami

ustug komunalnych zapewniajgc ochrone jej intereséw.

Stosownie do wymogoéw art. 62 prawa budowlanego przeprowadzono roczne i piecioletnie

przeglady budowlane, gazowe, elektryczne i kominiarskie.

Dokumentacja osobowa pracownikéw jest peina i prowadzona zgodnie z przepisami
okreSlonymi w rozporzadzeniu Ministra Pracy i Polityki Socjalnej w sprawie zakresu
prowadzenia przez pracodawcéw dokumentacji w sprawach zwigzanych ze stosunkiem pracy
oraz prowadzenia akt osobowych pracownika. Lustracja nie wykazata naruszen przepiséw
prawa w zakresie urlopéw wypoczynkowych, BHP i ochrony danych osobowych oraz innych

regulacji zwigzanych ze stosunkiem pracy.

Stan zatrudnienia wynikajacy z wielkosci Spoétdzielni i skali prowadzonej dziatalno$ci zapewnia
prawidtowe jej funkcjonowanie. Akta osobowe pracownikéw sg prowadzone zgodnie z
wymogami Rozporzadzenia Ministra Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej z dnia 10.12.2018
roku (Dz.U. z 2018 r. poz. 2369).

W Swietle ustalen lustratora stan prawny gruntéw bedacych we witadaniu Spétdzielni zostaty

catkowicie uregulowane.

Analiza dotyczgca spraw cztonkowsko — mieszkaniowych wykazata, ze sg one prowadzone
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. Rejestry czionkéw Spotdzielni prowadzone sg zgodnie
z wymogami art. 30 ustawy — Prawo Spoétdzielcze. Przestrzegane sa réwniez wymogi art. 17

§ 2 Ustawy-prawo spétdzielcze dotyczace wiasciwego przyjecia w poczet cztonkow.

Spoéidzielnia prowadzi stosownie do unormowania art. 17° ustawy o spoétdzielniach

mieszkaniowych rejestr lokali dla ktérych zatozono odrebne ksiegi wieczyste.



Badanie nie wykazato nieprawidiowoséci w pracy Rady Nadzorczej i Zarzadu. Podejmowane
uchwaly zachowuja wiasciwg forme i tre§¢ merytoryczna, a zgromadzona w aktach
dokumentacja pracy tych organéw prowadzona byta wiasciwie i w sposéb pety. Rada

Nadzorcza wtasciwie sprawowata swe funkcje kontrolno-nadzorcze.

Lustracja wykazata ze w badanym okresie Zarzad dziatat zgodnie ze swoimi kompetencjami
okres$lonymi w Statucie i regulaminie Zarzadu. W badanym okresie decyzje Zarzadu zostaty

udokumentowane w formie protokotéw z posiedzen oraz podejmowanych uchwat.

Zarzad wywiazat sie z obowigzku przedstawienia na Walnym Zgromadzeniu wynikow lustracji
peinej. Zarzad jako organ wykonawczy w strukturze organéw samorzadowych bardzo dobrze
realizowat swoje obowigzki, petnigc jednoczesnie role kierownicza w biezacej dziatalnosci
Spotdzielni, rozumianej jako podmiot gospodarczy i ocena dziatania Spoétdzielni zawarta w

niniejszej syntezie polustracyjnej jest przede wszystkim oceng dziatania tego organu.

Forma i tre$é podejmowanych przez organy Spétdzielni uchwat nie budzi zastrzezen i ma

odzwierciedlenie w protokétach posiedzen.

Unormowania wewnetrzne wymienione w protokole lustracji sa dostosowane do aktualnie
obowigzujgcych przepisow Ustawy Prawo spoétdzielcze, Ustawy o Spoétdzielniach
mieszkaniowych oraz Ustawy o Rachunkowosci. Lustracja nie wykazata uchybien badz
nieprawidtowosci w zakresie czestotliwoéci zwolywania Walnych Zgromadzen i Rady

Nadzorczej.

W uparciu o analize tresci uregulowan wewnetrznych i dokonywanie w nich zmiany,
stwierdzono merytoryczng ich poprawno$¢ oraz dostosowanie do biezgcej sytuacji prawno-

organizacyjnej i ekonomicznej Spoétdzielni.

W Latach 2020-2023 przeprowadzono w Spoétdzielni kontrole zewnetrzne nie wskazaty

zadnych nieprawidtowos$ci w zakresie badanych zagadnien.

Badania lustracyjne dotyczace spraw cztonkowsko ~— mieszkaniowych wykazaty

przestrzeganie przepiséw Prawa Spoétdzielczego i ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.



Przeprowadzony w trakcie lustracji przeglagd zasobéw mieszkaniowych wykazat, ze ich stan
estetyczno — porzadkowy i techniczny jest dobry. W zaleznoséci od grupy zasobow
prowadzone sa dziatania majgce na celu poprawe ich stanu. W ostatnich latach

przeprowadzono réwniez prace w otoczeniu budynkéw.

W okresie objetym lustracjg dziatalno$¢ Spotdzielni cechowata réwnowaga przychodow
i poniesionych kosztdéw, co $wiadczy, iz ustalone wysokoéci stawek optat za uzywanie lokali

zapewnity sfinansowanie kosztéw przypadajacych na te lokale.

Na podstawie dokumentacji ksiegowej prowadzonej w Spoéidzielni stwierdza sie,
iz ewidencja spetnia wszystkie wymogi prawidtowej ewidencji okreslonej Ustawa
o rachunkowosci z dnia 29.09.1994r. (t. j. Dz.U. z 2023 r. poz.120,295). Ewidencja ksiegowa
Spétdzielni prowadzona jest na biezgco w oparciu o polityke rachunkowosci i Zaktadowy Plan
Kont, a takze terminowo i prawidtowo sporzgdzone zostaty sprawozdania finansowe. Polityka

rachunkowo$ci jest dostosowana do wymogow art. 10 Ustawy o rachunkowosci.

Na podstawie analizy materiatéw finansowych nalezy stwierdzi¢, iz Spétdzielnia ma bardzo
dobra sytuacje finansowa. Biezgca ptynnos¢ finansowa jest stabilna. Wszystkie zobowigzania

regulowane s3g terminowo, nie wystepuja zobowigzania przeterminowane.

Badania lustracyjne wykazaty, ze w dokumentacji Spétdzielni znajdujg sie umowy na dostawe
wody i odprowadzanie $ciekéw oraz dostawe energii cieplnej dla wszystkich budynkow i
zachowujg charakter ciggtosci. Od dnia 1 lipca 2013 r. wywoz nieczystos$ci statych nalezy do
zadan gminy, Spétdzielnia zobowigzana jest do obcigzenia mieszkaricéw optatami ustalonymi

przez gmine i przekazywania ich do gminy.

Spotdzielnia posiada zawarte umowy z pozostatymi dostawcami ustug komunalnych, ktore w

znacznej mierze nie podlegajg negocjacjom.

W badanym okresie gospodarka remontowa Spoétdzielni prowadzona byta w zakresie
ustalonym w planie gospodarczym, wynikajgcym z wielkos$ci $rodkéw zgromadzonych na

funduszu remontowym.

Stosownie do wymogéw art. 62 Prawa budowlanego przeprowadzono kontrole stanu
technicznej sprawnosci instalacji i elementow budynkéw, co zostato odnotowane

w ksigzkach obiektéw budowlanych.



Budynki posiadajg opomiarowanie wody. Zamontowane zawory termostatyczne pozwolity na

znaczne obnizenie ogélnego zuzycia energii cieplnej w poszczegoélinych budynkach.

Odczyty wskazann wodomierzy i podzielnikéw ciepta odbywajg sie zdalnie bez potrzeby
wchodzenia do mieszkan. Rozliczenia zuzycia energii cieplnej i wody dokonywane sg raz

w roku i dotyczg kazdego lokalu.

Roboty remontowe zlecane byly wykonawcom zewnetrznym przez Zarzad Spétdzielni, jak
rowniez swojej ekipie konserwatoréw o ile byto to w zakresie ich mozliwosci wykonawczych.
Spofdzielnia  posiada  Regulamin  przeprowadzania  przetargbw na  dostawy

i ustugi zlecane przez SM ,Komunalnik”.

Na dzien 31.12.2022 roku nie wystapity zagrozenia do kontynuowania dziatalnoéci. Nalezy

podkresli¢, ze organa Spoétdzielni kompleksowo i rzetelnie realizujg swoje obowigzki.
Ocena catoksztattu dziatalnos$ci Spétdzielni pod wzgledem:

Legalnosci — Spétdzielnia dziata zgodnie z wszystkimi obowigzujgcymi przepisami

prawa, zaréwno powszechnie obowigzujgcego jak i wewnetrznego.

Gospodarnosci — Zarzad nie uchybit zasadzie gospodarnosci. Mozna ustali¢, ze Zarzad

wykazat sie celowym i oszczednym gospodarowaniem srodkami,

Rzetelnosci - Spoétdzielnia dokumentowata i rozliczata zdarzenia gospodarcze zgodnie

ze stanem faktycznym.

Z uwagi na brak zastrzezen wskazanych w protokole lustracji Zwigzek Rewizyjny odstepuje

od wydania zalecen.

Przedstawiajac powyzsze, Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych z siedzibg
w Toruniu, informuje iz zgodnie z art. 93 § 4 znowelizowanego prawa spoétdzielczego niniejsze
pismo powinno by¢ przedstawione przez Rade Nadzorczg najblizszemu Walnemu
Zgromadzeniu Cztonkow.
Zarzad Zwigzku Rewizyjnego

Spétdzielni Mieszkaniowych
z siedzibg w Toruniu
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