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Rada Nadzorcza i Zarzad
Spotdzielnia Mieszkaniowa
»INa Skarpie”
ul. Kard. St. Wyszynskiego 6
87-100 Torun

W wyniku umowy zawartej w dniu 29.07.2014 r. miedzy Krajowym Zwigzkiem

Rewizyjnym Spoéldzielni Mieszkaniowych w Warszawie, a Spoldzielnia Mieszkaniows ,,Na
Skarpie” w Toruniu w dniach od 01.09.2014 r. do 15.12.2014 r. zostala przeprowadzona przez
Zwigzek lustracja pelna dzialalnosci Spoldzielni za okres od dnia 01.01.2011 r. do dnia
31.12.2013 r.

Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia:

1. Organizacja Spoldzielni:

statut Spoldzielni, wewnetrzny system normatywny (badania wedlug kryterium
kompletnosci i poprawnosci merytorycznej regulaminéw),

dzialalnos¢ organow Spoldzielni,

struktura organizacyjna shuzb etatowych Spotdzielni.

2. Stan prawny gruntéw bedacych we wladaniu Spoéldzielni (i budynkéw z nimi zwigzanych)

oraz racjonalnosc ich wykorzystania.

3. Sprawy czlonkowskie i dyspozycja lokalami.

4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkéw i ich otoczenia,

koszty 1 przychody gzm oraz prawidtowosc¢ ustalania oplat za uzywanie lokali,

gospodarka  lokalami  uzytkowymi, ze szczegolnym uwzglednieniem  lokali
wynajmowanych,

terminowos¢ wnoszenia oplat przez uzytkownikéw lokali i windykacja naleznosci

Spéldzielni,


mailto:kzrsm@wp.pl

5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

nadzor techniczny 1 ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdlnym uwzglednieniem
dzialan energooszczednych,
akumulacja srodkéw finansowych na remonty,

tryb doboru wykonawcow robét remontowych, tres¢ zawartych umow 1 ich realizacja.

6. Gospodarka finansowa:

stan funduszéw, wielkos¢ wolnych srodkéw finansowych 1 sposéb ich wykorzystania,
efektywnosé zaangazowania finansowego Spéldzielni w zakup akgji i udzialéw w innych
podmiotach gospodarczych,

rozliczanie kosztéw ogdlnych Spoldzielni,

obsluga splaty kredytow mieszkaniowych,

terminowos¢ regulowania zobowigzant finansowych Spoldzielni (podatki, rozliczenia z
tytutu skladek ZUS, PFRON),

dochodzenie naleznosci Spoéldzielni,

rozliczenia finansowe z czlonkami z tytulu wkiadow.

7. Ocena realizacji przez Spoldzelni¢ obowiazkéw wynikajacych z ustawy o spéldzielniach

mieszkaniowych.

Lustracja nie obejmowala badania sprawozdan finansowych w rozumieniu art. 88a ustawy

- Prawo spoldzielcze, jak rowniez weryftkac) rozhiczen kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych faktow na podstawie przedlozonych

lustratorowi dokumentéw oraz wyjasnien ztozonych przez pracownikéw Spoldzielni.

W szczegolnosct ustalentom lustracii stuzyly:

statut i uregulowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,

dokutnentacja z dzialalnosci organéw samorzadowych Spoldzielni,

dokumenty czlonkowskie,

dokumentacja dotyczgca robdt remontowych,

dokumentacja oraz ewidencja finansowo-ksiggowa,

dokumentacja dotyczaca pozostalych zagadnied objetych zakresem merytorycznym badad
w ramach niniejszej lustracjs.

Ustalenia lustracji zawarte w protokdle lustracji laczoie 2z niniejszym  listern

polustracyjnym stanowia integralna calosc. Protokél lustracji zostal podpisany bez zastrzezesi

przez Zarzad Spéldzielni.

Poprzednia lustracja pelna dzialalnoéci Spéldzielni za lata 2008 - 2010 zostala

przeprowadzona przez Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spoldzielm Mieszkaniowych w roku 2011.
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Ocena dzialalno$ei Spoldzielni zawarta w liscie polustracyjnym Zwigzku wraz z
wnioskami zostala przedstawiona na Walnym Zgromadzeniu w kwietniu 2012 roku, ktdre
przyjeto wnioski do realizacii.

W latach 2011-2013 r. zostaly przeprowadzone rowniez kontrole przez:

- Zaklad Ubezpieczen Spotecznych Wydzial Kontroli w Toruniu w dniach od 16.08.2011 1. do
05.09.2011 r. oraz 02,12,13 i 16 stycznia 2012 roku, w zakresie prawidlowosci i rzetelnosci
obliczania sktadek na ubezpieczenia spoleczne oraz innych skladek do ktérych pobierania
zobowigzana jest Spoldzielnia oraz zglaszanic do ubezpieczeft spotecznych i ubezpieczenia
zdrowotnego; wnioski wynikajace z tresci protokolu zostaly wykonane,

- PKO BP S.A. Oddziat Il w Toruniu w dniach 14.04.2011 r., 12.09.2012 r. 1 26.09.2013 r. w
zakresie prawidlowosci prowadzenia przez Spoéldzielni¢ ewidencji analitycznej zadiuzed z
tytatu kredytow mieszkaniowych; uwag nie stwierdzono.

W okresie objetym lustracja Spoldzielnia dziatala w oparciu o statut spelniajacy wymogi
ustawy — Prawo spéldzielcze 1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, a ostatnie zmiany
statutu zostaly uchwalone przez Walne Zgromadzenie w kwietniu 2012 roku 1 zarejestrowane w
KRS w maju 2012 roku.

Wewngtrzay system normatywny Spoldzielni tworza réwniez unormowania wewnetrzne
o charakterze regulaminowym, ktore sa kompletne i na biezaco aktualizowane.

Lustracja nie wykazala uchybien i nieprawidlowosci w zakresie czestotliwosci,
terminowoscl 1 sposobu zwotania Walnych Zgromadzen. Zastrzezen nie budzi réwniez przebieg
obrad tych organéw oraz sposéb ich udokumentowanta.

W okresie objetym badaniem Rada Nadzorcza 1 jej Komisje zgodnie z zakresem swoich
kompetencji zajmowaly si¢ najistotniejszymi sprawami zwigzanymi z biezacy dziatalnoscia
Spotdzielni wypelniajac funkcje kontroli i madzoru, a dokumentacja pracy tego organu jest
kompletna i prowadzona wlasciwie.

Nie stwierdzono nieprawidlowosci w funkcjonowamiu Zarzadu, ktéry jako organ
wykonawczy w strukturze organow samorzadowych pelnil jednoczesnie role kicrownicza w
biezacej dzialalnosci Spoldzielni rozumiane) jako podmiot gospodarczy i ocena dziatania
Spéldzie]ni' zawatta w niniejszym liscie polustracyjnym jest przede wszystkim ocens dzialania
tego organu,

Prezes Zarzadu pelnil swoja funkcje na skutek zlozonej rezygnacji do 30.07.2013 r.
Zmiany w skladzie Zarzadu nasts‘pify decyzjami Rady Nadzorczej po przeprowadzeniu konkursu



i sa nalezycie udokumentowane (pkt. 1.2.12. protokotu). Zmiany w skladzie Zarzadu zostaly
wpisane do Krajowego Rejestru Sadowego.

Dzialalnos¢ Zarzadu byla pozytywnie oceniana przez otgana Spoldzielni poprzez
ptzyjecie sprawozdan z jego dziahlalnosci, sprawozdan finansowych oraz udzielenie absolutorium
poszczegOlnym jego cztonkom.

Struktura organizacyjna Spoldzielni unormowana zostata decyzjami Rady Nadzorczej, jest
kompletna, dostosowana do form i skali prowadzonej dziatalnosci 1 zapewnia warunki
prawidtowego jej funkgjonowania.

Akta osobowe pracownikéw prowadzone sa zgodnie z obowiqzujgcymi przepisami, sa
whasciwie archiwowane i przechowywane, a zasady wynagradzania 1 organizacji pracy normujg
stosowne regulaminy, ktorych postanowienia byly przestrzegane.

Z ustalen lustracp wynika, iz stan prawny gruntow pozostajacych we wiadaniu Spoldzielni
jest w calodcl uregulowany, co umozliwilo realizacje przez Spoéldziclnie postanowien ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych dotyczacych okreSlenia przedmiotu odrebnej wiasnodci lokali.
Zastrzezen nie budzi takze sposdb realizacj wmoskow czlonkéw o ustanowienie odrebne)
wlasnosci lokali. Wedlug stanu na koniec 2013 roku wszystkie wnioski o ustanowienie odrebnej
wlasnosci lokali byly zrealizowane, a status odr¢bne) whasnosci posiadato 3.148 lokali, co stanowi
34.1% ogdtu lokali.

Badania dotyczace spraw czionkowsko-mieszkaniowych wykazaly prawidtowos¢ dzialan
Spoldzielni w tym zakresie. Nie stwierdzono takze nieprawidlowosci w sposobie prowadzenia
dokumentacji czlonkowskie] oraz wymaganych Prawem spéldzielczym rejestrow.

Przeprowadzony w czasie lustracii selektywny przeglad zasobéw mieszkaniowych wykazal,
iz s3 one utrzymane w czystosci 1 nalezytym stanie estetyczno-porzadkowym oraz technicznym —
mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego przegladu.

Spoldzielnia zarzadza 26 meruchomosciami, z czego 14 stanowla nieruchomosci
mieszkaniowe 1 12 nieruchomosci lokalowe.

Zgodnie z wymogami art. 4 ust. 4' pkt 1 ustawy o sp6idzielniach mieszkaniowych
Spoldzielnia prowadzi odrgbnie dla kazdej nieruchomosct ewidencie 1 rozliczenia przychodéw
oraz kosztow, o ktorych mowa w art. 4 ust. 1-2 1 4 t¢) ustawy. Zachowane s takze wymog art.
6 ust. 1 stanowiacego, ze réznica migdzy kosztami eksploatacji 1 uttzymania danej nierachomosci
a przychodami z optat, o ktorych mowa w art. 4 ust. 1-2 1 4, zwieksza odpowiednio przychody

lub koszty eksploataciji 1 utrzymania danej nieruchomosc w roku nastepnym.



W poszczegdlnych latach okresu objetego lustracja dzialalnosé Spoldzielm w zakresie
gospodarki zasobami mieszkaniowymi zamkneta si¢ nadwyzka przychodow nad kosztami w
wysokoscl:

- wroku 2011 — 386.643,98 =1,

- wroku 2012 - 117.033,60 z1,

- wroku 2013 — 633.824,48 zl.

Saldo rozliczenn migedzyokresowych na koniec 2013 roku wskazuje nadwyzke przychodow nad
kosztami na gospodarce zasobami mieszkaniowymi w kwocie 469.566,51 zl. Swiadczy to o
prawidlowytn ustalaniu stawek za uzywanie lokali.

Wykazane wyniki dotycza gospodarki zasobami mieszkaniowymi nie obejmuja wymkéw z
dzialalnosci opodatkowane,).

W dzialalnodci gospodarczej Spéldzielnia uzyskala nadwyzke przychodéw nad kosztami
WYnoszaca netto: |

- wroku 2011 —262.472,33 zl,

- wroku 2012 - 12.7732,50 =z,

- wroku 2013 — 232.995,35 zi.
Decyzje o sposobie rozdysponowania tych nadwyzek w poszczegdlnych latach podejmowalo
Walne Zgromadzenie.

Wedlug stanu na dziedn 31.12.2011 r. zaleglosci w oplatach za uzywanie lokali

mieszkalnych stanowily 5,4% rocznego ich wymiaru, a na koniec 2013 r. wskaznik tych zaleglosci
zmniejszyl si¢ do 5,1%.
W odniesteniu do naleznosci od lokali uzytkowych wskaznik zadluzed w oplatach na koniec 2011
roku wynosit 43,4% rocznego wymiaru opiat od tych lokali, a na koniec 2013 roku wskaznik ten
zwickszyl do 65,5%. Na wysokos$¢ wskaznika w lokalach uzytkowych maja wplyw naleznosci w
oplatach lokali wobec, ktorych zostala wdrozona procedura sadowa 1 komomicza. Kwota tych
naleznosci stanowl 95,3% lacznej kwoty zadluzen.

Lustracja nie wykazala nieprawidlowosci w gospodarce lokalami uzytkowymi i
wydzierzawiania wolnych terenéw, a w zawartych umowach najmu interesy Spoldzieln zostaty
nalezycie zabezpieczone.

Takze umowy zawarte z dostawcami uslug komunalnych zapewniaja ochrong intereséw
Spétdzielnt.

W badanym okresie Spéldzielnia przeprowadzila okresowe przeglady stanu technicznego
zasobéw pod katem ustalenia potrzeb remontowych i sporzadzenia rocznych, rzeczowo-

finansowym planéw remontow. Przeprowadzone zostaly takze kontrole stanu technicznej



sprawnosci instalacji budynkéw okreslone w art. 62 ustawy — Prawo budowlane, co znajduje
odzwierciedlenie w ksigzkach obiektu budowlanego, ktére prowadzone s3 dla wszystkich
budynkéw zgodnie z obowiazujacymi przepisami.

Poniesione w badanym okresie naklady na roboty remontowe w wysokosci:

- 10.980.045,63 zl w roku 2011,

- 11.106.123,76 zt w roku 2012,

- 10.470.687,89 zt w roku 2013

zostaly sfinansowane w czgsci z kredytu na termomodernizacj¢ oraz srodkami zakumulowanymi
na funduszu remontowym, ktorego stan na koniec roku 2013 wynosit 2.707.953,12 z1.

Roboty remontowe w zasobach Spéldzielni realizowane byly przez obcych
wykonawcow, ktorzy zostali wylonieni w procedurach okreslonych jej normami wewngtrznymi.
Umowy zawarte z wykonawcami robot remontowych zawieraly postanowienia zapewniajace
nalezyta ochrong intereséw Spoéldzielni, postanowienia te byly w pelni realizowane, w tym takze
w zakresie rozliczen finansowych z wykonawcami. Nie stwierdzono takze nieprawidlowosci w
sposobie sprawowania nadzoru nad realizowanymi remontami.

Spoldzielnia posiada okreslone podstawy normatywne jej gospodarki finansowej.
Ewidencja ksiggowa prowadzona byla na biezaco w oparciu o Zakladowy Plan Kont
dostosowany do wymogow ustawy o rachunkowosci.

Sprawozdania finansowe zostaly sporzadzone terminowo i po weryfikacji dokonanej
przez Bieglego Rewidenta i przyjeciu przez Rade Nadzorcza byly corocznie zatwierdzane przez
Walne Zgromadzenie i ztozone w uprawnionych instytucjach.

Lustracja wykazala wlasciwe prowadzenie przez Spoéldzielni¢ gospodarki kasowe),
rozliczen kosztoéw ogolnych, rozliczen z czlonkami z tytutu wkladow.

Ogolna sytuacja finansowa Spoldzielni pozwalala na biezace regulowanie zobowiazan o
charakterze publiczno-prawnym i wobec dostawcow robot i uslug. Spoldzielnia posiadala
réwniez wolne $rodki finansowe lokowane w terminowych lokatach bankowych, od ktorych
uzyskala dodatkowe przychody z tytulu oprocentowania.

Na tle ustaleri zawartych w protokdle lustracji oraz oceny niniejszego listu polustracyjnego
stwierdzi¢ nalezy, iz dzialalnos¢ Spoéldzielni w okresie objetym lustracja prowadzona byla
prawidlowo 1 poza kontynuacjq przewidzianych prawem dzialan windykacyjnych dotyczacych
zadluzen z tytulu oplat od lokali uzytkowych, Zwigzek nie formuluje wnioskoéw 1 zalecen do

przedstawienia przez Rade Nadzorcza najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu.

Z powazaniem

6 an Sulowski



