~ Toruti dnia 28.12.2017 r.

Rada-Nadzoreza

Zarzad
L.dz.342/2017 Spéldzielni Mieszkaniowej

w Lipnie
os. Gen. WL. Sikorskiego 19
87-600 Lipno

Na podstawie umowy zawartej w dniu 12.10.207 r. nr 22/1./2017 pomigdzy
Zwigzkiem Rewizyjnym Spéidzielni Mieszkaniowych z siedziba w Toruniu, a Spétdzielnig
Mieszkaniowa w Lipnie, Osiedle Gen. WL Sikorskiego 19 w dniach od 06.11.2017 r. do
30.11.2017 r. przez lustratora Zwiazku Rewizyjnego Spéldzielni Mieszkaniowych z siedzibg
w Toruniu ul. Kosciuszki 41/ 47 lok.14 zostata przeprowadzona pelna lustracja dziatalnosci
Spoétdzielni za okres od 01.01.2014 1. do 31.12.2016 .

Omoéwienie lustracji z Zarzadem Spéidzielni odbylo si¢ w dniul3 grudnia 2017 r. Protokét
lustracji zostat przekazany przez lustratora Przewodniczacemu Rady Nadzorczej
Spétdzielni, oraz Zarzadowi.
Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia:
L. Realizacja wnioskéw z poprzedniej lustracji.
II. Podstawy prawne i zakres dziatania.
III.  Organizacja wewnetrzna i zatrudnienie.
IV. Organizacja i dzialalnosé organéw samorzadowych.
V. Zagadnienia cztonkowskie i zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych cztonkow.
V1. Planowanie dziatalnodci statutowej Spétdzielni Mieszkaniowe;j.
VII.  Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.
VIIL.  Dziatalnos¢ inwestycyjna.
IX. Rachunkowo$é i finanse.
X. Stan realizacji ustawy z dnia 15 grudnia 2000 . o spétdzielniach mieszkaniowych
- z pOzniejszymi zmianami.

Ustalenia lustracji oparte sg na stwierdzonych faktach na podstawie przedlozonych lustratorom
dokument6éw oraz wyjasnien zlozonych przez pracownikéw Spéldzielni.

W szczegblnosci ustaleniom lustracji shuzyly:

uregulowania wewnetrzne Spétdzielni,
dokumentacji z dziatan samorzgdowych Spoldzielni,
dokumentacja czlonkowska,

dokumentacja wykonania robét,

ewidencja finansowo — ksiegowa,

sprawozdania finansowe.
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Wyniki lustracji zostaly zawarte w protokole lustracii, kt6ry acznie z niniejszym pismem
stanowi integralng catos¢. Protokél lustracji zostat podpisany przez Zarzad Spéldzielni
bez zastrzezen.

Spéidzielnia poddala si¢ badaniu lustracyjnemu, co oznacza wypelnienie obowigzku
wynikajgcego z art. 91 § 1 ustawy prawo spéldzielcze.



-

Analiza zawartych w protokole ustalen pozwala stwierdzi¢, ze Zarzad Spoldzielni w sposob
wiasciwy wypelnia stuzebng role wobec cztonkéw.

Nie stwierdzono takze nieprawidlowosci w funkcjonowaniu Zarzadu, ktory jako organ
wykonawczy w strukturze organéw samorzadowych pelnit jednoczeénie rol¢ kierowniczg w
biezgcej dziatalno$ci Spéldzielni rozumianej jako podmiot gospodarczy i ocena dzialania
Spéldzielni zawarta w niniejszym licie polustracyjnym jest przede wszystkim oceng dzialania
tego organu.

Zarzad Spoldzielni wywigzal si¢ z obowigzku wypelnienia zalecefi z poprzedniej lustracji
wynikajgcych z listu polustracyjnego z dnia 30.10.2014 r. Oméwienie protokolu i zalecef
przedstawione zostato na Walnym Zgromadzeniu w 2015 roku.

Jak wynika z ustalen lustracji Spétdzielnia Mieszkaniowa w Lipnie dziala w oparciu o Statut
uchwalony na Walnym Zgromadzeniu w dniu 11.06.2011 r. wraz ze zmianami uchwalonymi w
dniach 12.05.2012 r., 26.042014 r, 25042015 r., ktéry odpowiada wymogom
obowigzujacych przepisow ustawy z dnia 16.09.1982 r. Prawo spéldzielcze i ustawy z dnia 15
grudnia 2000r. uwzgledniajacej zmiany z dnia 14 czerwca 2007 roku i orzeczeniami Trybunalu
Konstytucyjnego. Prawa czlonkéw zawarte w statucie spekniajg WYymogi ustawowe.

Istniejgce’ w Spéldzielni regulaminy i unormowania wewnetrzne wymienione w protokole
lustracji sg dostosowane do przepiséw ustawy prawo spéldzielcze oraz ustawy o
rachunkowosci. W statucie spoldzielni nie okredlono tresci regulaminéw, a jedynie w
uprawnieniach rady nadzorczej zawarto zapis, Ze uchwala ona regulaminy, ktére nie sg
zastrzezone dla innych organéw.

Zakladowy plan kont nie wymaga uzupelnien co do zakresu zasad rachunkowosci.

Lustracja nie wykazala uchybien badZz nieprawidlowosci w zakresie czestotliwosei i
terminowo$ci zwolywania Walnych Zgromadzen.

W badanym okresie Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich kompetencji zajmowala sie
najistotniejszymi sprawami zwigzanymi z biezqcg dzialalnodcia Spoldzielni wypelniajac
funkcje kontroli i nadzoru, a dokumentacja pracy tego organu jest prowadzona wlasciwie.
Forma i tre$¢ podejmowanych uchwal przez organy Spéldzielni nie budzi zastrzezeh i ma
odzwierciedlenie w protokofach posiedzen. Jedynie w uchwalach o przyjeciu sprawozdania
finansowego nie jest zawarta klauzula o stwierdzeniu rzetelnosci i prawidlowodci jego
sporzgdzenia zgodnie z art. 88a §1 ustawy prawo spéldzielcze oraz art. 64 ustawy
o rachunkowosci.

Stan zatrudnienia wynikajacy z wielkosci Spéldzielni i skali prowadzonej dziatalnosci
zapewnia prawidiowe jej funkcjonowanie. Akta osobowe pracownikéw sg prowadzone zgodnie
z wymogami rozporzadzenia Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 28.05.1996 r.

Badania dotyczgce spraw czlonkowsko — mieszkaniowych wykazaly, ze Spéldzielnia
przestrzega przepisow prawa spéldzielczego:

» prowadzenie rejestru cztonkéw Spoldzielni jest zgodnie z wymogami art. 30 ustawy
prawo spoldzielcze,

s przestrzegane sg wymogi art. 17 § 2 dotyczacych wlasciwego potwierdzenia przyjecia
w poczet cztonkow, '

» zalozono rejestr lokali posiadajgcych wpis do ksigg wieczystych.

Przeprowadzony w trakcie lustracji przeglad zasobéw mieszkaniowych wykazal, iz s3 one
utrzymane w czystosci i nalezytym stanie estetyczno — porzadkowym oraz technicznym -
mozliwvm do ustalenia w trakcie wizualnego przegladu.



W okresie lustrowanym spéldzielnia sporzadzata roczne plany rzeczowo — finansowe, ktore
przedkladala radzie nadzorczej do zatwierdzenia. Plany przedstawiaja szczegdlowe koszty
utrzymania lokali, nieruchomosci wsp6lnych i mienia do wspélnego korzystania z zasobéw
spéldzielni z podzialem na nieruchomosci.

Wynik finansowy wykazany na koncie 647 rozliczenia miedzyokresowe kosztow eksploatacji i
utrzymania nieruchomosci wynosit:

e nadzien 31.12.2014 r. — nadwyzka 69.335,42 zt,

* nadzien 31.12.2015 r. — nadwyzka 85.433,07 zi,

* nadzien 31.12.2016 r. — nadwyzka 58.872,90 zt.

Wedlug stanu na dzien 31.12.2016 1. zaleglosci z tytulu oplat za uzywanie lokali mieszkalnych
i uzytkowych wyniosto 228.775,47 zl. co stanowi 5,48% ogélnego rocznego wymiaru oplat.
Stwierdza si¢ poprawnos$¢ egzekwowania zaleglosci.

Badania lustracyjne wykazaly, ze w dokumentacji spétdzielni umowy zawarte z dostawcami
ustug komunalnych zapewniaja ochrong intereséw spétdzielni.

Roboty remontowe w zasobach Spoldzielni realizowane byly przez obcych wykonawcow,
kt6rzy zostali wylonieni w procedurach okreslonych normami wewngtrznymi Spoldzielni.

Umowy zawarte z obcymi wykonawcami robdt remontowych zawieraly postanowienia
zapewniajgce nalezyta ochrong intereséw Spéldzielni, postanowienia te byly w peini
realizowane , w tym takze w zakresie rozliczen finansowych z wykonawcami.

Stosownie do wymogéw art. 62 prawa budowlanego przeprowadzono kontrole stanu
technicznego sprawnosci instalacji i elementéw budynkéw, co zostato odnotowane w ksiazkach
obiektéw budowlanych.

Ewidencja ksiggowa Spoldzielni prowadzona jest na biezaco na podstawie zakladowego planu
kont. Sprawozdania finansowe sporzadzone zostaly terminowo, prawidlowo i byly corocznie
zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie Czlonkéw oraz zlozone zostaly w uprawnionych
instytucjach.

Lustracja wykazala wiasciwe prowadzenie przez Spéldzielni¢ gospodarki kasowej, rozliczen
kosztéw ogolnych, rozliczen z cztonkami z tytutu wkladéw oraz rozliczen z bankiem z tytutu
sptaty kredytu mieszkaniowego i naleznych odsetek od kredytu.

W okresie objetym lustracjg Spétdzielnia na biezaco regulowata swoje zobowigzania publiczno
— prawne oraz wobec dostawcow ustug 1 wykonawcow robét.

Zakladowy plan kont jest w pelni dostosowany do wymogow art.10 uétawy o rachunkowosci.
Lustrowana Spéldzielnia prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencje kosztow i

przychodow, o ktérych mowa w ust. 1-2 i 4, oraz dla kazdej nieruchomosci ewidencje
wptywow i wydatkéw funduszu remontowego zgodnie z art.6 ust.3. ale wynik z tytulu



eksploatacji poszczegélnych nieruchomosei przenosi na zblorcze dla calej Spétdzielni
konto "647" rozliczenia miedzyokresowe kosztow.

Wysokos¢ stawki eksploatacyjnej i funduszu remontowego Rada Nadzorcza uchwala w
jednakowej wysokosci catych zasobow mieszkaniowych Spétdzielni .

W Swietle ustalen lustratoréw stan prawny gruntéw bedacych we wladaniu Spétdzielni
zostal calkowicie uregulowany.

Okreslenie przedmiotu odrebnej whasnosci w formie uchwal Zarzadu Spétdzielni nastgpito
w latach 2005 - 2007 i om6wione zostalo podczas lustracji za ten okres.

Losowo wybrana dokumentacja nie budzi zastrzezen lustratoréw.
Lustratorzy nie stwierdzili naruszenia zapisdw ustawowych w odniesieniu do terminow
przenoszenia wlasnosci lokali.

Przed dokonaniem przeniesienia wlasnodci Spétdzielnia kazdorazowo informuje na pismie
zainteresowanego czlonka Spoidznelm ktory wnidst o dokonanie przeniesienia na jego rzecz
wiasnosci lokalu o obowigzku i terminie splaty nominalnej kwoty umorzenia kredytu,
dokonuje sprawdzenia, czy splata nastapila, weryfikuje stan zadtuzenia o ktérym mowa w
art.12.1.3) ustawy, ustala z notariuszem termin aktu notarialnego, informuje czlonka
spotdzielni o wysokosci optat, o ktérych mowa w art.12.5. ustawy i obowiazku wplaty tejze
kwoty w dniu aktu, wystawia zaswiadczenie o nie zaleganiu w oplatach, o ktérych mowa w
art.4.1 ustawy.

Spéldzielnia Mieszkaniowa w Lipnie w zwiazku z nowelizacjg ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych opracowala zmiany do statutu.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego pisma, wskazane byloby,
aby organy statutowe Spoldzielni rozwazyly podjecie nastepujgcych dzialan:

1. W nowelizowanym statucie, ktory zgodnie z nowymi przepisami winien by¢
uchwalony i zatwierdzony w KRS do 09.09.2018 r., ujgé tytuly regulaminéw
obowigzujacych w wewngtrznym prawie spéldzielni.

2. W uchwalach rady nadzorczej, w sprawie przyjecia sprawozdan finansowych,
ujmowa¢ formule o rzetelnosci i prawidlowosci jego sporzgdzenia zgodnie
z art. 88a § 1 ustawy prawo spéldzielcze i art. 64 ustawy o rachunkowosci.

Przedstawiajgc powyzsze, Zwigzek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych z siedzibg
w Toruniu, informuje iz zgodnie z art. 93 § 4 znowelizowanego prawa spéldzielczego niniejsze
pismo powinno by¢ przedstawione przez Rade Nadzorczg najblizszemu Walnemu
Zgromadzeniu Czionkéw.

Uprzejmie prosimy o poinformowanie Zwiazku Rewizyjnego o sposobie i terminie realizacji
wyZej wymienionych wnioskow. ;

Il
Roman Ratowski
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