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Na podstawie umowy nr 28/L/2020 z dnia 14.10.2020 r. zawartej pomiedzy Zwigzkiem
Rewizyjnym Spéidzielni Mieszkaniowych z siedzibg w Toruniu ul. Kosciuszki 41/47, a
Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Rubinkowo” w Toruniu, ul. Dziewulskiego 12, w dniach od
29.10.2020 r. do 11.12.2020 r. zostata przeprowadzona przez Zwigzek petna lustracja
dziatalnosci Spétdzielni za okres od 01.01.2017 r. do 31.12.2019 r. Omoéwienie lustracji z
Zarzadem Spéidzielni i Radg Nadzorczg odbyto sie w dniu 16.12.2020 r. Protokét lustracji
zostat przekazany przez lustratora Przewodniczgcemu Rady Nadzorczej Spéidzielni oraz
Zarzadowi.

Przedmiotem lustracji byly nastepujgce zagadnienia:
l.  Realizacja wnioskéw z poprzedniej lustracii.
Il.  Podstawy prawne i zakres dziatania.
lll.  Organizacja wewnetrzna i zatrudnienie.
IV.  Organizacja i dziatalnosé organdéw samorzgdowych.
V.  Zagadnienia cztonkowskie i zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw.
VI.  Charakterystyka zasob6w Spétdzielni i dokumentacja techniczna budynkéw.
VII.  Gospodarka remontowa.
VIIl.  Gospodarka Zasobami Mieszkaniowymi.
IX.  Planowanie dziatalnosci statutowe] spétdzielni mieszkaniowe;j.
X.  Rachunkowos$é i finanse.

Z uwagi na obszemo$é protokotu, w syntezie przytaczamy wybrane zagadnienia, majgce
fundamentalne znaczenie dla dziatalnosci Spétdzielni.

Ustalenia lustracji oparte sa na stwierdzonych faktach, na podstawie przedtozonych
lustratorom dokumentéw oraz wyjasnien ztozonych przez pracownikéw Spétdzielni,
Ustaleniom lustracji w szczegélnogci stuzyty:

* uregulowania wewnetrzne Spéidzielni,

e dokumentacji z dziatari samorzadowych Spéidzielni,
dokumentacja cztonkowska,

dokumentacja pracownicza,



» ewidencja finansowo — ksiegowa,
e sprawozdania finansowe,
e dokumentacja dotyczgca prac remontowych.
Wyniki lustracji zostaly zawarte w protokole lustracji, ktory tacznie z niniejszym pismem

stanowi integraing calo$¢. Protokét lustracii zostat podpisany przez Zarzad Spéidzielni bez
zastrzezen.

Spotdzielnia poddata si¢ badaniu lustracyjnemu, co oznacza wypehienie obowigzku
wynikajgcego z art. 91 § 1 ustawy Prawo spéldzielcze.

Nie stwierdzono nieprawidiowosci w funkcjonowaniu Zarzadu, ktéry jako organ
wykonawczy w strukturze organéw samorzadowych pehnit jednoczesnie role kierownicza
w biezacej dziatalnosci Spétdzielni rozumianej jako podmiot gospodarczy i ocena dziatania
Spotdzielni zawarta w niniejszej syntezie jest przede wszystkim oceng dziatania tego
organu.

Istniejgce w Spétdzielni regulaminy i unormowania wewnetrzne wymienione w protokole
lustracji sg dostosowane do przepiséw ustawy Prawo spétdzielcze oraz Ustawy
o rachunkowosci.

Lustracja nie wykazata uchybieri, badZ nieprawidtowosci w zakresie czestotliwosci
i terminowos$ci zwolywania Walnych Zgromadzen.

W badanym okresie Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich kompetencji zajmowata
sig najistotniejszymi sprawami zwigzanymi z biezacg dziatalnoscig Spétdzielni wypemiajac
funkcje kontroli i nadzoru, a dokumentacja pracy tego organu jest prowadzona wiasciwie.
Forma i tre§¢ podejmowanych uchwat przez organy Spétdzielni nie budzi zastrzezeri i ma
odzwierciedlenie w protokotach posiedzen.

Stan zatrudnienia wynikajgcy z wielkosci Spétdzielni i skali prowadzonej dziatalnosci
zapewnia prawidtowe jej funkcjonowanie. Akta osobowe pracownikéw sg prowadzone
zgodnie z wymogami rozporzgdzenia Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 28.05.1996 r.
Badania dotyczgce spraw czlonkowsko - mieszkaniowych wykazaty, ze Spoéidzielnia
przestrzega przepiséw Prawa spdldzielczego - prowadzony jest rejestr czlonkow
Spotdzielni zgodnie z wymogami art. 30 ustawy Prawo spéldzielcze oraz rejestr lokali, dla
ktérych zatozono odrebne ksiegi wieczyste.

Przeprowadzony w trakcie lustracji przeglad zasobéw mieszkaniowych wykazat, iz sg one
utrzymane w czystosci i nalezytym stanie estetyczno- porzadkowym oraz technicznym -
mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego przegladu.

W latach 2017- 2019:
1) Dziatalnos¢ w zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi wykazywata:
e wroku 2017 — nadwyzke kosztéw nad przychodami w kwocie 2.867.967,94 zi,



* wroku 2018 ~ nadwyZzke kosztéw nad przychodami w kwocie  3.061 445 64 zt,
e wroku 2019 — nadwyzke kosztéw nad przychodami w kwocie 2.338.339,72 zt.

2) Pozostata dziatalno$é Spotdzielni:

e wroku 2017 — zysk brutto w kwocie — 4 456 638,53 zi,
e wroku 2018 - zysk brutto w kwocie — 4 317 897,64 z,
* wroku 2019 — zysk brutto w kwocie — 4 216 780,34 zt.

Zgodnie z uchwatami Walnego Zgromadzenia zysk netto z pozostatej dziatalnosci za lata
2017 - 2019 przeznaczony zostat na pokrycie nadwyzki kosztéw nad przychodami na
gospodarce zasobami mieszkaniowymi oraz na zwigkszenie funduszu zasobowego (z
przeznaczeniem na inwestycje).

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2019 r. zaleglosci z tytutu optat za uzywanie lokali
mieszkalnych i uzytkowych wynosity 1 353 739,58 zi, co stanowito 2,42 % rocznego
wymiaru opfat. (w roku 2018 — wskazhik wynosit 2,66% i zadluzenie w wysokosci
1490 677,46 zi).

Badania lustracyjne wykazaly, ze w dokumentacji Spoidzielni sg umowy zawarte
Z dostawcami ustug komunalnych, zapewniajgce ochrone intereséw Spétdzielni.

W badanym okresie gospodarka remontowa Spotdzielni prowadzona byla w zakresie
ustalonym planem, a poniesione w latach 2017 - 2019 naktady na remonty sfinansowane
zostaty $rodkami zakumulowanymi na funduszu remontowym. Roboty remontowe w
zasobach Spéidzielni realizowane byly przez obcych wykonawcow, ktérzy zostali wytonieni
w procedurach okreglonych normami wewnetrznymi Spéldzielni.

Umowy zawarte z wykonawcami robét remontowych zawieraly postanowienia
zapewniajgce nalezyty ochrone intereséw Spéidzielni, postanowienia te byly w pefni
realizowane, w tym takze w zakresie rozliczen finansowych z wykonawcami.

W latach 2017 — 2019 tgcznie wykonano prace remontowe na kwote 25 828 062,58 zt.

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

Ksiggi rachunkowe prowadzone s3 rzetelnie, sprawdzalnie i biezgco, spetniajgc tym samym
wymogi okreslone w art. 24 Ustawy o rachunkowosci, a dowody ksiegowe spelniajg kryteria
okreslone w art. 21-23 ww. ustawy.



Spéldzielnia posiada Zasady (polityke) Rachunkowosci, dostosowang do wymogow
wynikajacych z art. 10 Ustawy o rachunkowosci.

Sprawozdania finansowe sporzgdzone zostaly terminowo, a takze corocznie przyjmowane
byly przez Rade Nadzorczg, a nastepnie zatwierdzane przez Walne Zgromadzenie, za
wyjatkiem sprawozdania finansowego za 2019 r., ktére nie zostato zatwierdzone w zwigzku
z tym, ze Walne Zgromadzenie sig nie odbylo, bowiem zgodnie z obowigzujgcymi
regulacjami prawnymi Walne Zgromadzenia w spétdzielniach mieszkaniowych mogg by¢
zwotywane w okresie 6 tygodni od momentu ogloszenia ustania stanu epidemii i stanu
zagrozenia epidemicznego w zwigzku z COVID-19.

Sprawozdanie finansowe za 2017 r. zlozone zostalo w Urzedzie Skarbowym i Sadzie
Rejonowym, za lata 2018 - 2019 drogg elektroniczng w Krajowym Rejestrze Sadowym (za
2019 r. przekazano nie zatwierdzone z powodu opisanego powyzej).

Prawidlowo dokonywano rozliczenia Kosztéw Zarzagdu Ogdlnego ha podstawie
art. 15 ust. 2 Ustawy o podatku dochodowym od os6b prawnych.

W okresie objetym lustracjg Spoétdzielnia na biezgco regulowata swoje zobowigzania

publiczno-prawne oraz wobec dostawcéw.

Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Rubinkowo” w Toruniu prowadzi odrebnie dla kazdej

nieruchomosci ewidencje przychodéw i kosztow wymienionych w art.4 ust. 1-2 i 4 Ustawy

o spoidzielniach mieszkaniowych.

Wysokos$é stawki eksploatacyjnej oraz funduszu remontowego uchwalana jest w

jednakowej wysokosci dla catosci zasobéw.

Ewidencja wplywéw i wydatkéw funduszu remontowego prowadzona jest dla kazdej

nieruchomosci odrebnie zgodnie z art. 6, ust. 3 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
oraz postanowieniami statutu.

W éwietle ustalen lustratora stan prawny gruntéw bedacych we witadaniu Spoéldzielni zostat
catkowicie uregulowany. Na dziern 31.12.2019 r. ogoina powierzchnia gruntéw wynosita
850.960,00 m?,

Lustrator nie stwierdzit naruszenia zapiséw ustawowych w odniesieniu do terminow
przenoszenia wtasnosci lokali.

Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Rubinkowo” dziata na podstawie Statutu, ktérego zmiany
zostaty uchwalone przez Walne Zgromadzenie w dniu 26.05.2018 . (postanowienie Sgdu,
Sygnatura Sprawy TO VII NS- REJ.KRS/008592/18/789 z dnia 01.10.2018 r.)



Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego pisma,
nie przedstawia sie zaleceri polustracyjnych.

Ocena catoksztaltu dziatalnosci Spétdzielni pod wzgledem:

1. Legalnos$ci - Spotdzielnia dziata zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa,
zaréwno powszechnie obowigzujgcego jak i wewnetrznego.

2. Gospodarnosci - Zarzad wykazat sie celowym i oszczednym dysponowaniem
srodkami na zasadach rachunku ekonomicznego przy zapewnieniu korzysci
czionkom spétdzielni oraz wykazat nalezyty dbato$¢ o zabezpieczenie majatku.

3. Rzetelnosci - Spéldzielnia dokumentowata wszystkie czynno$ci i zdarzenia
gospodarcze zgodnie ze stanem faktycznym.

Przedstawiajgc powyzsze, Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych z siedzibg w
Toruniu informuje, iz zgodnie z art. 93 § 4 znowelizowanego Prawa spétdzielczego
niniejsze pismo powinno zostaé przedstawione przez Rade Nadzorczg najblizszemu
Walnemu Zgromadzeniu.

Zar7ad Zwigzku Rewizyjnego
Spotdzielni Mieszkaniowych
Z siedzibg w Toruniu
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