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Na podstawie umowy zawartej w dniu 24 majg 2022 roku,
pomiedzy Zwigzkiem Rewizyjnym Spoétdzielni Mieszkaniowych RP w
Warszawie, a Zakopiariskg Spétdzielnig Mieszkaniowg w Zakopanem,
w dniach od 09 wrze$nia do 21 grudnia 2022 roku, zostata

przeprowadzona przez Zwigzek lustracja petna dziatalnosci Spéidzielni
za okres od 01 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2021 roku.

Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia:
1. Organizacja Spétdzielni:

—statut Spotdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletno$¢ i
poprawno$¢ merytoryczna regulaminéw),

—dziatalno$¢ organéw Spétdzielni,

—struktura organizacyjna stuzb etatowych Spoétdzielni.

2. Stan prawny gruntéw bedacych we wtadaniu Spoétdzielni (i budynkow
z nimi zwigzanych) oraz racjonalno$é ich wykorzystania.

3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.

4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

—stan iloSciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkéw
i ich otoczenia,

—koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz
prawidtowo$¢ ustalania optat za uzywanie lokali,

—geepodarka lokalami uzytkowymi, zc Szozegolnym uwgzglednieniem
lokali wynajmowanych,

—terminowos$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznosci Spotdzielni,

—treS¢ uméw o ustugi komunalne i ich realizacja (dostawa energii
cieplnej, wody i kanalizacji, wywéz nieczystosci statych, dostawa energii
elektrycznej i gazu).

5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:




— nadzor techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdlnym
uwzglednieniem dziatar energooszczednych,

— akumulacja $rodkow finansowych na remonty,

— tryb doboru wykonawcéw robot remontowych, tregé zawartych uméw
i ich realizacja.

6. Gospodarka finansowa:

— stan funduszéw, wielko$¢ wolnych srodkéw finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywnoS§¢  zaangazowania finansowego
Spotdzielni w zakup akcji lub udziatéw w innych podmiotach
gospodarczych,

— rozliczanie kosztéw ogolnych Spétdzielni,

— obstuga sptaty kredytow mieszkaniowych,

— terminowos$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spétdzielni
(podatki, ZUS,PFRON),

— dochodzenie naleznosci Spétdzielni,

— rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadoéw.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego
Spotdzielni w rozumieniu art. 88a Prawa spotdzielczego oraz badania
w trybie art. 64 Ustawy o rachunkowosci, jak réwniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych.

Ustalent lustracji dokonano na podstawie stwierdzonych faktow
wynikajgcych z przedtozonych do badania dokumentéw zrédtowych,
sporzadzonych analitycznie zestawiei oraz udzielanych informacji |

wyjasnienn ztozonych przez czionkéw Zarzadu oraz pracownikéw
Spoétdzielni.

W szczegdlnosci ustaleniom lustracii stuzyty:

— statut i inne uregulowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,
— dokumentacja z dziatalno$ci organow samorzgdowych,

— dokumentacja terenowo - prawna,

— dokumentacja cztonkowska,

— dokumentacja dotyczgca wykonania robét remontowo — budowlanych,

— dokumentacja finansowo-ksiegowa,
— dokumentacja dotyczaca pozostatych zagadnien objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach niniejszej lustraciji.

Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokole lustraciji, ktéry tgcznie

z niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralng cato$é. Protokot
lustracji zostat podpisany przez Zarzad Spoétdzielni bez zastrzezen.




Poprzednia lustracja petna w Spotdzielni zostata przeprowadzona
przez Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych RP w dniach od
02 wrze$nia do 18 grudnia 2019 roku obejmujac catos¢ dziatania
Spotdzielni w okresie od 01 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2018 roku.

Na podstawie ustalen zawartych w protokole z lustracji Zwigzek w
liscie polustracyjnym z dnia 21 stycznia 2020 roku dokonat oceny
dziatalno$ci Spoétdzielni, formutujgc 4 wnioski, ktore zgodnie z art. 93 § 1
ust. 3 ustawy Prawo spoétdzielcze zostaly przedstawione na Walnym
Zgromadzeniu obradujgcym w dniu 05 wrzesnia 2020 roku. Walne
Zgromadzenie nie podjeto stosownej uchwaty w tym zakresie, co narusza
wymogi art. 38 § 1 ust. 3 ustawy Prawo spétdzielcze.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym, niektore dziedziny
dziatalno$ci Spétdzielni byty przedmiotem kontroli przeprowadzonej przez
wyspecjalizowane zewnetrzne jednostki. Z dokonanych ustalen wynika,
Ze nie wydano zadnych wnioskéw ani zalecen pokontrolnych.

Podstawg dziatalno$ci Spétdzielni w okresie objetym badaniem
lustracyjnym stanowit statut, ktérego ostatnich zmian dokonato Walne
Zgromadzenie w dniu 05 wrzesnia 2020. Zmiany te uwzgledniaty
postanowienia ustawy z 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy Kodeks postepowania cywilnego
oraz ustawy Prawo spéidzielcze. Zmiany statutu zostaly wpisane do
Krajowego Rejestru Sagdowego w dniu 28.09.2020 roku.

System normatywny Spétdzielni tworzg unormowania wewnetrzne
0 charakterze regulaminowym, ktérych koniecznosé posiadania wynika
z postanowien statutu i jej potrzeb. W Spoéldzielni analizowano |
aktualizowano obowigzujace regulaminy wewnetrzne, uwzgledniajgc
zmieniajace sie przepisy prawne. Regulaminy sg kompletne i nie pozostajg
W sprzecznosci ze statutem i obowigzujgcymi przepisami.

W Spoétdzielni funkcjonowaty wszystkie organy wymienione w jej
statucie, tj. Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza oraz Zarzad.

W okresie objetym badaniem lustracyinym odbyly sie trzy
posiedzenia Walnego Zgromadzenia. Lustracja nie wykazata uchybien
oraz nieprawidtowosci w zakresie czestotliwosci, terminowosci i sposobu
zwotywania Walnych Zgromadzer w latach objetych badaniem
lustracyjnym. Walne Zgromadzenia podejmowaty uchwaty wytgcznie w
sprawach objetych porzgdkiem obrad podanym do wiadomosci cztonkow,
w terminach i w sposéb okreslony w Statucie. Zastrzezen nie budzi
przebieg obrad tego organu, sposob ich dokumentowania i
archiwizowania.




W badanym okresie Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich
statutowych kompetencji zajmowata sie najwazniejszymi sprawami
zwigzanymi z dziatalno$cig Spoétdzielni oraz sprawowata biezaca kontrole
I nadzér nad pracg Zarzgdu. Organ ten pracowat w oparciu
O postanowienia statutu i Regulaminu Rady Nadzorczej, a podjete uchwaty
dotyczyly spraw znajdujgcych sie w kompetencjach Rady Nadzorczej

W roku 2021 Walne Zgromadzenie Spétdzielni dokonato wyboru
cztonkéw Rady Nadzorczej, co wynikato z uptywu  kadeng;ji
dotychczasowego sktadu tego organu.

Stosownie do postanowien statutu cztonkowie Rady Nadzorczej byli
wynagradzani za udziat w posiedzeniach w sposéb spetniajgcy wymogi
art. 82 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Nie stwierdzono nieprawidtowosci w pracy Zarzadu, ktéry kierowat
biezgcg dziatalnoscig Spotdzielni, rozumiana jako podmiot gospodarczy i
ocena dziatania Spotdzielni zawarta w niniejszym liscie polustracyjnym jest
gtéwnie oceng pracy tego organu. Zarzgd pracowat w oparciu o
postanowienia statutu i regulaminu uchwalonego przez Rade Nadzorcza.
Decyzje podejmowane przez Zarzad nie naruszaty uprawnien innych
organéw Spétdzielni oraz obowigzujgcych spétdzielnie mieszkaniowe
przepisoéw prawa. Zarzad dziatat w sktadzie trzyosobowym. Zarzad co roku
sktadat Walnemu Zgromadzeniu sprawozdanie ze swojej dziatalnosci,
ktére byto zatwierdzane stosowng uchwata.

W okresie objetym lustracjg w Spétdzielni obowigzywata struktura
organizacyjna dostosowywana do istniejgcego  stanu  zatrudnienia.
Przyjete w niej rozwigzania zapewniaty warunki prawidtowego
funkcjonowania Spotdzielni jako podmiotu gospodarczego. Zasady
wynagradzania i organizacji pracy normuja stosowne regulaminy
(Regulamin wynagradzania pracownikéw, Regulamin pracy), a lustracja
hie wykazata przypadkéw niedostosowania tych unormowarn do Kodeksu
Pracy oraz przypadkéw hieprzestrzegania ich postanowien. Dokumentacja
pracownicza prowadzona jest zgodnie z obowigzujgcymi przepisami,
pracownicy posiadajg aktualne badania lekarskie stwierdzajgce zdolnosé
do pracy. Wystapity przypadki, ze nie wszyscy pracownicy zostali
poinformowani o warunkach pracy i ptacy dlatego nalezy uzupetié¢
dokumentacje o stosowne dokumenty.

Spotdzielnia wdrozyta system kontroli gospodarczej i ochrony
mienia, a przyjete rozwigzania oraz sposob ich realizacji nie budzi
zastrzezen.

Nie stwierdzono réwniez nieprawidfowosci w  realizagji przez
Spotdzielnie wymogoéw ustawowych dotyczacych zasad ochrony danych
osobowych. Spétdzielnia podjeta uchwate nr 67/2020 z dnia 15.10.2020 r.




w spawie przyjecia ,Polityki ochrony danych w Zakopianskiej Spétdzielni
Mieszkaniowej” oraz uchwate nr 2/2021 z dnia 05.03.2021 r. w sprawie
przyjecia ,Procedury retencji danych osobowych w tym retencji danych w
poczcie elektronicznej”. Zgodnie z obowigzujgcymi  przepisami
Spotdzielnia powotata Inspektora Ochrony Danych Osobowych.

Stan prawny gruntéw w Spétdzielni jest w petni uregulowany, co
pozwolito na realizacje wnioskéw o przeniesienie wiasnosci lokali. Na
tereny o ustanowionym tytule prawnym Spétdzielnia posiadata zatozone
ksiegi wieczyste. Na dzien 31.12.2021 roku powierzchnia gruntéw
pozostajgcych we wiadaniu Spoétdzielni wynosita 121.185.00 m2 w tym
wiasnos$¢ stanowito 105.385,00 m? natomiast wieczyste uzytkowanie
stanowito 15.800,00 m2.

Spotdzielnia zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawidtowo
prowadzi dokumentacje cztonkowskg oraz wymagane prawem rejestry,
w tym réwniez wymagany art. 178 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
rejestr lokali, dla ktérych zatozono oddzielnie ksiegi wieczyste.
Prowadzone badania spraw cztonkowsko-mieszkaniowych wykazaty
poprawnos¢ dziatania Spoétdzielni w tym zakresie. Sprawy zwigzane
z przyjeciem w poczet cztonkow, jak réwniez ustaniem czionkostwa byty
prowadzone z zachowaniem procedur okreslonych ustawowo. Na koniec
2021 roku Spétdzielnia zrzeszata 1418 cztonkéw.

W latach 2019-2021 Spoétdzielnia posiadata w eksploataciji
61 budynkéw z 1406 lokalami mieszkalnymi i 137 lokali uzytkowych.
Wszystkie budynki wyposazone sg w instalacje elektryczng, wodno-
kanalizacyjng, centralnego ogrzewania, Cieptej wody oraz gazows.
Przeprowadzona w trakcie lustracji wizytacja zasobéw mieszkaniowych
Spofdzielni wykazata, ze sg one utrzymane w czystosci oraz w ogéinie
nalezytym stanie estetyczno-porzgdkowym i technicznym, mozliwym do
ustalenia w trakcie wizualnego przegladu.

Na dzien 31.12.2021 roku Spoétdzielnia zarzgdza 12 Wspolnotami
Mieszkaniowymi, umowy zostaly zawarte prawidtowo, w petni

zabezpieczaijg interes Spotdzielni. ze strony Spatdzialni zoetaly podpicans
przez dwodch cztonkéw Zarzgdu. Spéidzielnia prowadzi rachunkowos$é

Wspdinot w wyodrebnionym programie, oddzielnie dla kazdej Wspdinoty.

W badanym okresie Spétdzielnia realizowata wymogi okreslone w
art. 4 ust. 4" pkt. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych dotyczagce
prowadzenia odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencji i rozliczen
przychodow oraz kosztdéw, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m.
Spdtdzielnia wypetnita réwniez wymogi art. 6 ust. 1 ustawy o spoétdzielniach




mieszkaniowych okreslajacego, ze réznica miedzy kosztami eksploatacji i
utrzymania danej nieruchomosci zarzgdzanej przez Spétdzielnie na
podstawie art. 1 ust. 3 u.s.m., a przychodami z optat, o ktérych mowa w
art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m. zwieksza odpowiednio przychody lub koszty
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku hastepnym.

W latach 2019 - 2021 gospodarka zasobami mieszkaniowymi
(eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci) w skali catej Spoétdzielni
uzyskata nastepujace wyniki finansowe:

-w 2019 roku — (-) 38.468,36 zt.:
- w 2020 roku — (-) 78.631,58 zt.;
-w 2021 roku — (-) 9.764,15 zt.

W latach 2019- 2021 Spoétdzielnia uzyskata nadwyzki bilansowe z
tytutu prowadzenia dziatalno$ci operacyjnej i finansowej niekwalifikowanej
jako gospodarka zasobami mieszkaniowymi (opodatkowanej podatkiem
dochodowym od os6b prawnych) w wysoko$ci:

-w 2019 roku — 77.684,35 zt.;
- w 2020 roku — 61.754,05 zt ;
-w 2021 roku — 113.844,15 zt.

Uzyskane nadwyzki bilansowe zostaty rozdysponowane na

podstawie stosownych uchwat corocznych Walnych Zgromadzen.

Spétdzielnia dokonata rozliczen z uzytkownikami lokali whiesionych
zaliczek na pokrycie kosztow dostaw ciepta oraz dostaw wody,
a rozliczenia te przeprowadzono zgodnie z przepisami prawa jak rowniez
wewnetrznymi uregulowaniami obowigzujgcymi w Spétdzielni.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w prowadzeniu gospodarki
lokalami uzytkowymi. Zawarte umowy =z uzytkownikami w petni
zabezpieczajg interes Spotdzielni.

Zalegtosci w optatach za uzywanie lokali mieszkalnych w latach
2019-2021 ksztattowaty sie na poziomie: 2,35% w 2019 roku; 2,83% w
2020 roku i 2,41% w 2021 roku rocznego wymiaru optat od tych lokali.
Poziom zalegto$ci od lokali uzytkowych ksztattowat sie na poziomie 3,76%
w 2018 roku; 4,50% w 2020 roku i 5,98% w 2021 roku. Poziom zalegtosci
w optatach za lokale mieszkalne jak i uzytkowe jest nizszy od przecietnego
w Spétdzielniach mieszkaniowych, co swiadczy o prawidtlowym dziataniu
Spotdzielni w zakresie prowadzenia windykacji.

Z przeprowadzonych badan wynika, ze Spotdzielnia posiada
zawarte umowy z dostawcami ustug komunalnych i innych ustug
zwigzanych z eksploatacjg zasobéw. Umowy te w petni zabezpieczajg
interesy Spétdzielni.




W okresie objetym lustracjg Spoétdzielnia prowadzita okresowe
przeglady stanu technicznego nieruchomosci, ktére stanowity podstawe do
sporzadzania rocznych rzeczowo - finansowych planéw remontéw
zatwierdzanych przez Rade Nadzorcza. Przeprowadzono roéwniez
wymagane art. 62 Prawa budowlanego kontrole stanu technicznej
sprawnosci instalacji budynkéw, a wyniki tych przegladéw zostaty
odnotowane w ksigzkach obiektu budowlanego prowadzonych zgodnie z
art. 64 prawa budowlanego.

Zgodnie z art. 6 ust. 3 Ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych
Spotdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych,
a odpisy na ten fundusz obcigzajg koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi. Poniesione w badanym okresie nakfady na
zaspokojenie  potrzeb technicznych w  skali cate] Spoidzielni
wyniosty tacznie 3.213.854,84 zt i zostaty pokryte z funduszu
remontowego. Wedtug stanu na dzien 31.12.2021 r. fundusz remontowy
Spotdzielni wykazywat saldo dodatnie w kwocie 2.512.862,05 zt.

Drobne prace remontowe oraz biezgce konserwacje zasoboéw,
Spétdzielnia wykonuje za posrednictwem konserwatoréw natomiast roboty
remontowe o wiekszym zakresie rzeczowo-finansowym wykonywane byty
systemem zleconym przez wykonawcow wytonionych zgodnie z
wewnetrznymi uregulowaniami. Umowy zawarte z wykonawcami w petni
zabezpieczaly interes Spotdzielni. Lustracja nie wykazata niewtasciwosci
w realizacji przedmiotu tych umoéw, w sposobie ich rozliczania i
udokumentowania.

Spotdzielnia posiada prawidiowo i kompleksowo okreslone
podstawy normatywne jej gospodarki finansowej. Ewidencja ksiegowa
prowadzona byta w oparciu o zatwierdzong dokumentacje opisujgca
przyjete zasady (polityke) rachunkowos$ci. Lustracja nie wykazata
nieprawidtowo$ci w sposobie udokumentowania prowadzonych przez
Spotdzielnie operacji gospodarczych oraz w sprawowaniu kontroli
funkcjonalnej w obszarze rachunkowosei.

Lustracja nie stwierdzita nieprawidtowosci w gospodarce kasowej oraz
W sposobie rozliczania kosztéw ogélnych Spoétdzielni.

Sprawozdania finansowe Spétdzielni zostaty poddane badaniom przez
biegtych rewidentow, ktérzy nie stwierdzili nieprawidtowos$ci prowadzenia
przez Spotdzielnie ksiag rachunkowych. Sprawozdania finansowe
Spoétdzielni byly sporzadzone terminowo, zostaty zatwierdzone przez




Walne Zgromadzenia oraz ziozone w ustawowych terminach w Sadzie
Rejestrowym.

Ogélna sytuacja finansowa Spétdzielni w badanym okresie byta
dobra, umozliwita terminowe regulowanie wszelkich jej zobowigzan, tak o
charakterze publiczno-prawnym jak i wobec kontrahentéw. Spétdzielnia
posiadata réwniez wolne $rodki finansowe zdeponowane na lokatach
bankowych, od ktérych uzyskata dodatkowe przychody =z tytutu
oprocentowania, zasilajgce jej gospodarke.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego
listu polustracyjnego stwierdzi¢ nalezy, iz dziatalno$¢ Spoétdzielni w
badanym okresie prowadzona byta prawidtowo i Zwigzek nie formutuje
zadnych wnioskéw do przedstawienia przez Rade Nadzorczg na
najblizszym Walnym Zgromadzeniu.
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