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Zarzad Zakopiafiskiej Spéldzielni Mieszkaniowej w Zakopanem, realizujac statutowy
obowigzek wynikajacy z § 63 ust. 2 pkt 6 Statutu przedstawia Cztonkom Spéldzielni informacje

sprawozdawcza z dziatalnosci Spotdzielni za 2023 rok i sytuacji ekonomicznej Spétdzielni wg
stanu na dzien 31.12.2023 roku.

1. ORGANIZACJA I ZAKRES DZIAELANIA SPOLDZIELNI

W okresie sprawozdawczym Zarzad zgodnie z § 63 ust. 1 Statutu aktywnie zarzadzat biezaca
dzialalno$cia Spotdzielni i reprezentowal ja na zewnatrz. W roku 2023 dziatalnoscig

Spoldzielni kierowat Zarzad pracujac w sktadzie:

Lp. Funkcja Imie¢ i Nazwisko Czas pelnienia funkcji
1. | Prezes Zarzadu mgr Ronald Szczygiet 20.05.2015r. - nadal
2. | Cztonek Zarzadu mgr Agnieszka Ploska 27.10.2014. - nadal
3. | Czlonek Zarzadu Malgorzata Czaicka 01.03.2019r. - nadal

Zarzad Spoldzielni w swojej dziatalnosci podejmowal decyzje w oparciu o aktualnie
obowigzujace przepisy prawne m.in.: ,,Prawo spoldzielcze”, ,Ustawe o spotdzielniach
mieszkaniowych”, ,,Ustawe o wiasnoéci lokali”, , Prawo budowlane”, , Kodeks cywilny”,
»Ustawg o gospodarce nieruchomosciami”. Podejmowano uchwaly i decyzje w zakresie
statusowych kompetencji. Decyzje te dotyczyly m.in. zagadnien finansowych,
organizacyjnych, eksploatacyjnych, oraz wspolpracy z organami wladzy samorzadowej,
administracji panstwowej oraz organizacjami spolecznymi i gospodarczymi. Podejmowane
dziatania stuzyly zapewnieniu wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej, utrzymaniu
nieruchomosci w nalezytym stanie technicznym oraz podniesieniu ich wartogci rynkowe;j.
Zarzad w roku 2023 odbyt 21 posiedzen, na ktérych podjeto 37 uchwat niezbednych dla
realizacji i poprawy gospodarki Spétdzielni: finansowej, remontowo-konserwacyjnej,
modernizacyjnej, a tym samym zrealizowat zadania rzeczowe okreslone planem finansowo-
gospodarczym Spoétdzielni. W oparciu o przepisy ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
Zarzad realizowal wymoég ustanawiania odrgbnej wlasnosci lokali na podstawie zawartych

aktow notarialnych.
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W ramach wykonywania swoich obowigzkéw Czlonkowie Zarzgdu referowali przygotowane
materialy, sprawozdania, informacje i dane dotyczace catoksztaltu dziatalnosci Spotdzielni na
plenarnych posiedzeniach Rady Nadzorczej, ktora analizowata przedtozone sprawy wydajac

stosowne opinie.

W okresie sprawozdawczym przeprowadzono:

— weryfikacje sprawozdania finansowego za rok 2022 przez bieglego rewidenta,

— kontrolg analityki kredytow mieszkaniowych przez Bank PKO BP o/Sosnowiec,

Protokoly z przeprowadzonych kontroli znaj dujg sie w posiadaniu Zarzadu Spétdzielni.

W roku 2023, Zarzad zwotat Walne Zgromadzenie Cztonkéw Spotdzielni, ktére odbylo sie
w tradycyjnym terminie tj. dnia 03.06.2023 roku — frekwencja wynosita 2,34%. Podjeto

8 uchwal.
Podjete uchwaty skierowano do realizacji przez Zarzad Spétdzielni i Rade Nadzorcza.

Walne Zgromadzenie Czlonkéw Spétdzielni podjelo uchwaly w sprawie udzielenia

absolutorium cztonkom Zarzadu Spoétdzielni.

Z uwagi na niska frekwencje w latach poprzednich, w roku 2023 zebrania samorzadu
mieszkancéw organizowane byly na nieruchomosciach gdzie mieszkancy zglosili taki wniosek
lub wynikly sprawy wymagajgce pilnych konsultacji z wascicielami. Majac jednak na uwadze
utrzymanie wspélpracy z mieszkarncami i zachecenia ich do aktywnosci w zakresie dbato$ci
0 nieruchomosci wspélne, Zarzad Spétdzielni pozostawat w statym kontakcie z mieszkaficami
i przedstawicielami samorzadu mieszkancow poszczegblnych nieruchomosci. Na spotkaniach

z whadcicielami lokali, omawiano sprawy dotyczace poszezegblnych nieruchomosci.

Zarzagd Spoétdzielni w trakcie roku realizowat uchwaly podjete przez organy nadzorujace tj.
Walne Zgromadzenie Czlonkéw i Rade Nadzorcza. W swojej pracy kierowal sig
obowigzujacymi przepisami, dobrem cztonkéw oraz rachunkiem ekonomicznym. Do swojej

pracy wlaczyt i wykorzystywat opinie przedstawicieli samorzadu mieszkancow.
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W ciggu roku 2023 do Spotdzielni wptyneto ponad 2000 korespondencyjnych spraw, w tym
prosby, wnioski, o$wiadczenia, reklamacie, postanowienia, decyzje administracyjne, wyroki
sadowe, oraz pisma egzekucyjne. Wszystkie sprawy byly wnikliwie rozpatrywane i kierowane

do wlasciwych komérek w celu ich realizacji.

Zgodnie z uchwata Rady Nadzorczej nr 13/26 z dnia 28.09.2022 r. w sprawie zatwierdzenia

struktury organizacyjnej oraz ilosci etatéw na rok 2023 stan etatéw wynosit 18,50.

Na dzien 31.12.2023 roku stan zatrudnienia wynosit ogétem 19 0s6b tj. 18,50 etatéw w tym:
Pracownicy umystowi 14 0séb — 13,50 etatu

Pracownicy fizyczni 5 0s6b — 5,00 etatow

W 2023 roku przecigtne zatrudnienie w Spétdzielni wynosito:

- w ilosci 0s6b: 19

- w ilosci etatow: 18,46

Uchwala 10/47 z dnia 02.10.2023 r. zostata zatwierdzona struktura organizacyjna na 2024 rok,
w ktorej uwzgledniono 18,50 etatu. Od dnia 01.03.2024 r. dokonano korekty struktury
organizacyjnej, w zwigzku z przejsciem na emeryture pracownicy odpowiedzialnej za
sprzatanie osiedla F.ukaszowki. Aktualny stan zatrudnienia wynosi ogétem 18 oséb tj. 17,50

etatu.

W roku sprawozdawczym Zarzad zajmowat si¢ dazeniem do realizacji przyjetych planéw

rocznych dla dziatalnosci Spétdzielni, utrzymaniem stabilnej sytuacji finansowej, a zwlaszcza

racionalizacja wydatledw i Lacstisr v clomentach zalevinyoh bozpousdrodnio lub posrediiv ud

Spotdzielni. Réwnoczesnie podejmowano dzialania dla egzekucji zaleglosci czynszowych

poprzez kierowanie spraw na droge postepowania sgdowego i egzekucyjnego.

Na biezaco prowadzone byly rozmowy z przedstawicielami Gminy i Zarzadem spétki TESKO
na temat utrzymania czystosci w wiatach $mietnikowych, wywozu odpadéw gabarytowych
oraz zmiany sposobu rozliczania optat za wywoéz $mieci. Jak juz informowali$Smy, obecnie

przyjete rozwigzanie powoduje ciagly wzrost kosztow Wywozu Smieci ponoszonych przez
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mieszkancow, oraz premiuje osoby wynajmujace lokale, ktére w wigkszosci przypadkow
zadeklarowaly jedna osobe do optat. Dzigki utrzymanej czestotliwosé odbioru nieczystosci
statych, w wiekszo$ci przypadkow udaje si¢ utrzymaé porzadek w zadaszeniach na odpady oraz

jakos$¢ segregacji prowadzonej przez mieszkaficow.

W chwili obecnej kluczowe jest utrzymanie poziomu segregacji na wysokosci minimum 50%.
Ponizej tego poziomu Gmina moze naliczyé kare w wysokosci trzykrotnosci oplaty
podstawowej, ktora aktualnie wynosi 20 zt. R6wnoczesnie informujemy, ze wysokie koszty
generuje dodatkowy wywoz gabarytéw wystawianych przez mieszkaficow poza terminami

wyznaczonymi przez Gmine.

Informujemy, Zze zgodnie z informacjami przekazanymi na poprzednich Walnych
Zgromadzeniach Czlonkéw, w celu poprawy ,bilansu wodnego” poszczegblnych
nieruchomosci, Zarzad podjal decyzje o zakupie systemu do zdalnego odczytu wodomierzy.
W roku 2023 kontynuowano wymiane, ktéra docelowo obejmie wszystkie nieruchomosci. Do

dnia 31.12.2023 roku dokonano wymiany 1 500 szt. wodomierzy.

W 2023 roku Zarzad dokonat rozliczenia mediéw z mieszkaricami w tym rozliczenia kosztéw
zuzycia wody i odprowadzenia Sciekoéw oraz kosztéw centralnego ogrzewania, zgodnie

z obowigzujgcymi regulaminami Spétdzielni.
Wynik finansowy dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni za 2023 rok wynidst:

— zysk netto w wysokosci 214 644,24 zt wynikajacy z rozliczenia pozostatej dziatalnosci
gospodarczej,

— nadwyzka kosztow nad przychodami w wysokosci 192 774,44 zt powstata na
dziatalnosci GZM.

Sytuacja finansowa Spotdzielni jest dobra o czym swiadcza wyniki przedstawione

w sprawozdaniu finansowym oraz wskazniki ekonomiczno-finansowe.
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2. ZAGADNIENIA CZY¥.ONKOWSKO-MIESZKANIOWE

W dniu 09.09.2017 roku weszla w zycie nowelizacja ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
z dnia 20.07.2017 r. wplywajaca miedzy innymi na zasady uzyskiwania czlonkostwa
w Spétdzielni. Zgodnie z obowigzujacymi przepisami z rejestru cztonkéw Spotdzielni
wykreslono 62 osoby, natomiast w poczet cztonkéw Zakopiafiskiej Spotdzielni Mieszkaniowe]

zostato przyjete 41 osob.

Wedlug stanu na dzien 31.12.2023 r. liczba czlonkéw Zakopianskiej Spétdzielni
Mieszkaniowej wynosita 1 353 cztonkow.

W stosunku do 2022 roku (1 374) liczba cztonk6w zmalala o0 21 oséb.

Spotdzielnia w swoich zasobach posiada:

— 1406 lokali mieszkalnych,
— 56 lokali uzytkowych i 81 garazy.

W roku 2023 zostato spisane 20 aktéw notarialnych — uméw ustanowienia odrebnej wtasnogci
lokali i przeniesienia ich wtasnosci zgodnie z Ustawa o spéldzielniach mieszkaniowych z dnia

15.12.2000r. z p6ézniejszymi zmianami.

Spoldzielnia od 2012 roku na podstawie zawartych uméw zarzadza lub administruje

wspolnotami mieszkaniowymi. Na dzien 01.01.2023 roku bylo to szesnascie Wspdlnot.

— administrowala nieruchomosciami: Gimnazjalna 14, Fukaszéwki 8, Kamieniec 10e,
Kasprusie 3, Szkolna 14f, Makuszynskiego 16a, Chotarz-Bor 1, Bukowina Tatrzanska

ul. Wierch Glodowski 91, Bukowina Tatrzanska ul. Lesna 10, Koscielisko - Rysulowka 7,
Szymanowskiego 6, Bulwary Stowackiego 6b, Koscielisko Karpieléwka 4, 6, 8, 10, Za
Strugiem 18b oraz Koscielna 11.

— zarzgdzala nicruchomosciami: Kamieniec 101.

Na koniec 2023 roku w budynkach Spoétdzielni na 1 406 lokali mieszkalnych:

— 1 049 stanowig wyodrebnione nieruchomosci lokalowe,
— 352 stanowig spoldzielcze wlasnosciowe prawa do lokali,

— 5 stanowig spoldzielcze lokatorskie prawa do lokali.
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3. WYKONANE REMONTY I KONSERWACJE

W' zakresie obstugi konserwacyjno-remontowej zasobéw Spéidzielni pracownicy dziatu
technicznego oraz administracji zapewniaja biezacg obstuge administrowanych nieruchomosci.
W roku 2023 zarejestrowano kilkaset zgloszen awarii i usterek, a pogotowie techniczne
dziatajace w godzinach popotudniowych oraz w dni wolne od pracy podejmowato od kilkunastu

do kilkudziesigciu interwencji miesiecznie.

W roku 2023 wykonano prace remontowe przewidziane w przyjetym planie w kwocie
914 065,02 zt. Roboty remontowe byly wykonywane przez firmy zewnetrzne w oparciu
0 zapisy ,Regulaminu oglaszania i przeprowadzania przetargdw”, natomiast zespot
konserwatoréw Spétdzielni zajmowat sie usuwaniem biezgcych awarii oraz wykonywaniem
drobnych prac konserwacyjnych. Najwazniejsze prace wykonane w roku 2023: docieplenia
elewacji, izolacja scian piwnic, remont instalacj elektrycznych, remonty balkondéw i zadaszef
nad wejsciami, kominéw, drég, chodnikéw, malowanie klatek schodowych, wymiana stolarki
okiennej na klatkach schodowych i piwniczkach. Remontowano réwniez orynnowanie, bramy
1 ogrodzenia oraz schody wejéciowe. Na biezaco wymieniane sg wodomierze oraz uszkodzone

piony kanalizacji sanitarnej, instalacji wody uzytkowej oraz instalacje domofonowe.

W okresie jesiennym dokonano obowiazkowego przegladu stanu technicznego wszystkich
budynkéw, wykonano réwniez okresowe badanie instalacji elektrycznych i odgromowych.
Whpisy do ksigzek obiektow budowlanych s3 dokonywane na biezgco. Plan remontéw na 2024

rok zaktada wydatki w wysokosci 674 993,05 zt tj. 0 27 % wiecej niz plan na 2023 rok.

Szczegblowe rozliczenie przychodéw i kosztéw funduszu remontowego za 2023 rok

przedstawiamy ponize;j.

FUNDUSZ REMONTOWY
2023 rok

L FUNDUSZ REMONTOWY - OGOLEM

e Stan na 01.01.2023 r. - 2.738.285,32 zl

e Zwickszania 2023 r. - 998.315,09 zt

e 7Zmniejszenia 2023 r. - 917.665,29 zi
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e Stan na 31.12.2023 r. - 2.818.935,12 zt

Z tego :
A. Fundusz Remontowy - NIERUCHOMOSCI
e Stan na 01.01.2023 r. 2.327.093,52 z1

e Zwigkszenia : 998.315,09 zt

991.933,81 zt

1. Odpis w koszty
zgodnie z uchwata R. Nadzorczej

(452- 44)
2. Przeksiggowanie z f. ogélnego - 3.600,27 zt

zgodnie z uchwata NR 6/2008

Walnego Zgromadzenia Czlonk6w

721.06.2008 r.
3. Wplywy z pozostatych tytutow - 2.781,01 zt
e Zmniejszenia : - 914.065,02 z1
4. Remonty - 914.065,02 zt

Z tego:
Zakres rzeczowy robot
e naprawy komindéw - 5673,00 zt
e remont drog i chodnikow - 65 958,00 zt
e malowanie klatek schodowych 36 690,00 zt
e ogrodzenia i bramy ~ 38 532,00 zt
e prace ogrodnicze - 28 769,00 zt
e naprawa instalacji elektrycznej - 7 339,00 zt
e naprawa schodow wejsciowych - 48 763,00 zt
e badanie instal. elektr. i odgrom. - 2 125,00 zt
e naprawa dachu, daszki = 53 765,00 zt
e Wwymiana rynien - 25 668,00 zt
e domofony - 100 939,00 zt
e izolacje i obrobki balkonéw - 29 130,00 zt
e wymiana stolarki okiennej - 17 972,00 zt

341 528,00 zt

e roboty na instal. wod - kan i c.o.

e prace dociepleniowe - 10 985,00 zt
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e wymiana wodomierzy - 16 547,00 zt

e monitoring - 8 690,00 zt
e izolacja $cian piwnic - 45 000,00 zt
e wymiana cieplomierzy - 5573,00 z
® czyszczenie elewacji - 1 404,00 zt
e termowizja - 923,00 zt
e pozostate - 22 092,02 z
Stan na 31.12.2023 r. - 2.411.343,59 z1

B. Fundusz Remontowy

OGOLNY PRZEKSZTALCENIA
( Uchwata NR 6/2008 W.Z.Cz.
Z 21 czerwca 2008 1. )

e Stan na 01.01.2023 r. - 411.191,80 z1

e Zwiekszenia. - x

¢ Zmniejszenia— przeksicgowania
na nieruchom 3.600,27 z1

e Stan na 31.12.2023 r. - 407.591,53 zt

4. SPRAWY PRAWNE I WINDYKACJA NALEZNOSCI

4.1 Zadluzenie i windykacja

W 2023r. Spétdzielnia podejmowata szereg dziatan sktadajacych si¢ na windykacje zalegtych
oplat eksploatacyjnych. W okresie sprawozdawczym Spoéltdzielnia wystosowala do
zadtuzonych 233 wezwania do zaplaty. Spora grupa 0s6b zalegajacych z optatami wnosita do

Zarzadu prosby o roztozenie na raty, kazdy wniosek rozpatrywany byl indywidualnie,

7 uwzglednieniem sytuacji oaohicte] wnicckodawedsw. W trosce o zachovwanic plynnousdci
finansowej Spoldzielni, Zarzad warunkowal roztozenie ptatnoéci na raty biezagcym
regulowaniem optat za lokal. Wobec braku zainteresowania kwestig zadluzenia w pieciu

przypadkach Spétdzielnia skierowata sprawe o zaplate na droge postepowania sgdowego.

W przypadku braku zainteresowania ptatnosciami po stronie dtuznikow, Spoéldzielnia wnosila
0 wszczgcie postgpowan egzekucyjnych kierujac wnioski do komornika sadowego, celem

windykacji zasadzonych kwot. W celu zabezpieczenia swoich roszczen Spéldzielnia

*
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wystepowala takze do Wydzialu V Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Zakopanem
o wpisy hipotek na zabezpieczenie roszczer. W 2023 r. przeprowadzono jedno postepowanie

o egzekucje dtugu z nieruchomosci lokalowe;.

W okresie sprawozdawczym na podstawie prawomocnych orzeczef sadowych oraz w toku
postgpowan egzekucyjnych Spétdzielnia odzyskala znaczne $rodki z tytulu zalegltosci na
oplatach eksploatacyjnych. Pomimo trudnej sytuacji na rynku pracy, podejmowane dziatania
stopniowo zaczynajg przynosic¢ efekty, zadtuzenie z tytutu optat eksploatacyjnych w stosunku
do roku ubieglego nie uleglo znacznemu powickszeniu i wg stanu na 31.12.2023 wzroslo
jedynie o 13 722,68 zh. Zmiang wielkosci zadhizenia z tytutu oplat eksploatacyjnych na

przestrzeni ostatnich lat przedstawiajg ponizsze wykresy i tabele.

700 000,00 + 7

600 000,00 -+ .

500 000,00

400000,00 1
L # Windykacja

300000,00 -+ @ # 1. uzytkowe
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0,00 t ; ;
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Zadluzenia z tytuhu oplat eksploatacyjnych lokali mieszkalnych.

Stan na 31.12.2022r. Stan na 31.12.2023r.
(+) 6 360,45
131 401,49 137 761,94
Zadluzenia z tytulu oplat eksploatacyjnych lokali uzytkowych.
Stan na 31.12.2022r. Stan na 31.12.2023r.
(+) 7362,23
29 365,38 36 727,61
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Zadluzenie ogoltem.

Stan na 31.12.2022r. Stan na 31.12.2023r.
160 766,87 174 489,55

(+) 13 722,68

Sprawy w post¢powaniu egzekucyjnym.

Stan na 31.12.2022r. Stan na 31.12.2023r.
37 225,37 32 373,30

(-) 4 852,07

Na przestrzeni ostatnich szesciu lat wielkos$¢ zadtuzenie zmniejszyla sie o ponad 70%. Zmiany

wielkosci zadtuzenia w poszczegélnych latach przedstawia ponizszy wykres.
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Powyzsze dane potwierdzaja poprawng polityke Zarzadu skierowang na dochodzenie

naleznosci z tytutu zalegtosci czynszowych, ktéra winna byé¢ kontynuowana w latach

nastgpnych. Wskaznik zadtuzenia z tytulu optat eksploatacyjnych w roku 2023 wynosit:

¢ dla lokali mieszkalnych 2,22% w stosunku do naliczen optat rocznych, wobec 2,43%

w 2022 roku,

e dla lokali uzytkowych 5,93% w stosunku do naliczen optat rocznych, wobec 6,69%

w 2022 roku.

W 2023 roku toczyly si¢ réwniez inne sprawy cywilne prowadzone zaréwno w trybie

procesowym jak i w trybie nieprocesowym.

4.2 Sprawa dziatki 293/1 przy ul. Piaseckiego w Zakopanem

Warto takze przypomnie¢ o jednej z wazniejszych spraw sadowych toczacych sie w ostatnich

latach czyli o sprawie dotyczacej niezabudowanej dziatki o nr ewid. 293/1 przy ul. Piaseckiego.
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Informujemy, Ze na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania toczy si¢ postepowanie
sadowe z wniosku dewelopera o ustanowienie shizebnodci drogi koniecznej po terenie
spotdzielni na rzecz kazdoczesnego wihasciciela dziatki ewid 293/1. Spétdzielnia w odpowiedzi
na wniosek o ustanowienie stuzebnosci wniosta o oddalenie przedmiotowego zadania. Na dzien

dzisiejszy nie ma jeszcze ostatecznego rozstrzygniecia sgdu w przedmiotowej sprawie.

4.3 Ochrona danych osobowych

Ochrona danych osobowych jest procesem cigglym i wymusza na nas podjecie dodatkowych
dziataf oraz poniesienie dodatkowych czesto nie matych kosztéw. Wdrozenie RODO jest
prowadzone nie tylko na poziomie dokumentacji i procedur, ale réwniez na poziomie
praktycznego zastosowania procedur. W zwigzku z obowigzujacymi przepisami prosimy
Panstwa o wyrozumiato$¢ w sprawie ograniczen co do zakresu udzielanych przez pracownikow

informacji jak réwniez sposobu obstugi zapewniajgcej poufnogé przekazywanych informacji.

S. PODSUMOWANIE

Przedstawione wyniki potwierdzaja prawidiowo$¢ funkcjonowania i zarzadzania Spétdzielnig
oraz dobra, stabilng jej sytuacje finansowa. Zobowiazania Spétdzielni regulowane s3
terminowo. Utrzymujgce sie bardzo niskie stopy procentowe wymuszaly na Zarzadzie
prowadzenie cigglych negocjacji wysokosci oprocentowania lokat terminowych z bankami.
Wskazniki  ekonomiczno-finansowe charakteryzujace sytuacje majatkowa, finansowsa

1 zdolnos¢ platniczg Spétdzielni w minionym roku byly dobre.

Zarzad Spétdzielni sklada podzickowania Cztonkom Spotdzielni za wlozony wklad pracy na
dobro mieszkancéw budynkéw, osiedli oraz Spotdzielni, czynny udzial w organizowanych
zebraniach, gdzie przekazywane byly cenne uwagi i spostrzezenia cztonkom Zarzadu i Rady
Nadzorczej. Nalezy podkreslié, ze dalsze kontynuowanie tak dobrej wspoélpracy i zrozumienia
pomiedzy Cztonkami Spétdzielni, Radg Nadzorcza, a Zarzadem przyczynia si¢ dla ogdlnie

rozumianego i oczekiwanego dobra Spoldzielni.

Sprawozdanie przyjete na posiedzeniu Zarzadu dnia 28.03.2024 r.
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