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Zakopianska Spoéfdzielnia Mieszkaniowa

ul. Ks. J. Stolarczyka 8
34-500 Zakopane

Zgodnie z umowg z dnia 7 sierpnia 2025 roku zawartg miedzy
Zwigzkiem Rewizyjnym Spoétdzielni Mieszkaniowych RP a Zakopianska
Spétdzielnia Mieszkaniowg w Zakopanem, w dniach od 14 pazdziernika
2025 roku do 7 stycznia 2026 roku zostata przeprowadzona lustracja petna
dziatalno$ci Spoétdzielni, obejmujgca okres od 1 stycznia 2022 roku
do 31 grudnia 2024 roku. Przedmiotem lustracji byty nastepujgce zagadnienia:
1. Organizacja Spoéfdzielni:

— statut Spotdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (badane
wa kryterium kompletnosci i poprawnosci merytorycznej regulaminéw),

— dziatalnosé organéw Spoétdzielni,

— struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.

2. Stan prawny gruntéw bedgcych we wiadaniu Spétdzielni (i budynkow

z nimi zwigzanych) oraz racjonalno$¢ ich wykorzystania.

3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

— stan iloSciowy oraz estetyczno-porzgdkowy budynkdw i ich otoczenia,

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

— gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegéinym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych,

— terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznosci Spétdzielni,

— tres¢ umow 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:

— nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdélinym
uwzglednieniem dziatan energooszczednych,

— akumulacja srodkéw finansowych na remonty,

— tryb doboru wykonawcéw robét remontowych, tre§¢ zawartych umoéw
i ich realizacja.




6. Gospodarka finansowa:

— stan funduszéw, wielko$¢ wolnych $rodkéw finansowych i sposoéb
ich wykorzystania, efektywno$¢ zaangazowania finansowego Spoétdzielni
w zakup akcji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,

— rozliczanie kosztéw ogélinych Spétdzielni,

— obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,

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

— dochodzenie naleznosci Spoétdzielni,

— rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadow.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego w trybie
art. 64 ustawy o rachunkowos$ci, jak rowniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych i podatkowych.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw na podstawie
przedtozonych lustratorowi dokumentéw oraz wyjasnieh ztozonych przez
Cztonkéw Zarzadu i pracownikéw Spoétdzielni. W szczegblnosci ustaleniom
lustracji stuzyty:

— statut i unormowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,

— dokumentacja z dziatalno$ci organéw samorzgdowych Spétdzielni;

— dokumenty cztonkowskie;

— dokumentacja dotyczgca wykonania rob6t remontowych;

— dokumentacja finansowo — ksiegowa;

— dokumentacja dotyczgca pozostatych zagadnien objetych zakresem
merytorycznych badan w ramach niniejszej lustracji.

Protokot lustracji podpisany zostat przez Zarzad Spotdzielni bez
zastrzezen. Niniejsza ocena dziatalnosci Spoétdzielni zostata dokonana
na postawie ustalen zawartych w protokole lustraciji.

Spoétdzielnia przestrzega obowigzku okreslonego w art. 91 § 1 Prawa
spotdzielczego — poprzednia lustracja petna dziatalno$ci Spoétdzielni zostata
przeprowadzona przez Zwigzek w 2022 roku, a jej przedmiotem byt catoksztatt
dziatalnosci Spétdzielni za okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia
2021 roku. Na podstawie ustalen protokotu lustracji, Zwigzek w liscie
polustracyjnym z dnia 9 stycznia 2023 roku stwierdzit, ze dziatalnos¢
Spotdzielni prowadzona byta prawidtowo | Zwigzek nie sformutowat Wnioskow.
Wyniki lustracji zostaty przedstawione na Walnym Zgromadzeniu, ktére
obradowato w 2023 roku.

W okresie objetym lustracja nie dokonywano zmian w statucie
Spoltdzielni. Ostatnie zmiany statutu wprowadzone zostaty na Walnym
Zgromadzeniu, ktére odbyto sie w 2020 roku; statut zostat zarejestrowany
w rejestrze przedsiebiorcow w Krajowym Rejestrze Sadowym. Statut
szczegbtowo i kompleksowo reguluje dziatalno$é Spétdzielni oraz zawiera
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postanowienia rozgraniczajagce kompetencje poszczegélnych organdw
Spétdzielni do okreélania norm wewnetrznych.

Statut oraz unormowania wewnetrzne kompleksowo regulujg sprawy
zwigzane z dziatalnoscig Spotdzielni, w tym organizacje i zasady
funkcjonowania organéw Spétdzielni, stosunki miedzy Spotdzielnig
a cztonkami, zasady rozliczen z uzytkownikami lokali, jak i zasady
prowadzenia gospodarki Spétdzielni. Spétdzielnia posiada szereg unormowan
wewnetrznych. W okresie objetym lustracja Spétdzielnia przeprowadzita
analize i dokonata zmian w 8 regulacjach wewnetrznych, dostosowujgc ich
zapisy do aktualnych rozwiazan prawnych. Wszystkie unormowania zostaty
uchwalone przez statutowo uprawnione organy.

Zarzad zwotywat Walne Zgromadzenia zgodnie z postanowieniami
statutu oraz zgodnie z art. 8% ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.
W badanym okresie Walne Zgromadzenia odbyty sie w dniach:

— 4 czerwca 2022 roku,

— 3 czerwca 2023 roku,

— 8 czerwca 2024 roku.

Lustracja wykazata, ze:

— czlonkowie Spoétdzielni powiadamiani byli o czasie, miejscu i porzgdku
obrad Walnego Zgromadzenia w terminach okreslonych ustawg
o spoétdzielniach mieszkaniowych (art. 83 ust. 6),

— realizujgc obowigzek okreslony w art. 40 § 1 ustawy Prawo spétdzielcze
Spoétdzielnia poinformowata Krajowa Rade Spoétdzielczg i Zwigzek
Rewizyjny o czasie, miejscu i porzadku obrad,;

— zakres tematyczny przedkfadanych pod obrady uchwat nie wykraczat
poza kompetencje Walnego Zgromadzenia;

Dokumentacja z przebiegu obrad Walnych Zgromadzen jest kompletna
i prawidtowo przechowywana.

Kompetencje oraz zakres dziatania Rady Nadzorczej znajdujg swoje
umocowanie w zapisach statutu i Regulaminie Rady Nadzorczej. Podczas
obrad Walnego Zgromadzenia w 2024 roku zostat wybrany nowy sktad Rady
Nadzorczej na kadencje 2024-2027. Z dokumentacji pracy Rady Nadzorczej
wynika, ze w latach 2022-2024 organ ten odbyt tacznie 22 posiedzen i podjat
63 uchwaty.

Zgodnie ze Statutem cztonkowie Rady Nadzorczej byli wynagradzani
za udzial w posiedzeniach, wysoko$¢ wynagrodzenia zostata okreslona
w Regulaminie Rady Nadzorczej. Postanowienia statutu dotyczace zasad
i wynagradzania cztonkéw rady nadzorczej powinny w sposéb jednoznaczny
okresla¢ zasady wyptacania i wysoko$é tych wynagrodzen. Z udostepnionego
na stronie internetowej statutu Spétdzielni, wynika, ze widnieje zapis (§ 59
ust. 2) okreslajacy, ze Prezydium Rady Nadzorczej posiada kompetencje
do obnizenia czionkom Rady Nadzorczej przystugujacego ryczattu
w przypadku nie uczestniczenia w pracach Rady o kwoty ustalone
w Regulaminie Rady Nadzorczej. Zwigzek przypomina, ze art. 82 ust. 1 ustawy
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0 spoétdzielniach mieszkaniowych okresla, ze cztonkowie innych niz zarzad
organow spoétdzielni mieszkaniowej petnig swoje funkcje spotecznie, z tym ze
statut moze przewidywa¢ wynagrodzenia za udziat w posiedzeniach.

Przepisy regulujace dziatalno$¢ Zarzadu zostaty zawarte w statucie
i Regulaminie Zarzadu, uchwalonym przez Rade Nadzorczg. Organ ten
podejmowat uchwaty oraz decyzje miedzy innymi w sprawach cztonkowsko-
mieszkaniowych, gospodarczo finansowych, pracowniczych, organizacyjnych
i samorzgdowych. W latach 2022-2024 Zarzad odbyt tacznie 62 posiedzen
i podjat 97 uchwat — w Spoétdzielni prowadzony jest rejestr uchwat Zarzadu.
Zarzad corocznie skfadat sprawozdania z dziatalno$ci Walnemu
Zgromadzeniu, a sprawozdania te zostaly przyjete stosownymi uchwatami;
w okresie badanym wszyscy cztonkowie Zarzgdu otrzymali absolutorium.

Uchwalona corocznie przez Rade Nadzorczg struktura organizacyjna
zapewniata warunki prawidtowe] realizacji zadan Spétdzielni. W 2024 roku
zatrudnienie w Spotdzielni wynosito 18,5-17,5 etatdw. Badanie lustracyjne
teczek z aktami osobowymi pracownikéw wykazato poprawno$¢ prowadzenia
dokumentacji pracowniczej. W dokumentacji tej znajdujg sie aktualne
zaswiadczenia o odbytych szkoleniach bhp oraz aktualne badania lekarskie.
Na system normatywny Spétdzielni jako zaktadu pracy sktadajg sie
— Regulamin pracy pracownikéw oraz regulamin wynagradzania pracownikéw,
uchwalone prze organ uprawniony — tj. Zarzad. Wynagrodzenie dla cztionkéw
Zarzgdu zostaty ustalone w odrebnym regulaminie uchwalonym przez Rade
Nadzorcza.

System kontroli wewnetrznej w Spétdzielni opiera sie na nadzorze
sprawowanym przez Zarzad i Rade Nadzorczg. Spoétdzielnia zawiera umowy
ubezpieczenia mienia od wszystkich ryzyk oraz odpowiedzialnosci cywilne;.
Z tresci uméw wynika, ze ubezpieczenie w petni pokrywato rodzaj zdarzen
| zabezpieczato interes Spotdzielni.

Wszystkie nieruchomosci w Spotdzielni majg uregulowany stan prawny
gruntéw (grunty wtasne i grunty w wieczystym uzytkowaniu). Na koniec 2024
roku. Spoétdzielnia wiadata 119.548 m? powierzchni gruntéw. Spétdzielnia
prowadzi wykaz ksigg wieczystych oraz wykaz stuzebnos$ci na gruntach
bedgcych we wiadaniu Spétdzielni. W okresie objetym lustracjg miaty miejsce
zmiany w stanie powierzchni gruntébw Spéldzielni, ktére wynikaty
z przeniesienia wtasnosci lokali. Dziatania Zarzgdu w zakresie przeniesienia
wiasnosci  lokali byly realizowane zgodnie z przepisami ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych — w badanych latach Spofdzielnia dokonata
41 przeniesien wiasnosci lokali.

Spotdzielnia prowadzi wymagane prawem rejestry:

— rejestr cztonkéw zgodnie z art. 30 ustawy Prawo spotdzielcze,
— rejestr lokali, dla ktérych zostaty zatozone ksiegi wieczyste zgodnie

z art. 17° ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.

Na dzien 31 grudnia 2024 roku Spétdzielnia zrzeszata 1.276 cztonkéw. Sprawy
zwigzane z przyjeciem w poczet cztonkéw byly prowadzone z zachowaniem
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procedur okre$lonych ustawowo. Spoéidzielnia administrowata tgcznie
1.388 lokalami mieszkalnymi, w tym 5 lokalami o statusie spéidzielczego
lokatorskiego prawa, 339 lokalami o statusie witasno$ciowego prawa,
1.042 lokalami stanowigcych odrebng wiasnos¢ oraz 2 lokalami w umowie
najmu.

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2024 roku w ramach podstawowe;j
dziatalno$ci statutowej, Spoétdzielnia zarzadzata 60 budynkami mieszkalnymi.
W badanym okresie wystgpit przypadek wyodrebnienia jednej nieruchomosci
przy ul. Zeromskiego na podstawie art. 26 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych — powstata wspodlnota mieszkaniowa podjeta decyzje
o dalszym zarzadzaniu przez Spoétdzielnie. Selektywna wizytacja stanu
porzgdkowego i estetycznego zasobow mieszkaniowych wykazata, ze zasoby
Spétdzielni nalezy:

— zadbac o regularne grabienie lisci na terenie nieruchomosci,

— wdrozy¢ segregacje odpaddéw i poinformowa¢ mieszkancow
o obowigzujacych przepisach w tym zakresie.

Ponadto wizytacja wykazata w jednym z budynkéw konieczno$¢ naprawy
schodéw wejsciowych do klatki budynku przy ul. Chramcéwki 2.

W zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi badanie lustracyjne
wykazato, ze:

— Spoétdzielnia posiadata unormowania wewnetrzne okresélajgce zasady
rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz
ustalania optat za uzytkowanie lokali;

— Rada Nadzorcza uchwalata na poszczegolne lata badanego okresu
plany gospodarczo-finansowe, stanowigce podstawe do ustalania optat
za lokale;

— ewidencja ksiegowa kosztéw i przychodéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi prowadzona jest odrebnie dla kazdej nieruchomosci —
co jest zgodne z art. 4 ust. 4" pkt 1 ustawy o spoidzielniach
mieszkaniowych;

— analiza wynikéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi (tj. dziatalno$¢
w zakresie eksploatacji i utrzymania nieruchomosci) wykazata, ze
w 2022 i 2023 roku wystgpita niedoboér przychodéow w stosunku
do poniesionych kosztéw (w 2022 roku w kwocie 114.530,16 z,
w 2023 roku w kwocie 192.774,44 zl), a w 2024 roku wystapita
nadwyzka przychodéw nad kosztami — w kwocie 3.734,46 z;

— zZ tytutu prowadzenia pozostate] dziatalnosci gospodarczej
(opodatkowanej podatkiem dochodowym od o0séb prawnych),
Spoétdzielnia uzyskata nadwyzki bilansowe wynoszgce w 2022 roku
— 14719244 zt, w 2023 roku — 214.64424 z, w 2024 roku
—194.907,48 zl.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowos$ci w gospodarowaniu lokalami
uzytkowymi — Spoétdzielnia administruje 56 lokalami uzytkowymi i 75 garazami.
W latach 2022-2024 zawarto 2 umowy najmu lokali uzytkowych. Analiza tresci
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umow najmu lokali uzytkowych wykazata, ze umowy te zawierajg elementy
przedmiotowo istotne dla tego rodzaju uméw, okres$lajg obowigzki najemcy
oraz nalezycie zabezpieczajq interesy Spoétdzielni.

W zakresie zalegtosci w optatach eksploatacyjnych od lokali
mieszkalnych oraz uzytkowych, stwierdza sie, ze:

— na koniec 2024 roku kwota zadtuzenia od lokali mieszkalnych wynosita

212.314,39 zt - tj. 2,62% w skali roku;

— na koniec 2024 roku kwota zadtuzenia od lokali uzytkowych wynosita

8.735,59 zt — tj. 1,38% w skali roku.

Z tytutu nieterminowego regulowania naleznosci, Spoétdzielnia
wyegzekwowata od dtuznikéw w latach 2022-2024 odsetki w kwocie
31.940,63 zt. Organy statutowe Spétdzielni prowadzg dziatania w zakresie
windykacji naleznosci za uzywanie lokali, a zakres i poprawnos$¢ tych dziatan
nie budzi zastrzezen — Spétdzielnia powinna kontynuowaé prowadzone
dziatania windykacyjne. Spoétdzielnia informowata uzytkownikéw lokali
mieszkalnych o mozliwosci i warunkach uzyskania dodatkéw mieszkaniowych;
w latach 2022-2024 kwota dodatkéw mieszkaniowych wyniosta tgcznie
105.995,16 zt.

W badanym okresie dostawy ustug komunalnych oraz innych ustug
zwigzanych z eksploatacjg zasobéw Spétdzielni odbywaty sie na podstawie
uméw zawartych z ustugodawcami.

Na podstawie analizy udostepnionej dokumentacji dotyczacej
gospodarki remontowej stwierdza sie, ze zgodnie z dyspozycjg okreslong
w ustawie Prawo budowlane Spoétdzielnia prowadzi dla budynkoéw ksigzki
obiektu budowlanego, ktére zawierajg wpisy o przeprowadzonych kontrolach
technicznych wymaganych ustawg Prawo budowlane.

Dziatalno§¢ w zakresie gospodarki remontowej prowadzona jest
w Spétdzielni w oparciu o roczne plany remontowe, zatwierdzone przez Rade
Nadzorczg. Spoétdzielnia tworzy fundusz remontowy zgodnie z art. 6 ust. 3
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Wypetiajac zapisy ustawowe
prowadzi odrgbnie dla kazdej nieruchomos$ci ewidencje wplywéw
i wydatkéw funduszu remontowego. Poniesione w latach 2022-2024 naktady
na zaspokojenie potrzeb technicznych budynkéw wynosity tgcznie
3.312.070,05 zt; stan funduszu na dzien 31 grudnia 2024 roku wynosit
2.175.283,74 zi.

Prace remontowe i konserwacyjne Spoétdzielnia realizowata sitami
wtasnymi oraz przez obcych wykonawcéw, ktérzy wytonieni zostali zgodnie
z uregulowaniami wewnetrznymi. Zawarte z wykonawcami zewnetrznymi
umowy zawierajg przedmiotowo istotne warunki oraz zabezpieczajg interesy
Spotdzielni.

Spotdzielnia prowadzi rachunkowo$¢ w oparciu o Zasady (polityke)
rachunkowos$ci wprowadzone uchwatg Zarzadu; przyjete zasady odpowiadaja
wymogom art. 10 ustawy o rachunkowosci.
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Spofdzielnia posiada kredyt zaciggniety na budowe nieruchomosci
mieszkaniowych. Bank PKO S.A. corocznie przeprowadza kontrole
zadtuzenia. Na koniec 2024 roku zadtuzenie wynosito 37.952,61 zt.

Sprawozdania finansowe za lata 2022-2024 zostaly sporzgdzone
z zachowaniem ustawowego terminu i zawierajg:

— wprowadzenie do sprawozdania finansowego,

— rachunek zyskoéw i strat,

— bilans,

— informacje dodatkows.
Sprawozdania finansowe zostaly zbadane przez bieglych rewidentow,
zatwierdzone przez Walne Zgromadzenia i ztozone w Krajowym Rejestrze
Sgdowym.

W badanych latach Spétdzielnia wolne $rodki finansowe deponowata
na lokatach bankowych — uzyskane odsetki wynosity tgcznie 669.664,92 zt.

Zobowigzania z tytutu podatkéw, ubezpieczen spotecznych,
ubezpieczenia zdrowotnego oraz innych tytutdw publicznoprawnych w okresie
objetym lustracjg byty przez Spétdzielnie regulowane terminowo.

Na tle ustalenn zawartych w protokole lustracji oraz oceny wynikajgce;j
z niniejszego listu polustracyjnego stwierdzi¢ nalezy, ze dziatalno$é
Zakopianskiej Spoétdzielni Mieszkaniowej w Zakopanem w latach
2022-2024 prowadzona byta prawidtowo i poza uzupetnieniem zapiséw statutu
w zakresie zasad i wysoko$ci wynagradzania cztonkéw Rady Nadzorczej,
Zwiazek nie formutuje innych wnioskéw polustracyjnych.

Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie
przypomina o dyspozycji wymienionej w art. 93 § 4 ustawy Prawo Spoétdzielcze
ti. obowigzku przedstawienia wynikéw lustracji na najblizszym Walnym
Zgromadzeniu.

Jerzy Jankowski

BH/24/2026




