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Zgodnie z umowg z dnia 2 pazdziernika 2024 roku zawartg miedzy
Zwigzkiem Rewizyjnym Spétdzielni Mieszkaniowych RP a Spoétdzielnig
Mieszkaniowg ,WSPOLNOTA” w Skoczowie, w dniach od 14 pazdziernika
do 3 grudnia 2024 roku zostata przeprowadzona lustracja petna dziatalnosci
Spotdzielni, obejmujgca okres od 1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia
2023 roku. Przedmiotem lustracji byty nastepujgce zagadnienia:

1. Organizacja Spétdzielni:

— statut Spoétdzielni oraz wewnetrzny system normatywn (badane
wg kryterium kompletnosci i poprawnosci merytoryczngj regulamindw),

— dziatalno$¢ organéw Spoétdzielni,

— struktura organizacyjna stuzb etatowych Spoétdzielni.

2. Stan prawny gruntéw bedacych 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 i techniczny budynkoéw
i ich otoczenia,

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

— gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegélnym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych,

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

- tres¢ umoéw o ustugi komunalne i ich realizacja (dostawa energii cieplne;j,
wody i kanalizacji, wywo6z nieczystosci statych, dostawa energii
elektrycznej i gazu).

5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

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

— akumulacja $rodkéw finansowych na remonty,



— tryb doboru wykonawcéw robét remontowych, tres¢ zawartych umoéw

i ich realizacja.
6. Gospodarka finansowa:

— stan funduszéw, wielko$¢ wolnych $rodkéw finansowych i sposéb
ich wykorzystania, efektywno$é zaangazowania finansowego Spétdzielni
w zakup akcji lub udziatdw w innych podmiotach gospodarczych,

— rozliczanie kosztéw ogdélnych Spétdzielni,

— obstuga sptaty kredytow mieszkaniowych,

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

— dochodzenie naleznosci Spétdzielni,

— rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadow.

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

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych fakitéw na podstawie
przedtozonych lustratorowi dokumentéw, wyjadnien oraz informaciji
sporzgdzanych przez cztonkéw Zarzgdu oraz upowaznionych pracownikow
Spoétdzielni. Ustaleniom tym w szczegdlnosci stuzyty:

— statut i unormowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,

— dokumentacja z dziatalnosSci organdéw samorzgdowych (protokoty,
uchwaty, decyzje),

— dokumentacja cztonkowska (rejestry, akta cztonkowskie, akta
notarialne),

— dokumentacja dotyczaca rob6t remontowych,

— dokumenty finansowo-ksiegowe,

— dokumentacja dotyczaca pozostatych zagadnien objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach niniejszej lustracji.

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

Poprzednia lustracja petna dziatalnosci Spétdzielni zostata
przeprowadzona na przetomie 2021 i 2022 roku, a jej przedmiotem byt
catoksztatt dziatalnosci Spétdzielni za okres 2018-2020. Na podstawie tych
badan, w liscie polustracyjnym z dnia 17 lutego 2022 roku Zwigzek przedstawit
2 wnioski, majgce na celu usprawnienie dziatalnosci Spétdzielni i usuniecie
uchybien. Zgodnie z art. 93 § 4 ustawy Prawo spoétdzielcze, wnioski
polustracyjne zostaty przedstawione Walnemu Zgromadzeniu, ktére odbyto sie
w dniu 9 maja 2022 roku; list polustracyjny zostat przyjety uchwatg nr 2.
Stosownie do obowigzku wynikajgcego z art. 93 § 1b ustawy Prawo



(U%)

spoétdzielcze Spoétdzielnia przekazata Zwigzkowi informacje o realizacji
wnioskdéw polustracyjnych.

W okresie objetym lustracjg Spétdzielnia byta kontrolowana przez
Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Wydziat Kontroli Ptatnikow Sktadek
w Bielsku Biatej, w zakresie przystugujgcych temu podmiotowi uprawnien
ustawowych; kontrole nie wykazaty nieprawidtowosci.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym, do statutu zostaty
wprowadzone zmiany uchwatg Walnego Zgromadzenia nr 12 z dnia
23-25 czerwca 2021 roku; zmiany statutu zostaty zarejestrowane w Krajowym
Rejestrze Sgdowym. Nastepne zmiany zostaty wprowadzone poza okresem
objetym badaniem lustracyjnym, tj. w 2024 roku. Analiza tresci statutu
wykazata mankamenty:

— § 67" koliduje z zapisem § 64 pkt 1 — w zakresie spraw objetych
porzadkiem obrad Walnego Zgromadzenia podanym do wiadomosci
cztonkow,

— § 68 pkt 6 jest niezgodny z art. 82 ust. 1 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych w zakresie wynagrodzen dla cztonkdéw Rady
Nadzorczej,

— § 73 pkt 13 jest niespdjny z zapisem § 42 w zakresie wynagradzania
cztonkéw Rady Nadzorcze;.

Statut oraz unormowania wewnetrzne kompleksowo regulujg sprawy
zwigzane z dziatalnoscig Spétdzielni, w tym organizacje i zasady
funkcjonowania organéw Spétdzielni, stosunki miedzy Spoétdzielnig
a cztonkami, zasady rozliczen z uzytkownikami lokali, jak i zasady
prowadzenia gospodarki Spoétdzielni. Spoétdzielnia posiada szereg unormowan
wewnetrznych. Z ustalen lustracji wynika, ze unormowania te byty
aktualizowane i dostosowywane do zmieniajgcych sie przepiséw prawa, jak
tez potrzeb gospodarczych Spoétdzielni.

W okresie objetym lustracjg odbyty sie trzy Walne Zgromadzenia:

— wdniach 23, 24 i 25 czerwca 2021 roku,

— wdniu 9 maja 2022 oku

— wdniach 151 16 czerwca 2023 roku.

Analiza dokumentacji obrad Walnych Zgromadzen wykazata, ze:

— zawiadomienia o Walnych Zgromadzeniach dostarczano cztonkom
Spoétdzielni wedtug zasad okreslonych w statucie z zachowaniem
terminu okreslonego w art. 8% ust. 6 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych;

— zawiadomienia o Walnym Zgromadzeniu zawieraty czas i miejsce
obrad, porzgdek obrad, informacje o miejscu wytozenia materiatdw
na obrady oraz prawie cztonka Spétdzielni do zapoznania sie z tymi
materiatami;



— podejmowane uchwaty byly zgodne z przyjetym porzadkiem obrad
podanym do wiadomosci cztonkow;
— dokumentacja z obrad jest kompletna.

W zwigzku z uptywem kadencji, w 2021 roku na Walnym Zgromadzeniu
przeprowadzono wybory do Rady Nadzorczej. Podstawe prawng
funkcjonowania Rady Nadzorczej stanowit statut Spotdzielni oraz regulamin
Rady Nadzorczej. Rada Nadzorcza realizowata zadania w zakresie nadzoru
i kontroli dziatalno$ci Spoétdzielni; Rada pracowata w oparciu o postanowienia
statutu. Organ ten podejmowat decyzje zgodnie z aktualnym stanem prawnym.
Rada ze swojego grona wytonita trzy komisje — rewizyjng, samorzgadowg oraz
inwestycyjno-remontowg. Lustracja nie wnosi uwag do dokumentacji pracy
Rady Nadzorczej i jej komisji. Stosownie do § 68 ust. 4 statutu cztonkowie
Rady Nadzorczej otrzymujg wynagrodzenia za udziat w posiedzeniach,
natomiast § 68 ust. 6 statutu wskazuje, ze nieusprawiedliwiona nieobecnos¢
cztonka Rady na posiedzeniu, powoduje wstrzymanie wyptaty za miesigc,
w  ktéorym przypadto przedmiotowe posiedzenie. Usprawiedliwiona
nieobecno$é cztonka Rady na posiedzeniu nie moze byC warunkiem
otrzymania wynagrodzenia. Art. 82 ust. 1 ustawy o spofdzielniach
mieszkaniowych okresla, ze cztonkowie innych niz zarzgd organéw spétdzielni
mieszkaniowe] petnig swoje funkcje spotecznie, z tym ze statut moze
przewidywaé wynagrodzenia za udziat w posiedzeniach.

Dziatalno$¢ Zarzadu zostata uregulowana w statucie Spoétdzielni oraz
Regulaminie Zarzadu, uchwalonym przez Rade Nadzorczg. W okresie
badanym Zarzad funkcjonowat w skfadzie trzyosobowym. Decyzje podjete
przez Zarzad nie wykraczaty poza zakres kompetencji tego organu. Tryb
zwotywania posiedzen, obradowania i podejmowania uchwat przez Zarzad
nie budzi zastrzezen.

Obowigzujaca struktura organizacyjna zapewniata warunki prawidtowe;j
realizacji zadan Spoétdzielni. Organizacje pracy oraz zasady wynagradzania
pracownikow okreslaty stosowne unormowania (Regulamin pracy oraz
Regulamin wynagradzania). Wynagrodzenie dla cztonkéw Zarzgdu okresla
odrebny regulamin uchwalony przez Rade Nadzorczg. Dla pracownikéw
Spotdzielni zrealizowane zostalty wymagane szkolenia z zakresu BHP,
pracownicy posiadali aktualne zaswiadczenia lekarskie. Dokumentacja
pracownicza prowadzona jest zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

Majgtek Spétdzielni ubezpieczony jest Towarzystwie Ubezpieczen
UNIQA S.A.; ubezpieczenie obejmuje réwniez odpowiedzialno$é cywilng.

Z prowadzonej przez Spoétdzielnie dokumentacji terenowo-prawnej
wynika, ze na dzien 31 grudnia 2023 roku powierzchnia gruntéw
pozostajgcych we wiadaniu Spotdzielni wynosita 196.630 m2. Powierzchnia
gruntéw do ktérych Spétdzielnia ma ustanowiony tytut wiasnosci w okresie
objetym badaniem ulegta zmniejszeniu w wyniku przeniesienia wtasnosci
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lokali w odrebng witasnos¢. W latach 2021-2023 Spétdzielnia dokonata
42 przeniesien wiasnoéci lokalu. Na koniec 2023 roku status odrebnej
wiasnosci posiadato 1.067 lokali mieszkalnych.
Na dzien 31 grudnia 2023 roku Spétdzielnia zrzeszata 2.378 cztonkow,
a 155 oso6b niebedacych cztonkami posiadato prawa do lokali mieszkalnych
w zasobach Spétdzielni. Spétdzielnia prowadzi wymagane prawem rejestry —
rejestr cztonkow i rejestr lokali, dla ktérych zostaty zatozone ksiegi wieczyste
zgodnie z art. 178 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych. Status prawny
lokali mieszkalnych na koniec okresu objetego lustracjg przedstawiat sie
nastepujgco:
— 14 lokali o statusie spoétdzielczego lokatorskiego prawa
— 1.072 lokali o statusie wtasnosciowego prawa,
— 1.067 lokali stanowigcych odrebng wtasnosé,
— 5 lokali bez tytutu prawnego.
Zasoby Spétdzielni skiadajg sie z 44 budynkdédw mieszkalnych
z 2.158 lokalami mieszkalnymi oraz 39 lokali uzytkowych. Selektywna

wizytacja stanu techniczno-porzadkowego i estetycznego zasobdéw
mieszkaniowych wykazata, ze zasoby Spétdzielni sg utrzymane
w czystosci i w ogdélnie dobrym stanie porzgdkowym (mozliwym

do sprawdzenia w trakcie wizualnego przegladu).

W zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi badanie lustracyjne
wykazato, ze:

— ewidencja ksiegowa kosztéw i przychoddédw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi prowadzona jest zgodnie z art. 4 ust. 4" pkt 1 ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych dotyczace prowadzenia odrebnie dla
kazdej nieruchomosci ewidenciji i rozliczen przychodéw oraz kosztéw,
o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 ustawy o spodtdzielniach
mieszkaniowych;

— podstawg ustalenia optat na pokrycie kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi  byty roczne plany gospodarczo-finansowe
zatwierdzane przez Rade Nadzorczg;

— Spétdzielnia dokonywata zmian wysokos$ci optat za uzytkowanie lokali
w celu rbwnowazenia kosztdw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
oraz przychodéw z optat; stosownie do art. 4 ust. 7 i 7' ustawy
0 spoétdzielniach  mieszkaniowych  przestrzegano  termindw
powiadomien o zmianach stawek zaleznych | niezaleznych
z jednoczesnym uzasadnieniem dokonanych zmian.

Z tytutu prowadzenia pozostatej dziatalnosci niekwalifikowanej
jako gospodarka zasobami mieszkaniowymi (opodatkowanej podatkiem
dochodowym od osb6b prawnych) Spétdzielnia osiggneta nadwyzki bilansowe
netto:

— w2021 roku — w kwocie 57.054,03 z,



— w2022 roku — w kwocie 228.267,34 zt,

— w2023 roku — w kwocie 123.273,09 zt.

Uzyskane nadwyzki bilansowe byly przedmiotem uchwat Walnego
Zgromadzenia.

W latach objetych lustracjg gospodarka zasobami mieszkaniowymi
(t. dziatalno§¢ w zakresie eksploatacji i utrzymania nieruchomosci)
w skali catej Spoétdzielni zamkneta nadwyzkg przychoddéw nad poniesionymi
kosztami. Spétdzielnia realizuje wymogi art. 6 ust. 1 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych, ktéry okresla, ze réznica miedzy kosztami eksploatacji
i utrzymania danej nieruchomosci zarzadzanej przez Spoétdzielnie
a przychodami z optat zwieksza odpowiednio przychody Ilub koszty
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomos$ci w roku nastepnym. Ewidencja
wykazata, ze na koniec 2023 roku na 3 nieruchomos$ciach garazowych
wystepuje niedobdr przychodédw w stosunku do poniesionych kosztow
w wysokosci 49.104,66 zt.

Zadtuzenia w optatach za uzywanie lokali mieszkalnych w roku 2021
wynosity 444.412,03 zt (3,32% w skali roku), a w 2023 roku 644.047,95 zt
(3,35% w skali roku). W odniesieniu do lokali uzytkowych na koniec 2021 roku
zadtuzenia wynosity 188.323,90 zt (29% w skali roku), a w 2023 roku zalegtosci
wynosity 228.036,34zt — tj. 29,40% w skali roku. Zalegtosci w optatach
eksploatacyjnych od garazy w 2021 roku wynosity 3.060,47 zt (4% w skali
roku), w 2023 roku wynosity 2.620,22 zt (3,10% w skali roku). Spotdzielnia
informowata uzytkownikéw lokali mieszkalnych o mozliwo$ci i warunkach
uzyskania dodatkéw mieszkaniowych. W latach 2021-2023 kwota dodatkéw
mieszkaniowych wyniosta tgcznie 498.854,36 =zt Lustracja nie wnosi
zastrzezen w zakresie podejmowanych przez Spétdzielnie dziatan
windykacyjnych, natomiast z uwagi na wysoki wskaznik zadtuzonych lokali
uzytkowych, Spoétdzielnia powinna zintensyfikowaé prowadzone dziatania
windykacyjne.

Spoétdzielnia posiada umowy zawarte na ustugi komunalne i inne ustugi
zwigzane z eksploatacjg nieruchomosci, a postanowienia tych umow
nie budzg zastrzezen.

Lustracja nie wniosta zastrzezeh do prowadzenia przez Spoétdzielnie
spraw zwigzanych z technicznym utrzymaniem nieruchomosci. W $Swietle
ustalen:

— Spétdzielnia posiada dla kazdego budynku ksigzke obiektu
budowlanego wraz z protokotami z przeglgddédw technicznych -
dokument prowadzony jest zgodnie z obowigzujgcymi przepisami;

— Spoétdzielnia przeprowadzita okresowe przeglgdy stanu technicznego
zasobow oraz kontrolne stanu technicznej sprawnosci instalacji
i elementéw budynkéw wymagane art. 62 Prawa budowlanego;



— W oparciu o przeprowadzone przeglady zasobdédw Spoétdzielni
sporzgdzane byty plany remontéw;

— poniesione w latach 2021-2023 naktady na zaspokojenie potrzeb
technicznych budynkdéw wynosity tgcznie 8.034.809,89 zt, naktady
zostaly sfinansowane $rodkami skumulowanymi na funduszu
remontowym,;

— roboty zwigzane z potrzebami technicznymi nieruchomosci byty
wykonywane przez wykonawcow wytonionych w procedurach
okreslonych normami wewnetrznymi.

Prowadzenie gospodarki finansowej w Spétdzielni oparte zostato
na zasadach okreslonych w normach wewnetrznych. Spétdzielnia prowadzi
ksiegi rachunkowe w oparciu o Polityke rachunkowosci, zatwierdzong przez
Zarzad.

Sprawozdania finansowe byty sporzadzane w ustawowym terminie
i zawieraty:

— wprowadzenie do bilansu,

— bilans, :

— rachunek zyskoéw i strat,

— informacje dodatkowe.

Sprawozdania finansowe Spoétdzielni za lata 2021, 2022 i 2023 sg kompletne,
zostaty sporzgdzone terminowo i zgodnie 2z wymogami ustawy
o rachunkowosci. Sprawozdania zostaty zatwierdzone przez Walne
Zgromadzenie i ujawnione w Krajowym Rejestrze Sgdowym.

Spétdzielnia  uzyskata dodatkowe przychody w  wysokosci
181.883,48 zt, z tego 126.169,59 zt z tytutu odsetek zdeponowanych
na rachunku lokat bankowych oraz 55.713,89 zt z tytutu odsetek
za nieterminowe optaty za uzytkowanie lokali.

Spétdzielnia terminowo sporzadzata deklaracje rozliczeniowe oraz
regulowata na biezgco zobowigzania o charakterze publiczno-prawnym
z zachowaniem terminéw ptfatnosci.

Na tle ustalerr zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego
listu polustracyjnego pozadane bytoby, aby organy statutowe Spétdzielni
Mieszkaniowej ,WSPOLNOTA” w Skoczowie rozwazylty podjecie
nastepujacych dziatan:

1. Wyeliminowa¢ wskazane w protokole oraz liscie polustracyjnym
mankamenty statutu.

2. Podjg¢ dziatania majace na celu zlikwidowanie ujemnych wynikéw
nieruchomosci garazowych w zakresie eksploatacji i utrzymania tych
nieruchomosci.



3. Zintensyfikowaé prowadzone dziatania windykacyjne w celu
zwiekszenia skutecznosci egzekwowania od dtuznikédw zalegtosci
w optatach za uzywanie lokali uzytkowych.

Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie
przypomina o dyspozycjach wymienionych w:

— art. 93 § 4 ustawy Prawo Spétdzielcze tj. obowigzku przedstawienia
wynikéw lustracji na najblizszym Walnym Zgromadzeniu.

— art. 38 § 1 pkt. 3 ustawy Prawo spétdzielcze - okreslajgcego obowigzek
podejmowania uchwaty przez Walne Zgromadzenie w sprawie
wnioskow z przeprowadzonej lustraciji;

— art. 93 § 1b ustawy Prawo spétdzielcze — czyli corocznego przekazania
Walnemu Zgromadzeniu i podmiotowi przeprowadzajgcemu lustracje
informaciji o realizacji wnioskéw polustracyjnych.

Jernzy Jankowski
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