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‘j RADA NADZORCZA I ZARZAD
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
»PODWAWELSKA”
W KRAKOWIE

W wyniku umowy nr 38/2019/LSN z dnia 09.09.2019r. zawartej pomiedzy Zarzadem
Matopolskiego Zwigzku Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych w Tarnowie, a Spéidzielnia
Mieszkaniowa , Podwawelska”, w dniach od 7 stycznia 2020 r. do 18 luty 2020 r. zostala
przeprowadzona przez Zwigzek lustracja pelna dziatalnosci Spotdzielni za okres od 01.01.2016 roku
‘do 31.12.2018 roku, stosownie do postanowien art. 91-93 oraz 240 znowelizowanej ustawy Prawo
spdidzielcze.

Sporzadzony w wyniku lustracji protokét stanowi dokument publiczny i zgodnie z postanowieniami
art.93 § 2 ustawy Prawo spéldzielcze jest dokumentem jawnym dla czionkow Spétdzielni.

Przedmiotem lustracji byty nastepujace zagadnienia:
. REALIZACJA WNIOSKOW Z POPRZEDNIEJ LUSTRACII (2013-2015)

II.  PODSTAWY PRAWNE I ZAKRES DZIALANIA

III.  ORGANIZACJA WEWNETRZNA I ZATRUDNIENIE

IV.  ORGANIZACIJA I DZIALALNOSC ORGANOW SAMORZADOWYCH
V. ZAGADNIENIA CZELONKOWSKIE I ZASPOKAJANIE POTRZEB

MIESZKANIOWYCH CZELONKOW
VL. PLANOWANIE DZIALALNOSCI STATUTOWEJ
VI.  GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI
VIII.  DZIALALNOSC INWESTYCYJNA

IX. DZIALALNOSC SPOLECZNO-OSWIATOWA

X.  RACHUNKOWOSC I FINANSE

XI. REALIZACJA USTAWY O SPOLDZIELNIACH MIESZKANIOWYCH

Z przeprowadzonej lustracji sporzadzono protokél, ktéry po uprzednim podpisaniu przez osoby
sporzadzajgce oraz Zarzad, zostat w dwéch egzemplarzach pozostawiony w Spétdzielni celem wykorzystania
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zapiséw tegoz protokotu w dalszych pracach Zarzadu i Rady. Lustracja nie obejmowala badania
sprawozdan finansowych w trybie art. 64 ustawy o rachunkowosci, jak réwniez weryfikacji rozliczen

kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw na podstawie przedtozonych dokumentow oraz
wyjasnien i owiadczen ztozonych przez cztonkéw Zarzadu i podleglych pracownikéw Spétdzielni.
W szczegblnodci ustaleniom lustracji stuzyty:

- Statut i uregulowania wewnetrzne Spoidzielni,

- uchwaty i decyzje organéw samorzadowych, w tym protokoty z posiedzen,

- dokumenty czlonkowskie,

- dokumentacja dotyczgca robét remontowych,

- dokumenty finansowo - ksiegowe

- dokumentacja dotyczaca pozostalych zagadnien objetych zakresem merytorycznym badan

w ramach niniejszej lustracji.

Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokole lustracji, ktéry tacznie z niniejszym listem polustracyjnym
stanowi catos¢. Protokot lustracji zostat podpisany przez Zarzad Spoldzielni bez zastrzezen.

Ustalenia zawarte w protokole pozwalajg stwierdzi¢ co nastepuje:

* W oparciu o przeprowadzone badanie lustratorzy stwierdzajg, ze dziatania Spétdzielni w okresie
objetym lustracjg nakierowane byly na poprawe komfortu zamieszkiwania cztonkéw. Nie stwierdzono
przypadkow dziatan majacych negatywne skutki finansowe dla Spétdzielni.

= W latach 2016-2018 podstawg dziatania Spoldzielni byl Statut uchwalony przez Zebranie
Przedstawicieli Czlonkéw w dniu 22.01.1991 r. W okresie objetym lustracjg Statut nowelizowany
byl na podstawie uchwat nr 11/2016, 12/2016, 13/2016, 14/2016 i 15/2016 z dnia 11.06.2016 oraz
2/2018 z dnia 16.06.2018 r. Dziatalnos¢ Spoltdzielni jest normowana réwniez regulaminami
1 instrukcjami uchwalonymi przez odpowiednie organy Spoidzielni. Statut i regulaminy zawieraja
wszystkie najwazniejsze postanowienia wynikajace z ustawy Prawo spétdzielcze oraz ustawy
0 spoidzielniach mieszkaniowych, cho¢ na skutek stale zmieniajacych sie przepiséw wymagaja
one dostosowania do aktualnej sytuacji prawne;.

» Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,Podwawelska” w Krakowie przestrzegata obowiazku okreslonego
wart. 91 § 1 Prawa spotdziclczego w zakresie terminowego poddawania lustracji penej swej dziatalnosci.

" Poprzednia lustracja pelna przeprowadzona zostala przez lustratoréw Krajowej Rady
Spotdzielczej i obejmowata dziatalno$é Spétdzielni w latach 2013-2015. Na podstawie ustaleri
zawartych w protokole z w/w lustracji Zarzad Krajowej Rady Spoldzielczej przekazat do realizacji 5
wnioskéw. Whnioski polustracyjne mialy charakter szkoleniowo-instruktazowy i wskazywaly,
ktore obszary w Spétdzielni nalezy dostosowaé do zmieniajacych sie przepiséw prawnych.
Analiza realizacji zalecen polustracyjnych wskazuje, poza jednym niezrealizowanym, na ich
realizacje, badz biezgce realizowanie.

= Organizacja wewngtrzna Spétdzielni nie budzi zastrzezen, Obowiazujaca struktura organizacyjna
oraz wielko$¢ zatrudnienia utrzymywala si¢ na zblizonym poziomie. Jednak rotacja pracownikéw
spowodowata brak cigglosci informacyjnej oraz brak do$wiadczenia w pracy w spéidzielczosci.
Wobec faktu wymiany kadry pracownikéw w znacznej czesci w okresie 2018 i 2019 r. nalezy
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zadba¢ o przeszkolenie i podnoszenie kwalifikacji zawodowych pracownikéw w zakresie
okreslonym zakresami czynnosci.

Dokumentacja pracownicza jest kompletna. Listy obecnosci i kartoteki urlopowe prowadzone s3
na biezaco. Spéidzielnia posiada réwniez regulaminy wymagane przez ustawe Kodeks pracy.
Dokumentacja ptacowa prowadzona jest czytelnie i poprawnie. Spetnia réwniez wymogi zwigzane
z przepisami podatku dochodowego od oséb fizycznych i sktadek na ubezpieczenie spoleczne.
Zagadnienia zwigzane z Bezpieczenstwem i Higiena Pracy oraz ochrong danych osobowych zlecone jest
firmom zewngtrznym. Posiadana dokumentacja jest kompletna, zgodna z przepisami prawa. Wyznaczyta
osoby majace uprawnienia dostepu do przetwarzanych zbioréw oraz administratora zabezpieczenia
zbioréw. Akta pracownicze byly wiasciwie archiwizowane i przechowywane.,

W okresie objetym lustracja dziataty wszystkie organy zarzadzajace i nadzorujace Spéldzielnie.
Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci i uchybien w zakresie czgstotliwosci, terminowosci i sposobu
zwolania Walnych Zgromadzen. Zastrzezen nie budzi takze przebieg obrad, tryb i sposéb podejmowanych
uchwat,

Rada Nadzorcza, zgodnie z zakresem swoich statutowych kompetencji zajmowala si¢ sprawami

zwigzanymi z biezaca dzialalnoéciq,,Spéid.zislﬁjz,‘.RS’_B?g‘t‘?ﬂ_ﬂzﬂdérzal}!w,ﬁiﬁ,hp{ggzctg_lgj_gzgk_rﬁggggi@ﬂ,,
_kompetengji. ...~

Rada Nadzorcza ma obowiazek kontrolowaé i nadzorowaé dziatalnosé Spétdzielni, czuwaé nad
pracg Zarzadu, korygowaé nieprawidtowosci. Na podstawie skontrolowanej dokumentacji z prac
Rady Nadzorczej, ustalono, ze oprécz funkcji kontrolnej Rada Nadzorcza Spétdzielni sprawowata
funkeje zarzqdezg. ;

Sposdb dokumentowania dziatania Rady Nadzorczej jest zgodny z prawem, watpliwo$é nasuwa
jedynie zasadno$é obszernosci zapiséw protokotdw, co podnosiia juz poprzednia lustracja oraz
okres sprawozdawczy z dziatalnosci Rady, ktéry powinien by¢ zgodny z rokiem kalendarzowym.
W okresie objetym lustracja Zarzad Spétdzielni kierowat biezacg dziatalnoscig Spétdzielni jako
podmiotu gospodarczego, skupiajac si¢ na sprawach wynikajacych z aktualnych potrzeb, realizujac
zadania statutowe i gospodarcze Spéidzielni, Do pracy Zarzadu, w tym realizacji podjetych zadan,
aktywnosci w zakresie zabezpieczania biezqgcej dzialalnoéci Spétdzielni zgodnej z oczekiwaniami
cztonkéw, lustracja nie wnosi uwag.

Udokumentowanie pracy wszystkich organéw prowadzone jest prawidlowo. Decyzje i uchwaty
podejmowane byly przy udziale wymaganego quorum.
Analiza zagadnien czionkowsizo—mieszka#ﬁfé?vyéff@ykazala poprawnos$¢ dziatania Zarzadu w tym
zakresie. Przestrzegane byly kompetencje organow Spotdzielni i terminy, w zakresie przyjeé
na czlonkdéw oraz ich skreslania, czy tez wykreslania. Uchwaly w tym zakresie byly podejmowane
whasciwie, zawieraly uzasadnienie i pouczenie cztonka o trybie odwotawczym. W ocenie lustracii
nalezy pozytywnie oceni¢ dzialania Spétdzielni z zakresu prowadzenia zagadnien czlonkowsko-
mieszkaniowych.

Badania dotyczace spraw cztonkowsko-mieszkaniowych wykazaty koniecznosé zweryfikowania
zawartosci teczek cztonkowskich Spétdzielni i dostosowania do przepiséw RODO. Spotdzielnia
prowadzila wymagane przepisami prawa rejestry w sposob prawidlowy. Cala dokumentacja
cztonkowsko-mieszkaniowa przechowywana byla w sposob zgodny z przepisami RODO. Zarzad
Spéidzielni na biezaco realizowat wnioski o wyodrebnienie wtasnosci lokali, przyjmowat w poczet
cztonk6w oraz dokonywat zmian w rejestrze cztonkdw Spotdzielni,
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Dziatalnosé statutowa Spéldzielni byla planowana. W latach objetych lustracjg sporzadzane byty
przez Zarzad i przedstawiane Radzie Nadzorczej okresowe informacje i analizy z realizacji planéw
gospodarczych i remontéw. Plany te byly kompleksowe, ujmowaly przychody i koszty wszystkich
rodzajow dziatalnosci Spoldzielni, a w zakresie remontéw opracowywane byly w uktadzie rzeczowym
i finansowym, Procedury uchwalania plandéw byly przestrzegane. Okresowo przedkladano
réwniez informacje o wysokosci zadluzen z tytutu oplat eksploatacyjnych. Przedkladane
informacje i analizy byly przedmiotem posiedze Rady Nadzorczej. W oparciu o zapisy
w protokotach Rady Nadzorczej, stwierdzi¢ mozna, iz w latach 2017-2018 Rada podejmowala
uchwaty dotyczace przyjecia badZ odrzucenia sprawozdan okresowych Zarzadu z realizacji
planéw gospodarczych.

Walne Zgromadzenie w badanym okresie nie dokonywato zmian kierunkéw rozwoju spotdzielni.
Uchwaly w sprawie sposobu przeznaczenia nadwyzki bilansowej byly poprawnie zredagowane.
Z ustalen lustracji wynika, Zze stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spoldzielni jest
uregulowany. Zastrzezef nie budzi takze sposob realizacji wnioskéw cztonkéw o ustanowienie
odrebnej wtasnosct lokali.

Wszystkie budynki Spotdzielni posiadajg prowadzone ksigzki obiektu budowlanego. Przeglady
okresowe sg wykonywane w odniesieniu do wymogéw art. 62 Ustawy Prawo budowlane. W okresie
objetym lustracja, Spotdzielnia prowadzita wiele prac modernizacyjnych i remontowych - lustracja
dziatania te ocenia pozytywnie.

W okresie objetym lustracja Spoldzielnia nie prowadzita dziatalnosci inwestycyjnej kubaturowe;
w zakresie budownictwa mieszkaniowego.

Prowadzona dziatalno$¢ spoteczno—kulturalna polegata na: utrzymywanin w zasobach Spétdzielni
,klubu seniora”, przekazywaniu do zasobéw bibliotecznych nowych ksigzek, przyznawaniu
zapomog finansowych. Czlonkowie Spdldzielni nie ponosili w okresie objetym lustracjg optat
z tytulu dzialalnosci spolecznej, o$wiatowo- kulturalnej prowadzonej przez Spoéidzielnie.
Finansowanie tej dziatalnosci odbywalo si¢ w ramach podziatu nadwyzki bilansowe;j.

W okresie objetym lustracjg ewidencja ksiegowa Spétdzielni prowadzona byla na biezgco w oparciu
o Polityke Rachunkowosci, ktéra jest dostosowana do Stanowiska Komitetu Standardéw
Rachunkowosci i zmiany ustawy o rachunkowosci. Poprawnosé w prowadzeniu ksigg rachunkowych
uwzglednia charakter prowadzonej dzialalnosci i zachowanie ciagglosci. Shuzby ksiegowe
prawidtowo i rzetelnie prezentowaly sytuacj¢ majgtkowa i finansowa Spoétdzielni.

Sporzadzone sprawozdania finansowe za lata 2017-2018 nie byly zatwierdzane przez Rade
Nadzorcza przed przedtozeniem ich pod obrady Walnemu Zgromadzeniu. W czasie obrad WZ
Sprawozdania te podlegaty zatwierdzeniu. Zarzad przekazywat zatwierdzone Sprawozdania do KRS
1 Urzedu Skarbowego z zachowaniem terminéw wynikajacych z odrebnych przepiséw.

Wedtug stanu na koniec 2018 roku zalegloéci z tytutu oplat za uzywanie lokali:

- mieszkalnych wyniosty 848,00 tys. zt co stanowi 5,29% rocznego wymiaru oplat od tych lokali
- uzytkowych wyniosty 612,00 tys. zt co stanowi 14,81% rocznego wymiaru oplat od tych lokali

Nalezy réwniez zauwazy¢, ze zadluzenie czynszowe w okresie objetym lustracjg zmniejszylo sie
na lokalach mieszkalnych z 6,05% do 5,29%, co jest efektem prowadzonej przez Spétdzielnie
polityki windykacji zaleglosci.

Sytuacj¢ finansows i majatkows Spétdzielni charakteryzuja pozytywne wskazniki ekonomiczne,
wynikajace z danych zawartych w bilansach.
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W tutejszej Spotdzielni dziatalno$¢ gospodarcza w okresie objetym lustracjg dotyczyta dzierzawy
terenu, powierzchni reklamowych, wynajmu lokali uzytkowych, drobnych ustug, operacji
dotyczacych pozostatych kosztéw i przychodéw operacyjnych oraz przychodéw finansowych.

* Na sytuacj¢ finansowa wplynely wygenerowane wyniki w postaci nadwyzki bilansowej netto.
O sposobie podziatu osiggnigtej nadwyzki bilansowej decydowato Walne Zgromadzenie.

* Wynik finansowy w Spoétdzielni Mieszkaniowej ,.,Podwawelska” w Krakowie zostat zaprezentowany
na ogdlnych zasadach z uwzglednieniem art.17 ust.1 pkt 4f, 44 ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b prawnych (Ustawa z dnia 15 lutego 1992 1. o podatku dochodowym od 0s6b prawnych — tekst
jednolity Dz.U. 2019 poz. 865 z p6Zn. zm.) oraz art. 6 ust.1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
(Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o Spétdzielniach Mieszkaniowych — tekst jednolity Dz.U. 2018
poz. 845 z p6zn. zm.).

= W Spétdzielni koszty ogélne rozlicza si¢ zgodnie z zapisami w polityce rachunkowosci.

» W Spoldzielni koszty eksploatacyjne jak i przychody ewidencjonowano zgodnie z ustawa
o spdldzielniach mieszkaniowych z podziatem na nieruchomosci.

* Wysoko$¢ optat byta kalkulowana w planach kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi,
ktére podlegaly zatwierdzeniu przez Rade Nadzorczg.

* Zawiadomienia o zmianie oplat nastgpowaly w formie pisemnej. Przestrzegano 3-miesigcznego
terminu dla optat zaleznych i 14-dniowego dla oplat niezaleznych (art.4 ust.7,7'u.sm).

Biorgc pod uwage powyzsze ustalenia, Zarzad Matopolskiego Zwigzku Rewizyjnego Spéidzielni
Mieszkaniowych w Tarnowie przekazuje nast¢pujace wnioski polustracyjne z lustracji petnej za lata
2016-2018 w Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Podwawelska” w Krakowie:

1. Z uwagi na zmiany przepiséw regulujacych dziatalno$¢ Spétdzielni, przepisy prawa budowlanego,
normy 1 standardy branzowe oraz uwagi zawarte w wyrokach Sgdu Najwyzszego, Naczelnego
i Wojewddzkich Sadéw Administracyjnych oraz Sadéw Powszechnych a takze stanowisk Ministra
wlasciwego do spraw budownictwa mieszkaniowego dokonaé przegladu Statutu i funkcjonujgcych
w Spéldzielni regulaminéw w celu dostosowania ich do zmieniajacych sie warunkéw
prowadzenia dziatalnosci (regulaminy zbedne wycofaé z obrotu prawnego). (str. 8, 9, 10, 21, 22,
24, 25,26, 34, 55, 56, 57, 58, 64 protokotu) o

2. Celem poréownywalnosci przestrzega¢ jednolitego okresu sprawozdawczego organdw
Spotdzielni (str. 22 protokotu)

3. W biezacej pracy organéw spoldzielni przestrzega¢ podziatu kompetencji zgodnie z przepisami
ustaw spotdzielczych (str. 19-24 protokotu), realizowad zadania przypisane poszczeg6inym organom
zgodnie z zapisami w Statucie i ustawach regulujacych dziatalnosé spotdzielni.(str. 33 protokohu).

4. Dostosowa¢ zawarto$¢ teczek cztonkowskich do wymogéw RODO (str. 29 protokotu)

5. W miar¢ mozliwosci egzekwowaé od uzytkownikéw lokali wykonywanie zalecen wydanych
w czasie kontroli okresowych prowadzonych na podstawie art. 62 ustawy Prawo budowlane
(str. 47 protokotu).

6. Zatozy¢ ksigzke kontroli placow zabaw (str. 52 protokotu)

Zgodnie zart. 93 § 1bi § 4 znowelizowanej ustawy Prawo spotdzielcze:

- Rada Nadzorcza zobowigzana jest przedstawi¢ wnioski z przeprowadzonej lustracji
najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu;
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- Zarzad Spoéidzielni zobowigzany jest corocznie przekazywaé informacje o realizacji
wnioskéw polustracyjnych podmiotowi przeprowadzajgcemu lustracje tj. Matopolskiemu
Zwigzkowi Rewizyjnemu Spoldzielni Mieszkaniowych w Tamowie oraz Walnemu
Zgromadzenin Spoldzielni;

- Protokot lustracji jest dokumentem publiczno-prawnym. Zgodnie z art. 8! cztonek spétdzielni
mieszkaniowej ma prawo otrzymaé kopie protokotu lustracji i wnioskéw z niej wynikajacych.
Koszty sporzadzenia kopii pokrywa czionek sp6idzielni wnioskujacy o ich otrzymanie.
Whniosek o sporzadzenie kopii winien byé zlozony na pismie,

Za Zarzgd
Matopolskiego Zwigzku Rewizyjnego
Spétdzielni Mieszkaniowych

\-‘ELNO e
\ZW|NIK 5ARZADU Zeow 1. b & " .‘( I_’.LE\“)A
gs. Loneniz s =i hrate s oh

mgr Rmmtd/ Panck-Rajsha — (‘)""'i“' WA N

N

~

Strona 6 z 6



