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Zarzad
Spoldzielni Mieszkaniowej
w Klodzku

Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spdldzielczosci Mieszkaniowej w Opolu
dziatajac w oparciu o art. 91 §1,§2' 83, § 4 oraz art. 93 § 1,§ 1a ustawy z dnia
16 wrzesnia 1982 r. Prawo Spotdzielcze (tekst jednolity Dz. U z 2003 r. nr 118 hoz.
1848 z pozn, zm.), oraz instrukcje w sprawie lustracji spotdzielni mieszkaniowych
przeprowadzanych przez Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spoldzielczosci
Mieszkaniowe] w Opolu - zatwierdzone] uchwalg nr 4 Rady MNadzorcze] Zwigzku
z dnia 20 stycznia 2011r. - przeprowadzit lustracje peing Spoétdzielni Mieszkaniowe]
w Kiodzku.

FPonadto w toku lusiracji badaniu poddano problemy zawarie w pismie grupy
czionkow Spoldzielni skierowanym do Ministra Infrastruktury, ktore pismem
BS/MWSM-05357/2011/1172/1409 z dnia 20 czerwca 2011r. zostalo przekazane
Zarzgdowi Spoldzieini celem ich uwzglednienia podczas lustracii pelnej Spotdzieini.

 Ustalenia dokonane przez zespot lustratorow Zwiazku obejmuigce caloksztalt
dziatalnosci Spétdzielni za okres od 1 stycznia 2008 r. do 31 grudnia 2010 r. zawarte
zostaly w protokole lustracji petnej oraz w protokole dodatkowym lustracy
obejmujgcym problemy podniesione w pismie czionkéw skierowanym do
Ministerstwa Infrastruktury, - kidre przekazane zostaly Radzie Nadzorczej
i Zarzadowi Spoldzielni.

Spoldzieinia Mieszkaniowa w Kiodzku postanowieniem Sadu Rejonowego dla
Wroctawia — Fabryczne] we Wroctawiu 1X Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru



Sadowego z dnia 28 marca 2002r. wpisana zostata do Krajowego Rejestru
Sgdowego, rejestr przedsiebiorcéw pod numerem 0000103207
W badanym okresie Spotdzielnia prowadzita dziatalnos¢ w oparciu o:

Statut uchwalony przez Zebranie Przedstawicieli Czlonkéw uchwatg
nr 23/2004 z dnia 19.06.2004r. | ktéry postanowieniem Sadu Rejonowego dla
Wroclawia - Fabryczne] we Wroclawiu X Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego z dnia 25 sierpnia 2004r. wpisany zostat do rejestru
przedsigbiorcow pod numerem 0000103207:. |
statut uchwalony przez Zebranie Przedstawicieli Czionkéw uchwata
nr 1172007 z dnia 24 listopada 2007r. , ktoéry postanowieniem Sadu
Rejonowego dla Wroctawia Fabrycznej IX Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego z dnia 24 wrzesnia 2008r. wpisany
zostat do rejestru przedsiebiorcow pod nr 0000103307. W zwiazku z
zarzadzeniem Sadu Rejonowego dla Wroctawia Fabrycznej IX Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego z dnia 24 marca 20009r.
wprowadzono do statutu dalsze zmiany wpisane do rejestru sadowego.
Dziatalnos¢ Spotdzielni regulowaty réwniez wynikajace ze statutu

regulaminy wewnetrzne i instrukcje.
Do pozytywnych efektow w dziatalnosci Spétdzielni zaliczy¢ nalezy:
prawidlowe zwotywanie i dokumentowanie dziatalnosci organéw
samorzadowych :

- Zebrania Przedstawicieli Czlonkow,

- Grup cztonkowskich,

- Walnego Zgromadzenia,

- Rady Nadzorczej,
prowadzenie dziatalnosci Spoldzielni w oparciu o roczne plany rzeczowo-
finansowe Spoldzielni sporzadzone w oparciu o kierunki dziatalnosci
gospodarczej Spoldzielni na dany rok | zatwierdzone przez Rade Nadzorcza:
prawidiowe ustalenie kosztow | przychoddw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi w wyniku czego uzyskano w lustrowanym okresie dodatni
wynik finansowy w kwocie 50 360,32zt na lokalach mieszkalnych oraz dodatni

wynik na pozostatej dziatalnosci w kwocie 67 854,89z



prowadzenie spraw osobowych pracownikow zgodnie z przepisami
rozporzgdzenia Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 28 maja 1996r. w
sprawie zakresu prowadzenia przez pracodawcow dokumentacji w sprawach
zwigzanych ze stosunkiem pracy oraz sposobu prowadzenia akt osobowych
pracownika ( Dz. U. Nr 62, poz. 286 z poz .zm. );
nalezyte prowadzenie spraw czlonkowsko-mieszkaniowych z zachowaniem
procedur zwigzanych z przyjeciem, wykresleniem, wykluczeniem czionkdow,
ustanawianiem odrebnej wiasnosci lokali; |
dokonanie przeniesienia wtasnosci:

¢ 146 spoldzielczych lokatorskich praw do lokali mieszkalnych,

« 1011 spotdzielczych wlasnosciowych praw do  lokali

mieszkalnych,

e 22 spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokali uzytkowych,

= /4 spoldzielczych wlasnoSciowych praw do garazy,
uregulowany stan prawny grunidw stanowigcych wtasnosc¢ Spoldzielni i
bedgcych w uzytkowaniu wieczystym;
dokonywanie okresowych przegladéw i kontroli stanu technicznego obiektow
budowlanych zgodnie z wymogami art. 62 Prawa budowlanego oraz
dokonanie wpisow do ksigzek obiekiéw budowlanych i wiasciwie prowadzenia
dokumentacji z tym zwigzanej;
nie budzace zastrzezenl stosowanie procedury przetargowe] w zakresie
doboru wykonawcow robdt remontowych ;
realizacje robot remontowych na podstawie zawartych umow z wykonawcami,
zabezpieczajgcych interesy Spdldzielni;
Zapewnienie nalezytego nadzoru technicznego wykonywanych remontéw oraz
wiasciwe dokumentowanie czynnosci odbioru wykonanych robot;
zrealizowanie w oparciu- o plany remontowe znacznego zakresu rzeczowego
robot remontowo-modernizacyjnych i konserwacyjnych, w tym docieplen,
remontow dachow, dzwigow i innych remontow biezgcych przy poniesionych
naktadach w wysokosciach:
o w2008r, wkwocie 2778 398,12z
o w2009r, wkwocie 2143 215,24zt
o w2010r. w kwocie 2 925 412,19zt



nalezyty stan techniczny i estetyczno — porzadkowy zasobdw mieszkaniowych
oraz terenow przylegiych;

prawidiowe zawarcie uméw najmu lokali uzytkowych;

zawarcie umow z zewnetrznymi podmiotami gospodarczymi swiadczacymi na
rzecz Spotdzielni ustugi zabezpieczajacych interesy Spotdzielni;

terminowe i prawidtowe sporzadzanie sprawozdan rocznych i sprawozdan
finansowych Spéidzielni za lata 2008-2010, zatwierdzonych przez Walne
Zgromadzenia, ktére przekazane zostaly do 'Eqdu Rejonowego we
Wroctawiu i Urzedu Skarbowego w Klodzku;

prawidtowe prowadzenie rozliczen kredytéw mieszkaniowych potwierdzonych
pozytywnymi wynikami kontroli Banku PKO BP SA w Swidnicy;

terminowe regulowanie zobowigzan Spéldzielni wobec kontrahentow.

Ustalenia lustracji wskazuja rowniez na wystepujace razace

nieprawidlowosci w dziatalnoéci Spoétdzielni ,do ktorych zaliczyc nalezy:

nieprzestrzeganie postanowien § 39 ® Statutu Spoldzielni dotyczgecego
prowadzenia obrad Walnego Zgromadzenia zgodnie z kolejnoscig spraw
ustalong w porzadku obrad;

nieprzestrzeganie terminu ustawowego i statutowego dotyczacego zadania
zamieszczenia w porzadku obrad Walnego Zgromadzenia okreslonych spraw
zgtaszanych przez czionkéw w trybie art. 8 3 yst. 10 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz § 31 ust. 2, 34 Statutu Spoldzielni ;

brak nalezytej kontroli i nadzoru ze strony Rady Nadzorczej nad dzialalnoscia
Spoldzielni w zakresie gospodarczym i finansowym a takze nie rozpatrywanie
spraw wnoszonych przez czionkow,

brak nalezytej kontroli ze strony Zarzadu w zakresie organizacji pracy
i realizacji zadan przez poszczegoine komorki funkcjonalne Spotdzielni;

nie podejmowanie przez Zarzad uchwat w sprawach okreslonych w § 48
Statutu Spéldzielni za wyjatkiem spraw czlonkowskich;

nie wykonanie w peini zalecen Urzedu Dozoru Technicznego zawartych
w protokotach za lata 2009-2010 w zakresie modernizacji wind osobowych
majacych wplyw na bezpieczenstwo mieszkancow,

nie podjecie przez Zarzad dziatan w zakresie realizacji zalecen wynikajacych z
kontroli przeprowadzonych przez Urzad Miar w latach 2010 -2011 w zakresie

obowigzku legalizacji wodomierzy umozliwiajacych dokonanie wiarygodnych
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odczytow urzadzen pomiarowych i indywidualnego rozliczenia zuzycia wody z
uzytkownikami;
nie dostosowanie do przepiséw ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia
1994r. ze zm. 1 ustawy z dnia 15 czerwca 2000r.0 spoéldzielniach
mieszkaniowych ze zm. unormowan regulujacych gospodarke finansowg
Spoétdzielni §j.: :

e zasad polityki rachunkowosci

+ Jaktadowego Planu Kont

¢ regulaminu gospodarki finansowej Spotdzielni

e instrukcji obiegu dokumentow
brak regulaminu ochrony danych osobowych w Spétdzielni;
niedostosowanie wszystkich obowigzujacych w Spoldzielni regulaminéw do
wymogow aktualnego Statutu i ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych
wymienionych na stronach 24-27 protokotu lustraci;

nie prowadzenie ewidencji i rozliczenia przychoddw i kosztow odrebnie dia kazde;

nieruchomosci, zgodnie z art.4 ust. 4' pkt 1 ustawy z dnia 14 czerwca 2007r: o

Zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych i niektérych innych ustaw;

Zawarte ustalenia w protokole dodatkowym lustracji z badania spraw

zawartych w pismie BS/WSM-053-57/2011/1172/1409 z dnia 20 czerwca 2011r
Ministerstwa Infrastruktury - grupy cztonkéw Spotdzielni dotyczacych :

braku kalkulacji cenowych dla poszczegéinych grup kosztow dziatainosci
gospodarki zasobami mieszkaniowymi;

braku rownowazenia koszidow i przychodéw z naruszeniem art. 6 ust.1
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych;

bezprawnego podjgcia uchwaly przez Rade Nadzorczg w sprawie pokrycia
straty powstate] w wyniku rozliczenia zuzycia wcd.y' za 2008rok 2z funduszu
zasobowego Spotdzielni;

ustalenie wyzszych optat na fundusz remontowy os6b niebedacych
czionkami Spotdzielni oraz braku zréznicowania optat | rozliczenn od osdéb
niebedgcych czfonkami Spétdzielni poczawszy od 2007 roku;
e przeznaczenie nadwyzki bilansowej na fundusz remontowy,
» braku od 2007roku regulaminu na modemizacie | wymiane wind

osobowych;



niezgodnych  regulaminéw obowiazujacych w Spéidzielni z aktualnym
Statutem i przepisami ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych,

wielkosci odpisow na fundusz remontowy 2z przeznaczeniem na
modernizacje budynkdw;

przedkiadanie spotdzielcom na piSmie réznych danych dotyczacych
kosztéw ogolnych i zarzadzania za 2009 rok,

bezprawne zadanie zwrotu za koszty termomodernizacii,

uchwalenie regulaminu tworzenia i wykorzystania funduszu na
remonty z 15 letnim okresem rozliczenia na poszczegdlne

nieruchomoéci,

- wykazaly , ze stawiane zarzuty nie potwierdzily sie, poza :

o brakiem aktualnych unormowan regulaminéw obowiazujgcych
w  Spoldzielni,
° rozliczeniem uchwatg Rady Nadzorczej ujemnego wyniku

zuzycia wody za 2008r. z funduszu zasobowego Spotdzielni

Na podstawie protokotu lustracji catoksztattu dziatalnosci Spétdzielni za lata 2008-

2010 Regionalny Zwiazek Rewizyjny Spéldzielczosci Mieszkaniowej w Opolu

przekazuje do realizacji nastepujgce wnioski polusiracyjne:

1. Dostosowa¢ do przepisbw  ustawy z dnia 15 grudnia 2000r.

0 spdidzielniach mieszkaniowych ze zm. i Statutu, wszystkie regulaminy

obowigzujace w Spdtdzielni tj.;

regulamin Walnego Zgromadzenia

regulamin Rady Nadzorczej i zasady wynagradzania

strukture organizacyjna Spdidzielni

regulamin przyjmowania czlonkdw, ustanawiania praw do lokali oraz
zamiany mieszkan

regulamin rozliczania kosztdw inwestycji mieszkaniowych i ustalania
wartosci poczatkowej lokali

regulamin rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i
ustalania oplat za uzywanie lokali

regulamin rozliczania kosztéw dostawy ciepta do lokali oraz pobierania

oplat za centralne ogrzewanie



regulamin rozliczen finansowych z czionkami z tytulu wkladow
mieszkaniowych i budowlanych w tym zasad uzupetniania tych wikiadow z
przypadku dokonywania modemnizacji

regulamin rozliczania kosztow prac przygotowawczych niezbednych do
przeniesienia wiasnosci lokali

regulamin tworzenia | gospodarowania érodkami funduszy

regulamin postepowania w sprawach zabudowy powierzchni ogdlnego
uzytku na cele mieszkaniowe lub cele handlowo — ustugowe

regulamin zlecania dostaw i ustug obcym wykonawcom ze szczegolnym
uwzglednieniem stosowania trybu przetargu nieograniczonego

regulamin wynajmu lokali mieszkalnych i uzytkowych

regulamin porzadku domowego

regulamin pracy Zarzadu

regulamin pracy Komisji Rady Nadzorczej

zasady rozliczania koszidw dziatalnosci spotecznej , oswiatowej i kulturalnej
regulamin rozliczania funduszu rezerwowego

regulamin przyjmowania w poczet cztonkow , ustanawiania praw do lokali |
zamiany mieszkan

regulamin porzadku domowego

regulamin tworzenia | wykorzystania funduszu na remonty zasobow
mieszkaniowych

regulamin remontow

regulamin rozliczania kosztow wody i gazu

regulamin rozliczania kosztdow centralnego ogrzewania

regulamin pracy Zarzadu

regulamin w sprawie zasad organizowania przetargu na ustanowienie
odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego znajdujacego sie w zasobach
Spotdzielni

regulamin rozliczania kosztéw inwestycji mieszkaniowych i ustalania
witadow mieszkaniowych

regulamin organizacyjny

regulamin rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz
ustalania optat za uzywanie lokali



» regulamin rozliczen finansowych z tytulu wkladéw mieszkaniowych i
budowlanych
s regulamin rozliczania kosztéw centralnego ogrzewania w mieszkaniach
gdzie zamontowane sa podzielniki elektroniczne z odczytem radiowym
¢ regulamin rozliczania kosztow energii elektrycznej w czesciach wspélnych
budynkow mieszkalnych '
e regulamin funduszu udziatlowego
¢ regulamin Rady Nadzorczej
= regulamin wynagradzania
s regulamin pracy
» regulamin gospodarki Zaktadowym Funduszem Swiadczen Socjalnych
. Dostosowa¢ do przepiséw ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spoidzielniach
mieszkaniowych ze zm.i ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994r.0 rachunkowosci ze
Zm. unormowania regulujgce gospodarke finansows Spoidzielni t:
« zasady polityki rachunkowosci
» Zaktadowy Plan Kont,
¢ regulamin gospodarki finansowej Spétdzielni,
¢ instrukcje obiegu dokumentow,
| zatwierdzic je przez wiasciwe organy Spotdzielni ( dot. pkt.1 i 2 wnioskow)
. W zwigzku z tym, iz zasoby Spoidzielni zlokalizowane sg w trzech
miejscowosciach w Kiodzku { w roznych czesciach miasta ), Polanicy Zdroju i
Oldrzychowicach oraz ze wzgledu na duza liczbe czlonkow wynoszgca ponad
3 800, a takze ze wzgledow organizacyjnych , rozwazyé zgodnie z art. 8°
ust.1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych wprowadzenie zmian w
statucie w zakresie podzialu Walnego Zgromadzenia na czesci.
. Opracowac i zatwierdzi¢ przez Zarzad Spoldzielni  regulamin ochrony
danych osobowych Spoétdzielni;
. Zgodnie z wymogami z art.4 ust. 4’ pkt 1 przepisow ustawy z dnia 15 grudnia
2000r. o spotdzielniach mieszkaniowych ze zm. wprowadzié odrebnie dia
kazdej nieruchomos$ci ewidencje i rozliczenia przychodéw i kosztéw;
. Zapewni¢ skuteczng kontrole | nadzdér ze strony Rady Nadzorczej nad
dziatalnoscig Spotdzielni zgodnie z § 42 ust1 pkt 2 Statutu Spoldzielni
poprzez;
- badanie okresowych sprawozdan oraz sprawozdarn finansowych,
8



- dokonywanie okresowych ocen wykonywania przez Spéldzielnie
jej zadan gospodarczych, ze szczegdinym uwzglednieniem
przestrzegania przez Spofdzielnie praw jej czionkow,

- przeprowadzanie kontroli nad sposobem zatatwiania przez Zarzad
wnioskow organow Spotdzielni i jej cztonkow,

7. Podejmowat przez Zarzad uchwaly zgodnie z kompetencjami w sprawach
okreslonych §48 Statutu i w trybie § 49 Statutu oraz Regulaminu Zarzadu

8. Wprowadzic przez Zarzad system kontroli wewnetrzne] umozliwiajgcy
kontrole wykonanych zadan przez poszczegolne komorki organizacyjne
Spoidzielni w zakresie okreslonym w regulaminie organizacyjnym:;

9. Wykona¢ przez Zarzad w pemni zalecenia Urzedu Dozoru Technicznego
zawartych w protokotach za lata 2009-2010 w zakresie modernizacji wind
osobowych majgcych wplyw na bezpieczenstwo mieszkancow;

10.Przestrzega¢ bezwzglednie postanowien § 39 ° Statutu Spoidzielni
dotyczacego prowadzenia obrad Walnego Zgromadzenia zgodnie
z kolejnoscig spraw ustalong w porzadku obrad.

11. Przestrzega¢ terminu ustawowego i statutowego zadania przez czionkéw
zamieszczenia okreslonych spraw w porzadku obrad Walnego Zgromadzenia
w trybie art. 8 * ust. 10 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz § 31 ust.
2,314 Slatutu Spoldzielni.

12. Niezwlocznie doprowadzi¢é do wykonania zalecen Urzedu Miar w zakresie
legalizacji wodomierzy umozliwiajgcych dokonanie wiarygodnych odczytow
urzadzen pomiarowych i indywidualnego rozliczenia zuZycia wody
z uzytkownikami;

13. Dokonywaé rozliczenia zuzycia wody w zasobach mieszkaniowych
Spotdzielni zgodnie z przepisami rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia
27.12.2007r. w sprawie rodzajow przyrzadow pomiarowych podlegajacych
prawnej kontroli metrologiczne] oraz zakresu kontroli oraz rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002r. w sprawie warunkow technicznych,
jakimi powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie ,a takze przepisow
ustawy z dnia 7.06.2001r. o zbiorowym zaopatrzeniu wody i zbiorowym
odprowadzeniu $ciekow ( Dz.U z 2006r. Nr 123, Nr 858 z p6zn. zm).



14. Rozwazy¢ mozliwosé zakupu dla potrzeb Spéidzielni zintegrowanego
systemu ewidencji przetwarzania danych wspomagajacych zarzadzanie
Spoétdzieinia zapewniajacego:

kompleksowe wspomaganie pracy catej Spotdzielni,
— usprawnienia procesow zarzadzania,
— szybki dostep do danych,
— obnizenie kosztdw dzialalnosci, _
- gwarancje, bezpieczeristwo i integralnos$é danych

15. Kontynuowac przez Zarzad | Rade Nadzorcza skuteczne dzialtania
windykacyjne wobec osob zalegajgcych zmierzajgce do zmniejszenia stanu
zadtuzenia z tytuhu:

* opfat eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych wynoszacych na dzien
31 grudnia 2010r. kwote 1 45 980,23 zt fj. 14,55% rocznych naliczen
optat =z liczbg 317 lokali z zalegtosciami |

e opfat eksploatacyjnych od lokali uzytkowych wynoszacych kwote
190 680,58 zt 1].23,9% rocznych naliczen opiat z liczba 38 lokali
z zalegtosciami.

VW swietle ustalen lustracji .zarowno Zarzad jak | Rada Nadzorcza Spéldzielni
winny podjaé niezwloczne dziatania zmierzajgce do wyeliminowania stwierdzonych
nieprawidiowosci w dziatalnosci Spoétdzielni.

Stosownie do art. 93 § 1b 1§ 2 ustawy Prawo spoidzielcze, Zarzad Spotdzielni
obowigzany jest corocznie przekazywaé Zwigzkowi i Walnemu Zgromadzeniu
informacje o realizacji wnioskéw polustracyjnych.

Zarzad obowigzany jest ha Zadanie czionka Spéldzielni udostepnic mu do
wgladu protokoét lustracji oraz wnioski polustracyjne i informacje o ich realizacji .

Do wiadomosci:

Rada Nadzorcza Spoldzielni Mieszkaniowe] w Klodzku - celem przedstawienia
wnioskow z przeprowadzonej lustracji, zgodnie z art. 93 § 4 Prawa spoidzielczego
najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu wraz z okresleniem sposobu ich realizagji..
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