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P r o t o k ó ł 
z lustracji pełnej 

działalności w okresie 2021r – 2023r. 

 

 

SPÓŁDZIELNI MIESZKANIOWEJ  
 

STRZELCE OPOLSKIE 
 

 

 

 

 

 

 

 

1. Protokół lustracji zgodnie z Art. 93 § 1 ustawy „Prawo Spółdzielcze” z dn. 

16.09.1982r.tekst jedn. Dz. U. 2021 poz. 648 z późniejszymi zmianami, ma moc 

dokumentu urzędowego. 

2. Rada Nadzorcza Spółdzielni, zgodnie z Art. 93 § 4 ustawy „Prawo Spółdzielcze” 

wnioski z przeprowadzonej lustracji przedstawia najbliższemu Walnemu 

Zgromadzeniu Spółdzielni. 

3. Zarząd Spółdzielni zgodnie z Art. 93 § 2 ustawy „Prawo Spółdzielcze, na żądanie 

członka  spółdzielni, obowiązany jest udostępnić mu do wglądu protokół lustracji, 

wnioski polustracyjne oraz informację o ich realizacji. 

4. Zarząd zgodnie z art. 93 § 1b ustawy „Prawo Spółdzielcze” obowiązany jest corocznie 

przekazywać podmiotowi przeprowadzającemu lustrację i Walnemu Zgromadzeniu 

informację o realizacji wniosków polustracyjnych. 
 

 

 

 

 

 

 

 

WRZESIEŃ 2024–PAŹDZIERNIK 2024 

 

 



PROTOKÓŁ Z LUSTRACJI PEŁNEJ SPÓŁDZIELNI MIESZKANIOWEJ W STRZELCACH OPOLSKICH ZA LATA 

2021-2023      

 

2 

 

I.INFORMACJE WSTĘPNE. 
 

1. Podmiot lustracji. 

 

SPÓŁDZIELNIA MIESZKANIOWA  

ul. Krakowska 18 

47 – 100 Strzelce Opolskie 
 

 Dane identyfikacyjne Spółdzielni. 
 

KRS – 0000027455 Informacja odpowiadająca odpisowi pełnemu z REJESTRU 

PRZEDSIEBIORCÓW  z dnia 29.08.2024 godz. 10:39:14 

KRS nr 0000027455 

 

NIP –  7560004735 Decyzja Urzędu Skarbowego w Strzelcach Opolskich w 

sprawie nadania numeru identyfikacyjnego – Potwierdzenie 

zgłoszenia rejestracyjnego podatnika podatku od towarów i 

usług oraz podatku akcyzowego z dn. 23.02.2004r  

 

REGON – 000488250  Zaświadczenie o numerze identyfikacyjnym REGON GUS - 

Urząd Statystyczny w Opolu z dn.11.09.2009 r.  

 
 

 Kontakt: 

Telefon sekretariat: 77 462 44 30  

 

E’ mail: sekretariat smstrzelce.pl 

 

2. Czynności lustracyjne przeprowadzono w okresie od 02.09.2024r. do 16.10.2024 r. 

w oparciu o postanowienia: 

 

− Ustawy z dnia 16.09.1982 r. „Prawo Spółdzielcze” art. 91- 93 oraz art. 240 § - 3 pkt. 1 

/tekst jednolity/ Dz. U. z 2021 poz. 648 z późn. zm./ 
 

− Uchwały nr 9/2010 z dnia 01.07.2010 r. Zgromadzenia Ogólnego Krajowej Rady 

Spółdzielczej w sprawie przyjęcia Instrukcji o lustracji organizacji spółdzielczych, wraz  

z zał. nr 1 do uchwały - Instrukcją o lustracji organizacji spółdzielczych /Monitor 

Spółdzielczy nr 3/2010 poz. 6/ 
 

− Uchwały nr 8/2020 z dnia 08.12.2020 r. Rady Nadzorczej Regionalnego Związku 

Rewizyjnego Spółdzielczości Mieszkaniowej w Katowicach w sprawie stosowania 

regulacji w zakresie lustracji kompleksowych. 
 

− Uchwały nr 3/2010 z dnia 02.02.2010 r. Rady Nadzorczej Regionalnego Związku 

Rewizyjnego Spółdzielczości Mieszkaniowej w Katowicach w sprawie stosowania 

standardów lustracji kompleksowych w zakresie rzeczowym księgowości i finansów. 
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− Upoważnienia Regionalnego Związku Rewizyjnego SM w Katowicach nr 36/2024 z dnia 

21.08.2024r 

 
Załącznik nr 2: Informacja odpowiadająca odpisowi aktualnemu z Rejestru Przedsiębiorców KRS 

0000027455 pobrana z centralnej Informacji Krajowego Rejestru Sądowego. 

 

3. Badanie lustracyjne przeprowadziła – mgr Elżbieta Zawadzka, lustrator posiadający 

uprawnienia nadane przez Krajową Radę Spółdzielczą, nr uprawnień 2085/95, na 

podstawie upoważnienia Regionalnego Związku Rewizyjnego Spółdzielczości 

Mieszkaniowej w Katowicach nr 36/2024 z dnia 21.08.2024r. 

 

4. Lustrację prowadzono w siedzibie Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich oraz 

ze względu na panującą epidemię koronawirusa częściowo zdalnie w terminie określonym 

jak wyżej, w zakresie obejmującym działalność Spółdzielni za lata 2021 – 2023. 

5. Prowadząca lustrację o jej rozpoczęciu poinformowała w dniu 02.09.2024 Prezesa 

Zarządu, Pana Piotra Bomba, w spotkaniu uczestniczył Zastępca Prezesa Pan Krzysztof 

Kobylański. 

6. Pan Prezes oświadczył, że  Rada Nadzorcza została poinformowana o rozpoczęciu lustracji 

oraz o możliwości wskazania przez Radę Nadzorczą zagadnień, na które przeprowadzająca 

lustrację ma zwrócić szczególną uwagę lub jeżeli któryś z członków Rady wyrazi życzenie 

spotkania, celem zgłoszenia wniosków lub uwag w zakresie lustracji, to lustrator jest  

w każdej chwili gotowa na takie spotkanie.  

 

Rada Nadzorcza nie zgłosiła żadnego problemu, na który należałoby w trakcie badania 

lustracyjnego, zwrócić szczególną uwagę.  
 

7. Lustracją objęte zostały podstawy prawno - statutowe, regulaminowe, organizacyjne  

i ekonomiczno - finansowe Spółdzielni w zakresie: 

− realizacji wniosków polustracyjnych z działalności Spółdzielni w latach 2018-2020, 

− procesów zarządzania i funkcjonowania Spółdzielni w ujęciu podmiotowym  

i przedmiotowym, 

− zasad organizacji i funkcjonowania powołanych organów Spółdzielni, 

− zarządzania nieruchomościami Spółdzielni. 

 

8. Badaniem lustracyjnym nie było objęte sprawozdanie finansowe w rozumieniu ustawy  

z dnia 29 września 1994r. „o rachunkowości” (Dz. U. z 2019r poz. 351), lustracja nie 

obejmowała również weryfikacji rozliczeń z tytułu rozrachunków z Urzędem 

Skarbowym, ZUS oraz rozliczeń kosztorysowych. 
 

9. W dniu rozpoczęcia oraz po zakończeniu czynności lustracyjnych dokonano 

stosownego wpisu do książki kontroli przedsiębiorcy Spółdzielni Mieszkaniowej w 

Strzelcach Opolskich pod numerem 30. 

 

2. Realizacja wniosków polustracyjnych z działalności Spółdzielni Mieszkaniowej  

w Strzelcach Opolskich w latach 2018 – 2020. 

 
Poprzednie badanie lustracyjne, którym objęto działalność Spółdzielni Mieszkaniowej  

w Strzelcach Opolskich za okres od 1.01.2018 – 31.12.2020r., przeprowadzone zostało przez 
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Regionalny Związek Rewizyjny Spółdzielczości Mieszkaniowej w Katowicach terminie od 02. 

września 2021 r. do 11. października 2021 roku. 

Protokół z lustracji podpisany został przez Zarząd Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach 

opolskich bez uwag. 

W oparciu o ustalenia lustracji, Regionalny Związek Rewizyjny Spółdzielczości 

Mieszkaniowej w Katowicach, skierował do Rady Nadzorczej i Zarządu Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich list polustracyjny nr RZRSM/5184/10/2021 z dnia 

26.10.2021r zawierający syntezę ustaleń badania lustracyjnego. 
 

Regionalny Związek Rewizyjny Spółdzielczości Mieszkaniowej w Katowicach w liście 

polustracyjnym zawarł sformułowanie, że „synteza wyników badania lustracyjnego oraz 

ustalenia zawarte w protokole polustracyjnym nie spowodowały potrzeby sformułowania 

wniosków polustracyjnych. 

 

Przebieg lustracji oraz jej wyniki były przedmiotem obrad Rady Nadzorczej Spółdzielni  

w dniu 30.11.2021 r., co znalazło odzwierciedlenie w protokole nr 11. Rada Nadzorcza 

wysłuchała Prezesa Zarządu Pana Piotra Bomba, który omówił lustrację oraz przekazał każdemu 

Członkowi Rady Nadzorczej kserokopię listu polustracyjnego celem szczegółowego 

zapoznania się z informacjami z przeprowadzonego badania, które obejmowało okres od 

01.01.12.2018 r. do 31.12.2020 r.   
 

Protokół z lustracji za lata 2018 - 2020 oraz wnioski wynikające z tego protokołu były 

przedmiotem obrad Walnego Zgromadzenia, które odbyło się w dniach 17.05.2022 r – 

19.05.2022r. Przewodniczący Rady Nadzorczej Pan Dariusz Bolechowski odczytał list 

polustracyjny z przeprowadzonej lustracji pełnej Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach 

Opolskich obejmującej całokształt działalności Spółdzielni za okres od 01.01.2018 r. do 

31.12.2020 r.   

3. Informacja Zarządu na temat występujących problemów w Spółdzielni. 
 

Z oświadczenia Pana Prezesa Zarządu wynika, że w okresie objętym lustracją nie 

występowały żadne problemy związane z zagadnieniami, na które zwróciła uwagę poprzednia 

lustracja, jak również związane z problemami poruszanymi w skargach kierowanych do 

Spółdzielni. 

Ponadto Pan Prezes Zarządu oświadczył, że żadne media nie poruszały tematów związanych  

z problemami związanymi z działalnością Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich, 

nie miały również miejsca interwencje organów Państwa i samorządu terytorialnego. 

 

Spółdzielnia Mieszkaniowa w Strzelcach Opolskich, w badanym okresie tj. w latach 2021-

2023 prowadziła procesy związane z windykacją należności za użytkowanie lokali mieszkalnych 

i użytkowych. 

Spółdzielnia nie prowadziła z własnego powództwa innych procesów.  

 

W omawianym okresie toczyło się postępowanie związane z wystąpieniem członka 

Spółdzielni z powództwem przeciwko Spółdzielni. 

 

Członek Spółdzielni Pan Ryszard J. wystąpił z pozwem przeciwko Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich o ustalenie nieważności następujących uchwał: 

- nr 48/06 z 18 lipca 2006r., 
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- nr 11/17 z 25 kwietnia 2017r., która uchyliła uchwałę nr 48/06,  

- nr 9/18 z 27 lutego 2018r. która uchyliła uchwałę nr 11/17,  

- nr 16/19 z 27 sierpnia 2019r.  

- nr 22/19 z 26 listopada 2019r., która uchyliła uchwałę nr 16/19.  

w sprawie rozliczenia centralnego ogrzewania oraz „wcześniejszych określających w ten sam 

sposób rozliczenie ciepła”.  

Sąd Okręgowy w Opolu I Wydział Cywilny /Sygn. akt I C 215/22 / wyrokiem z dnia 9 marca 

2023 r. oddalił powództwo i obciążył powoda kosztami postępowania. 

 

Pan Ryszard J. złożył apelację od powyższego wyroku do Sądu Apelacyjnego we Wrocławiu. 

Termin sprawy apelacyjnej został ustalony na dzień 22.10.2024 r. 

 

II. CZYNNOŚCI PODSTAWOWE: PROCES ZARZĄDZANIA W UJĘCIU 

PODMIOTOWYM I PRZEDMIOTOWYM. 

1. Podstawy prawne i wewnętrzny system normatywny działalności  

Działalność Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich w okresie objętym 

lustracją prowadzona była w oparciu o obowiązujące przepisy prawa, statut, regulaminy 

wewnętrzne,  

w tym: 

− Ustawę „Prawo spółdzielcze” z dnia 16 września 1982 r. - tekst jednolity - Dz. U. z 

2021 poz. 648  z późniejszymi zm.), 

− Ustawę „o spółdzielniach mieszkaniowych” z dnia 15 grudnia 2000 r. tekst jednolity 

(Dz. U.z  2020r. poz. 1465 z późniejszymi zm.), 

− Statut, 

− Regulaminy wewnętrzne Spółdzielni, 

− Regulamin Organizacyjny Spółdzielni Mieszkaniowej, 

− Inne przepisy prawa.  

 

Analiza ustaleń zawartych w statucie i regulaminach wewnętrznych Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich 
 

1.1.Statut 

 

W latach objętych lustracją w SM w Strzelcach Opolskich obowiązywał statut przyjęty 

uchwałą nr 17 przez Zebranie Przedstawicieli z dnia 28.06.1995r, i zarejestrowany 

postanowieniem Sądu Rejonowego w Opolu w dniu 07.03.1996 roku wraz z późniejszymi 

zmianami. 

W okresie objętym lustracją Walne Zgromadzenie nie dokonało zmian Statutu, natomiast 

obecnie obowiązuje statut przyjęty uchwałą nr 3 Walnego Zgromadzenia z dnia 16.05.2024 r,  

a wpisany do KRS postanowieniem Sądu Rejonowego w Opolu z dnia 06.06.2024 r.  

 

W trakcie badań lustracyjnych nie stwierdzono odstępstw w zakresie zgodności przedmiotu 

działania Spółdzielni określonego w Statucie z faktycznie prowadzoną przez Spółdzielnię 

działalnością gospodarczą. 
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1.2. Regulaminy wewnętrzne 

 

Wykaz regulaminów wewnętrznych obowiązujących  

w Spółdzielni Mieszkaniowej Strzelce Opolskie 

 
 

L.p. 
 

Wyszczególnienie 

Organ zatwierdzający regulamin, 

zasady /nr  uchwały, data/ 

Nowelizacje; aneks 

 /nr  uchwały, data/ 

 

Uwagi 

 REGULAMINY DOT. ORGANÓW SPÓŁDZIELNI  

1 

Regulamin Rady Nadzorczej SM w 

Strzelcach Opolskich 

Uchwała nr 12 Walnego Zgromadzenia 

Członków Spółdzielni Mieszkaniowej w 

Strzelcach Op. z dnia 06.06.2014 r. 

 

  

2 

Regulamin Komisji Gospodarki 

Zasobami Mieszkaniowymi i 

Nieruchomościami  

 

Uchwała Nr 40/05 Rady Nadzorczej 

Spółdzielni Mieszkaniowej  

w Strzelcach Opolskich z dnia 29.08.2005 r.  

  

3 

Regulamin Komisji Rewizyjnej  

 

Uchwała Nr 39/05 Rady Nadzorczej 

Spółdzielni Mieszkaniowej  

w Strzelcach Opolskich  z dnia 29.08.2005 r.  

  

4 

Regulamin Zarządu 

Spółdzielni Mieszkaniowej w 

Strzelcach Opolskich 

Uchwała  Nr 20/17 Rady Nadzorczej  

z dnia 28.11.2017 r. 

 

  

5 

Regulamin wynagradzania 

członków Zarządu Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach 

Opolskich 

Uchwała  Nr 17/21 Rady Nadzorczej 

Spółdzielni Mieszkaniowej 

w Strzelcach Opolskich z dnia 26.10.2021 r. 

 

Uchwała  Nr 21/22 Rady Nadzorczej z dnia 

29.12.2022 r. 

 

  

 
REGULAMINY DOT.  CZŁONKÓW  SPÓŁDZIELNI 

 

 

6 

Regulamin ustalania nakładów 

przeznaczonych na wymianę 

stolarki i zasady ich rozliczania z 

użytkownikami 

Uchwała Nr 36/11  Rady Nadzorczej   

z dnia 28.03.2011 r.  

Aneks 

Uchwała Nr 56/13 

Rady Nadzorczej  z dnia 

30.08.2013 r. 

 

7 

Regulamin rozliczania kosztów 

gospodarki cieplnej w Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach 

Opolskich 

Uchwała Nr 9/22  Rady Nadzorczej. z dnia 

27.06.2022  r. 

 

Uchwała Nr 14/23  Rady Nadzorczej  .  

z dnia 10.07.2023  r. 

 

Uchwała Nr 13/24  Rady Nadzorczej  .  

z dnia 24.06.2024  r.  

  

8 

Regulamin rozliczania poboru wody 

w lokalach mieszkalnych 

i użytkowych  

Uchwała Nr 81  Rady Nadzorczej  

z dnia 29.11.2004 r. 

Aneks  

Uchwała Nr 18/08 Rady 

Nadzorczej z dnia 

26.04.2008 r 
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9 

 

 

Regulamin postępowania 

przetargowego w sprawie udzielenia 

zamówienia na wykonanie robót 

budowlanych i remontowych 

Uchwała Nr 42/20 Rady Nadzorczej 

Spółdzielni Mieszkaniowej 

w Strzelcach Opolskich  

z dnia 30.12.2020 r. 

Aneks  

Uchwała Nr 6/22 Rady 

Nadzorczej z dnia 

22.02.2022 r 

 

10 

Regulaminu przetargów na zbycie i 

najem lokali oraz innych 

nieruchomości w Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach 

Opolskich 

Uchwała Nr 6/21  Rady  Nadzorczej  

z dnia 30.03.2021 r. 

 

Uchwała Nr 9/23  Rady  Nadzorczej  

z dnia 27.03.2023 r. 

 

Uchwała Nr 5/24   

Rady Nadzorczej z dnia 29.01.2024 r. 

 

  

11 
Regulamin konkursu 

„Najpiękniejsze balkony” 

Uchwała Nr 14/12 Rady Nadzorczej z dnia 

23.04.2012 r. 

  

 

12 

 

Regulamin porządku domowego 

Uchwała Nr 56  Rady Nadzorczej 

 z dnia 14.06.2004 r.  

 

  

 

 

13 

Regulamin rozliczania kosztów 

gospodarki zasobami 

mieszkaniowymi oraz ustalania 

opłat za używanie lokali 

w Spółdzielni Mieszkaniowej w 

Strzelcach Opolskich 

Uchwała Nr 21/19 Rady Nadzorczej  

z dnia 26.11.2019 r. 

 

Uchwała Nr 10/24 Rady Nadzorczej z dnia 

25.03.2024 r. 

  

14 

Regulamin rozliczania kosztów 

budowy zasobów mieszkaniowych i 

innych 

Uchwała Nr 19/05 

 Rady Nadzorczej Spółdzielni Mieszkaniowej 

w Strzelcach Opolskich z dnia 28.02.2005 r.  

 

  

15 

Regulamin Funduszu społeczno –

samorządowego Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach 

Opolskich 

Uchwała Nr 11/21 Rady Nadzorczej 

Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach 

Opolskich z dnia 29.06.2021 r. 

 

  

16 

 

Uchwały dot. realizacji procedury 

przekształceń zasobów na odrębną 

własność  

Uchwała Nr 199/07  Zarządu Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich  

z dnia 22.10.2007 r. 

 

Uchwała Nr 201/07  Zarządu  

z dnia 22.10.2007 r. 

 

Uchwała Nr 202/07  Zarządu  

z dnia 22.10.2007 r. 

 

Uchwała Nr 141/08  Zarządu z dnia 

23.07.2008 r. 

  

17 Zasady windykacji należności 

czynszowych 

Uchwała Nr 68/09  Zarządu z dnia 

26.05.2009 r. 

  

18 Zasady korzystania z modułu „strefa 

członkowska” 

Uchwała Nr 13/15  Zarządu  

z dnia 15.01.2015 r. 

 

  

19 

Zasady ochrony danych osobowych 

w Spółdzielni Mieszkaniowej w 

Strzelcach Opolskich 

Uchwała Nr 52/20  Zarządu Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich  

z dnia 26.02.2020 r. 
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20 

Regulamin udostępniania 

dokumentów członkom  

Spółdzielni Mieszkaniowej w 

Strzelcach Opolskich 

Uchwała Nr 67/20  Zarządu Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich  

z dnia 11.03.2020 r. 

 

  

 REGULAMINY   DOT.  PRACOWNIKÓW  SPÓŁDZIELNI 
 

21 

 

Regulamin Organizacyjny 

Spółdzielni Mieszkaniowej 

w Strzelcach Opolskich 

 

Uchwała Nr 10/17 

 Rady Nadzorczej Spółdzielni Mieszkaniowej 

w Strzelcach Opolskich z dnia 25.04.2017 r. 

  

22 

Regulamin Wynagradzania 

Pracowników Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach 

Opolskich 

 

Uchwała Nr 110/22   

Zarządu Spółdzielni Mieszkaniowej  

w Strzelcach Opolskich  

z dnia 14.11.2022 r. 

 

Uchwała Nr 118/23  Zarządu z dnia 

04.12.2023 r. 

 Traci 

moc 

z 

dniem 

14.11.

2013 r. 

23 

Regulamin Pracy Pracowników 

Spółdzielni Mieszkaniowej 

w Strzelcach Opolskich 

Uchwała Nr 81/23  Zarządu Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich  

z dnia 06.09.2023 r. 

 

  

24 

Regulamin Zakładowego Funduszu 

Świadczeń Socjalnych Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach 

Opolskich 

 

Uchwała Nr 32/21 Zarządu Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich  

z dnia 05.03.2021 r. 

 

Uchwała Nr 62/21 Zarządu Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich  

z dnia 01.06.2021 r. 

 

  

25 

Zasady udzielania dofinansowania 

dla pracowników Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach 

Opolskich na dokształcanie i 

podnoszenie kwalifikacji 

zawodowych 

Uchwała Nr 271  Zarządu Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich  

z dnia 30.09.2004  r. 

  

26 

Regulamin Kontroli Wewnętrznej 

Spółdzielni Mieszkaniowej  

w Strzelcach Opolskich 

Uchwała Nr 305  Zarządu Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich  

z dnia 18.11.2004 r. 

 

  

27 

Instrukcja inwentaryzacji dla 

Spółdzielni Mieszkaniowej 

w Strzelcach Opolskich 

Uchwała Nr 165/14  Zarządu Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich  

z dnia 19.11.2014 r. 

 

  

28 

Instrukcja kancelaryjna Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach 

Opolskich 

Uchwała Nr 32/19  Zarządu Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich  

z dnia 12.03.2019 r. 

 

  

29 

Wykaz osób uprawnionych do 

podpisu dokumentacji finansowej 

Uchwała Nr 46/18  Zarządu Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich  

z dnia 07.05.2018 r. 

  

30 Zasady korzystania przez Uchwała Nr 150/15  Zarządu Spółdzielni   
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pracowników Spółdzielni 

ze służbowych telefonów 

komórkowych 

 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich  

z dnia 17.09.2015 r. 

31 

Zasady refundacji kosztów 

okularów lub szkieł kontaktowych 

korygujących wzrok dla 

pracowników Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach 

Opolskich 

Uchwała Nr 40/21  Zarządu Spółdzielni 

Mieszkaniowej  

w Strzelcach Opolskich  

z dnia 18.03.2021 r. 

 

Uchwała Nr 1/24  Zarządu Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich  

z dnia 11.01.2024 r. 

  

32 

Polityka Rachunkowości 

Spółdzielni Mieszkaniowej 

w Strzelcach Opolskich 

Uchwała Nr 112/21  Zarządu Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich  

z dnia 03.11.2021 r. 

 

  

33 

Instrukcja postępowania w sytuacji 

zagrożeń powstałych w obiektach 

zarządzanych przez Spółdzielnię 

Mieszkaniową w Strzelcach 

Opolskich. 

Uchwała nr 84/19 Zarządu Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich z 

dnia 4.09.2019 r. 

  

34 

Wewnętrzne procedury 

raportowania schematów 

podatkowych. 

Uchwała Nr 133/21  Zarządu Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich  

z dnia 23.12.2021 r. 

 

  

35 

 

Regulamin pracy zdalnej. 

Uchwała Nr 82/23  Zarządu Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich  

z dnia 06.09.2023  r. 

  

 REGULAMINY   DOT. OCHRONY DANYCH OSOBOWYCH 

36 

Polityka bezpieczeństwa 

przetwarzania danych osobowych w 

Spółdzielni Mieszkaniowej w 

Strzelcach Opolskich 

Uchwała Nr 19/21  Zarządu Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich  

z dnia 22.01.2021 r. 

 

 

37 

Podręcznik bezpieczeństwa w 

Spółdzielni Mieszkaniowej w 

Strzelcach Opolskich 

Uchwała Nr 32/23  Zarządu Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich  

z dnia 06.04.2023 r. 

  

38 

Procedury zarządzania systemem 

informatycznym w Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach 

Opolskich 

Uchwała Nr 31/23  Zarządu Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich  

z dnia 06.04.2023 r. 

  

39 

Procedury oceny ryzyka w 

Spółdzielni Mieszkaniowej w 

Strzelcach Opolskich 

Uchwała Nr 22/21  Zarządu Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich  

z dnia 22.01.2021 r. 

  

40 

Zasady ochrony danych osobowych 

w Spółdzielni Mieszkaniowej w 

Strzelcach Opolskich 

Uchwała Nr 52/20  Zarządu Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich  

z dnia 26.02.2020 r. 

Wpisany w pozycji nr 19  
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Od ostatniej lustracji w Spółdzielni systematycznie dostosowywano do zmieniających się 

norm prawnych i statutowych obowiązujące regulaminy wewnętrzne oraz wprowadzono nowe 

uwzględniające zmieniające się przepisy prawne. 

Ich postanowienia są uszczegółowieniem zasad i rozwiązań obejmujących poszczególne 

zakresy działalności Spółdzielni, zgodnie z potrzebami członków Spółdzielni. 

 

Analizą obowiązujących w Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich regulaminów 

wewnętrznych objęte były regulaminy o wiążącym znaczeniu wobec wszystkich organów 

Spółdzielni i jej Członków, tzn.: 

• Regulaminy określające działalność organów Spółdzielni 

− Rady Nadzorczej 

− Zarządu 

 

• Regulaminy określające działalność służb Spółdzielni, jako przedsiębiorstwa między 

innymi: 

− Regulamin organizacyjny 

− Przeprowadzania przetargów, 

− Polityka rachunkowości, 

− Ochrony danych osobowych, 

 

• Regulaminy określające prawa i obowiązki członków oraz regulujące stosunki 

pomiędzy Spółdzielnią i członkami oraz innymi osobami korzystającymi z mienia 

Spółdzielni w tym:  

- Regulamin rozliczania kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz ustalania 

opłat za używanie lokali w Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich 

- Regulamin rozliczania poboru wody w lokalach mieszkalnych i użytkowych 

Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich 

- Regulamin rozliczania kosztów gospodarki cieplnej w Spółdzielni Mieszkaniowej  

w Strzelcach Opolskich 

- Regulaminu przetargów na zbycie i najem lokali oraz innych nieruchomości w 

Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich 

- Regulamin postępowania przetargowego w sprawie udzielenia zamówienia na 

wykonanie robót budowlanych i remontowych. 

 

2. Spółdzielnia, jako organizacja korporacyjna: działalność organów 

spółdzielni. 

 
Organami Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich w latach 2021 – 2023 zgodnie 

z postanowieniami §34 statutu Spółdzielni, były: 

 

1) Walne Zgromadzenie, 

2) Rada Nadzorcza, 

3) Zarząd, 

  

Skład Rady i Zarządu Spółdzielni uwidoczniony został w Krajowym Rejestrze Sądowym.  

 

- Dziale 2 Rubryka 2 – organ nadzoru, pkt 1 Rada Nadzorcza   

- Dziale 2 Rubryka 1- organ uprawniony do reprezentowania podmiotu, pkt 1 - Zarząd,  
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Krajowy Rejestr Sądowy wyszczególnia również „Przedmiot działalności Spółdzielni”. 

 

 

2.1. Walne Zgromadzenie. 

 

Walne Zgromadzenie zgodnie z postanowieniami §37  ust. 2 może być podzielone na części. 

Podziału Walnego Zgromadzenia na części dokonuje Rada Nadzorcza. 

Zasady zwoływania, obradowania oraz kompetencje Walnego Zgromadzenia określają  

szczegółowo §§ od 39 do 56 statutu. 

Zgodnie z § 41 statutu o czasie, miejscu i porządku obrad Walnego Zgromadzenia lub jego 

części Zarząd Spółdzielni zawiadamia pisemnie wszystkich członków, Związek Rewizyjny, w 

którym jest zrzeszona Spółdzielnia oraz Krajową Radę Spółdzielczą w terminie 21 dni przed 

terminem odbycia pierwszej części Walnego Zgromadzenia. 

Zawiadomienie powinno zawierać czas, miejsce, porządek obrad oraz informację o miejscu 

wyłożenia wszystkich sprawozdań i projektów uchwał, które będą przedmiotem obrad wraz  

z informacją o prawie członka do zapoznania się z tymi dokumentami. 

 

Zawiadomienie o Walnym Zgromadzeniu podaje się do wiadomości członkom Spółdzielni 

przez wywieszenie zawiadomienia w siedzibie Spółdzielni oraz na klatkach schodowych 

budynków, w których prawa do lokali posiadają członkowie Spółdzielni 

 

ROK 2021 

 

W roku 2021 ze względu na panującą pandemię koronawirusa Walne Zgromadzenie 

Członków Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich nie odbyło się. 

Działalność organów Spółdzielni w tym zakresie była zgodna ze stanowiskiem Krajowego 

Związku Rewizyjnego Spółdzielni Mieszkaniowych w sprawie zwoływania walnych 

zgromadzeń spółdzielni: 

„W odpowiedzi na pytania w sprawie możliwości organizacji walnego zgromadzenia  

w spółdzielni mieszkaniowej na podstawie Rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 6 maja 2021 

r. w sprawie ustanowienia określonych ograniczeń, nakazów i zakazów w związku z 

wystąpieniem stanu epidemii (Dz. U. z 2021 r., poz. 861 – Krajowy Związek Rewizyjny stoi na 

stanowisku, że w związku z obowiązywaniem art. 90 ustawy z dnia 31 marca 2020 r. o zmianie 

ustawy o szczególnych rozwiązaniach związanych z zapobieganiem, przeciwdziałaniem i 

zwalczaniem COVID-19, innych chorób zakaźnych oraz wywołanych nimi sytuacji 

kryzysowych oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. z 2020 r., poz.568) brak jest obowiązku 

zwoływania walnego zgromadzenia przed wskazanym tam terminem, czyli termin ten ulega 

przedłużeniu o 6 tygodni od dnia odwołania tego stanu.” 

 

Rok 2022 

 

Walne Zgromadzenie w roku 2022 obradowało w dniach  17, 18,19 maja 2022r. 

Podzielone zostało zgodnie z § 37 statutu na trzy części (uchwała Rady Nadzorczej nr 7/22  

z dnia 29.03.2022 r.) 

 

Zawiadomienie z dnia 21 kwietnia 2022r zostało wywieszone na klatkach schodowych, na 

tablicy ogłoszeń w siedzibie Spółdzielni  Dodatkowo zawiadomienie zostało opublikowane na 

stronie internetowej Spółdzielni.  
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Członkowie Spółdzielni zgodnie z § 41 zostali w sposób prawidłowy powiadomieni o czasie, 

miejscu porządku obrad. Jak wynika z zawiadomienia wszystkie sprawozdania i projekty 

uchwał, które były przedmiotem obrad wyłożone zostały do wglądu.  

O terminie Walnego Zgromadzenia pismem z dnia 22.04.2022r nr MO/1036/2022 Krajowa 

Rada Spółdzielcza w Warszawie.  

 

Porządek obrad Walnego Zgromadzenia w 2022 roku obejmował: 

1. Otwarcie obrad 

2. Odczytanie listy pełnomocnictw. 

3. Wybór Prezydium 

4. Wybór Komisji Mandatowo Skrutacyjnej.  

5. Przedstawienie kandydatów na członków Rady Nadzorczej na kadencję 2022 – 2025. 

6. Wybory do Rady Nadzorczej. 

7. Sprawozdania Rady Nadzorczej za 2019, 2020, 2021 rok 

8. Sprawozdanie Zarządu z działalności Spółdzielni za rok 2019, 2020, 2021 rok. 

9. Przedstawienie sprawozdań finansowych oraz propozycji podziału zysku za rok 2019, 2020 

i 2021 

10. Przedstawienie wyników polustracyjnych z przeprowadzonej  pełnej działalności 

Spółdzielni za okres 2018 - 2020 

11. Przedstawienie kierunków działania  na lata 2023 – 2025. 

12. Przedstawienie uchwał w sprawie zbycia terenów. 

13. Wystąpienie zaproszonych gości. 

14. Dyskusja w sprawach objętych porządkiem obrad 

15. Podjęcie uchwał w sprawach 

− zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorczej za 2019, 2020, 2021 rok 

− zatwierdzenie sprawozdania Zarządu z działalności Spółdzielni za rok 2019,2020 2021. 

− Zatwierdzenia sprawozdania finansowego za 2019, 2020, 2021 rok. 

− podział zysku netto za 2019, 2020, 2021  rok. 

− zatwierdzenie kierunków działania na lata 2023 -2025.  

− zbycie działki gruntowej położonej w Strzelcach Opolskich przy ulicy Opolskiej 14,  

− zbycie działki gruntowej położonej w Osowcu przy ulicy Dworcowej 6-6a (działka 

niezabudowana),  

− zbycie działki gruntowej położonej w Strzelcach Opolskich przy ulicy Moniuszki (działka 

niezabudowana za budynkiem Kupiecka 4), 

− zbycie nieruchomości lokalowej przy ulicy Jana Rychla 2 w Strzelcach Opolskich, 

− zbycie działki gruntowej położonej w Strzelcach Opolskich przy ul. M. Prawego 10 wraz z 

zabudowaniami (stacja trafo i hydroforownia), 

− zbycie działki gruntowej położonej w Strzelcach Opolskich przy Łokietka (stacja trafo), 

− zbycie nieruchomości gruntowych uprzednio będących we wieczystym użytkowaniu, 

a przekształconych w prawo własności na mocy ustawy,  

− zbycie prawa odrębnej własności lokalu mieszkalnego położonego w Tarnowie Opolskim 

przy ul. Dworcowej 9, 

− zbycie prawa odrębnej własności lokalu mieszkalnego położonego w Leśnicy przy 

ul. Kozielskiej 25, 
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− udzielenie absolutorium członkom Zarządu za 2019, 2020, 2021 rok 

− zatwierdzenie uchwał zgłoszonych na Walne Zgromadzenia przez członków Spółdzielni 

− zatwierdzenie wniosków zgłoszonych na Walne Zgromadzenie przez członków 

Spółdzielni. 

16. Sprawozdanie Komisji Mandatowo - Skrutacyjnej.  

17. Zamknięcie obrad.  
 

Jak wynika z protokołu Walnego Zgromadzenia z dnia 17, 18, 19 05.2022 r w sprawie ilości 

wydanych mandatów w obradach uczestniczyło 364 osób , w tym: 

- I część WZ w dniu 17.05.2022 r. 180 osób 

- II część WZ w dniu 18.05.2022 r. 81 osób. 

- III część w dniu 19.05.2022 r. 103 osoby 

Walne Zgromadzenie podjęło 31 uchwał. 

 

Rok 2023 

 

Walne Zgromadzenie w roku 2023 obradowało w dniach 11, 12 maja 2023 r. 

Podzielone zostało zgodnie z § 37 statutu na dwie części (uchwała Rady Nadzorczej nr 8/23  

z dnia 27.03.2023 r) 

 

Zawiadomienie z dnia 13 maja 2023 roku zostało wywieszone na klatkach schodowych, na 

tablicy ogłoszeń w siedzibie Spółdzielni  Dodatkowo zawiadomienie zostało opublikowane na 

stronie internetowej Spółdzielni.  

 

Członkowie Spółdzielni zgodnie z § 41 zostali w sposób prawidłowy powiadomieni o czasie, 

miejscu porządku obrad. Jak wynika z zawiadomienia wszystkie sprawozdania i projekty 

uchwał, które były przedmiotem obrad wyłożone zostały do wglądu.  

O terminie Walnego Zgromadzenia pismem z dnia 17.04.2023 nr MO/1001/2023 Krajowa 

Rada Spółdzielcza w Warszawie.  

 

Porządek obrad Walnego Zgromadzenia w 2023 roku obejmował: 

1. Otwarcie obrad 

2. Odczytanie listy pełnomocnictw. 

3. Wybór Prezydium 

4. Wybór Komisji Mandatowo Skrutacyjnej.  

5. Sprawozdanie Rady Nadzorczej za 2022 rok 

6. Sprawozdanie Zarządu z działalności Spółdzielni za rok 2019, 2020, 2021 2022 rok. 

7. Przedstawienie sprawozdania finansowego oraz propozycji podziału zysku za 2022 rok 

8. Przedstawienie wyników polustracyjnych z przeprowadzonej  pełnej działalności 

Spółdzielni za okres 2018 - 2020 

9. Przedstawienie uchwał w sprawie zbycia terenów. 

10. Wystąpienie zaproszonych gości. 

11. Dyskusja w sprawach objętych porządkiem obrad 

12. Podjęcie uchwał w sprawach 

− zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorczej za 2022 rok 

− zatwierdzenie sprawozdania Zarządu z działalności Spółdzielni za rok 2022. 

− Zatwierdzenia sprawozdania finansowego za 2022 rok. 

− podział zysku netto za 2022 rok. 
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­ zbycie działek gruntowych położonych w Strzelcach Opolskich przy ul. Klonowej (zamiana 

terenów parking Os. Piastów Śl. 27), 

− zbycie wydzielonej części pomieszczeń administracji Os. Piastów Śląskich 21  

­ zbycie działek gruntowych położonych w Suchej przy ul. Wojska Polskiego, 

− udzielenie absolutorium członkom Zarządu za 2022 rok 

− zatwierdzenie uchwał zgłoszonych na Walne Zgromadzenia przez członków Spółdzielni 

− zatwierdzenie wniosków i wniosków zgłoszonych na Walne Zgromadzenie przez 

członków Spółdzielni. 

13. Sprawozdanie Komisji Mandatowo - Skrutacyjnej.  

14. Zamknięcie obrad.  
 

Jak wynika z protokołu Walnego Zgromadzenia z dnia 11, 12 05.2023 r w sprawie ilości 

wydanych mandatów w obradach uczestniczyło 38 osób , w tym: 

- I część WZ w dniu 11.05.2023 r. 16 osób 

- II część WZ w dniu 12.05.2023 r. 22 osób. 
 

Walne Zgromadzenie podjęło 9 uchwał. 

 

Podsumowanie  

 

Dokumentacja Walnych Zgromadzeń Członków Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach 

Opolskich zorganizowanych w latach 2021 - 2023, nie budzi zastrzeżeń.  

Walne Zgromadzenia Członków Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich w 

okresie objętym lustracją zostały zwołane prawidłowo w sposób zgodny z postanowieniami 

§40,§ 41 oraz §42 obowiązującego w okresie objętym lustracją Statutu. 

Członkowie zostali terminowo i prawidłowo powiadomieni o miejscu, terminie i porządku 

obrad, miejscu wyłożenia do wglądu sprawozdań i projektów uchwał oraz prawie do zapoznania 

się z tymi dokumentami poprzez wywieszenie zawiadomień na tablicach ogłoszeń w zasobach 

lokalowych, na tablicy ogłoszeń w siedzibie Spółdzielni, oraz na stronie internetowej, co 

najmniej 21 dni przed datą zwołania Walnego Zgromadzenia.  

 

Liczba podjętych uchwał przez WZ w okresie objętym lustracją: 

• rok 2021 WZ nie odbyło się  

• rok 2022 31 uchwał. 

• rok 2023 9 uchwal. 

Sprawozdania, projekty uchwał i inne dokumenty związane z porządkiem obrad, które 

udostępniono członkom Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich do wglądu w 

siedzibie Spółdzielni, zdaniem lustratora w sposób szczegółowy i przejrzysty przedstawiały 

wszystkie istotne tematy będące przedmiotem obrad WZ, odzwierciedlały stan faktyczny i 

pozwalały podejmować racjonalne decyzje. 

Obrady Walnych Zgromadzeń Członków, jak wynika z informacji zawartych w prawidłowo 

sporządzonych protokołach, przebiegały zgodnie z obowiązującymi w badanym okresie 

Statutami Spółdzielni, przyjętymi porządkami obrad, a także przepisami „Prawa spółdzielczego” 

oraz ustawy „o spółdzielniach mieszkaniowych”. 

Z obrad każdej części Walnego Zgromadzenia sporządzane były protokoły, które są 

podpisane zgodnie z postanowieniami Statutu (§ 53 ust.1), przez osoby upoważnione: 

przewodniczącego i sekretarza zebrania. 

 



PROTOKÓŁ Z LUSTRACJI PEŁNEJ SPÓŁDZIELNI MIESZKANIOWEJ W STRZELCACH OPOLSKICH ZA LATA 

2021-2023      

 

15 

 

Jak wynika ze sprawdzonej dokumentacji dotyczącej przebiegu obrad nie budzi zastrzeżeń 

prawidłowość głosowań – uchwały były poddawane pod głosowanie na wszystkich częściach 

Walnego Zgromadzenia. Nie wystąpiły przypadki podejmowania uchwał, które nie były  

w zawiadomieniach i przedstawionym porządku obrad. 

Zgodnie z § 54 statutu głosy oddane na poszczególnych częściach Walnego Zgromadzenia 

podlegają sumowaniu. Uchwałę podpisuję Przewodniczący i Sekretarz ostatniej części Walnego 

Zgromadzenia, wyniki głosowania po zsumowaniu ogłaszane są na ostatniej części walnego 

Zgromadzenia. 

 

Wszystkie sprawdzone protokoły z Walnych Zgromadzeń Członków odbytych w latach 2021 

– 2023, w sposób rzetelny odzwierciedlają i dokumentują przebieg obrad. 

 

Walne Zgromadzenia Członków odbywały się wg przyjętych przez w/w organ Spółdzielni 

porządków i tematyki obrad. Podejmowane przez WZCz uchwały wynikały z uprawnień  

i kompetencji przewidzianych Statutem Spółdzielni Mieszkaniowej  w Strzelcach Opolskich. 

Pełna dokumentacja z Walnych Zgromadzeń Członków /protokoły, protokoły komisji, listy 

obecności, zawiadomienia, przyjęte uchwały/ jest archiwizowana w Spółdzielni z możliwością 

uzyskania do niej wglądu przez zainteresowanych Członków. 

Zgodnie z oświadczeniem Pana Prezesa Zarządu w okresie objętym lustracją (2021 – 2023) 

żadna uchwała podjęta przez Walne Zgromadzenie Członków Spółdzielni Mieszkaniowej  

w Strzelcach Opolskich nie została zaskarżona do sądu. 

 

2.2. Rada Nadzorcza 

 

Zasady wyborów członków Rady Nadzorczej określają §§ 46 i 47 statutu, o jej 

kompetencjach stanowi § 60, natomiast zasady obradowania, wewnętrzną strukturę oraz inne 

sprawy organizacyjne w badanym okresie określały przepisy § 62 - § 64 statutu oraz Regulamin 

Rady Nadzorczej zatwierdzony uchwałą nr 12 Walnego Zgromadzenia w dniach 04, 05, 

06.06.2014r. 

 

Rada Nadzorcza składa się z 9 członków, wybranych na zasadach określonych w statucie. 

Kadencja Rady Nadzorczej trwa 3 lata od Walnego Zgromadzenia, na którym ogłoszono jej 

skład, do Walnego Zgromadzenia odbywanego po 3-ch lat od wyborów. 

 

Rada Nadzorcza Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich w roku 2021 pracowała  

w następującym składzie: 

1. Dariusz Bolechowski  Przewodniczący Rady Nadzorczej  

2. Antoni Karecki  Zastępca Przewodniczącego Rady Nadzorczej 

3. Jan Gola    Sekretarz Rady Nadzorczej 

4. Bożena Mańka- Capała Przewodnicząca Komisji Rewizyjnej 

5. Andrzej Januszewski Przewodniczący Komisji GZMiN 

6. Danuta Urbaniak  Członek Rady Nadzorczej 

7. Jan Kowalczyk  Członek Rady Nadzorczej 

8. Janina Pasierbska Członek Rady Nadzorczej 

9. Józef Zarówny  Członek Rady Nadzorczej 

 

W I kwartale 2021 r. skład osobowy Rady ulegał zmianie spowodowanej śmiercią sekretarza 

Rady Nadzorczej Jana Goli . Zgodnie z obowiązującymi przepisami do Rady weszła Pani 
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Barbara Kopaczewska. W związku z powyższym, w wyniku wyborów z spośród Członków 

Rady, Sekretarzem została Pani Bożena Mańka – Capała, natomiast przewodniczącym Komisji 

Rewizyjnej został Pan Józef Zarówny.  

 

W wyniku dokonanych wyborów, Rada Nadzorcza pracowała w składzie: 

1. Dariusz Bolechowski  Przewodniczący Rady Nadzorczej 

2. Antoni Karecki  Zastępca Przewodniczącego Rady Nadzorczej 

3. Bożena Mańka- Capała Sekretarz Rady Nadzorczej 

4. Andrzej Januszewski Przewodniczący Komisji GZMiN 

5. Józef Zarówny  Przewodniczący Komisji Rewizyjnej  

6. Danuta Urbaniak  Członek Rady Nadzorczej 

7. Jan Kowalczyk  Członek Rady Nadzorczej 

8. Janina Pasierbska  Członek Rady Nadzorczej 

9. Barbara Kopaczewska Członek Rady Nadzorczej 

  

W związku z upływem kadencji Rady Nadzorczej na Walnym Zgromadzeniu , które odbyło 

się w dniach 17,18,i,19.05.2022 r. uchwałą nr 32 wybrany został nowy skład Rady Nadzorczej:. 

- Henryk Mańka  Przewodniczący 

- Danuta Urbaniak  Z-ca Przewodniczącego 

- Kazimiera Gola   Sekretarz 

- Anna Bolechowska Przewodnicząca Komisji Rewizyjnej 

- Robert Hajduk  Przewodniczący Komisji GZMiN 

- Mateusz Zarówny  Członek 

- Zofia Kowalczyk  Członek 

- Janina Pasierbska  Członek 

- Bartłomiej Pencko  Członek 

 

Rada Nadzorcza ukonstytuowała się na pierwszym posiedzeniu  w dniu 24.05.2022 r. 

Zmiany w składzie Rady Nadzorczej zostały zgłoszone i uwidocznione w Krajowym 

Rejestrze Sądowym.  

 

W Radzie Nadzorczej działają dwie komisje:  

- Komisja Rewizyjna  

- Komisja Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi i Nieruchomościami.  

Komisje Rady pracują w oparciu o Regulaminy komisji oraz plany pracy, których tematyka 

pokrywa się z planem pracy Rady. 

W okresie objętym lustracją Komisje pracowały w składzie: 

• Komisja Rewizyjna do 19.05.2022 r.: 

- Józef Zarówny  Przewodniczący Komisji 

- Janina Pasierbska Zastępca Przewodniczącego 

- Barbara Kopaczewska Sekretarz  

 

Od 24 maja 2022 r., po ukonstytuowaniu się Rady skład Komisji przedstawia się następująco: 

- Anna Bolechowska  Przewodnicząca Komisji Rewizyjnej 

- Janina Pasierbska  Zastępca przewodniczącego Komisji Rewizyjnej 

- Zofia Kowalczyk   Sekretarz Komisji Rewizyjnej 
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• Komisja Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi i Nieruchomościami do 19.05.2022 

r.: 

- Andrzej Januszewski  Przewodniczący Komisji 

- Jan Kowalczyk    Zastępca Przewodniczącego 

- Danuta Urbaniak  Sekretarz  

 

Od 24 maja 2022 r., po ukonstytuowaniu się Rady skład Komisji przedstawia się następująco: 

- Robert Hajduk    Przewodniczący Komisji 

- Mateusz Zarówny  Zastępca Przewodniczącego 

- Bartłomiej Pencko  Sekretarz  

 

Liczba posiedzeń poszczególnych komisji w latach 2021 – 2023 

1/ Komisja Rewizyjna:  

- w 2021 12 posiedzeń 

- w 2022 12 posiedzeń  

- w 2023 12 posiedzeń 

2/ Komisja Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi i Nieruchomościami 

- w 2021 12 posiedzeń 

- w 2022 12 posiedzeń  

- w 2023 12 posiedzeń 

 

Rada Nadzorcza w badanym okresie, wybrana została zgodnie z przepisami określonymi  

w statucie Spółdzielni. 

 

O czasie, miejscu i porządku obrad członkowie Rady Nadzorczej zgodnie z §5 ust. 1 

„Regulaminu Rady Nadzorczej SM w Strzelcach Opolskich” zawiadamiani na piśmie. 

Do pisemnego zawiadomienia, w miarę potrzeby, dołączane były projekty uchwał oraz 

inne materiały dotyczące spraw, które miały być rozpatrzone przez RN na danym 

posiedzeniu. 

 

Uchwały Rady Nadzorczej były poprzedzone szczegółowymi i wnikliwymi analizami.  

 

Główna tematyka działalności Rady Nadzorczej (wg dokumentacji pracy Rady 

Nadzorczej, protokołów posiedzeń w badanym okresie) dotyczyła: 

 

I kwartał 2021 r. 

 

• Protokół nr 1 z  dnia 26 stycznia 2021 r. Porządek obrad:  

1. Przyjęcie porządku obrad. 

2. Zatwierdzenie planów pracy Komisji Rady Nadzorczej na 2021 rok.  

3. Zatwierdzenie planu remontów na 2021 r. jako załącznik do planu finansowo-

gospodarczego. 

4. Sprawozdanie z działalności Zarządu Spółdzielni za m-c styczeń 2021 rok. 

5. Sprawy bieżące. 

 

• Protokół nr 2  z dnia 23 luty 2021 r. Porządek obrad:  

1. Przyjęcie porządku obrad. 

2. Zatwierdzenie planu finansowo-gospodarczego na 2021 rok. 



PROTOKÓŁ Z LUSTRACJI PEŁNEJ SPÓŁDZIELNI MIESZKANIOWEJ W STRZELCACH OPOLSKICH ZA LATA 

2021-2023      

 

18 

 

3. Informacja o stanie zaległości za lokale mieszkalne i użytkowe wg stanu na dzień 

31.12.2020 r. 

4. Sprawozdanie z działalności Zarządu Spółdzielni za m-c luty 2021 rok. 

5. Sprawy bieżące. 

 

• Protokół nr 3  z dnia 30 marca 2021 r. Porządek obrad:  

1. Przyjęcie porządku obrad. 

2. Informacja z realizacji kierunków działania za 2020 rok. 

3. Sprawozdanie Zarządu z działalności Spółdzielni za rok 2020. 

4. Sprawozdanie Rady Nadzorczej za 2020 rok. 

5. Konsultacja w sprawie projektu porządku obrad Walnego Zgromadzenia w 2021 roku. 

6. Zatwierdzenie Regulaminu przetargów na zbycie i najem lokali oraz innych nieruchomości 

w Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich. 

7. Sprawozdanie z działalności Zarządu Spółdzielni za m-c marzec 2021 roku. 

8.  Sprawy bieżące. 

 

III kwartał 2022  

 

• Protokół nr 8 z dnia 25 lipca 2022 r. Porządek obrad:  

1. Przyjęcie porządku obrad. 

2. Wizytacja zasobów spółdzielczych. 

3. Informacja o możliwości realizacji uchwał i wniosków zgłoszonych na Walne Zgromadzenie 

w 2022 roku przez Członków Spółdzielni. 

4. Zmiana wysokości zaliczek za centralne ogrzewanie dla zasobów w Strzelcach Opolskich. 

5. Sprawozdanie z działalności Zarządu Spółdzielni za miesiąc lipiec 2022 roku. 

6. Sprawy bieżące. 

 

• Protokół nr 9 z dnia 29 sierpnia 2022 r. Porządek obrad:  

1. Przyjęcie porządku obrad. 

2. Informacja o wynikach finansowych Spółdzielni za I półrocze 2022 roku. 

3. Stan zaległości za lokale mieszkalne i użytkowe za I półrocze 2022 roku. 

4. Informacja z realizacji funduszu remontowego za I półrocze 2022 roku. 

5. Zmiana wysokości zaliczek za centralne ogrzewanie dla zasobów w Osowcu. 

6. Sprawozdanie z działalności Zarządu Spółdzielni za miesiąc sierpień 2022 roku. 

7. Sprawy bieżące. 

 

• Protokół nr 10 z dnia 26 września 2022 r. Porządek obrad:  

1. Przyjęcie porządku obrad. 

2. Stan zasobów przed sezonem zimowym 2022/2023. 

3. Sprawozdanie z działalności Zarządu Spółdzielni za miesiąc wrzesień 2022 roku. 

4. Sprawy bieżące. 

 

IV kwartał 2023 roku. 

 

• Protokół nr 10 z dnia 30 październik 2023 r. Porządek obrad:  

1. Przyjęcie porządku obrad. 

2. Rozliczenie centralnego ogrzewania w sezonie grzewczym 2022/2023 w Strzelcach 

Opolskich. 
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3. Sprawozdanie z działalności Zarządu Spółdzielni za miesiąc październik 2023 roku. 

4. Sprawy bieżące. 

− Pismo Burmistrza Strzelec Opolskich. 

− Uwagi zgłoszone przez Pana S.K. na dyżurze Członka Rady Nadzorczej.  

 

• Protokół nr 11 z dnia  27 listopada 2023 r. Porządek obrad:  

1. Przyjęcie porządku obrad. 

2. Informacja o wynikach finansowych Spółdzielni za III kwartały 2023 roku 

3. Stan zaległości za lokale mieszkalne i użytkowe za III kwartały 2023 roku. 

4. Informacja z realizacji funduszu remontowego za III kwartały 2023 roku. 

5. Rozliczenie kosztów ciepła w Tarnowie Op. i Osowcu za okres grzewczy 2022/2023.  

6. Sprawozdanie z działalności Zarządu Spółdzielni za m-c listopad 2023 roku. 

7. Sprawy bieżące. 

− Pismo lokatora budynku Os. Piastów Śl. 16 w Strzelcach Opolskich. 

− Pismo lokatora budynku Asnyka 4 w Strzelcach Opolskich. 

 

• Protokół nr 12 z dnia 28 grudnia 2023 r. Porządek obrad:  

1. Przyjęcie porządku obrad. 

2. Informacja z realizacji skarg i wniosków zgłoszonych w 2023 roku. 

3. Informacja z przeprowadzonych przetargów w 2023 roku. 

4. Sprawozdanie z działalności Komisji Rady Nadzorczej za 2023 rok. 

5. Przyjęcie planu pracy Rady Nadzorczej na 2024 rok. 

6. Zatwierdzenie korekty planu finansowo-gospodarczego Spółdzielni za rok 2023.  

7. Ustalenie dyżurów Członków Rady Nadzorczej na 2024 rok. 

8. Sprawozdanie z działalności Zarządu Spółdzielni za m-c grudzień 2023 rok. 

9. Sprawy bieżące.  

 

Ogółem odbytych w latach 2021 – 2023 posiedzeń Rady Nadzorczej – 38 w tym: 

 

- w 2021.r. 13 posiedzeń 21 uchwał  

- w 2022.r. 13 posiedzeń 22 uchwał 

- w 2023.r. 12 posiedzeń 22 uchwał  

 

Rada Nadzorcza w okresie objętym lustracją pełniła funkcje nadzorcze, kontrolne i 

sprawowała bieżący nadzór nad działaniem Zarządu. 

 

Do podstawowych zadań Rady należy uchwalanie planu finansowo – gospodarczego, a 

następnie nadzór i dokonywanie okresowych ocen dotyczących jego realizacji przez Zarząd.  

W ramach swoich kompetencji  Rada kontrolowała i analizowała stan realizacji planu 

finansowego – gospodarczego, a także planu robót remontowych oraz wskaźniki finansowe 

dotyczące kondycji finansowej Spółdzielni.  

Ponadto Rada Nadzorcza zajmowała się między innymi: 

- Analizą stanu zaległości czynszowych. 

- Bieżącą analizą podejmowanych przez Zarząd decyzji. 

- Oceną kondycji finansowej Spółdzielni. 

- Zatwierdzaniem planów działalności społeczno -samorządowej. 
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- Podejmowanie uchwał w sprawie zmian regulaminów. 

 

Członkowie Rady Nadzorczej z upoważnienia Rady brali udział w charakterze obserwatorów 

w procedurach przetargów organizowanych przez Spółdzielnię.  

Oprócz zadań obligatoryjnych, wynikających z obowiązujących przepisów Rada Nadzorcza 

realizowała dodatkowo zadania wynikające z uchwał podjętych przez Walne Zgromadzenie 

Członków Spółdzielni oraz zadania wynikające z bieżącej działalności Spółdzielni, a będące w 

kompetencji Rady Nadzorczej. 

W ramach swoich kompetencji Rada rozpatrywała skargi, zażalenia i wnioski do niej 

kierowanych, a dotyczących bieżącej działalności Spółdzielni.  

 

Aktywną rolę w przygotowaniach opinii i wniosków dla Rady Nadzorczej odegrały 

posiedzenia komisji problemowych Rady Nadzorczej. 

 

Komisja Rewizyjna zajmowała się realizacją zadań wynikających z zapisów statutowych 

oraz Regulaminu Komisji Rewizyjnej, jak również z zadań przez Radę Nadzorczą. Komisja 

Rewizyjna działała w zakresie nadzoru i kontroli nad gospodarką Spółdzielni, opiniowała  

i dokonywała oceny informacji i wniosków przygotowywanych przez Zarząd Spółdzielni,  

a następnie kierowała je pod obrady Rady Nadzorczej. 

 

Komisja Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi i Nieruchomościami zajmowała się 

realizacją zadań wynikających z zapisów statutowych oraz Regulaminu Komisji GZMiN,  

jak również z zadań zleconych przez Radę Nadzorczą. Komisja GZMiN działała w zakresie 

nadzoru i kontroli nad gospodarką Spółdzielni. Analizowała, opiniowała i dokonywała oceny 

informacji oraz wniosków przygotowanych przez Zarząd Spółdzielni, a następnie kierowała  

je pod obrady Rady Nadzorczej.  

 

Liczba posiedzeń poszczególnych komisji w latach 2021 – 2023 

 

Komisja Rewizyjna:  

- w 2021 12 posiedzeń 

- w 2022 12 posiedzeń  

- w 2023 12 posiedzeń 

 

Komisja Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi i Nieruchomościami 

- w 2021 12 posiedzeń 

- w 2022 12 posiedzeń  

- w 2023 12 posiedzeń 
 

Badaniem lustracyjnym objęte były również zasady wynagradzania członków Rady 

Nadzorczej. 

Zgodnie z § 65 ust. 1 obowiązującego Statutu członkowie Rady Nadzorczej w okresie 

objętym lustracją otrzymywali wynagrodzenie za udział w  pracach Rady, które wypłacane było 

w formie miesięcznego ryczałtu, bez względu na ilość posiedzeń, w następującej procentowej 

wysokości minimalnego wynagrodzenia za pracę, o którym mowa w ustawie z dnia 10 

października 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za pracę: 

1) 100% - Przewodniczący Rady Nadzorczej; 

2) 80% - pozostali członkowie Rady Nadzorczej.” 
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Po zmianie statutu zgodnie z uchwałą Walnego Zgromadzenia nr 3 z dnia 16.05.2024 r. 

wynagrodzenie to wynosi odpowiednio: 

1) 80% - Przewodniczący Rady Nadzorczej; 

2) 60% - pozostali członkowie Rady Nadzorczej. 

 

Sprawozdania Rady Nadzorczej z działalności za dany rok kalendarzowy przedkładane były 

podczas Walnych Zgromadzeń Członków SM w Strzelcach Opolskich i zostały zatwierdzone 

uchwałami: 

- Uchwała nr 1 WZ odbytego w dniach 17, 18,19 maja 2022 roku w sprawie zatwierdzenia 

sprawozdania Rady Nadzorczej Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich za rok 

2019  

- Uchwała nr 2 WZ odbytego w dniach 17, 18,19 maja 2022 roku w sprawie zatwierdzenia 

sprawozdania Rady Nadzorczej Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich za rok 

2020  

- Uchwała nr 3 WZ odbytego w dniach 17, 18,19 maja 2022 roku w sprawie zatwierdzenia 

sprawozdania Rady Nadzorczej Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich za rok 

2021  

- Uchwała nr 1 WZ odbytego w dniach 11, 12 maja 2023 roku  w sprawie zatwierdzenia 

sprawozdania Rady Nadzorczej Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich za 

2022 rok 

- Uchwała nr 1 WZ odbytego w dniach 15, 16 maja 2024 roku  w sprawie zatwierdzenia 

sprawozdania Rady Nadzorczej Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich za 

2023 rok 

Podsumowanie 

 

Posiedzenia Rady Nadzorczej każdorazowo były szczegółowo protokołowane. Protokoły 

pisane są na komputerze, kolejno numerowane, zawierają datę posiedzenia, porządek obrad, 

wykaz osób uczestniczących w posiedzeniu oraz treść podjętych uchwał.  

Treści protokołów odzwierciedlają przebieg i zakres omawianej tematyki posiedzeń Rady, 

zgodnej z przyjmowanym porządkiem obrad. 

W badanym okresie – w latach 2021– 2023 - Rada Nadzorcza zapoznawała się i analizowała 

wskaźniki ekonomiczne Spółdzielni, wykonanie planów finansowo – gospodarczych oraz 

remontowych w zakresie rzeczowym jak i finansowym. 

Wszystkie podjęte uchwały były zamieszczone w porządkach obrad ujętych  

w zawiadomieniach wysyłanych do członków RN, oraz podejmowane były zgodnie  

z kompetencjami określonymi w Statucie Spółdzielni, a oprócz zapisów w protokołach, 

odnotowane są w rejestrze „Uchwał Rady Nadzorczej”. 

W latach 2021 – 2023 Rada Nadzorcza Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich 

podjęła łącznie 65  uchwał. 

Przedstawione przez Zarząd materiały przed posiedzeniami Rady Nadzorczej, zapewniały jej 

członkom – zdaniem lustrującej - zapoznanie się z omawianymi problemami i podjęcie 

właściwych decyzji. 

Protokoły zgodnie podpisane są przez Przewodniczącego i Sekretarza Rady Nadzorczej. 

Wszystkie protokoły i podjęte uchwały, są do wglądu dla członków w siedzibie Spółdzielni.   

Analiza działalności RN wykazała, iż prowadzona ona była w sposób prawidłowy, zgodnie  

z obowiązującymi przepisami prawa oraz postanowieniami Statutu Spółdzielni a podejmowane 

decyzje i uchwały wynikały z jej uprawnień i kompetencji. 
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Badanie lustracyjne protokołów z posiedzeń plenarnych Rady Nadzorczej, wykazały wysoką 

frekwencję, aktywność i zaangażowanie członków Rady Nadzorczej w prace organu. 

W okresie objętym lustracją toczyło się postępowanie sądowe z powództwa członka 

Spółdzielni o uznanie nieważności uchwał RN  

- nr 48/06 z 18 lipca 2006r.,  

- nr 11/17 z 25 kwietnia 2017r., która uchyliła uchwałę nr 48/06,  

- nr 9/18 z 27 lutego 2018r. która uchyliła uchwałę nr 11/17, - 

- nr 16/19 z 27 sierpnia 2019r. 

- i nr 22/19 z 26 listopada 2019r., która uchyliła uchwałę nr 16/19.  

Zagadnienie to zostało szczegółowo omówione w części protokołu dotyczącego informacji 

Zarządu na temat występujących problemów w Spółdzielni. 
 

2.3. Zarząd Spółdzielni. 

 

Zgodnie z postanowieniem § 68 Statutu Spółdzielni, Zarząd jest wieloosobowy i składa się co 

najmniej z dwóch członków Zarządu. 

 

W okresie objętym lustracją Zarząd Spółdzielni pracował w następującym składzie: 

Prezes Zarządu             -  inż. Piotr Bomba 
Powołany Uchwałą RN nr 53/13 z dnia 09.07.2013r 

 

Z-ca Prezesa ds. GZM      - inż. Krzysztof Kobylański 
Powołany Uchwałą RN nr 122/14 z dnia 15.12.2014 roku 

 na stanowisko Zastępcy Prezesa 

Powołany Uchwałą RN nr 25/16 z dnia 26.01.2016 roku 

 na stanowisko Zastępcy Prezesa ds. Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi  

 

Zasady powoływania Członków Zarządu Spółdzielni zgodne były z postanowieniami statutu 

Spółdzielni. 

Z członkami Zarządu SM w Strzelcach, Rada Nadzorcza nawiązała „stosunek pracy”  

w oparciu o wymogi ustawy „Kodeks pracy” na warunkach określonych indywidualnie dla 

każdego z członków Zarządu (odrębnymi uchwałami) w oparciu o postanowienia „Regulaminu 

wynagradzania Zarządu” jednolity tekst zatwierdzono uchwałą Rady Nadzorczej Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich Nr 42/13z dnia 27 maja 2013r.  

W związku z podjęciem przez Radę Nadzorczą uchwały nr 17/2021 z dnia 26.10.2021  

w sprawie zatwierdzenia Regulaminu wynagradzania Członków Zarządu powyższy regulamin 

stracił swoją moc. Nowa treść Regulaminu została nadana uchwałą Rady Nadzorczej nr 21/2022 

z dnia 29.12.2022 r. 

Skład Zarządu został uwidoczniony w KRS nr 0000027455. 

Zasady wyborów członków Zarządu, zakres kompetencji oraz organizację pracy Zarządu, 

określają postanowienia § 68 Statutu oraz „Regulamin Zarządu” Spółdzielni Mieszkaniowej  

w Strzelcach Opolskich przyjęty uchwałą RN nr 20/17 z dnia 28 listopada 2017 roku.  

Przeprowadzone badanie działalności Zarządu w całym okresie objętym lustracją wykazuje, 

iż: wg dokumentacji pracy Zarządu Spółdzielni (protokoły z posiedzeń, zestawienia uchwał),  
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w okresie 2021 – 2023, Zarząd odbył 52 protokołowane posiedzenia i podjął 388 uchwał, 

w tym: 

• w 2021.r. 17 posiedzeń 133 uchwał  

• w 2022.r. 19 posiedzeń 123 uchwał 

• w 2023.r. 16 posiedzeń 132 uchwał  

Podczas swoich posiedzeń w okresach objętych badaniem lustracyjnym Zarząd Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich na swoich posiedzeniach rozpatrywał i podejmował 

decyzje związane między innymi: 

− Realizacją zadań określonych w planach remontów uchwalonych przez Radę Nadzorczą na 

poszczególne lata. 

− Realizacją planów finansowo-gospodarczych w latach 2021 - 2023 rok uchwalonych przez 

Radę Nadzorczą. 

− Kwestiami członkowsko-mieszkaniowymi.  

− Opracowaniem projektów planów gospodarczo-finansowych, remontowych i innych. 

− Zwoływaniem Walnego Zgromadzenia – przygotowaniem i składaniem podczas zebrań 

stosownych sprawozdań z działalności jednostki, 

− Bieżącą aktualizacją obowiązujących w Spółdzielni Regulaminów. 

− Analizą informacji dotyczących bieżącej działalności Spółdzielni przedstawionych przez 

komórki organizacyjne,. 

− Przygotowaniem oraz przedstawianiem informacji i sprawozdań Radzie Nadzorczej 

Spółdzielni. 

− Zawieraniem umów. 

− Prowadzeniem polityki kadrowo-płacowej Spółdzielni.  

− Współdziałaniem z organami władzy administracji państwowej, samorządowej oraz 

organizacjami spółdzielczymi, gospodarczymi i społecznymi.   

− Prowadzeniem działań związanych ze zwykłym zarządem i funkcjonowaniem Spółdzielni. 

 

 Analizą lustratora objęta była dokumentacja z posiedzeń Zarządu z 3 wybranych kwartałów: 

I kwartał 2021 roku: Zarząd odbył 4 plenarne posiedzenia.  

 

• Porządek obrad z dnia 22  stycznia 2021 rok obejmował: 

- Przyjęcie w poczet członków. 

− Spisanie należności nieściągalnych w ciężar odpisów aktualizujących. 

− Spisanie należności nieściągalnych w ciężar pozostałych kosztów operacyjnych. 

− Rezerwy w roku 2020 na odprawy emerytalne, nagrody jubileuszowe i zaległe urlopy 

− Odsetki powstałe w roku 2020 za nieterminowe wpłaty odbiorców usług 

− Spisanie należności w ciężar pozostałych kosztów operacyjnych. 

− Spisanie w pozostałe przychody operacyjne przedawnionych zobowiązań. 

− Zatwierdzenie polityki Bezpieczeństwa danych osobowych. 

− Zatwierdzenie Podręcznika Bezpieczeństwa. 

− Zatwierdzenie Procedur zarządzania systemem informatycznym. 

− Zatwierdzenie Procedur oceny ryzyka. 

− Sprawy bieżące 

• Porządek obrad z dnia 10 lutego 2021 obejmował: 



PROTOKÓŁ Z LUSTRACJI PEŁNEJ SPÓŁDZIELNI MIESZKANIOWEJ W STRZELCACH OPOLSKICH ZA LATA 

2021-2023      

 

24 

 

− Zatwierdzenie ustaleń Komisji Przetargowej z dnia 09.02.2021 r. na ustanowienie 

odrębnej własności lokalu mieszkalnego i jego przeniesienie. 

− Zatwierdzenie ustaleń Komisji Przetargowej z dnia 09.02.2021 r. na sprzedaż odrębną 

własność lokalu mieszkalnego.  

− Przyjęcia w poczet członków. 

− Sprawy bieżące 

 

• Porządek obrad z dnia 05 marca 2021 obejmował: 

- Przyjęcia w poczet członków. 

- Zatwierdzenie Regulaminu ZFŚS. 

- Zatwierdzenie planu ZFŚS na 2021 rok. 

- Zatwierdzenie kwoty przeznaczonej na wypłatę świadczeń „wczasów pod gruszą” 

− Zatwierdzenie ustaleń Komisji Przetargowej w sprawie wyboru ofert na wykonanie 

robót. 

− Zatwierdzenie refundacji części kosztów wymiany stolarki 

− Sprawy bieżące 

 

• Porządek obrad z dnia 18 marca 2021obejmował: 

− Przyjęcie w poczet członków. 

− Zatwierdzenie zasad refundacji kosztów okularów korygujących dla pracowników. 

− Zatwierdzenie refundacji części kosztów wymiany stolarki 

− Współfinansowanie zakupu urządzeń zabawowych. 

− Sprawy bieżące 

 

II kwartał 2022: Zarząd odbył 5 plenarnych posiedzeń  

 

• Porządek obrad z dnia 15 kwietnia 2022 r obejmował: 

− Zatwierdzenie ustaleń Komisji Przetargowej z dnia 08.04.2022 r. w sprawie wyboru 

sprzedaży nieruchomości gruntowej w Szymiszowie. 

− Zatwierdzenie ustaleń Komisji Przetargowej w sprawie wyboru oferty na dostawę 

czujników tlenku węgla do lokali mieszkalnych. 

− Zmiana przeznaczenia lokalu. 

− Spisanie należności nieściągalnych w ciężar pozostałych kosztów operacyjnych. 

− Współorganizacja spotkania rekreacyjno-integracyjnego organizowanego przez Polski 

związek Emerytów, Rencistów i Inwalidów. 

− Sprawy bieżące. 

 

• Porządek obrad z dnia 28 kwietnia 2022 obejmował: 

− Przyjęcia w poczet członków 

− Sprawy bieżące 

 

• Porządek obrad z dnia 12 maja  2022 r. obejmował: 

− Przyjęcia w poczet członków. 

− Korekta załącznika do uchwały Zarządu  nr 21/08. 

− Współfinansowanie „Dnia Dziecka” w Publicznej Szkole Podstawowej Nr 1 i 7  

w Strzelcach Opolskich oraz w Młodzieżowym Klubie Terapeutycznym „Arka”. 

− Współfinansowanie zakupu rękawic i szelek Ochotniczej Straży Pożarnej w Strzelcach 

Opolskich. 
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− Sprawy bieżące. 

 

• Porządek obrad z dnia 02 czerwca 2022 obejmował: 

− Przyjęcia w poczet członków. 

− Ponowne ustanowienie spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. 

− Współorganizacja imprezy artystyczno – rekreacyjnej Dni Ziemi Strzeleckiej, 

− Sprawy bieżące 

 

• Porządek obrad z dnia 15 czerwca 2022 obejmował: 

− Przyjęcia w poczet członków. 

− Wsparcie finansowe spotkania organizowanego w ramach obchodów Światowego Dnia 

Inwalidy. 

− Sprawy bieżące 

IV kwartał 2023: Zarząd odbył 4 plenarne posiedzenia. 

 

• Porządek obrad z dnia 17 październik 2023 obejmował: 

− Przyjęcie w poczet członków. 

− Uchylenie uchwały własnej. 

− Ustanowienie spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego i nadanie 

numerów członkowskich. 

− Zwrot części kosztów wymiany stolarki. 

− Ustalenie dodatkowego dnia wolnego od pracy. 

− Zatwierdzenie „Tabeli norm przydziału odzieży roboczej i środków ochrony 

indywidualnej pracowników Spółdzielni”. 

− Sprawy bieżące 

 

• Porządek obrad z dnia 3 listopada 2023 obejmował: 

− Przyjęcia w poczet członków. 

− Spisanie należności nieściągalnych w ciężar pozostałych kosztów operacyjnych. 

− Zatwierdzenie kwot przeznaczonych na zakup paczek mikołajkowych dla dzieci. 

− Zatwierdzenie kwoty przeznaczonej na wypłatę świadczeń „wczasów pod gruszą” 

− Zakup kuponów podarunkowych z okazji Świąt Bożego Narodzenia dla pracowników i 

emerytów. 

− Współorganizacja „Kolacji Wigilijnej” organizowanej przez Polski związek Emerytów, 

Rencistów i Inwalidów. 

 

• Porządek obrad z dnia 04 grudnia 2023 r. obejmował: 

− Przyjęcia w poczet członków. 

− Zatwierdzenie ustaleń Komisji Przetargowej 16.11.2023 r. na ustanowienie odrębnej 

własności lokali mieszkalnych i ich przeniesienie. 

− Ustalenie dodatkowego dnia wolnego od pracy. 

− Świadczenie kompleksowych usług w zakresie konserwacji, remontów bieżących oraz 

usuwania usterek i awarii w budynkach mieszkalnych i niemieszkalnych zasobów 

Spółdzielni. 

− Zwrot części kosztów wymiany stolarki. 

− Współorganizowanie spotkania świąteczno – wigilijnego organizowanego przez 

Młodzieżowy Klub Terapeutyczny „Arka”. 
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− Współorganizowanie XXXIV Strzeleckiego Biegu Ulicznego organizowanego przez 

Urząd Miejski w Strzelcach Opolskich. 

− Zatwierdzenie Regulaminu wynagradzania pracowników. 

− Sprawy bieżące. 

 

• Porządek obrad z dnia 22 grudnia 2023 r. obejmował: 

- Spisanie należności nieściągalnych w ciężar pozostałych kosztów operacyjnych. 

- Spisanie w pozostałe przychody operacyjne przedawnionych zobowiązań 

- Odsetki powstałe w roku 2023 za nieterminowe wpłaty odbiorców usług. 

- Zatwierdzenie korekty planu finansowego ZFŚS na 2023 rok. 

- Częściowa spłata zwrotnego dofinansowana ZFŚS. 

- Sprawy bieżące. 
 

Podsumowanie  
 

Kompletność dokumentacji organizacyjnej z działalności Zarządu Spółdzielni, za lata 2021 – 

2023, nie budzi zastrzeżeń. W oparciu o ustalenia, o jakich mowa powyżej, stwierdza się, iż 

Zarząd Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich przyjęte zadania i obowiązki 

wynikające z zarządzania i kierowania „działalnością” Spółdzielni, realizował w sposób 

prawidłowy i pełny. 

Podejmowane przez Zarząd uchwały, zgodne były z uprawnieniami przewidzianymi  

w obowiązujących regulacjach „Prawa spółdzielczego”, Statutu Spółdzielni i „Regulaminu 

Zarządu SM w Strzelcach Opolskich. 

Protokoły zawierają nr protokołu, datę posiedzenia, nazwiska członków Zarządu i innych 

osób obecnych na posiedzeniu, porządek obrad, treść podjętych decyzji lub uchwał, a także 

ewentualne sprzeciwy przeciwko uchwałom lub decyzjom. 

Plany, sprawozdania, wnioski, lista obecności i inne materiały, będące przedmiotem obrad, 

stanowią załącznik do protokołu. 

Protokoły podpisane są zgodnie z postanowieniami § 10 ust. 2 „Regulaminu Zarządu” przez 

członków Zarządu obecnych na danym posiedzeniu.  

Protokoły wraz z niezbędnymi załącznikami dokumentującymi podejmowane tematy wraz  

z podjętymi uchwałami stanowią dokumentację organizacyjną pracy Zarządu i są archiwizowane 

oraz udostępnione dla członków Spółdzielni.  

W okresie objętym lustracją Zarząd podjął 388 uchwał w zakresie bieżącej działalności 

Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich. 

 

Sprawozdania Zarządu z działalności Spółdzielni za dany rok kalendarzowy przedkładane 

były podczas Walnych Zgromadzeń Członków SM w Strzelcach Opolskich i zostały 

zatwierdzone uchwałami: 

• Uchwała nr 4 WZ odbytego w dniach 17, 18,19 maja 2022 roku w sprawie 

zatwierdzenia sprawozdania Zarządu z działalności Spółdzielni Mieszkaniowej w 

Strzelcach Opolskich za rok 2019  

• Uchwała nr 5 WZ odbytego w dniach 17, 18,19 maja 2022 roku w sprawie 

zatwierdzenia sprawozdania Zarządu z działalności Spółdzielni Mieszkaniowej w 

Strzelcach Opolskich za rok 2020  

• Uchwała nr 6 WZ odbytego w dniach 17, 18,19 maja 2022 roku w sprawie 

zatwierdzenia sprawozdania Zarządu z działalności Spółdzielni Mieszkaniowej w 

Strzelcach Opolskich za rok 2021  
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• Uchwała nr 2 WZ odbytego w dniach 11, 12 maja 2023 roku w sprawie zatwierdzenia 

sprawozdania Zarządu z działalności Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich 

za  2022 rok 

• Uchwała nr 2 WZ odbytego w dniach 15, 16 maja 2024 roku w sprawie zatwierdzenia 

sprawozdania Zarządu z działalności Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich 

za  2023 rok 

 

3. Zagadnienia członkowsko – mieszkaniowe. 

  

Stan członków SM w Strzelcach Opolskich na koniec okresów rocznych (2021 – 2023) 

przedstawiono w tabeli poniżej: 
 

 

Lp. 

 

Stan 

na 

31.12. 

 

Liczba 

członków  

ogółem 

 

Liczba 

członków 

zamieszkałych 

Liczba członków 

posiadająca  

własnościowe 

prawo do garażu 

Liczba 

członków 

posiadająca 

własnościowe 

prawo do lokalu 

użytkowego  

 

Członkowie 

prawni  

1 2 3 5   8 

1 2021r. 4444 4152 268 21 3- 

2 2022r. 4440 4145 271 21 3- 

3 2023r. 4437 4139 273 21 4- 

 

Struktura ilościowa lokali mieszkalnych 

Adres 

nieruchomości 

Liczba lokali 

mieszkalnych w 

nieruchomości 

Lokale o statusie 

własnościowego 

prawa do lokalu 

Lokale o 

statusie 

lokatorskiego 

prawa do 

lokalu 

Lokale w 

najmie 

Lokale o statusie 

odrębnej 

własności 

Strzelce Opolskie 3845 1653 102 106 1962 
Szymiszów 80 3 - 58 1 
Sucha 7 - - 4 2 
Leśnica 1 1 - - - 
Osowiec 255 39 11 132 67 
Tarnów Opolski 264 42 4 35 179 
Węgry 4 2 - 1 1 

Razem 4.455 1.739 117 359 2213 

 

Ilościowe zmiany w ewidencji Członków SM  jakie miały miejsce  

• w badanym okresie 2021 r., w związku z: 

- przyjęciem w poczet członków         139 

- skreśleniem z listy członków (zgony)      51 

- wykluczeniem i wykreśleniem         0  

- rezygnacją z członkostwa w Spółdzielni      112 

- przydziałem lokali z tyt. ponownego przyjęcia w poczet  Członków  0 

 

• w badanym okresie 2022 r., w związku z: 

- przyjęciem w poczet członków         

- skreśleniem z listy członków (zgony)      55 

- wykluczeniem i wykreśleniem        0 

- rezygnacją z członkostwa w Spółdzielni      92 
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- przydziałem lokali z tyt. ponownego przyjęcia w poczet  Członków 0 

 

• w badanym okresie 2023 r., w związku z: 

- przyjęciem w poczet członków       106 

- skreśleniem z listy członków (zgony)    56 

- wykluczeniem i wykreśleniem       1 

- rezygnacją z członkostwa w Spółdzielni    56 

- przydziałem lokali z tyt. ponownego przyjęcia w poczet Członków 2 

 

Stan członków na dzień 31.12.2023r: 4.437 

 
Zestawienie 

ilości zarejestrowanych członków wg ksiąg rejestru członkowskiego 

SM w Strzelcach opolskich (wg stanu na 31.12.2023  r.) 

 

 

Lp. 

 

Wyszczególnienie 

 

 Początkowa pozycja 

księgi 

 

Końcowa pozycja 

księgi 
1 2 3 4 

1 księga nr 001 1 776 

2 księga nr 002 777 2359 

3 księga nr 003 2360 3424 

4 księga nr 004 3425 5904 

5 księga nr 005 5905 8409 

6 księga nr 006 8410 11973 

7 księga nr 007 11974 12055 

8 Ewidencja elektroniczna 12056 14194 

    

 
Spółdzielnia Mieszkaniowa prowadzi rejestr członków w wersji elektronicznej.  

Prowadzony przez Spółdzielnię rejestr członków jest zgodny z art. 30 ustawy Prawo 

Spółdzielcze oraz §3 ust.17 statutu Spółdzielni tzn. zawiera podstawowe dane dotyczące 

wszystkich członków Spółdzielni: imię i nazwisko członka, zmiany w zakresie danych 

osobowych, datę przyjęcia w poczet członków, wypowiedzenie członkostwa lub jego ustanie, 

przyczynę ustania członkostwa. 

 

Informacja dotycząca wysokości wniesionych przez Członków wkładów mieszkaniowych 

prowadzona jest odrębnie w systemie elektronicznym. 

Ewidencja w tym zakresie wykazuje stan bieżący z uwzględnieniem zmian jakie miały 

miejsce w minionym okresie w odniesieniu do poszczególnych Członków Spółdzielni.  

Prowadzona odrębnie (poza rejestrem członkowskim) ewidencja wkładów  stanowi załącznik 

„rejestru członkowskiego” zgodnie z powołanym wyżej art. 30 – ustawy „Prawo spółdzielcze”. 

Rozliczanie wkładów i stosowne informacje pisemne, jakie otrzymują Członkowie lub byli 

Członkowie Spółdzielni nie budzą zastrzeżeń. 

 

Zgodnie z art.176 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych, w Spółdzielni w Strzelcach 

Opolskich prowadzony jest w formie elektronicznej rejestr lokali, dla których zostały założone 

księgi wieczyste; rejestr ten obejmuje oprócz mieszkań o statusie własnościowym, również 

lokale o statusie odrębnej własności.  

W rejestrze wpisane są:  

 

- imię i nazwisko właściciela, 
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- adres lokalu, 

- nr księgi wieczystej, 

- ustanowienie hipoteki 
 

W trakcie lustracji dokonano wyrywkowej kontroli prawidłowości rozliczania wkładów 

mieszkaniowych następujących  Członków Spółdzielni : 
 

• Mieszkanie przy ul. Sosnowej 5/24 lokatorskie prawo do lokalu 

- Protokół zdawczo-odbiorczy z dnia 07.12.2020 r. 

- Operat szacunkowy z dnia 08.01.2021 r. na wartość 112.326,00 zł. 

- Ogłoszenie o przetargu: OLX, tablice ogłoszeń, strona internetowa Spółdzielni 

- Protokół z przetargu na zbycie lokalu 09.02.2021 r. na wartość 156.000,00 zł. 

- Uchwała Zarządu nr 23/21 z dnia 10.02.2021 r. w sprawie zatwierdzenia ustaleń komisji 

przetargowej 

- Rozliczenie z dnia 15.04.2024 r.  109.267,14 zł. (112.326,00 – 3.058,86 = 109.267,14 zł.) 

- Brak wypłaty wkładu z uwagi na przeciwwskazania formalno-prawne (zgodnie z § 140 Statutu 

Spółdzielni) : brak przeprowadzonego postępowania spadkowego 

 

• Mieszkanie przy ul. Moniuszki 5/29 lokatorskie prawo do lokalu 

- Protokół zdawczo-odbiorczy z dnia 09.12.2021 r. 

- Operat szacunkowy z dnia 16.01.2022 r. na wartość 72.437,00 zł. 

- Ogłoszenie o przetargu: OLX, tablice ogłoszeń, strona internetowa Spółdzielni 

- Protokół z przetargu na zbycie lokalu 17.02.2022 r. na wartość 112.000,00 zł. 

- Uchwała Zarządu nr 16/22 z dnia 25.02.2022 r. w sprawie zatwierdzenia ustaleń komisji 

przetargowej 

- Rozliczenie z dnia 31.03.2024 r. 70.495,55 zł. (72.437,00 – 1.941,45 = 70.495,55 zł.) 

- Przelewy zgodnie z wysokością dziedziczenia: 

✓ z dnia 29.06.2022 r. – 17.623,89 zł. 

✓ z dnia 29.06.2022 r. – 35.247,77 zł.  

✓ z dnia 29.06.2022 r. – 17.623,89 zł. 

 

• Mieszkanie przy ul. Krzywoustego 1a/12 lokatorskie prawo do lokalu 

- Protokół zdawczo-odbiorczy z dnia 11.10.2022 r. 

- Operat szacunkowy z dnia 31.10.2022 r. na wartość 187.464,00 zł. 

- Ogłoszenie o przetargu: OLX, tablice ogłoszeń, strona internetowa Spółdzielni 

- Przetargi bezskuteczne w dniach 28.12.2022 r., 02.02.2023 r., 16.03.2023 r., 29.06.2023 r. 

- Uchwała Zarządu nr 65/23 z dnia 21.07.2023 r. w sprawie przyjęcia pisemnej oferty nabycia 

mieszkania  

- Uchwała Zarządu nr 91/23 z dnia 17.10.2023 r. w sprawie uchylenia uchwały własnej 

- Protokół z przetargu na zbycie lokalu 16.11.2023 r. na wartość 223.000,00 zł. 

- Uchwała Zarządu nr 107/23 z dnia 04.12.2023 r. w sprawie zatwierdzenia ustaleń komisji 

przetargowej 

- Rozliczenie z dnia 21.12.2023 r. 185.316,12 zł. (187.464,00 – 2.147,88 = 185.316,12 zł.) 

- Brak wypłaty wkładu z uwagi na przeciwwskazania formalno-prawne (zgodnie z § 140 Statutu 

Spółdzielni) : brak przeprowadzonego podziału majątku  

 

W okresie objętym lustracją Spółdzielnia Mieszkaniowa w Strzelcach Opolskich w przypadku 

wygaśnięcia lokatorskich praw do lokali mieszkalnych dokonywała rozliczeń w oparciu o zapisy 

§87 statutu, natomiast przy ustalaniu ceny wywoławczej do przetargu na sprzedaż lokalu brana 

była pod uwagę wycena sporządzona przez rzeczoznawcę majątkowego. 
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Podsumowanie 

 

Analiza wybranych drogą losową dokumentów dotyczących rozliczania z Członkami  

z tytułu wkładów mieszkaniowych pozwala na stwierdzenie, że Spółdzielnia Mieszkaniowa  

w Strzelcach Opolskich w sposób właściwy, zgodny z ustawą „o spółdzielniach mieszkaniowych, 

statutem oraz wewnętrznymi uregulowaniami dokonała tych rozliczeń. 

  

Rozliczenia uwzględniają wartość rynkową lokalu ustaloną w oparciu o obowiązujący statut.  

Przy rozliczaniu lokalu, brany był pod uwagę operat szacunkowy wyceny nieruchomości, 

sporządzony przez uprawnionego rzeczoznawcę majątkowego. Uprawniony do otrzymania 

wkładu otrzymuje szczegółowe rozliczenie wraz z zobowiązaniami wobec Spółdzielni.  

 

Przyjęcia w poczet członków 

 

O przyjęciu w poczet członków w Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich 

zgodnie z zapisem § 12 ust.3statutu Spółdzielni decyduje Zarząd w formie uchwały w 

stosunku do osób, które nabyły / posiadają odrębną własność lokalu.  

Natomiast w stosunku do osób, które posiadają własnościowe prawo do lokalu Zarząd 

podejmował uchwały na podstawie złożonej deklaracji do września 2017r, natomiast po 

nowelizacji ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych członkiem spółdzielni jest osoba: 

- której przysługuje spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego 

- której przysługuje spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu 

- której przysługuje roszczenie o ustanowienie spółdzielczego lokatorskiego prawa do 

lokalu mieszkalnego 

- której przysługuje roszczenie o ustanowienie odrębnej własności lokalu, zwane dalej 

„ekspektatywą własności”; lub będąca założycielem spółdzielni, z zastrzeżeniem ust. 9. 

2. Ustawy 

 

Kontrolą objęte były następujące deklaracje o przyjęcie w poczet członków Spółdzielni: 

2021 r. 

 

- Deklaracja z dnia 01.02.2021 r. Pana Dawida G. – Uchwała Zarządu nr 27/21 z dnia 10.02.2021 r., 

pismo Spółdzielni informujące o przyjęciu w poczet członków z dnia 15.02.2021 r. 

- Deklaracja z dnia 28.07.2021 r. Pana Rafała D. – Uchwała Zarządu nr 85/21 z dnia 13.08.2021 r., 

pismo Spółdzielni informujące o przyjęciu w poczet członków z dnia 25.08.2021 r. 

 

2022 r. 

- Deklaracja z dnia 07.01.2022 r. Pani Eweliny P. – Uchwała Zarządu nr 5/22 z dnia 21.01.2022 r., 

pismo Spółdzielni informujące o przyjęciu w poczet członków z dnia 24.01.2022 r. 

- Deklaracja z dnia 29.03.2022 r. Pani Magdaleny M. – Uchwała Zarządu nr 42/22 z dnia 07.04.2022 r., 

pismo Spółdzielni informujące o przyjęciu w poczet członków z dnia 11.04.2022 r. 

 

2023 r. 

- Deklaracja z dnia 03.02.2023 r. Pana Romana K. – Uchwała Zarządu nr 11/23 z dnia 08.02.2023 r., 

pismo Spółdzielni informujące o przyjęciu w poczet członków z dnia 13.02.2023 r. 

- Deklaracja z dnia 21.11.2023 r. Pani Romany D. – Uchwała Zarządu nr 111/23 z dnia 04.12.2023 r., 

pismo Spółdzielni informujące o przyjęciu w poczet członków z dnia 11.12.2023 r. 
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Podsumowanie  
 

Analiza w/w dokumentów dotyczących wniosków o przyjęcie w poczet członków 

wykazała, że decyzje następowały przed upływem jednego miesiąca od daty złożenia 

deklaracji członkowskiej co wynika z przepisów ustawy „Prawo spółdzielcze” i postanowień 

statutu. Fakt przyjęcia w poczet członków potwierdzony jest podpisami członków Zarządu na 

deklaracji  

z wpisaniem daty i numeru uchwały Zarządu. Dokumentacja w powyższym zakresie nie budzi 

zastrzeżeń. 

 

Kolejnym tematem badania lustracyjnego była dokumentacja związana z wygaśnięciem 

praw do lokali. 

 

W okresie objętym lustracją Spółdzielnia Mieszkaniowa w Strzelcach Opolskich prowadziła 

jedno postępowanie dotyczące wygaśnięcia prawa do lokalu; dotyczyło ono lokalu położonego  

w Strzelcach Op. przy ul. Kupieckiej, który zajmowany był w oparciu o umowę o spółdzielcze 

lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego z dnia 22.09.2016 r. 

 

W związku z brakiem wpłat opat za zajmowane mieszkanie Spółdzielnia występowała do 

Sądu Rejonowego w Strzelcach Opolskich z pozwem o zapłatę: 

- 13.06.2018 r. – pozew o zapłatę kwoty 2.568,72  zł.  
- 30.07.2019 r. - pozew o zapłatę kwoty 2.760,29 zł. 

- 15.10.2020 r. - pozew o zapłatę kwoty 2 763,57  zł.  
 

W związku z uzyskaniem prawomocnych nakazów zapłaty Spółdzielnia w dniu 11.01.2022 r. 

- wystąpiła do Sądu Rejonowego w Strzelcach Opolskich z powództwem o wygaśnięcie 

spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. 

Ponadto w związku z dalszym brakiem wpłat Spółdzielnia wniosła do Sądu kolejne pozwy: 

- 24.05.2022 r. - pozew o zapłatę kwoty 4 341,63 zł.     

- 09.08.2023 r. - pozew o zapłatę kwoty 2 863,27 zł.   

Postępowanie sądowe zakończyło się uzyskaniem prawomocnych wyroków o zapłatę. 

 

W dniu 10.05.2023 r. zapadł wyrok zaoczny Sygn. Akt IC 22/22 o wygaszenie spółdzielczego 

lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego przy ul. Kupieckiej. 

 

Pismem z dnia 07.08.2023 r. Spółdzielnia wystąpiła do Pani H.K. z wezwaniem do 

dobrowolnego przekazania mieszkania. 

Wobec tego, że Pani H.K. dobrowolnie nie opuściła mieszkania Spółdzielnia wystąpiła  

z pozwem do Sądu o nakaz opróżnienia i opuszczenia lokalu. 

W dniu 20.02.2024 r. zapadł prawomocny Wyrok Sądu Rejonowego w Strzelcach Opolskich 

o opróżnienie lokalu mieszkalnego wraz z ustaleniem prawa do lokalu socjalnego  

Wobec powyższego Spółdzielnia pismem z dnia 22.05.2024 r. wystąpiła do Burmistrza 

Strzelec Opolskich. o przyznanie lokalu socjalnego 

Gmina Strzelce Opolskie pismem z dnia 21.06.2024 r. poinformowała Spółdzielnię o braku 

wolnych lokali socjalnych. 

 
Ustanawianie praw do lokali 

 

Kolejnym tematem lustracji były zawarte przez Spółdzielnię Mieszkaniową  

w Strzelcach Opolskich  umowy o ustanowienie praw do lokali mieszkalnych. 
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W latach 2021 – 2023, Spółdzielnia zawarła ogółem 103 umowy o ustanowienie prawa do 

lokalu mieszkalnego lub użytkowego w tym; 
 

- w zakresie ustanowienia lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego: 

✓ w 2021 r. -  4 umowy, 

✓ w 2022 r. - 4 umowy, 

✓ w 2023 r. - 3 umowy  

- w zakresie ustanowienia odrębnej własności lokalu: 

✓ w 2021 r. - 19 umów, 

✓ w 2022 r. - 18 umów, 

✓ w 2023 r. - 18 umów  

- w zakresie umownego najmu lokalu mieszkalnego : 

✓ w 2021 r. -  13 umów, 

✓ w 2022 r. - 13 umów + 1 umowa dotycząca lokalu użytkowego, 

✓ w 2023.r. - 10 umów  
 

Wymienione wyżej „umowy ustanowienia odrębnej własności lokali” stanowią wynik 

rozpatrzenia – ogółem 74 wniosków Członków Spółdzielni w w/w zakresie. 

− w 2021 r.  -  29 wniosków, 

− w 2022 r.  -  29  wniosków, 

− w 2023 r.  -  16 wniosków 

 

Kontrolą objęto dokumentację związaną z ustanowieniem odrębnej własności dotyczącą 

wniosku: 

 

2021 r. 
 

• Wniosek Pani Kazimiery L. z dnia 07.05.2021 r. (mieszkanie własnościowe) 

- Protokół uzgodnień z dnia 29.10.2021 r. 

- Akt notarialny z dnia 08.11.2021 r.  
 

• Wniosek Pani Małgorzaty K. z dnia 27.08.2021 r. (mieszkanie lokatorskie) 

- Spłata zakupu zasobów w wysokości 10.126,31 zł.  dnia 27.10.2021 r. 

- Protokół uzgodnień z dnia 29.10.2021. 

- Akt notarialny z dnia 08.11.2021 r.  
 

2022 r. 

 

• Wniosek Pana Waldemara S. z dnia 10.06.2022 r. (mieszkanie lokatorskie) 

- Spłata zakupu zasobów w wys. 10.019,75 zł. dnia 06.06.2021 r. 

- Protokół uzgodnień z dnia 10.10.2022 r. 

- Akt notarialny z dnia 20.10.2022 r.  
 

• Wniosek Pana Mirosława P. z dnia 13.09.2022 r. (mieszkanie lokatorskie) 

- Protokół uzgodnień z dnia 14.12.2022 r. 

- Akt notarialny z dnia 20.12.2022 r.  
 

2023 r. 
 

• Wniosek Pana Zenona J. z dnia 07.03.2023 r. (mieszkanie lokatorskie) 

- Spłata zakupu zasobów w wys. 5.490,41 zł. dnia 07.03.2023. 
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- Protokół uzgodnień z dnia 03.07.2023 r. 

- Akt notarialny z dnia 06.07.2023 r.  
 

• Wniosek Pani Ireny K.. z dnia 27.04.2023 r. (mieszkanie własnościowe) 

- Protokół uzgodnień z dnia 03.07.2023 r. 

- Akt notarialny z dnia 11.07.2023 r.  
 

Ponadto w okresie objętym lustracją Spółdzielnia Mieszkaniowa w Strzelcach Opolskich 

dokonywała sprzedaży lokali mieszkalnych zwolnionych sensie prawnym, a zajmowanych 

dotychczas na podstawie umowy najmu. 

 

Rok 2021 

 

• Lokal mieszkalny przy ul. Krakowskiej 43/4 w Strzelcach Opolskich 

- Ogłoszenie o przetargu (OLX, tablica ogłoszeń, strona internetowa Spółdzielni) 

- Protokół z przeprowadzonego w dniu 29.04.2021 r. przetargu na sprzedaż na odrębną 

własność wraz udziałem w gruncie oraz w częściach wspólnych budynku. 

- Uchwała nr 48/21 Zarządu Spółdzielni z dnia 05.05.2021 r. w sprawie zatwierdzenie 

ustaleń Komisji Przetargowej z dnia 29.04.2021 r. 

- Protokół uzgodnień warunków zawarcia umowy sprzedaży lokalu na odrębną własność. 

- Akt notarialny z dnia 28.06.202 r. Repertorium 8442/2021, 

 

• Lokal mieszkalny przy ul. Wyszyńskiego 7/27 

- Ogłoszenie o przetargu (OLX, tablica ogłoszeń, strona internetowa Spółdzielni) 

- Protokół z przeprowadzonego w dniu 02.12.2021 r. przetargu na sprzedaż na odrębną 

własność wraz udziałem w gruncie oraz w częściach wspólnych budynku. 

- Uchwała nr 121/21 Zarządu Spółdzielni z dnia 06.12.2021 r. w sprawie zatwierdzenie 

ustaleń Komisji Przetargowej z dnia 02.12.2021 r. 

- Protokół uzgodnień warunków zawarcia umowy sprzedaży lokalu na odrębną własność z 

dnia 21.12.2021 r.. 

- Akt notarialny z dnia 29.12.2021 r. Repertorium 17582/2021, 

 

Rok 2022 

 

• Lokal mieszkalny przy ul. Dworcowej nr 9a/3 w Osowcu 

- Ogłoszenie o przetargu (OLX, tablica ogłoszeń, strona internetowa Spółdzielni) 

- Protokół z przeprowadzonego w dniu 17.02.2022 r. przetargu na sprzedaż na odrębną 

własność wraz udziałem w gruncie oraz w częściach wspólnych budynku. 

- Uchwała nr 18/22 Zarządu Spółdzielni z dnia 17.02.2022 r. w sprawie zatwierdzenie 

ustaleń Komisji Przetargowej z dnia 17.02.2022 r. 

- Protokół uzgodnień warunków zawarcia umowy sprzedaży lokalu na odrębną własność z 

dnia 15.03.2022 r.. 

- Akt notarialny z dnia 22.03.2022 r. Repertorium 3429/2022, 

 

• Lokal mieszkalny przy ul. Dworcowej 7/4 

- Ogłoszenie o przetargu (OLX, tablica ogłoszeń, strona internetowa Spółdzielni) 

- Protokół z przeprowadzonego w dniu 22.09.2022 r. przetargu na sprzedaż na odrębną 

własność wraz udziałem w gruncie oraz w częściach wspólnych budynku. 

- Uchwała nr 87/22 Zarządu Spółdzielni z dnia 23.09.2022 r. w sprawie zatwierdzenie 

ustaleń Komisji Przetargowej z dnia 22.09.2022 r. 
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- Protokół uzgodnień warunków zawarcia umowy sprzedaży lokalu na odrębną własność z 

dnia 12.10.2022 r.. 

- Akt notarialny z dnia 26.10.2022 r. Repertorium 13043/2022, 

 

Rok 2023 

 

• Lokal mieszkalny przy ul. Lipowej 1/3 

- Ogłoszenie o przetargu (OLX, tablica ogłoszeń, strona internetowa Spółdzielni) 

- Protokół z przeprowadzonego w dniu 02.02.2023 r. przetargu na sprzedaż na odrębną 

własność wraz udziałem w gruncie oraz w częściach wspólnych budynku. 

- Uchwała nr 6/23 Zarządu Spółdzielni z dnia 08.02.2023 r. w sprawie zatwierdzenie ustaleń 

Komisji Przetargowej z dnia 02.02.2023 r. 

- Protokół uzgodnień warunków zawarcia umowy sprzedaży lokalu na odrębną własność z 

dnia 14.03.2023 r.. 

- Akt notarialny z dnia 21.03.2023 r. Repertorium 3220/2023, 

 

• Lokal mieszkalny przy ul. Osiedle Zakładowe 2D/11 w Tarnowie Opolskim 

- Ogłoszenie o przetargu (OLX, tablica ogłoszeń, strona internetowa Spółdzielni) 

- Protokół z przeprowadzonego w dniu 29.06.2023 r. przetargu na sprzedaż na odrębną 

własność wraz udziałem w gruncie oraz w częściach wspólnych budynku. 

- Uchwała nr 63/23 Zarządu Spółdzielni z dnia 03.07.2023 r. w sprawie zatwierdzenie 

ustaleń Komisji Przetargowej z dnia 29.06.2023 r. 

- Protokół uzgodnień warunków zawarcia umowy sprzedaży lokalu na odrębną własność z 

dnia 17.07.2023 r.. 

- Akt notarialny z dnia 20.07.2023 r. Repertorium 8678/2023. 

 

Podsumowanie 

 

Analiza wybranych dokumentów związanych ze złożonymi wnioskami o przeniesienie 

własności wykazała, że SM w Strzelcach Opolskich zgodnie z zapisami ustawy o spółdzielniach 

mieszkaniowych realizowała na bieżąco złożone wnioski.  

 

W przypadku lokali mieszkalnych zajmowanych dotychczas na podstawie umowy najmu, do 

których nie było osób uprawnionych do ich pierwokupu, Spółdzielnia przeprowadzała przetargi 

zgodnie z „Regulaminem na zbycie i najem lokali oraz innych nieruchomości w Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich”. 

 

Dokumentacja członkowska 

 

Przeprowadzono metodą losową, badanie dokumentacji członkowskiej, następujących 

mieszkańców - członków SM w Strzelcach Opolskich: 

▪ zamieszkałych w lokalu Os. Zakładowe 2c/4 

▪ zamieszkałych w lokalu Os. Piastów Śl. 16/38  

▪ zamieszkałych w lokalu Os. Piastów Śl. 2/52  

▪ zamieszkałych w lokalu przy ul. Marka Prawego7/43  

▪ zamieszkałych w lokalu przy ul. Rynek 12/5 

▪ zamieszkałych w lokalu przy ul. Pobożnego 2/7 

▪ zamieszkałych w lokalu przy ul. J. Rychla 7/149) 

 

W aktach znajdują się m.in. w zależności od statusu mieszkania:  
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− wniosek o przydział lokalu lub o podpisanie umowy o ustanowieniu prawa do lokalu 

− przydział lub umowa o ustanowieniu spółdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, 

− wniosek o przekształcenie lokatorskiego prawa do lokalu na prawo własnościowe, 

− wniosek o przeniesienie własności lokalu, 

− akt notarialny darowizny, ustanowienia odrębnej własności lub kupna, 

− zawiadomienie o założeniu KW, 

− inna korespondencja. 

 

Materiały zgromadzone w indywidualnych „teczkach” członków, związane m.in. z: 

a/ wykluczeniem, 

b/ wykreśleniem z rejestru, 

c/ przekształceniem spółdzielczego lokatorskiego na własnościowe prawo do lokalu,  

d/ przyjęciem w poczet członków, w związku z nabyciem prawa do lokalu, 

e/ ustanowieniem prawa odrębnej własności, 

  

nie wykazały nieprawidłowości.  
 

Kolejną tematyką badania lustracyjnego były zasady przyjmowania, rozpatrywania, 

wyjaśniania i załatwiania, kierowanych przez Członków skarg i wniosków kierowanych 

do organów samorządowych Spółdzielni. 
 

Wniesione skargi i wnioski  

przez członków SM w latach 2021-2023  

 
 

Lp. 

 

Rok  

Ilość wniesionych skarg i 

wniosków do  

Rady Nadzorczej  

Ilość wniesionych skarg  

i wniosków do  

Zarządu Spółdzielni      

1 2 3 4 

1. 2021 5 UWAGA* 

2. 2022 2 

3. 2023  6 

   O g ó ł e m  13 

 

Ogólna tematyka wniesionych skarg i wniosków dotyczyła : 

 

a) prac remontowych – 3 

b) kosztów centralnego ogrzewania – 4 

c) zalewania balkonu – 1 

d) miejsca parkingowego dla osób niepełnosprawnych - 2  

e) oszczędności energii elektrycznej oraz zużycia ciepła na klatkach schodowych – 1 

f) wyposażenia grzejników na klatkach schodowych w zawory termostatyczne – 1 

g) Wyjaśnienia kwestii dotyczących: - 1 

- rosnących kosztów utrzymania nieruchomości, 

- przekształcenia mieszkania na odrębną własność, 

- udostępnienia Statutu Spółdzielni Mieszkaniowej, 

- pracy radcy prawnego, 

- dyżurów członków Rady Nadzorczej 

 

*Spółdzielnia wszystkie pisma kierowane do Zarządu ewidencjonuje w dzienniku podawczym i 

od razu kierowane są do właściwych działów celem ich rozpatrzenia. 
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Czas pracy w Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich ustalono  

w sposób podany poniżej: 

- w poniedziałki, w godzinach   od 800 do 1600 
- w pozostałe dni tygodnia w godzinach   od 700 do 1500 

 

Wszelkie wnioski i pisma mieszkańców rejestrowane są w elektronicznym dzienniku  

i kierowane do komórek odpowiedzialnych za realizację wniosku. 

Badanie przez lustratora, pod kątem prawidłowości i terminowości rozpatrywania oraz 

załatwienia skargi wniosków, skierowanych do Spółdzielni, w latach 2021 –2023 nie wykazało 

nieprawidłowości.  

 

We wszystkich w/w przypadkach skargi i wnioski przyjmowane, rozpatrywane i wyjaśnione 

były w sposób właściwy, merytorycznie poprawny w terminach określonych w regulaminach 

Spółdzielni. 

  

Podsumowanie 
 

Na podstawie analizowanych wyżej wniosków i pism przesyłanych do Spółdzielni należy 

stwierdzić, iż przyjęte procedury zapewniają sprawne, terminowe i merytoryczne ich 

rozpatrywanie. 

 

4. Przedsiębiorstwo spółdzielcze. 

4.1. Organizacja wewnętrzna 

 

Zgodnie z § 5 ust. 1. celem Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich jest 

zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb członków oraz ich rodzin, przez 

dostarczenie samodzielnych lokali mieszkalnych, domów jednorodzinnych a także lokali o 

innym przeznaczeniu. 

 

Z kolei ust. 2. tego paragrafu stanowi, że  przedmiotem działalności Spółdzielni jest: 

− obsługa nieruchomości na własny rachunek, 

− zagospodarowanie, kupno i sprzedaż nieruchomości na własny rachunek, 

− budowa budynków 

− wynajem nieruchomości na własny rachunek 

− zarządzanie nieruchomościami na zlecenie 

− działalność związana z kulturą, rekreacją i sportem. 

 

Powyższy przedmiot działalności spółdzielnia realizowany w szczególności poprzez: 

− budowanie lub nabywanie budynków w celu ustanowienia na rzecz członków 

spółdzielczych lokatorskich praw do znajdujących się w tych budynkach lokali 

mieszkalnych,  

− budowanie lub nabywanie budynków w celu ustanowienia i przeniesienia na rzecz 

członków odrębnej własności znajdujących się w tych budynkach lokali mieszkalnych lub 

lokali o innym przeznaczeniu, a także ułamkowego udziału we współwłasności w garażach 

wielostanowiskowych, 

− budowanie lub nabywanie domów jednorodzinnych w celu przeniesienia na rzecz 

członków własności tych domów, 
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− budowanie lub nabywanie budynków w celu wynajmowania lub sprzedaży znajdujących 

się w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu, 

− zarządzanie nieruchomościami stanowiącymi własność Spółdzielni, 

− zarządzanie nieruchomościami stanowiącymi własność członków Spółdzielni, 

− zarządzanie nieruchomościami niestanowiącymi jej mienia lub mienia jej członków na 

podstawie ustawy lub umowy zawartej z właścicielem (współwłaścicielem) tej 

nieruchomości, 

− wspieranie działalności społecznej i kulturalnej.  
 

W trakcie badań lustracyjnych nie stwierdzono odstępstw w zakresie zgodności przedmiotu 

działania Spółdzielni określonego w Statucie z faktycznie prowadzoną przez Spółdzielnię 

działalnością gospodarczą. 

 

Spółdzielnia Mieszkaniowa w Strzelcach Opolskich działa w oparciu o „Regulamin 

organizacyjny” zatwierdzony uchwałą Rady Nadzorczej nr 10/17 z dnia 25.04.2017r. 

 

Regulamin organizacyjny Spółdzielni szczegółowo określa zagadnienia w zakresie: 

− Postanowień ogólnych  

− Zarządu Spółdzielni  

− Ogólnego zakresu obowiązków i zadań  głównego księgowego i kierowników działów  

− Ogólnego zakresu obowiązków pracownika  

− Zadań i odpowiedzialność działów spółdzielni  

− Działu Mieszkaniowo-Organizacyjny  

− Działu Finansowo-Księgowy  

− Działu Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi  

− Służby Bezpieczeństwa I Higieny Pracy  

− Zasad opracowania aktów prawnych uchwalanych przez organy Spółdzielni  

− Rozpatrywania i załatwiania skarg i wniosków  

− Kontroli działalności Spółdzielni  

− Przedstawicielstwa załogi  

 

Podstawowym zakresem działalności Spółdzielni jest eksploatacja zasobów mieszkaniowych.  

4.2 . Sprawy pracownicze 

 

Poniższa tabela prezentuje porównanie faktycznego zatrudnienia z zatrudnieniem 

wynikającym z limitów ustalonych przez Radę Nadzorczą. 
 

W okresie objętym lustracją na wniosek Zarządu Rada Nadzorcza podejmowała uchwały 

w zakresie dotyczącym zmian w strukturze organizacyjnej Spółdzielni: 

− Nr 15/20 z dnia 18.05.2020r  

− Nr 14/22 z dnia 28.11.2022 r.  

− Nr 15/23 z dnia 28.08.2023 r. 

Zatwierdzona przez Radę Nadzorczą struktura organizacyjna określa niezbędne do 

wykonywania zadań Spółdzielni służby wykonawcze w pionach organizacyjnych wraz z 

określeniem limitów zatrudnienia w poszczególnych pionach organizacyjnych oraz w całej 

Spółdzielni. 
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Struktura zatrudnienia 

w  SM Strzelce Opolskie 

wg grup zawodowych w latach 2021 – 2023 /w etatach/  

 

 

Lp. 

 

Wyszczególnienie 

 

Plan 

w etatach  

 

Wykonanie 

w etatach 

 

% 

wskaźnik 

wykonania 

planu 

1 2 3 4 5 

rok 2021 

Pracownicy umysłowi 21 23   109,5 

Sprzątaczki i pracownicy gospodarczy  29,5  32,5 110,2  

Konserwatorzy  11  13  118,2 

Zatrudnienie – O G Ó Ł E M – 2021 r.  61,5  68,5  111,4 

    

rok 2022    

Pracownicy umysłowi 21   23  109,5 

Sprzątaczki i pracownicy gospodarczy  29,5  29,5  100 

Konserwatorzy 11 10 90,9 

Zatrudnienie – O G Ó Ł E M – 2022 r.  61,5  62,5  101,6 

    

rok 2023    

Pracownicy umysłowi 21  21   100 

Sprzątaczki i pracownicy gospodarczy  29,5 26,50   89,8 

Pracownik utrzymana terenów  2  2  100 

Hydraulik 3 4 133,3 

Stolarz 1 1 100 

Elektryk 2 2 100 

Zatrudnienie – O G Ó Ł E M – 2023 r.  58,5 56,50   96,6 

 

Jak wynika z powyższej tabeli w latach 2021 i 2022 nastąpiło przekroczenia  zatrudnienia  

w stosunku do zatwierdzonej przez Radę Nadzorczą strukturę organizacyjną. 

Z wyjaśnień Zarządu Spółdzielni wynika, że „w okresie objętym lustracją zatwierdzone 

przez Radę Nadzorczą struktury organizacyjne wiązały się z wieloletnim planem związanym z 

dążeniem do optymalizacji zatrudnienia. Wdrożony został plan działania reorganizacji działów 

w Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich. Zarząd Spółdzielni Mieszkaniowej 

podejmował działania zmierzające do dostosowania zatrudnienia do zatwierdzonej struktury 

organizacyjnej przez Radę Nadzorczą, jednakże sytuacja związana z epidemią COVID-19, 

spowodowała odroczenie w czasie zaplanowanych działań”. 

Wysokości środków finansowych przeznaczonych na wynagrodzenia są elementem 

planów finansowych, które zatwierdzane są przez Radę Nadzorczą. 

 

Wielkość planowanych i wykorzystanych środków na wynagrodzenia przedstawiają dane 

zawarte w zestawieniu poniżej: 
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Środki finansowe 

na wynagrodzenia w SM Strzelce Opolskie 

w latach  2021 – 2023 (w tys. zł.) 

 

 

Lp. 

 

Wyszczególnienie 

 

Plan  

w zł. 

 

Wykonanie 

w zł. 

% 

wskaźnik 

wykonania 

planu 

1 2 3 4 5 

rok 2021 

Środki na wynagrodzenia – OGÓŁEM – 2021 5.065,7 5.035,2 99,40 

rok 2022 

Środki na wynagrodzenia – OGÓŁEM – 2022 4.936,3 4.890,9 99,08 

rok 2023 

Środki na wynagrodzenia – OGÓŁEM – 2023 5.073,0 5.055,4 99,65 

 

Zasady wynagradzania pracowników w okresie objętym lustracją oparte zostały  

o regulamin wynagradzania pracowników przyjęty uchwałą Zarządu Spółdzielni  

nr 51/20 z dnia 26.02.2020r. 

Powyższy regulamin stracił moc z chwilą wejścia w życie regulaminu przyjętego przez 

Zarząd w dniu 14.11..2022 r.( uchwałę nr 110/22). Obecnie obowiązujący regulamin 

wynagradzania pracowników przyjęty Uchwałą Nr 118/23  Zarządu Spółdzielni Mieszkaniowej 

w Strzelcach Opolskich z dnia 04.12.2023 r. 

 

Regulamin ten nie obejmuje członków Zarządu Spółdzielni. 

 

W okresie objętym lustracją w Spółdzielni  obowiązywał Regulamin Pracy przyjęty uchwałą 

Zarządu nr 20/17 z dnia 28.11.2017r, który został zmieniony uchwałą Zarządu nr 123/20 

Zarządu z dnia 30.10.2020 roku. 

W związku z podjęciem przez Zarząd  uchwały nr 81/23 z dnia 06.09.2023 r. w sprawie 

zatwierdzenia Regulaminu Pracy, powyższy Regulamin stracił moc.  
 

Regulamin ten szczegółowo określa: 

− Podstawowe prawa i obowiązki pracodawcy. 

− Podstawowe prawa i obowiązki pracowników. 

− Czas pracy. 

− Wynagrodzenie za pracę. 

− Urlopy i zwolnienia od pracy. 

− Odpowiedzialność porządkowa pracowników. 

− Odpowiedzialność materialna pracowników. 

− Warunki bezpieczeństwa i higieny pracy oraz ochrona przeciwpożarowa. 

− Uprawnienia pracowników związane z rodzicielstwem.  

− Ochrona pracy pracowników młodocianych. 

 

Dokumentacja pracownicza 

 

Prowadzona, gromadzona i przechowywana ona jest w sposób właściwy i zgodny  

z postanowieniami Rozporządzenia Min. Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 28.05.1996r. w 

sprawie zakresu prowadzenia przez pracodawców dokumentacji w sprawach związanych ze 

stosunkiem pracy oraz sposobu prowadzenia akt osobowych pracownika. (Dz. U. z2017r poz. 

894z późniejszymi zmianami) obowiązującego do dnia 31.12.2018r oraz Rozporządzeniem 

Ministra Rodziny, Pracy i Polityki Społecznej z dnia 10.12.2018 r. w sprawie dokumentacji 
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pracowniczej (Dz.U. 2018 poz. 2369) oraz zmianą wprowadzoną w 2023 roku w związku z 

nowelizacją Kodeksu Pracy oraz niektórych innych ustaw, która wprowadziła zmiany w 

zasadach prowadzenia akt osobowych  

 

Akta osobowe pracowników przechowywane są w opisanych teczkach. 

Sprawdzono dokumentację wszystkich członków Zarządu, Głównej Księgowej oraz 

pracowników: 

− Ewa K.  specjalista ds. mieszkaniowych 

− Barbara D. specjalista ds. rozliczeń. 

− Krystyna R. sprzątaczka 

− Beata S. sprzątaczka 

 

W aktach osobowych pracowników przechowywane są m.in.: 
 

- kwestionariusz osobowy, 

- dokumenty potwierdzające posiadane wykształcenie, 

- umowy o pracę, 

- zakres czynności pracownika, 

- zaświadczenia o stanie zdrowia pracownika, karta badań okresowych, 

- zaświadczenia o przeszkoleniu bhp i innych szkoleniach zawodowych, 

- zaświadczenia o zatrudnieniu, 

- świadectwa pracy, 

- oświadczenie o zapoznaniu się z regulaminem pracy i inne, 

- upoważnienia do przetwarzania danych osobowych. 
 

Według podziału na: 

- Część A – tu znajdują się dokumenty zgromadzone w związku z ubieganiem się o 

zatrudnienie, tj. kwestionariusz osobowy, świadectwa pracy z poprzednich miejsc 

pracy, dokumenty potwierdzające kwalifikacje. 

- Część B – zawiera dokumenty dotyczące nawiązania stosunku pracy oraz przebiegu 

zatrudnienia, 

- Część C – w której gromadzi się dokumenty związane z ustaniem zatrudnienia danej 

osoby, 

- Część D – miejsce na przechowywanie dokumentów związanych z ponoszeniem przez 

pracownika odpowiedzialności porządkowej lub odpowiedzialności określonych w 

innych przepisach, 

- Część E – dokumenty związane z kontrolą trzeźwości pracownika lub kontrolą na 

obecność w jego organizmie środków działających podobnie do alkoholu. 

 

Przeprowadzone badanie akt osobowych pracowników Spółdzielni Mieszkaniowej w 

Strzelcach Opolskich wykazało, że wszyscy pracownicy, których akta objęte były kontrolą 

zostali przeszkoleni w zakresie BHP zgodnie z zajmowanymi stanowiskami i posiadają w aktach 

zaświadczenia  

o odbytych szkoleniach. Wszyscy sprawdzani pracownicy legitymowali się aktualnym 

zaświadczeniem o stanie zdrowia wydanym w oparciu o okresowe badania lekarskie. 
 

W oparciu o ewidencję wykorzystania urlopów wypoczynkowych przysługujących 

pracownikom w latach 2021 - 2023 stwierdzono, iż wszyscy pracownicy wykorzystali swoje 

urlopy w terminach zgodnych z kodeksem pracy. 
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Wg prowadzonego rejestru szkoleń w latach 2021 - 2023, Zarząd oraz pracownicy 

Spółdzielni korzystali z zorganizowanych szkoleń. W 2021 i 2023 członkowie Rady 

Nadzorczej uczestniczyli w szkoleniach. Dane statystyczne z odbytych szkoleń przedstawia 

tabela poniżej:  
 

Odbyte szkolenia  

z wyszczególnieniem biorących w nich udział pracowników i członków organów 

statutowych SM Strzelcach Opolskich w latach 2021– 2023 

 

 

Lp. 

 

Wyszczególnienie 

 

 

2021 r. 

 

2022 r. 

 

2023 r. 

1 2 3 4 5 

1.      O g ó ł  e m (ilość odbytych szkoleń) 37 25 21 

Liczba przeszkolonych osób 

2. O g ó ł e m  16 30 11 

w tym: 

a/ Członków  Rady Nadzorczej   9  

b/ Członków Zarządu   2 1 

c/ Pozostałych pracowników 16 19   10 
 

W SM w Strzelcach Opolskich na dzień 31.12.2023 r.4  pracowników posiada licencję 

„Zarządcy nieruchomości” w tym; 2 Członków Zarządu. 
 

4.3.  Ochrona danych osobowych 

 

W zakresie ochrony danych osobowych Spółdzielnia Mieszkaniowa w Strzelcach Opolskich 

posiada opracowaną  

1. Politykę bezpieczeństwa przetwarzania danych osobowych przyjętą uchwałą Zarządu nr 

19/16 z dnia 28.0.12016, a następnie zmienioną uchwałami: 

a) Nr 123/18 z dnia 22.10.2018r 

b) Nr 19/21 z dnia 22.01.2021 

2. Podręcznik bezpieczeństwa w Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich przyjęty 

uchwałą Zarządu nr 124/18 z dnia 22.10.2018r, a następnie zmieniony uchwałą nr 20/21 z 

dnia 22.01.02021r. 

3. Procedury zarządzania systemem informatycznym przyjęte uchwałą Zarządu nr 125/18 z 

dnia 22.10.2018 roku, zmienione uchwałą nr 21/21 z dnia 22.01.2021r. 

4. Procedury oceny ryzyka w SM w Strzelcach Opolskich przyjęte uchwałą Zarządu nr 

126/18 z dnia 22.10.2018r, zmienione uchwała nr 22/21 z dnia 220.01.2021r. 

5. Zasady ochrony danych osobowych przyjęte uchwałą zarządu nr 71/18 z dnia 15.05 2017 

roku, a następnie zmienione uchwałą nr 52/20 z dnia 26.02.2020 roku. 

 

Stosowane zasady określone w przyjętych przez Zarząd SM w Strzelcach Opolskich 

procedurach związanych z ochroną danych osobowych mają na celu zapewnienie prawidłowej 

ochrony danych osobowych przetwarzanych przez Spółdzielnię, rozumianej jako ochronę 

danych przed ich udostępnieniem osobom nieupoważnionym, zmianą lub przetwarzaniem z 

naruszeniem prawa oraz utratą, uszkodzeniem lub zniszczeniem, jak również zapewnienie 

zgodności przetwarzania danych z przepisami prawa. 

Pracownicy Spółdzielni Mieszkaniowej mają upoważnienia do przetwarzania danych 

osobowych w zakresie zgodnym z zajmowanym stanowiskiem i zakresem czynności, które 

wpięte są w teczki akt osobowych.  
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Spółdzielnia zawarła umowy o powierzeniu przetwarzania danych osobowych z firmami 

współpracującymi.  

 

4.4. Kontrola. 

 
Struktura organizacyjna SM w Strzelcach Opolskich (obowiązująca w latach 2021 – 2023 –  

nie przewidywała stanowiska specjalisty ds. kontroli wewnętrznej. 

 

Kontrole dotyczące bieżącego zarządzania i kierowania Spółdzielnią prowadzone były  

w ramach „kontroli kierowniczej” sprawowanej przez Zarząd Spółdzielni oraz poszczególne 

komórki organizacyjne.  

Zgodnie z § 8 Regulaminu organizacyjnego do zakresu działania Zarządu należy 

podejmowanie wszelkich decyzji w zakresie niezastrzeżonym w ustawie lub w statucie innym 

organom Spółdzielni oraz nadzorowanie realizacji uchwał wszystkich organów Spółdzielni. 

Zarząd inicjuje, organizuje i prowadzi działalność zapewniającą realizację celów i zadań 

statutowych poprzez podległe mu bezpośrednio i pośrednio komórki struktury organizacyjnej 

Spółdzielni. Członkowie Zarządu ponoszą odpowiedzialność za wypełnianie zadań 

realizowanych przez komórki organizacyjne przyporządkowane im w strukturze organizacyjnej.  

Z kolei §9 powyższego regulaminu stanowi, że „Członkowie Zarządu wykonują zadania 

powierzone przez Prezesa Zarządu oraz nadzorują pracę w podległych im działach zgodnie 

ze strukturą organizacyjną” 

Ponadto regulamin organizacyjny szczegółowo określa zakres zadań i obowiązków Głównego 

Księgowego, kierowników oraz pracowników  działów Spółdzielni w zakresie nadzoru i 

kontroli. 
 

Funkcje kontrolne Zarządu w zakresie działalności Spółdzielni (w szczególności dokumentów 

finansowo – księgowych)  prowadzone były pod względem:   

- merytorycznym (zgodności treści dokumentu ze stanem rzeczywistym tj. podpisanymi 

umowami, zleceniami i innymi przepisami prawa materialnego), 

- formalnym (zgodności formy dokumentu z wymaganiami przepisów prawa), 

- rachunkowym (prawidłowości dokonanych wyliczeń, rozliczeń) 

- oraz pod  względem terminowej realizacji zadań  

 

W ramach „kontroli i nadzoru”, swoje funkcje sprawowała również Rada Nadzorcza. 

Funkcje kontrolne RN w latach 2021 – 2023, realizowane były głównie poprzez działalność 

Komisji Rewizyjnej, oraz Komisji Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi i Nieruchomościami. 

Zakres zagadnień, które były przedmiotem analizy i kontroli przez Komisje RN był bardzo 

różnorodny  

i obejmował w zasadzie wszystkie dziedziny działalności Spółdzielni od spraw związanych  

z organizacją przetargów, realizacją prac remontowych poprzez analizy rozliczeń c. o. 

Szczegółowy zakres analiz i kontroli przeprowadzonych przez Komisje Rady Nadzorczej 

omówiony został w części niniejszego protokołu  w rozdziale poświęconym działalności Rady 

Nadzorczej. 

 

Wnioski z tych kontroli i analiz przedstawiane były na posiedzeniach Rady Nadzorczej. 

Posiedzenia Komisji Rewizyjnej odbywały się w terminach poprzedzających termin posiedzenia 

Rady Nadzorczej, na którym omawiane były wyniki przeprowadzonych kontroli.  
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Z przeglądu Książki Kontroli Przedsiębiorcy wynika, że w okresie objętym lustracją  

w Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich były przeprowadzone następujące 

kontrole zewnętrzne: 

 

• W roku 2021:  

1. Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego dla powiatu opolskiego w Opolu - Kontrola 

stanu technicznego lokalu mieszkalnego w Osowcu przy ul. Dworcowej 11B/2, przeprowadzona  

w dniu 21.01.2021 r. 

2. Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w Strzelcach Opolskich - Kontrola sposobu 

użytkowania i utrzymania budynku mieszkalnego wielorodzinnego w Strzelcach Opolskich 

przy ul. J. Rychla 4, przeprowadzona w dniu 04.03.2021 r. 

3. Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w Strzelcach Opolskich - Kontrola 

wykonania zaleceń dotyczących poprawnej wentylacji mieszkania – Strzelce Opolskie ul. 

J. Rychla 6/43, przeprowadzona w dniu 18.03.2021 r. 

4. Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w Strzelcach Opolskich - Kontrola  

w zakresie utrzymania budynku w związku z problemem zalewania mieszkań 33 oraz 35 

na Os. Piastów Śl. w Strzelcach Opolskich, przeprowadzona w dniu 30.03.2021 r. 

5. Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w Strzelcach Opolskich - Kontrola  

w zakresie utrzymania budynku w związku z problemem odpadającego tynku – budynek 

mieszkalny wielorodzinny w  Strzelcach Opolskich przy ul. Matejki 6, przeprowadzona 

19.05.2021 r. 

6. Regionalny Związek Rewizyjny SM w Katowicach  - Lustracja pełna działalności 

Spółdzielni  za lata 2018-2020, czynności lustracyjne przeprowadzono w okresie od 

02.09.2021 r. do 11.10.2021 r. 

7. Komenda Powiatowa Państwowej Straży Pożarnej w Strzelcach Opolskich - Kontrola 

budynków mieszkalnych przy ul. Rychla 2,4,6,8,10, i 12 z zakresu ochrony 

przeciwpożarowej, przeprowadzona 29.10.2021 r. 

8. Narodowy Fundusz Ochrony Środowiska i Gospodarki Wodnej - Kontrola w zakresie 

realizacji projektu „Termomodernizacja budynków Krzywoustego 2, Opolska 14, 

Kupiecka 4, Krakowska 51, 55, 57, 59, 63, przeprowadzona w dniach 15-16.11.2021 r. 
 

• W roku 2022  

W roku 2022 w Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich została przeprowadzona 

kontrola przez Zakład Ubezpieczeń Społecznych Wydział Kontroli Płatników Składek O/Opole 

– dotyczyła prawidłowości i rzetelności obliczania składek na ubezpieczenia społeczne, ustalanie 

uprawnień do świadczeń, wypłacanie świadczeń, prawidłowość i terminowość opracowywania 

wniosków o świadczenia rentowe i emerytalne, kontrola przeprowadzona została w dniach 10-30 

czerwca 2022 r. 
 

• W roku 2023  

W roku 2023 w Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich zostały przeprowadzone 

kontrole przez Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w Strzelcach Opolskich, które 

dotyczyły: 

- Sposobu utrzymania budynku mieszkalnego położonego w Strzelcach Opolskich przy ul. 

Jankowskiego 6,  

- Sposobu utrzymania budynku mieszkalnego położonego w Strzelcach Opolskich przy Kard. 

Wyszyńskiego 8, ze szczególnym uwzględnieniem prawidłowego działania wentylacji w 

budynku. 
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5. Gospodarka Zasobami Mieszkaniowymi – zarządzanie 

nieruchomościami. 

5.1. Charakterystyka zasobów mieszkaniowych 

Zasoby mieszkaniowe figurujące na majątku Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach 

Opolskich stanowią: 

• Zasoby własne, 

• Zasoby przejęte odpłatnie i nieodpłatnie od zakładów pracy zgodnie z poniższym 

zestawieniem 

 

Zasoby przejęte nieodpłatnie  

 

• Zasoby przejęte nieodpłatnie od zakładów pracy zgodnie z poniższym zestawieniem 

LP 

 

 

Nazwa zakładu pracy Nr aktu notarialnego 

Powierzchnia 

przejętych 

zasobów (m2) 

Liczba 

lokali (szt.) 

1. 
Fabryka Maszyn i Urządzeń 

„Agromet-Pionier” 

Rep. A nr 5314/1996 z 

dnia 30.08.1996r. 
21.922,82 439 

2. 
Śląskie Zakłady Przemysłu 

Wapienniczego OPOLWAP 

Rep. A nr 6943/97 z 

dnia 31.07.1997r. 
8.704,37 160 

3. 
Zakład Energetyczny 

 Strzelce Opolskie 

Rep. A nr 11551/97 z 

dnia 29.12.1997r. 
699,90 12 

  

• Zasoby przyjęte odpłatnie od zakładów pracy: 
 

Lp 
Nazwa zakładu 

pracy 
Nr aktu notarialnego 

Powierzchnia 

przejętych 

zasobów  (m2) 

Liczba 

lokali 

(szt.) 

Cena 

nabycia 

Okres 

spłaty 

1 2 3 4 5 6 7 

1. 

Śląskie Zakłady 

Przemysłu 

Wapienniczego 

OPOLWAP 

Rep. A nr 4897/94 z dnia 

02.08.1994r. 
12.500,78 204 1.276.651,82 

86 rocznych 

rat od 

06.2004 do 

06.2090 

2. 

Fabryka Wyrobów 

Metalowych 

Osowiec 

Rep. A nr 4730/97 z dnia 

01.09.1997r. 
12.836,17 262 3.118.697,69 

85 rocznych 

rat od 

10.2007 do 

10.2092 

3.  
Cementownia 

Górażdże 

Rep. A nr 9551/95 z dnia 

15.12.1995r. 
15.881,60 379 4.494.000,00 

30 rocznych 

rat  od 

10.2000 do 

10.2030 

 

 

Spłata zakupu zasobów – uzgodnienie obrotów i sald na 31.12.2023r. 
 

 

 

 

Zobowiązania 

krótkoterminowe 

 

 

Zobowiązania długoterminowe 

➢ LHOIST OPOLWAP 

(A nr 4897/1994) 
14.844,79 964.911,23 

➢ Fabryka Wyrobów Metalowych 

Osowiec 

(A nr 4730/97) 

36.690,60 2.458.266,89 
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➢ Cementownia Górażdże 

(A nr 9551/1995) 
 

 

149.800,00 
1.198.400,00 

RAZEM: 201.335,39 4.624.578,12 

 

Roczna rata spłaty wobec zakładów pracy wynosi 201.335,39 zł. 

 

Środki na spłatę zadłużenia z tytułu odpłatnego przejęcia zasobów mieszkaniowych pochodzą z 

wpłat lokatorów – spłata zakupu zasobów występuje jako składnik opłat: 

- Dla zasobów przejętych z ŚZPW OPOLWAL – 0,10zł/m2 – uchwała Rady Nadzorczej nr 

32/06 z dnia 19.06.2006r 

- Dla zasobów przejętych z Cementowni Górażdże – 0,30zł/m2 - . uchwała Rady Nadzorczej 

nr 31/06 z dnia 29.05.2006r i nr 32/06 z dnia 19.06.2006r 

- Dla zasobów przejętych z FWM Osowiec - 0,24zł/m2 – uchwała Rady Nadzorczej nr13/07 

z dnia 29.01.2007r 

 

SM Strzelce Opolskie w 2023 r. zarządzała 140 budynkami mieszkalnymi, z: 

• 4455  lokalami mieszkalnymi, w tym:  

- 117 lokali mieszkalnych zajmowanych w oparciu o spółdzielcze lokatorskie prawo do 

lokalu, 

- 1739 lokali mieszkalnych zajmowanych w oparciu o spółdzielcze własnościowe prawo 

do lokalu,  

- 2213 lokali mieszkalnych po przeniesieniu własności, 

- 336 lokali mieszkalnych zużytkowanych w oparciu o umowę  najmu, 

- 50 bez tytułu prawnego 

• 54 lokalami o innym przeznaczeniu (użytkowe), 

• 267garażami. 
 

OGÓŁEM - pow. użytkowa zarządzanych zasobów mieszkaniowych wynosiła 229 465 m2 pu    

w tym: 

 

- lokale mieszkalne          218 782 m2 pu 

- lokale o innym przeznaczeniu (użytkowe)   6.323 m2 pu 

- garaże               4.360 m2 pu 

 

• Nieruchomości gruntowe stanowiły ogółem   441.637 m2  w tym: 
 

Spółdzielnia Mieszkaniowa w Strzelcach Opolskich do wszystkich tych nieruchomości 

posiada tytuł prawny. 
 

5.2.  Struktura i zadania pionu technicznego 

 

Podstawową działalność Spółdzielni stanowiła gospodarka zasobami mieszkaniowymi,  

w tym działalność w zakresie eksploatacji, utrzymania właściwego stanu technicznego 

budynków i ich wyposażenia, obsługi sanitarno – porządkowej nieruchomości i administracyjnej  

Spółdzielnia Mieszkaniowa w Strzelcach Opolskich w okresie objętym lustracją posiadała 

opracowany regulamin organizacyjny, wraz z zatwierdzoną strukturą organizacyjną, w której 

wyodrębniony został pion techniczno – eksploatacyjny podlegający bezpośrednio Zastępcy 

Prezesa Zarządu ds. GZM 
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Pion ten realizuje wszystkie zadania związane z gospodarką zasobami mieszkaniowymi, do 

których należy: 

 

W zakresie spraw techniczno – remontowych: 

− opracowanie projektów dokumentów dotyczących spraw techniczno - remontowych 

zgodnie z przepisami prawa budowlanego takich jak instrukcje, regulaminy, zarządzenia 

Prezesa oraz innych, które zostały zlecone do opracowania przez Zarząd oraz ich 

aktualizacja,  

− utrzymanie stanu technicznego i użytkowania budynków zgodnie z Rozporządzeniem w 

sprawie warunków technicznych użytkowania budynków mieszkalnych,  

− kontrolowanie i utrzymanie stanu budynków zgodnie z Rozporządzeniem w sprawie 

warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie,  

− przygotowywanie projektów rocznych planów remontowych,  

− przeprowadzanie okresowych przeglądów wynikających z przepisów prawa 

budowlanego,  

− usuwanie usterek stwierdzonych podczas okresowych przeglądów budowlanych,  

− prowadzenie napraw i remontów zasobów, zapewnienie sprawnego funkcjonowania 

instalacji (wodno-kanalizacyjnej, gazowej, elektrycznej, centralnego ogrzewania), i 

przewodów kominowych zgodnie z obowiązującymi przepisami prawa budowlanego,  

− nadzór nad pracą kotłowni własnych, przeprowadzanie okresowych przeglądów, 

usuwanie usterek, prowadzenie napraw i remontów zgodnie z obowiązującymi 

przepisami prawa budowlanego,  

− przygotowywanie i prowadzenie postępowania przetargowego na roboty remontowo - 

budowlane,  

− pozyskiwanie środków zewnętrznych na realizację zadań techniczno - remontowych,  

− opracowywanie projektów umów z wykonawcami robót, kontrola ich realizacji w 

zakresie rzeczowym, jakościowym i finansowym,  

− przyjmowanie do użytku budynków i urządzeń z nimi związanych od wykonawców, 

m)przyjmowanie oraz przekazywanie lokali ich użytkownikom,  

− prowadzenie książek obiektów budowlanych,  

− prowadzenie spraw terenowo-prawnych,  

− opracowywanie dokumentacji dotyczącej odrębnej własności,  

− dokonywanie przeglądów mieszkań, w których wykonywane są przeróbki,  

− ustalanie wartości wkładów mieszkaniowych i budowlanych realizowanych zadań,  

− przygotowywanie i prowadzenie bieżącej korespondencji z mieszkańcami oraz 

wykonawcami robót w sprawach objętych zadaniami działu,  

− sporządzanie dokumentacji dotyczącej szkód losowych, które wystąpiły w zasobach 

spółdzielczych, 

− prowadzenie sprawozdawczości,  

− współprowadzenie archiwum zakładowego,  

− realizacja innych zadań zleconych przez Zarząd.  
 

W zakresie spraw związanych z eksploatacją:  

− opracowanie projektów dokumentów dotyczących spraw związanych z eksploatacją 

takich jak instrukcje, regulaminy, zarządzenia Prezesa oraz innych, które zostały zlecone 

do opracowania przez Zarząd oraz ich aktualizacja,  

− opracowywanie projektów planów finansowo – gospodarczych oraz kalkulacji i 

propozycji stawek opłat eksploatacyjnych,  
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− prowadzenie analizy kształtowania się kosztów działalności eksploatacyjnej, wysokości 

opłat za używanie lokali mieszkalnych i użytkowych oraz garaży,  

− sporządzanie projektów umów zawieranych z przedsiębiorstwami na dostawę wody, 

energii elektrycznej, energii cieplnej, na usługi kominiarskie i inne wynikające z bieżącej 

eksploatacji zasobów oraz nadzór nad realizacją zawartych umów,  

− sprawdzanie i rozliczanie faktur za usługi (za dostawę wody i odprowadzenie ścieków, 

dostawę energii elektrycznej, ciepła, gazu, itp.),  

− prowadzenie indywidualnych rozliczeń z mieszkańcami z tytułu dostawy ciepła, wody  

i odprowadzenia ścieków,  

− sporządzanie deklaracji za wywóz odpadów komunalnych i prowadzenie rozliczeń  

z poszczególnymi gminami,  

− zarządzanie wspólnotami mieszkaniowymi,  

− prowadzenie ewidencji lokali użytkowych, garaży itp.,  

− przygotowywanie umów dla najemców lokali użytkowych i garaży oraz dzierżawców 

terenów,  

− prowadzenie dokumentacji związanej z wymianą stolarki okiennej,  

− bieżące utrzymanie porządku i czystości na klatkach schodowych i w pomieszczeniach 

ogólnego użytku, a także sprzątanie chodników i terenów przyblokowych i innych,  

− utrzymanie terenów zgodnie z Regulaminem utrzymania czystości i porządku na terenie 

Gmin, w których położone są nieruchomości Spółdzielni ,  

− wykonywanie nasadzeń i bieżąca konserwacja zieleni,  

− składanie wniosków na wycinkę drzew i krzewów,  

− współprowadzenie archiwum zakładowego,  

− realizacja innych zadań zleconych przez Zarząd.  
 

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi w SM w Strzelcach Opolskich prowadzona była  

w ramach scentralizowanych form zarządzania.  

Obecnie w zakresie rozdziału obowiązków pomiędzy Spółdzielnią a użytkownikami lokali 

obowiązuje „Regulamin rozliczania kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi  oraz 

ustalania opłat za używanie lokali w Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich” 

przyjęty uchwałą Rady Nadzorczej nr 21/19 z dnia 26.11.2019 r. z mocą obowiązującą od dnia 

01.01.2019r. 

 

Powyższy Regulamin został zmieniony mocą uchwały Nr 10/24 Rady Nadzorczej Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich z dnia 25.03.2024 r. 
 

Zgodnie z punktem 5.2 powyższego regulaminu, podstawowy zakres obowiązków spółdzielni 

w dziedzinie napraw wewnątrz lokali obejmuje naprawy i wymianę: 

− instalacji wodociągowej i ciepłej wody do zaworu głównego – bez urządzeń odbiorczych, 

− instalacji kanalizacyjnej do odpływu na pionie głównym, 

− instalacji centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami , za wyjątkiem głowic   

− termostatycznych oraz grzejników wymienionych we własnym zakresie, 

− instalacji gazowej – bez urządzeń odbiorczych, 

− instalacji elektrycznej do zabezpieczenia głównego mieszkania, 

− domofonu z wyjątkiem osprzętu. 
 

Z kolei do obowiązków użytkownika lokalu w zakresie napraw wewnątrz lokalu uznaje się: 

− naprawy i wymianę podłóg, posadzek, wykładzin podłogowych oraz ściennych okładzin 

ceramicznych, 
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− naprawy i wymiany okien oraz drzwi, 

− naprawy urządzeń techniczno-sanitarnych w lokalu łącznie z wymianą tych urządzeń, 

− naprawy i wymiany pieców grzewczych, 

− naprawy i wymiany instalacji wodociągowej od zaworu głównego w lokalu, 

− naprawy przewodów odpływowych urządzeń sanitarnych aż do pionów zbiorczych, w tym 

niezwłoczne usuwanie ich niedrożności, 

− malowanie lub tapetowanie ścian i sufitów oraz naprawę uszkodzonych tynków ścian  

i sufitów (za wyjątkiem wad technologicznych), 

− malowanie drzwi i okien, wbudowanych mebli, urządzeń kuchennych, sanitarnych  

i grzewczych, w celu ich zabezpieczenia przed korozją, 

− odnowienie lokalu w przypadku zwolnienia lokalu do dyspozycji spółdzielni, 

− naprawy i wymiany instalacji elektrycznej wraz z zabezpieczeniem głównym lokalu. 

 

Naprawa wszelkich uszkodzeń wewnątrz lokalu lub poza nim powstałych z winy 

użytkownika lokalu lub osób korzystających z lokalu obciąża użytkownika lokalu. 

Naprawy zaliczane do obowiązków użytkownika lokalu mogą być wykonane przez 

spółdzielnię tylko za dodatkową odpłatnością, poza opłatami za używanie lokalu.    

W przypadku występowania wad technologicznych lub szkód powstałych z winy 

spółdzielni naprawy te wykonywane są przez spółdzielnię. 

5.3.  Utrzymanie stanu technicznego zasobów 

 

W ramach badania lustracyjnego przeprowadzono badanie kompletności i poprawności 

prowadzenia książek obiektu budowlanego oraz dokumentacji z okresowych przeglądów 

technicznych budynków wraz z oceną wykorzystania tych ustaleń w planach rzeczowych prac 

remontowych w latach 2021 – 2023. Książki obiektu budowlanego wraz z protokołami 

przeglądów przechowywane są w  siedzibie Spółdzielni ul. Krakowska 18 Strzelce Opolskie. 

 

Skontrolowano książki budowlane następujących budynków mieszkalnych: 

 

• Budynek przy ul. Dębowej 2 w Strzelcach Opolskich 

− Protokół z pomiarów ochronnych nr RAP-0288-2021 z dnia 07.10.2021 

− Przeglądy instalacji gazowej 

✓ Protokół z lipca 2021 

✓ Protokół z maja 2022 

✓ Protokół z kwietnia 2023 

− Okresowa kontrola stanu technicznego budynku 

✓ Protokół z dnia 20 kwietna 2021 

✓ Protokół z dnia 14 kwietna 2022 

✓ Protokół z dnia 12 kwietna 2023 

− Przeglądy przewodów kominowych (spalinowych, wentylacyjnych) 

✓ Protokół nr 211/2021 z dnia 17.12.2021 

✓ Protokół nr 259/2022 z dnia 05.12.2022 

✓ Protokół nr 1/09/2023 z dnia 01.09.2023 
 

• Budynek przy ul. Dębowej 4 w Strzelcach Opolskich 

− Protokół z pomiarów ochronnych nr RAP-0289-2021 z dnia 07.10.2021 

− Przeglądy instalacji gazowej 

✓ Protokół z lipca 2021 
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✓ Protokół z maja 2022 

✓ Protokół z kwietnia 2023 

− Okresowa kontrola stanu technicznego budynku 

✓ Protokół z dnia 20 kwietna 2021 

✓ Protokół z dnia 14 kwietna 2022 

✓ Protokół z dnia 12 kwietna 2023 

− Przeglądy przewodów kominowych (spalinowych, wentylacyjnych) 

✓ Protokół nr 212/2021 z dnia 17.12.2021 

✓ Protokół nr 260/2022 z dnia 05.12.2022 

✓ Protokół nr 2/09/2023 z dnia 01.09.2023 
 

• Budynek przy ul. Rychla 2 w Strzelcach Opolskich 

− Protokół z pomiarów ochronnych nr RAP-0290-2021 z dnia 06.07.2021 

− Przeglądy instalacji gazowej 

✓ Protokół z lipca 2021 

✓ Protokół z maja 2022 

✓ Protokół z kwietnia 2023 

− Okresowa kontrola stanu technicznego budynku 

✓ Protokół z dnia 20 kwietna 2021 

✓ Protokół z dnia 14 kwietna 2022 

✓ Protokół z dnia 12 kwietna 2023 

− Przeglądy przewodów kominowych (spalinowych, wentylacyjnych) 

✓ Protokół nr 167/2021 z dnia 10.12.2021 

✓ Protokół nr 245/2022 z dnia 05.12.2022 

✓ Protokół nr 13/09/2023 z dnia 05.09.2023 
 

• Budynek przy ul. Rychla 4 w Strzelcach Opolskich 

− Protokół z pomiarów ochronnych nr RAP-0291-2021 z dnia 06.07.2021 

− Przeglądy instalacji gazowej 

✓ Protokół z lipca 2021 

✓ Protokół z maja 2022 

✓ Protokół z kwietnia 2023 

− Okresowa kontrola stanu technicznego budynku 

✓ Protokół z dnia 20 kwietna 2021 

✓ Protokół z dnia 14 kwietna 2022 

✓ Protokół z dnia 12 kwietna 2023 

− Przeglądy przewodów kominowych (spalinowych, wentylacyjnych) 

✓ Protokół nr 168/2021 z dnia 10.12.2021 

✓ Protokół nr 246/2022 z dnia 05.12.2022 

✓ Protokół nr 14/09/2023 z dnia 05.09.2023 
 

• Budynek przy ul. Jankowskiego 2 w Strzelcach Opolskich 

− Protokół z pomiarów ochronnych nr RAP-0634-2024 z dnia 30.11.2023 

− Przeglądy instalacji gazowej 

✓ Protokół z lipca 2021 

✓ Protokół z 25 marca 2022 

✓ Protokół z maja 2023 

− Okresowa kontrola stanu technicznego budynku 

✓ Protokół z dnia 20 kwietna 2021 
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✓ Protokół z dnia 14 kwietna 2022 

✓ Protokół z dnia 12 kwietna 2023 

− Przeglądy przewodów kominowych (spalinowych, wentylacyjnych) 

✓ Protokół nr 158/2021 z dnia 10.12.2021 

✓ Protokół nr 254/2022 z dnia 05.12.2022 

✓ Protokół nr 6/09/2023 z dnia 02.09.2023 

• Budynek przy ul. Jankowskiego 4 w Strzelcach Opolskich 

− Protokół z pomiarów ochronnych nr RAP-0635-2024 z dnia 30.11.2023 

− Przeglądy instalacji gazowej 

✓ Protokół z sierpnia 2021 

✓ Protokół z 01 kwietnia 2022 

✓ Protokół z maja 2023 

− Okresowa kontrola stanu technicznego budynku 

✓ Protokół z dnia 20 kwietna 2021 

✓ Protokół z dnia 14 kwietna 2022 

✓ Protokół z dnia 12 kwietna 2023 

− Przeglądy przewodów kominowych (spalinowych, wentylacyjnych) 

✓ Protokół nr 159/2021 z dnia 10.12.2021 

✓ Protokół nr 255/2022 z dnia 05.12.2022 

✓ Protokół nr 7/09/2023 z dnia 02.09.2023 
 

Wykaz osób przeprowadzających przeglądy budynków  

 Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Op. w latach 2021 - 2023. 

imię i nazwisko rodzaj przeglądów nr uprawnień 

Adrian Knapiak przeglądy stanu technicznego Upr. Bud. OPL/0254/OWOK/06 

Mieczysław Wojs przeglądy instalacji gazowej Nr. 139/G3-D/9759/17 

Janusz Korgól przeglądy instalacji elektrycznej Nr. 168/D/831/15 

Janusz Puchowski przeglądy przewodów kominowych Mistrz Kominiarski, KKP nr 658 

 

Podsumowanie 
 

W oparciu o badanie dokumentacji w zakresie jw., ustalono, iż Spółdzielnia zapewnia 

prawidłowe utrzymanie stanu technicznego, sanitarno - porządkowego i estetycznego budynków 

ich otoczenia i wyposażenia.  Eksploatacja i użytkowanie nieruchomości odpowiada w tym 

zakresie przepisom ustawy „Prawo budowlane” (tekst jedn. Dz. U. nr 106/00 poz. 1126 z późn. 

zm.) wraz z technicznymi i sanitarno – porządkowymi wymogami obowiązującymi w 

budynkach mieszkalnych.  
 

W przypadku nieudostępnienia mieszkań w celu wykonania kontroli technicznej instalacji 

gazowej, wentylacyjnej i innych przeglądów, Spółdzielnia podejmuje czynności zmierzające do 

udostępnienia lokalu w celu wykonania przeglądu. 

 

W sposób zgodny z wymogami prawa, na bieżąco prowadzone były przez Spółdzielnię: 

▪ Książki obiektów budowlanych z bieżącymi wpisami dotyczącymi osób upoważnionych 

do dokonywania wpisu, istotnych zdarzeń technicznych, jakie miały miejsce w budynku 

wraz protokołami odbioru robót. 



PROTOKÓŁ Z LUSTRACJI PEŁNEJ SPÓŁDZIELNI MIESZKANIOWEJ W STRZELCACH OPOLSKICH ZA LATA 

2021-2023      

 

51 

 

▪ Spółdzielnia dokonywała w ustawowych terminach okresowe kontrole stanu 

technicznego elementów budynków, budowli i instalacji narażonych na szkodliwe 

wpływy atmosferyczne i niszczące działania czynników występujących podczas 

użytkowania obiektu oraz instalacji urządzeń służących ochronie środowiska, a także 

instalacji gazowych, przewodów. W dokumentach znajdują się pisma wzywające 

mieszkańców, u których stwierdzono nieprawidłowości do ich usunięcia oraz protokoły 

ponownych badań.  

▪ Spółdzielnia w okresie objętym lustracją dokonywała w ustawowych terminach 

wymagane prawem przeglądy 5 – letnie. 

▪ Zalecenia określone w protokołach z okresowych kontroli stanu technicznego 

budynków, uzupełniające ekspertyzy techniczne, zgłaszane usterki w trakcie 

eksploatacji zasobów, wykorzystywane były do sporządzania planów remontów 

budynków i usunięcia nieprawidłowości. 
 

Coroczne przeglądy stanu technicznego budynków, zgodnie z wymogami prawa, 

przeprowadzane były pod nadzorem osób i firm legitymujących się odpowiednimi 

uprawnieniami. 

 

5.4. Remonty 

 

Na lata 2021, 2022 Walne Zgromadzenie Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich 

nie podejmowało uchwały w sprawie kierunków rozwoju, natomiast Walne Zgromadzenie, które 

odbyło się 17 maja 2022 r. podjęło uchwałę nr 13 w sprawie rozszerzenia kierunków działania 

Spółdzielni na lata 2023- 2025. 

 

Zgodnie z powyższą uchwałą realizacja kierunków działania na lata 2023 – 2025 ma na 

celu:  

1. Systematyczną poprawę warunków zamieszkiwania obejmującą działania remontowo – 

modernizacyjne w zakresie stanu technicznego, efektywności energetycznej, infrastruktury 

terenów zielonych oraz elementów małej architektury. 

2. Windykację należności z tytułu opłat za używanie lokali, 

3. Wspieranie inicjatyw w zakresie działalności społecznej i kulturalnej. 

W ramach kierunków działania na lata 2023 - 2025 realizowane będą w szczególności:  

I. Prace remontowe: 

1. Zabezpieczenie zasobów mieszkaniowych przed szkodliwymi wpływami czynników 

atmosferycznych, tj. kompleksowe remonty dachów wraz z przemurowaniem kominów, 

wymianą obróbek blacharskich, rynien i rur spustowych. 

2. Wymiana poziomów, pionów instalacji wody  oraz zaworów podpionowych. 

3. Modernizacja układów komunikacyjnych, poprawa bezpieczeństwa mieszkańców, remont 

chodników, miejsc postojowych, modernizacja oświetlenia zewnętrznego. 

4. Poprawa estetyki i funkcjonalności budynków, tj. malowanie klatek schodowych, remont 

wiatrołapów. 

5. Renowacja istniejących terenów zielonych.  

6. Kapitalny remont balkonów. 

7. Modernizacja instalacji elektrycznej w budynkach, 

8. Realizacja zaleceń wynikających z okresowych kontroli przeprowadzanych zgodnie z 

wymogami prawa budowlanego, dotyczących elementów budowlanych, instalacji gazowych, 

elektrycznych i odgromowych, przewodów wentylacyjnych i spalinowych,  
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II. Działania zmierzające do ograniczenia zadłużenia z tytułu opłat za używanie lokali 

realizowane poprzez:  

1. Bieżącą analizę opłat za używanie lokali, udzielanie informacji i pomocy w uzyskaniu 

dodatków mieszkaniowych oraz innych świadczeń socjalnych użytkownikom mającym 

trudności w realizowaniu opłat, podpisywanie ugód dotyczących sposobu i terminu spłaty 

zadłużenia. 

2. Kierowanie spraw na drogę postępowania sądowego oraz egzekucji komorniczej 

użytkowników nie podejmujących żadnych działań zmierzających do spłaty swoich 

zaległości, 

3. Intensyfikację działań zmierzających do egzekucji długów poprzez zbywanie zadłużonych 

lokali mieszkalnych w drodze licytacji komorniczej, 

4. Kontynuowanie podjętych przez Spółdzielnię działań zmierzających do ustalenia kręgu 

spadkobierców po zgonach właścicieli lokali mieszkalnych, w których występują 

zaległości w opłatach za mieszkanie, 

5. Współpracę z Kancelarią prawną w zakresie pomocy prawnej przy prowadzeniu działań 

windykacyjnych. 

III. Działalność społeczna i kulturalna koncentrować się będzie na: 

1. Wyposażaniu i doposażeniu w sprzęt oraz urządzenia sportowe, rekreacyjne i zabawowe 

zewnętrznych obiektów sportowych, rekreacyjnych i placów zabaw należących do 

Spółdzielni oraz nie będących własnością Spółdzielni, lecz z których z racji położenia w 

godzinach popołudniowych oraz dniach wolnych od zajęć korzystają dzieci i młodzież 

mieszkująca w zasobach Spółdzielni, 

2. Praca własna i współpraca z Gminami, na których położone są zasoby Spółdzielni w 

zakresie finansowania bieżącej eksploatacji lokali, w których prowadzona jest działalność 

społeczna i kulturalna na rzecz mieszkańców zasobów spółdzielczych. 

3. Współpraca z placówkami oświatowymi, klubami sportowymi, zespołami działającymi w 

środowisku spółdzielczym, organizacjami społecznymi, związkami i stowarzyszeniami 

skupiającymi mieszkańców zasobów spółdzielczych polegającej na wsparciu finansowym 

organizowanych przez te jednostki dla spółdzielców i ich rodzin imprez kulturalnych, 

społecznych i sportowych. 

4. Współpraca z Gminami, na których położone są zasoby Spółdzielni w zakresie 

finansowania bieżącej eksploatacji lokali , w których prowadzona jest działalność 

społeczna i kulturalna na rzecz mieszkańców zasobów mieszkaniowych. 

 

W oparciu o przyjęte przez WZ kierunki rozwoju, a także o potrzeby wynikające  

z przeprowadzonych przeglądów budynków, zadań ujętych w wykazach potrzeb remontowych 

Rada Nadzorcza Spółdzielni podejmowała decyzje o planowanych remontach:  

 

✓ Rok 2021 – uchwała nr 3/21 z dnia 26.01.2021r. w sprawie zatwierdzenia planu remontów 

na 2021 r. jako załącznik do planu finansowo-gospodarczego w Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich. 

 

W 2021 roku w ramach funduszu remontowego zaplanowano wykonanie robót na łączną kwotę 

4.017.087,00 zł, natomiast wykonano prace o łącznej wartości 4.165.901,09 zł. Zrealizowany został 

cały zakres rzeczowy ujęty w planie finansowo-gospodarczym Spółdzielni na 2021 rok.  
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Wynik na funduszu remontowym w roku 2021 (w zł) 

OPIS PRZYCHODY KOSZTY WYNIK 

BILANS OTWARCIA 0,00 1.134.523,63 -1.134.523,63 

NALICZENIA NA FUNDUSZ 

REMONTOWY 4 286.631,61 0,00 4 286.631,61 

POZOSTAŁE WPŁYWY 0,00 0,00 0,00 

WYKONANE REMONTY                      

W TYM:   4.165.901,09 -4.165.901,09 

REMONTY ELEKTRYCZNE 0,00 23.732,60 -23.732,60 

REMONTY BUDOWLANE 0,00 612.790,58 -612.790,58 

REMONTY STOLARSKIE 0,00 78.994,72 -78.994,72 

POZOSTAŁE REMONTY WŁASNE 0,00 449.917,51 -449.917,51 

REMONTY C.O. 0,00 0,00 0,00 

REMONTY DOMOFONÓW 0,00 13.441,94 -13.441,94 

REMONTY INSTALACYJNE 0,00 458.135,97 -458.135,97 

REMONTY KOMINÓW 0,00 153.342,21 -153.342,21 

REMONTY DACHÓW 0,00 417.946,66 -417.946,66 

WYMIANA OKIEN 0,00 22.430,40 -22.430,40 

REMONTY MALARSKIE 0,00 424.759,70 -424.759,70 

REMONTY DRÓG I CHODNIKÓW 0,00 417.805,76 -417.805,76 

REMONTY ELEWACJI 0,00 572.666,91 -572.666,91 

PROJEKT TERMOMODERNIZACYJNY 0,00 519.936,13 -519.936,13 

OGÓŁEM 4.286.631,61               5.300.424,72 -1.013.793,11 

 

• Rok 2022  

Plan remontów na rok 2022 stanowi załącznik do Uchwały Rady Nadzorczej nr 3/22 z dnia 

25.01.2022 r. 

Korekta planu remontów na rok 2022 stanowi załącznik do Uchwały Rady Nadzorczej nr 19/22  

z dnia 29.12.2022 r. 
 

Wynik na funduszu remontowym w 2022 roku (w zł) 

OPIS PRZYCHODY KOSZTY WYNIK 

BILANS OTWARCIA 0,00 1.013.793,11 -1.013.793,11 

NALICZENIA NA FUNDUSZ 

REMONTOWY 3.355.956,43 0,00 3.355.956,43 

POZOSTAŁE WPŁYWY 646.757,03 40.838,65 605.918,38 

WYKONANE REMONTY                      

W TYM:   3.189.846,33 3.189.846,33 

REMONTY ELEKTRYCZNE 0,00 134.848,61 -134.848,61 

REMONTY BUDOWLANE 0,00 669.285,95 -669.285,95 

REMONTY STOLARSKIE 0,00 154.453,52 -154.453,52 

POZOSTAŁE REMONTY WŁASNE 0,00 152.551,55 -152.551,55 

REMONTY C.O. 0,00 10.359,64 -10.359,64 

REMONTY DOMOFONÓW 0,00 25.732,53 -25.732,53 
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REMONTY INSTALACYJNE 0,00 546.873,92 -546.873,92 

REMONTY KOMINÓW 0,00 18.366,42 -18.366,42 

REMONTY DACHÓW 0,00 378.541,73 -378.541,73 

WYMIANA OKIEN 0,00 17.089,90 -17.089,90 

REMONTY MALARSKIE 0,00 809.836,76 -809.836,76 

REMONTY DRÓG I CHODNIKÓW 0,00 124.957,65 -124.957,65 

REMONTY ELEWACJI 0,00 146.948,15 -146.948,15 

OGÓŁEM 4.002.713,46               4.244.478,09 -241.764,63 

 

• Rok 2023 

 

Plan remontów na rok 2023 stanowiący załącznik do Uchwały Rady Nadzorczej nr 3/23 z 

dnia 30.01.2023 r. Zaplanowana kwota: 200.000,00 zł. 

Korekta planu remontów na rok 2023 stanowiący załącznik do Uchwały Rady Nadzorczej nr 

22/23 z dnia 28.12.2023 r. 

W 2023 roku w ramach funduszu remontowego zaplanowano wykonanie robót na łączną 

kwotę 3.387.863,00 zł, natomiast wykonano prace o łącznej wartości 3.555.926,50 zł. 

Zrealizowany został cały zakres rzeczowy ujęty w planie finansowo-gospodarczym Spółdzielni 

na 2023 rok.  

 

• Wynik na funduszu remontowym w 2023 roku (w zł) 

OPIS PRZYCHODY KOSZTY WYNIK 

BILANS OTWARCIA 0,00 241.764,63 -241.764,63 

NALICZENIA NA FUNDUSZ 

REMONTOWY 3.332.758,70 0,00 3.332.758,70 

POZOSTAŁE WPŁYWY 9.098,61 0,00 9.098,61 

WYKONANE REMONTY                      

W TYM:   3.555.926,50 -3.555.926,50 

REMONTY ELEKTRYCZNE 0,00 130.914,24 -130.914,24 

REMONTY BUDOWLANE 0,00 368.855,53 -368.855,53 

REMONTY STOLARSKIE 0,00 184.918,44 -184.918,44 

POZOSTAŁE REMONTY WŁASNE 0,00 38.216,80 -38.216,80 

REMONTY C.O. 0,00 8.407,85 -8.407,85 

REMONTY DOMOFONÓW 0,00 1.597,86 -1.597,86 

REMONTY INSTALACYJNE 0,00 624.833,61 -624.833,61 

REMONTY KOMINÓW 0,00 31.025,07 -31.025,07 

REMONTY DACHÓW 0,00 678.614,99 -678.614,99 

WYMIANA OKIEN 0,00 10.162,30 -10.162,30 

REMONTY MALARSKIE 0,00 1.034.862,84 -1.034.862,84 

REMONTY DRÓG I CHODNIKÓW 0,00 380.477,02 -380.477,02 

REMONTY ELEWACJI 0,00 63.039,95 -63.039,95 

OGÓŁEM 3.341.857,31 3.797.691,13 -455.833,82 

 

Realizacji przyjętych założeń remontowych podlegała systematycznej kontroli zarówno przez 

Zarząd Spółdzielni jak i Radą Nadzorczą, co wynika ze sprawdzonych protokołów  

z posiedzeń tych organów.  
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5.5. Firmy zewnętrzne 

 

Poza omówionymi ogólnymi rozwiązaniami organizacyjnymi dotyczącymi „zarządzania” 

zasobami mieszkaniowymi Spółdzielnia Mieszkaniowa w Strzelcach Opolskich, w latach 

2021– 2023, w technicznej obsłudze budynków mieszkalnych i lokali użytkowych 

uczestniczyły firmy zewnętrzne, w tym wykonawcy robót budowlano – remontowych. 

Stanowili oni, podstawowy zespół realizacyjny planowanych przedsięwzięć w zakresie: 

• robót ogólnobudowlanych, 

• remontu elewacji 

• remontów chodników, 

• gruntownych remontów dachów, 

• remontów instalacji wodno – kanalizacyjnych,  

• innych robót i usług. 
 

Szczegółowy wykaz zawartych umów na roboty remontowe i konserwacyjne zawarte  

w latach 2021 – 2023 stanowi załącznik nr 3 do niniejszego protokołu. 

  

Zasady wyboru wykonawców robót remontowych, konserwacyjnych, przeglądów, dostaw 

urządzeń i innych zostały szczegółowo określone w „Regulaminie postępowania przetargowego 

w sprawie udzielania zamówienia na wykonywanie robót budowlanych i remontowych” 

przyjętych uchwałą nr Uchwałą nr 42/20 Rady Nadzorczej Spółdzielni Mieszkaniowej  

w Strzelcach Opolskich z dnia 30.12.2020 r. a następnie zmieniony uchwałą nr 6/22 z dnia 

22.02.2022 r. z mocą obowiązującą od dnia uchwalenia.  

 

Z procedury przetargowej wyłączone są roboty: 

− budowlano – remontowe i usługi wykonywane przez Spółdzielnię we własnym zakresie, 

− roboty budowlano – remontowe, usługi i dostawy, których wartość nie przekracza 30.000 

€. 

 

Zamówienie na wykonywanie robót budowlano – remontowych, usług i dostaw 

dokonywane jest w trybie: 

− przetargu nieograniczonego, 

− przetargu ograniczonego, 

− zamówienia z wolnej ręki, 

− zapytania o cenę. 

 

Wybór wykonawcy zamówienia przeprowadza się w trybie: 

− Przetarg nieograniczony to podstawowy tryb udzielania zamówienia, stosowany  

w przypadkach gdy wartość zamówienia przekracza 70.000 €.  

− Przetarg ograniczony to tryb udzielenia zamówienia, w którym oferty mogą składać 

wykonawcy zaproszeni do składania ofert. Przetarg ograniczony może być 

organizowany w przypadku, gdy: 

✓ ze względu na specjalistyczny charakter zamówienia, istnieje ograniczona liczba 

dostawców lub wykonawców mogących wykonać dane zamówienie, 

✓ koszty przeprowadzenia przetargu nieograniczonego byłby niewspółmiernie 

wysokie w stosunku do wartości zamówienia. 

✓ przedmiotem zamówienia są roboty, usługi lub dostawy, których wartość nie 

przekracza wyrażonej w złotych równowartości kwoty 70.000 €.  
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− Zamówienie z wolnej ręki to tryb udzielenia zamówienia, w którym zamawiający 

udziela zamówienia po negocjacjach tylko z jednym wykonawcą.  

− Zapytanie o cenę to tryb udzielenia zamówienia, w którym zamawiający kieruje 

pytanie o cenę do wybranych przez siebie wykonawców i zaprasza ich do składania 

ofert. 1.  

Szczegółową kontrolą objęte były następujące prace wykonywane przez firmy 

zewnętrzne: 

 

Rok 2021 

 

• Wykonanie remontów loggii w budynku mieszkalnym położonym w Strzelcach 

Opolskich przy ul. Kardynała Wyszyńskiego 3,9. 

 

− Plan remontów na rok 2021 stanowiący załącznik do Uchwały Rady Nadzorczej nr 3/21 

z dnia 26.01.2021r. Zaplanowana kwota: 306.000,00 zł 

− Korekta planu remontów na rok 2021 stanowiący załącznik do Uchwały Rady 

Nadzorczej nr 19/21 z dnia 21.12.2021 r. Zaplanowana kwota: 318.697,00 zł. 

− Przetarg nieograniczony – informacja o przetargu została umieszczona na tablicy 

ogłoszeń w siedzibie Spółdzielni, stronie internetowej Spółdzielni oraz zamieszczono 

ogłoszenie w Nowej Trybunie Opolskiej z dnia 08.02.2021 r. 

− Protokół z posiedzenia Komisji Przetargowej numer sprawy 2/2021 z dnia 22.02.2021 r. 

• złożona została 1 oferta; 

• przeprowadzono negocjacje z oferentem w celu uzyskania optymalnej ceny. 

− Uchwała Zarządu nr 38/21 z dnia 5 marca 2021 r. w sprawie zatwierdzenia ustaleń 

komisji przetargowej w sprawie wyboru oferty. 

− Umowa z dnia 25.03.2021 r. 

• Termin wykonania robót 30.09.2021 r. 

− Protokół odbioru robót 

• Częściowy z dnia 06.04.2021 r. na wartość 109.936,80 zł; 

• Częściowy z dnia 11.08.2021 r. na wartość 180.000,00 zł; 

• Końcowy z dnia 09.09.2021 r. na wartość 28.628,72 zł. Łącznie 318.565,52 zł. 

− Faktury: 

• Nr 1/04/2021 z dnia 06.04.2021 r. na wartość brutto 109.936,80 zł; zapłata w 

ratach (19.04.2021; 19.05.2021; 18.06.2021); 

• nr 1/08/2021 z dnia 11.08.2021 r. na wartość brutto 180.000,00 zł; zapłata w 

ratach (24.08.2021; 24.09.2021; 22.10.2021); 

• nr 2/09/2021 z dnia 09.09.2021 r. na wartość brutto 28.628,72 zł, zapłata w dniu 

21.09.2021 r. 

 

• Sprzedaż nieruchomości działki nr 529/1 w Szymiszowie zabudowanej budynkiem 

mieszkalnym wielorodzinnym pod adresem: Szymiszów ul. Mała 2-10 oraz działki 

niezabudowanej nr 529/2 w Szymiszowie. 

- Uchwała WZ nr 6 z dnia 07.05.2019 i 08.05.2019 r w sprawie zbycia w drodze kupna – 

sprzedaży prawa własności gruntu nr 529/1 pod  domem wielorodzinnym. 

- Operat szacunkowy z dnia 14.01.2021 r. na wartość :212.440,00  z tego: 

➢ Wartość rynkowa nieruchomości zabudowanej 127.050,00 zł 

➢ Wartość rynkowa nieruchomości niezabudowanej 85.390,00 zł 
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− Przetarg nieograniczony – informacja o przetargu została umieszczona na tablicy 

ogłoszeń w siedzibie Spółdzielni, stronie internetowej Spółdzielni oraz zamieszczono 

ogłoszenie w Nowej Trybunie Opolskiej z dnia 24.02.2021 r. 

− Protokół z przetargu ustnego nieograniczonego z dnia 03.03.2021 r. 

• do przetargu nie przystąpił żaden licytant. 

- Ponowna wycena nieruchomości z dnia 15.03.2022 r. na wartość : 

➢ Wartość rynkowa nieruchomości zabudowanej 137.357,00 zł 

➢ Wartość rynkowa nieruchomości niezabudowanej 62.751,00 zł 

− Ponowne ogłoszenie o przetargu nieograniczonym – informacja o przetargu została 

umieszczona na tablicy ogłoszeń w siedzibie Spółdzielni, stronie internetowej 

Spółdzielni oraz zamieszczono ogłoszenie w Nowej Trybunie Opolskiej z dnia 

18.03.2022 r. 

- Protokół z przetargu ustnego nieograniczonego z dnia 08.04.2022 r. 

- Uchwała Zarządu  nr 43/22 z dnia 15.04.2022 r w sprawie zatwierdzenia ustaleń Komisji 

Przetargowej z dnia 08.04.2022 r. 

- Akt notarialny  z dnia 21.06.2022 r. nr repetytorium A:7597/2022. 

 

Rok 2022 

 

• Przetarg nieograniczony na dostawę czujników tlenku węgla 

 

− Przetarg nieograniczony – informacja o przetargu została umieszczona na tablicy 

ogłoszeń w siedzibie Spółdzielni, stronie internetowej Spółdzielni oraz zamieszczono 

ogłoszenie w Nowej Trybunie Opolskiej z dnia 23.03.2022 r. 

− Protokół z posiedzenia Komisji Przetargowej numer sprawy 5/2022 z dnia 08.04.2022 r. 

• złożone zostały 4 oferty; 

• wybrano najkorzystniejszą ofertę firmy AISKO Sp. J. ul. Aksamitna 4 

Warszawa. W wyniku przeprowadzonych negocjacji z oferentem ustalono 

ostateczną cenę za dostawę 1 szt. czujnika na kwotę 85,00 zł brutto. 

− Uchwała Zarządu nr 44/22 z dnia 15 kwietnia 2022 r. w sprawie zatwierdzenia ustaleń 

komisji przetargowej w sprawie wyboru oferty. 

− Umowa z dnia 28.04.2022 r. 

• Termin dostarczenia przedmiotu umowy 31.05.2022 r. 

− Faktura: 

• nr FV 3M01468/22 z dnia 11.05.2022 r. na wartość brutto 323.020,14 zł; zapłata 

w dniu 09.06.2022 r. 

 

• Wykonanie remontów loggii w budynku mieszkalnym położonym w Strzelcach 

Opolskich przy ul. Marka Prawego 15,15A oraz na os. Piastów Śląskich 4  

 

− Plan remontów na rok 2022 stanowiący załącznik do Uchwały Rady Nadzorczej nr 3/22 

z dnia 25.01.2022 r. Zaplanowana kwota: 401.000,00 zł 

− Korekta planu remontów na rok 2022 stanowiący załącznik do Uchwały Rady 

Nadzorczej nr 19/22 z dnia 29.12.2022 r. Zaplanowana kwota: 433.060,00 zł. 

− Przetarg nieograniczony – informacja o przetargu została umieszczona na tablicy 

ogłoszeń w siedzibie Spółdzielni, stronie internetowej Spółdzielni oraz zamieszczono 

ogłoszenie w Nowej Trybunie Opolskiej z dnia 18.02.2022 r. 

− Protokół z posiedzenia Komisji Przetargowej numer sprawy 2/2022 z dnia 04.03.2022 r. 
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• złożona została 1 oferta; 

− Uchwała Zarządu nr 38/22 z dnia 18 marca 2022 r. w sprawie zatwierdzenia ustaleń 

komisji przetargowej w sprawie wyboru oferty. 

− Umowa z dnia 12.04.2022 r. 

• Termin wykonania robót 20.12.2022 r. 

− Protokół odbioru robót 

• Częściowy z dnia 27.10.2022 r. na wartość 182.841,01 zł; 

• Częściowy z dnia 29.11.2022 r. na wartość 221.346,00 zł; 

• Końcowy z dnia 14.12.2022 r. na wartość 34.852,73zł. Łącznie 439.039,74 zł. 

− Faktury: 

• nr 4/10/2022 z dnia 27.10.2022 r. na wartość brutto 182.841,01 zł; zapłata w 

dniu 09.11.2022 r. 

• nr 6/11/2022 z dnia 29.11.2022 r. na wartość brutto 221.346,00 zł; zapłata w 

dniu 12.12.2022 r. 

• nr 1/12/2022 z dnia 14.12.2022 na wartość brutto 34.852,73 zł; zapłata w dniu 

27.12.2022 r. 

 

Rok 2023 

 

• Dostawa i montaż stolarki drzwiowej wraz z obróbką tynkarską i przemalowaniem 

ościeży oraz utylizacja starej stolarki drzwiowej w budynkach mieszkalnych. 

 

− Plan remontów na rok 2023 stanowiący załącznik do Uchwały Rady Nadzorczej nr 3/23 

z dnia 30.01.2023 r. Zaplanowana kwota: 200.000,00 zł. 

− Korekta planu remontów na rok 2023 stanowiący załącznik do Uchwały Rady 

Nadzorczej nr 22/23 z dnia 28.12.2023 r. Zaplanowana kwota: 188.366,00 zł. 

− Przetarg nieograniczony – informacja o przetargu została umieszczona na tablicy 

ogłoszeń w siedzibie Spółdzielni, stronie internetowej Spółdzielni oraz zamieszczono 

ogłoszenie w Nowej Trybunie Opolskiej z dnia 13.03.2023 r. 

− Protokół z posiedzenia Komisji Przetargowej numer sprawy 1/2023 z dnia 24.03.2023 r. 

• złożone zostały 2 oferty; 

• wybrano najkorzystniejszą ofertę firmy ASSA ABLOY Mercor Doors Sp. z o.o. 

ul. Arkońska 6, bud. A2 Gdańsk 

− Uchwała Zarządu nr 39/23 z dnia 20 kwietnia 2023 r. w sprawie zatwierdzenia ustaleń 

komisji przetargowej w sprawie wyboru oferty. 

− Umowa z dnia 25.04.2023 r. 

• Termin wykonania robót 30.08.2023 r. 

− Protokół odbioru robót 

• protokół z dnia 29.08.2023 r.  

− Faktury: 

• nr 601037572 z dnia 29.08.2023 r. (duplikat z dnia 27.10.2023) na wartość 

brutto 188.188,92 zł; zapłata w dniu 31.10.2023 r. 

 

• Wykonanie remontów pokryć dachowych o pow. około 1600 m2 w budynku 

mieszkalnym pięciokondygnacyjnym przy ul. Jankowskiego 2, 4, 6 w Strzelcach 

Opolskich 
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− Plan remontów na rok 2023 stanowiący załącznik do Uchwały Rady Nadzorczej nr 3/23 

z dnia 30.01.2023 r. Zaplanowana kwota: 200.000,00 zł. 

− Korekta planu remontów na rok 2023 stanowiący załącznik do Uchwały Rady 

Nadzorczej nr 22/23 z dnia 28.12.2023 r. Zaplanowana kwota: 325.632,00 zł. 

− Przetarg nieograniczony – informacja o przetargu została umieszczona na tablicy 

ogłoszeń w siedzibie Spółdzielni, stronie internetowej Spółdzielni oraz zamieszczono 

ogłoszenie w Nowej Trybunie Opolskiej z dnia 15.06.2023 r. 

− Protokół z posiedzenia Komisji Przetargowej numer sprawy 5/2023 z dnia 23.06.2023 r. 

• złożona została 1 oferta; 

− Uchwała Zarządu nr 70/23 z dnia 21 lipca 2023 r. w sprawie zatwierdzenia ustaleń 

komisji przetargowej w sprawie wyboru oferty. 

− Umowa z dnia 07-08-2023 r. 

• Termin wykonania robót 20.12.2023 r. 

− Protokół odbioru robót 

• częściowy z dnia 13.09.2023 r. na wartość 80.000,00 zł; 

• częściowy z dnia 02.11.2023 r. na wartość 60.000,00 zł.  

• Końcowy z dnia 14.12.2023 r. na wartość 192.199,94 zł.  

Łącznie 332.199,94 zł. 

− Faktury: 

• nr 4/09/2023 z dnia 13.09.2023 r. na wartość brutto 80.000,00 zł; zapłata w dniu 

21.09.2023 r.; 

• nr 1/11/2023 z dnia 02.11.2023 r. na wartość brutto 60.000,00 zł; zapłata w dniu 

08.11.2023 r. 

• nr 1/12/2023  z dnia 13.12.2023 r. na wartość brutto 192.199,94 zł; zapłata w 

dniu 19.12.2023 r. 

 

Analiza powyższej dokumentacji wykazała, że: 

1. W oparciu o sprawdzone dokumenty wymienione powyżej, należy stwierdzić, że 

stosowane w badanych przetargach procedury, były zgodne z obowiązującymi w 

Spółdzielni zasadami wyłaniania wykonawców, wybrano najkorzystniejszą ofertę, 

zapewniały realizację planowanych zadań w zakresie właściwego utrzymania stanu 

technicznego zasobów mieszkaniowych. 

2. Zawarte umowy, umożliwiały prawidłowe wykonanie i rozliczanie zlecenia, 

gwarantowały członkom Spółdzielni właściwie rozumianą ochronę interesów. 

5.6. Wykonawstwo własne 

 

W Spółdzielni Mieszkaniowej Strzelcach Opolskich w latach 2021 – 2023 zgodnie  

z zatwierdzonym regulaminem organizacyjnym i strukturą organizacyjną funkcjonowała grupa 

konserwatorów oraz majstrowie ds. remontowych, a od 2023 majster ds. GZM-u.  

Konserwatorzy wykonują głownie  prace związane z bieżącą obsługą i utrzymaniem 

nieruchomości oraz częściowo prace remontowe, np. Wymiana pionów i poziomów wody, 

konserwacja dachów, remonty instalacji elektrycznych.   
 

 

Realizacja zakresu rzeczowego planu remontów w latach 2021 – 2023 wymagała 

poniesienia nakładów finansowych w ramach skumulowanych środków funduszu 

remontowego na poziomie wykazanym w rocznych zestawieniach podanych poniżej: 
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Akumulacja i wykorzystanie 

środków finansowych funduszu remontowego SM Strzelce Opolskie 

w latach 2021 – 2023 

     B.O. 01.01.2021 r. -1 134 523,63 

Rok 2021 
Planowana akumulacja śr .finansowych f. 

remontowego 

Wykorzystanie funduszu 

remontowego 

Saldo końcowe 

z 

uwzględnieniem 

b.z.roku 

poprzedniego 

  

Naliczenia 
Pozostałe 

wpływy 

Razem 

przychody 
Koszty 

Wynik 

roku 
  

St 1 171 454,92 0,00 171 454,92 86 475,85 84 979,07 -256 272,30 

St 2 47 502,60 0,00 47 502,60 20 270,64 27 231,96 -33 459,50 

St 3 266 813,04 0,00 266 813,04 132 669,23 134 143,81 901 229,45 

St 4 804 904,92 0,00 804 904,92 240 117,66 564 787,26 2 273 081,13 

St 5 192 418,20 0,00 192 418,20 566 620,20 -374 202,00 -517 093,22 

St 6 348 420,65 0,00 348 420,65 354 960,53 -6 539,88 1 454 462,68 

St 7 46 288,32 0,00 46 288,32 14 573,80 31 714,52 45 667,86 

St 8 31 163,72 0,00 31 163,72 2 617,37 28 546,35 -175 121,12 

St 9 62 510,04 0,00 62 510,04 107 027,88 -44 517,84 -767 069,67 

St 10 14 035,68 0,00 14 035,68 307 823,75 -293 788,07 -317 679,34 

St 11 36 928,52 0,00 36 928,52 13 225,23 23 703,29 -232 930,65 

St 12 83 940,48 0,00 83 940,48 35 096,28 48 844,20 -83 175,96 

St 13 63 593,64 0,00 63 593,64 11 597,04 51 996,60 545 552,71 

St 14 50 090,90 0,00 50 090,90 10 487,81 39 603,09 424 226,73 

St 15 40 867,19 0,00 40 867,19 7 194,43 33 672,76 -499 479,54 

St 16 61 464,96 0,00 61 464,96 565,90 60 899,06 586 987,63 

St 17 53 779,56 0,00 53 779,56 38 335,48 15 444,08 102 356,35 

St 18 22 045,91 0,00 22 045,91 0,00 22 045,91 31 092,61 

St 19 21 630,00 0,00 21 630,00 66 833,73 -45 203,73 -1 328,05 

St 20 40 895,28 0,00 40 895,28 27 771,00 13 124,28 174 992,16 

St 21 21 416,88 0,00 21 416,88 272 044,56 -250 627,68 -229 743,11 

St 23 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 811,51 

St 25 28 412,28 0,00 28 412,28 10 277,40 18 134,88 -132 591,22 

St 26 25 858,80 0,00 25 858,80 8 467,94 17 390,86 -235 086,51 

St 27 51 003,84 0,00 51 003,84 23 531,48 27 472,36 -104 757,13 

St 28 26 811,36 0,00 26 811,36 1 612,16 25 199,20 -104 585,92 

St 29 29 305,20 0,00 29 305,20 12 964,66 16 340,54 91 008,75 

St 30 11 990,40 0,00 11 990,40 1 195,45 10 794,95 80 468,10 

St 31 91 722,24 0,00 91 722,24 18 870,23 72 852,01 468 113,09 

St 32 258 664,20 0,00 258 664,20 310 876,52 -52 212,32 -1 114 012,19 

St 33 126 847,80 0,00 126 847,80 81 925,81 44 921,99 290 275,71 

St 34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

St 35 23 076,06 0,00 23 076,06 75 724,26 -52 648,20 -59 514,43 

St 36 15 728,40 0,00 15 728,40 13 815,97 1 912,43 -468 109,72 

St 37 49 776,00 0,00 49 776,00 27 066,63 22 709,37 265 960,28 

St 38 49 745,96 0,00 49 745,96 232 775,82 -183 029,86 151 796,49 

St 39 13 943,04 0,00 13 943,04 8 415,30 5 527,74 -211 084,39 

St 40 26 761,74 0,00 26 761,74 22 690,56 4 071,18 -256 522,69 

St 41 36 565,80 0,00 36 565,80 4 293,71 32 272,09 271 128,62 
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St 42 71 012,52 0,00 71 012,52 73 479,40 -2 466,88 -1 420 903,17 

St 43 13 606,56 0,00 13 606,56 50 391,02 -36 784,46 -32 361,69 

St 44 14 630,52 0,00 14 630,52 11 326,88 3 303,64 -2 837,74 

St 45 10 010,16 0,00 10 010,16 0,00 10 010,16 -5 549,01 

St 46 9 846,96 0,00 9 846,96 8 869,20 977,76 412,17 

St 47 15 225,48 0,00 15 225,48 71 955,51 -56 730,03 -108 120,64 

St 48 6 916,20 0,00 6 916,20 0,00 6 916,20 -36 855,74 

St 49 7 155,72 0,00 7 155,72 42 624,82 -35 469,10 -162 757,72 

St 83 107 314,44 0,00 107 314,44 20 457,88 86 856,56 363 805,88 

St 84 36 997,80 0,00 36 997,80 16 075,34 20 922,46 85 483,60 

St 85 36 997,80 0,00 36 997,80 18 209,88 18 787,92 111 238,86 

Sz 1 9 124,44 0,00 9 124,44 4 200,00 4 924,44 -92 115,52 

Sz 2 5 483,50 0,00 5 483,50 21 169,68 -15 686,18 -120 723,71 

Sz 3 17 836,32 0,00 17 836,32 6 433,40 11 402,92 -320 316,49 

Sz 4 55 557,01 0,00 55 557,01 225 414,82 -169 857,81 -446 124,28 

Sz 5 6 065,88 0,00 6 065,88 5 533,60 532,28 -26 423,40 

Sz 6 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -27 131,50 

T 1 49 573,07 0,00 49 573,07 23 068,81 26 504,26 183 694,22 

T 2 49 734,67 0,00 49 734,67 29 492,38 20 242,29 168 334,43 

T 3 50 819,04 0,00 50 819,04 29 406,29 21 412,75 186 264,37 

T 4 49 874,28 0,00 49 874,28 38 108,93 11 765,35 152 352,35 

T 5 18 966,00 0,00 18 966,00 54 611,21 -35 645,21 -214 344,34 

T 6 11 379,20 0,00 11 379,20 12 055,19 -675,99 -81 161,99 

L 1 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10 883,22 

O 1 24 817,80 0,00 24 817,80 0,00 24 817,80 -285 558,72 

O 2 6 528,08 0,00 6 528,08 0,00 6 528,08 -11 127,34 

O 3 13 019,64 0,00 13 019,64 18 516,00 -5 496,36 98 846,83 

O 4 31 887,88 0,00 31 887,88 21 448,68 10 439,20 -327 046,95 

O 5 86 692,82 0,00 86 692,82 61 289,55 25 403,27 191 568,95 

O 6 8 589,24 0,00 8 589,24 8 592,48 -3,24 -58 498,64 

O 7 6 890,64 0,00 6 890,64 11 264,60 -4 373,96 -91 059,68 

O 8 19 528,80 0,00 19 528,80 3 060,00 16 468,80 -291 173,97 

O 9 52 866,36 0,00 52 866,36 100 667,59 -47 801,23 -565 213,19 

O 10 6 907,80 0,00 6 907,80 5 630,28 1 277,52 -137 259,02 

O 11 9 713,04 0,00 9 713,04 0,00 9 713,04 -72 532,78 

O 12 1 458,84 0,00 1 458,84 0,00 1 458,84 13 314,04 

O 13 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2 207,95 

O 15 11 528,64 0,00 11 528,64 0,00 11 528,64 -24 911,44 

O 16 3 695,93 0,00 3 695,93 1 735,40 1 960,53 20 313,49 

OGÓŁEM 4 286 631,61 0,00 4 286 631,61 4 165 901,09 120 730,52 -1 013 793,11 

       

     B.O. 01.01.2022 r.-1 013 793,11 

Rok 2022 
Planowana akumulacja śr. finansowych f. 

remontowego 

Wykorzystanie funduszu 

remontowego 

Saldo końcowe 

z 

uwzględnieniem 

b.z. roku 

poprzedniego 

  
Naliczenia 

Pozostałe 

wpływy 

Razem 

przychody 
Koszty 

Wynik 

roku   

St 1 126 862,92 0,00 126 862,92 22 714,24 104 148,68 -152 123,62 

St 2 35 292,36 0,00 35 292,36 195 601,24 -160 308,88 -193 768,38 

St 3 198 831,12 0,00 198 831,12 205 555,32 -6 724,20 894 505,25 

St 4 604 019,73 0,00 604 019,73 144 800,16 459 219,57 2 732 300,70 
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St 5 142 692,24 0,00 142 692,24 57 743,40 84 948,84 -432 144,38 

St 6 286 487,58 0,00 286 487,58 246 207,23 40 280,35 1 494 743,03 

St 7 34 359,36 0,00 34 359,36 3 341,97 31 017,39 76 685,25 

St 8 24 142,20 0,00 24 142,20 21 270,00 2 872,20 -172 248,92 

St 9 49 769,28 0,00 49 769,28 74 353,29 -24 584,01 -791 653,68 

St 10 10 895,88 66 354,16 77 250,04 6 016,35 71 233,69 -246 445,65 

St 11 31 017,84 0,00 31 017,84 709,18 30 308,66 -202 621,99 

St 12 64 694,40 0,00 64 694,40 35 934,25 28 760,15 -54 415,81 

St 13 47 331,72 0,00 47 331,72 15 800,50 31 531,22 577 083,93 

St 14 37 603,20 0,00 37 603,20 10 415,26 27 187,94 451 414,67 

St 15 30 932,69 0,00 30 932,69 3 620,40 27 312,29 -472 167,25 

St 16 47 152,32 0,00 47 152,32 13 853,86 33 298,46 620 286,09 

St 17 40 779,12 0,00 40 779,12 3 568,07 37 211,05 139 567,40 

St 18 16 368,60 0,00 16 368,60 671,63 15 696,97 46 789,58 

St 19 16 322,40 0,00 16 322,40 14 822,95 1 499,45 171,40 

St 20 30 428,88 0,00 30 428,88 5 720,39 24 708,49 199 700,65 

St 21 16 551,36 101 456,40 118 007,76 13 653,75 104 354,01 -125 389,10 

St 23 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 811,51 

St 25 20 885,28 0,00 20 885,28 7 742,28 13 143,00 -119 448,22 

St 26 19 053,84 0,00 19 053,84 12 908,75 6 145,09 -228 941,42 

St 27 38 009,28 0,00 38 009,28 121 812,85 -83 803,57 -188 560,70 

St 28 19 980,48 0,00 19 980,48 7 324,95 12 655,53 -91 930,39 

St 29 21 932,64 0,00 21 932,64 278 067,07 -256 134,43 -165 125,68 

St 30 8 814,24 0,00 8 814,24 3 865,14 4 949,10 85 417,20 

St 31 67 703,88 0,00 67 703,88 11 094,09 56 609,79 524 722,88 

St 32 190 144,20 0,00 190 144,20 429 858,72 -239 714,52 -1 353 726,71 

St 33 93 684,60 0,00 93 684,60 46 399,42 47 285,18 337 560,89 

St 34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

St 35 17 609,64 0,00 17 609,64 9 929,51 7 680,13 -51 834,30 

St 36 12 124,32 74 632,39 86 756,71 6 861,35 79 895,36 -388 214,36 

St 37 37 562,40 0,00 37 562,40 162 835,71 -125 273,31 140 686,97 

St 38 37 587,64 0,00 37 587,64 13 356,88 24 230,76 176 027,25 

St 39 10 976,52 65 455,75 76 432,27 16 769,63 59 662,64 -151 421,75 

St 40 20 399,76 0,00 20 399,76 9 678,89 10 720,87 -245 801,82 

St 41 27 592,32 0,00 27 592,32 12 155,05 15 437,27 286 565,89 

St 42 55 728,00 333 824,33 389 552,33 78 057,75 311 494,58 -1 109 408,59 

St 43 10 246,68 0,00 10 246,68 4 956,32 5 290,36 -27 071,33 

St 44 12 086,76 0,00 12 086,76 7 900,01 4 186,75 1 349,01 

St 45 7 738,27 0,00 7 738,27 0,00 7 738,27 2 189,26 

St 46 7 178,76 0,00 7 178,76 0,00 7 178,76 7 590,93 

St 47 14 139,72 0,00 14 139,72 6 280,20 7 859,52 -100 261,12 

St 48 6 515,40 0,00 6 515,40 1 074,60 5 440,80 -31 414,94 

St 49 6 050,04 0,00 6 050,04 377,90 5 672,14 -157 085,58 

St 83 81 235,92 5 034,00 86 269,92 145 889,21 -59 619,29 304 186,59 

St 84 27 918,60 0,00 27 918,60 94 963,61 -67 045,01 18 438,59 

St 85 27 918,60 0,00 27 918,60 98 734,93 -70 816,33 40 422,53 

Sz 1 8 417,08 0,00 8 417,08 0,00 8 417,08 -83 698,44 

Sz 2 5 361,00 0,00 5 361,00 348,00 5 013,00 -115 710,71 

Sz 3 17 836,32 0,00 17 836,32 2 818,80 15 017,52 -305 298,97 

Sz 4 55 448,68 0,00 55 448,68 30 133,18 25 315,50 -420 808,78 

Sz 5 5 676,12 0,00 5 676,12 287,00 5 389,12 -21 034,28 

Sz 6 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -27 131,50 
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T 1 38 861,62 0,00 38 861,62 19 534,58 19 327,04 203 021,26 

T 2 39 577,68 0,00 39 577,68 17 714,86 21 862,82 190 197,25 

T 3 40 748,28 0,00 40 748,28 21 832,16 18 916,12 205 180,49 

T 4 38 970,48 0,00 38 970,48 31 013,20 7 957,28 160 309,63 

T 5 16 442,76 0,00 16 442,76 4 448,96 11 993,80 -202 350,54 

T 6 11 342,76 0,00 11 342,76 133 165,65 -121 822,89 -202 984,88 

L 1 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10 883,22 

O 1 24 004,35 0,00 24 004,35 17 013,93 6 990,42 -278 568,30 

O 2 6 809,04 0,00 6 809,04 0,00 6 809,04 -4 318,30 

O 3 11 072,14 0,00 11 072,14 0,00 11 072,14 109 918,97 

O 4 31 513,11 0,00 31 513,11 16 939,27 14 573,84 -312 473,11 

O 5 86 310,11 0,00 86 310,11 9 277,20 77 032,91 268 601,86 

O 6 8 689,50 0,00 8 689,50 21 742,57 -13 053,07 -71 551,71 

O 7 6 890,64 0,00 6 890,64 22 783,04 -15 892,40 -106 952,08 

O 8 19 528,80 0,00 19 528,80 0,00 19 528,80 -271 645,17 

O 9 54 282,96 0,00 54 282,96 14 720,51 39 562,45 -525 650,74 

O 10 8 304,48 0,00 8 304,48 11 000,00 -2 695,52 -139 954,54 

O 11 9 713,04 0,00 9 713,04 0,00 9 713,04 -62 819,74 

O 12 1 458,84 0,00 1 458,84 0,00 1 458,84 14 772,88 

O 13 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2 207,95 

O 15 11 528,64 0,00 11 528,64 7 020,00 4 508,64 -20 402,80 

O 16 3 815,01 0,00 3 815,01 163 623,81 -159 808,80 -139 495,31 

OGÓŁEM 3 355 956,43 646 757,03 4 002 713,46 3 230 684,98 772 028,48 -241 764,63 

       
Pozostałe wpływy:      

5 034,00 Odszkodowanie Uniqa U/075995/2022    
641 723,03 Premia inwestycyjna do umowy projektu POIS.01.03.02-00-0033/17 NFOŚ  

       

     B.O. 01.01.2023 r.-241 765,63 

Rok 2023 
Planowana akumulacja śr. finansowych f. 

remontowego 

Wykorzystanie funduszu 

remontowego 

Saldo końcowe 

z 

uwzględnieniem 

b.z. roku 

poprzedniego 

  
Naliczenia 

Pozostałe 

wpływy 

Razem 

przychody 
Koszty 

Wynik 

roku   

St 1 126 862,92 0,00 126 862,92 36 856,85 90 006,07 -62 117,55 

St 2 35 292,36 0,00 35 292,36 14 623,09 20 669,27 -173 099,11 

St 3 198 831,12 0,00 198 831,12 333 161,08 -134 329,96 760 175,29 

St 4 603 917,40 0,00 603 917,40 415 393,64 188 523,76 2 920 824,46 

St 5 142 692,24 0,00 142 692,24 102 958,41 39 733,83 -392 410,55 

St 6 285 711,81 0,00 285 711,81 304 324,35 -18 612,54 1 476 130,49 

St 7 34 359,36 0,00 34 359,36 2 874,05 31 485,31 108 170,56 

St 8 25 958,55 0,00 25 958,55 2 443,83 23 514,72 -148 734,20 

St 9 53 183,80 0,00 53 183,80 20 113,22 33 070,58 -758 583,10 

St 10 11 736,39 0,00 11 736,39 2 588,76 9 147,63 -237 298,02 

St 11 32 639,01 0,00 32 639,01 0,00 32 639,01 -169 982,98 

St 12 64 411,26 0,00 64 411,26 64 640,24 -228,98 -54 644,79 

St 13 47 331,72 0,00 47 331,72 8 142,00 39 189,72 616 273,65 

St 14 37 603,20 0,00 37 603,20 15 539,28 22 063,92 473 478,59 

St 15 33 278,40 0,00 33 278,40 127 404,67 -94 126,27 -566 293,52 

St 16 47 152,32 0,00 47 152,32 358 525,66 -311 373,34 308 912,75 

St 17 40 779,12 9 098,61 49 877,73 241 057,37 -191 179,64 -51 612,24 
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St 18 16 368,60 0,00 16 368,60 13 480,12 2 888,48 49 678,06 

St 19 16 322,40 0,00 16 322,40 13 273,44 3 048,96 3 220,36 

St 20 30 428,88 0,00 30 428,88 4 693,40 25 735,48 225 436,13 

St 21 17 836,74 0,00 17 836,74 28 568,55 -10 731,81 -136 120,91 

St 23 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 811,51 

St 25 20 885,28 0,00 20 885,28 14 247,69 6 637,59 -112 810,63 

St 26 19 053,84 0,00 19 053,84 119 934,05 -100 880,21 -329 821,63 

St 27 38 009,28 0,00 38 009,28 1 382,80 36 626,48 -151 934,22 

St 28 19 980,48 0,00 19 980,48 111 317,28 -91 336,80 -183 267,19 

St 29 21 932,63 0,00 21 932,63 27 172,53 -5 239,90 -170 365,58 

St 30 8 814,24 0,00 8 814,24 3 524,00 5 290,24 90 707,44 

St 31 67 703,88 0,00 67 703,88 14 254,82 53 449,06 578 171,94 

St 32 190 144,19 0,00 190 144,19 111 942,28 78 201,91 -1 275 524,80 

St 33 93 684,60 0,00 93 684,60 21 243,87 72 440,73 410 001,62 

St 34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

St 35 17 609,64 0,00 17 609,64 14 470,30 3 139,34 -48 694,96 

St 36 13 069,50 0,00 13 069,50 0,00 13 069,50 -375 144,86 

St 37 37 562,40 0,00 37 562,40 73 364,04 -35 801,64 104 885,33 

St 38 37 641,92 0,00 37 641,92 2 170,80 35 471,12 211 498,37 

St 39 11 999,49 0,00 11 999,49 3 800,00 8 199,49 -143 222,26 

St 40 22 024,74 0,00 22 024,74 113 117,18 -91 092,44 -336 894,26 

St 41 27 592,32 0,00 27 592,32 203 511,22 -175 918,90 110 646,99 

St 42 59 258,14 0,00 59 258,14 1 670,92 57 587,22 -1 051 821,37 

St 43 11 086,65 0,00 11 086,65 67 751,88 -56 665,23 -83 736,56 

St 44 12 086,76 0,00 12 086,76 1 418,58 10 668,18 12 017,19 

St 45 7 637,16 0,00 7 637,16 820,80 6 816,36 9 005,62 

St 46 7 178,76 0,00 7 178,76 29 700,00 -22 521,24 -14 930,31 

St 47 14 935,42 0,00 14 935,42 19 072,80 -4 137,38 -104 398,50 

St 48 6 885,48 0,00 6 885,48 0,00 6 885,48 -24 529,46 

St 49 5 325,18 0,00 5 325,18 0,00 5 325,18 -151 760,40 

St 83 81 235,92 0,00 81 235,92 330 635,69 -249 399,77 54 786,82 

St 84 27 918,60 0,00 27 918,60 181,74 27 736,86 46 175,45 

St 85 27 918,60 0,00 27 918,60 181,74 27 736,86 68 159,39 

Sz 1 8 086,62 0,00 8 086,62 0,00 8 086,62 -75 611,82 

Sz 2 5 635,92 0,00 5 635,92 0,00 5 635,92 -110 074,79 

Sz 3 18 628,74 0,00 18 628,74 18 128,00 500,74 -304 798,23 

Sz 4 57 004,76 0,00 57 004,76 3 704,40 53 300,36 -367 508,42 

Sz 5 6 002,13 0,00 6 002,13 0,00 6 002,13 -15 032,15 

Sz 6 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -27 131,50 

T 1 24 775,61 0,00 24 775,61 2 268,00 22 507,61 225 528,87 

T 2 25 575,14 0,00 25 575,14 0,00 25 575,14 215 772,39 

T 3 26 385,62 0,00 26 385,62 8 747,26 17 638,36 222 818,85 

T 4 25 272,63 0,00 25 272,63 2 100,76 23 171,87 183 481,50 

T 5 17 386,65 0,00 17 386,65 0,00 17 386,65 -184 963,89 

T 6 11 552,19 0,00 11 552,19 16 120,19 -4 568,00 -207 552,88 

L 1 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10 883,22 

O 1 25 908,93 0,00 25 908,93 0,00 25 908,93 -252 659,37 

O 2 6 809,04 0,00 6 809,04 0,00 6 809,04 2 490,74 

O 3 10 682,64 0,00 10 682,64 0,00 10 682,64 120 601,61 

O 4 32 667,42 0,00 32 667,42 2 349,07 30 318,35 -282 154,76 

O 5 85 944,54 0,00 85 944,54 2 822,00 83 122,54 351 724,40 

O 6 9 305,28 0,00 9 305,28 0,00 9 305,28 -62 246,43 
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O 7 7 226,76 0,00 7 226,76 0,00 7 226,76 -99 725,32 

O 8 21 502,74 0,00 21 502,74 0,00 21 502,74 -250 142,43 

O 9 57 574,08 0,00 57 574,08 3 803,60 53 770,48 -471 880,26 

O 10 9 439,32 0,00 9 439,32 0,00 9 439,32 -130 515,22 

O 11 10 280,76 0,00 10 280,76 96 882,80 -86 602,04 -149 421,78 

O 12 1 458,84 0,00 1 458,84 1 451,40 7,44 14 780,32 

O 13 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2 207,95 

O 15 11 528,64 0,00 11 528,64 0,00 11 528,64 -8 874,16 

O 16 4 251,00 0,00 4 251,00 0,00 4 251,00 -135 244,31 

OGÓŁEM 3 332 758,70 9 098,61 3 341 857,31 3 555 926,50 -214 069,19 -455 833,82 

Pozostałe wpływy:      
9 098,61 Odszkodowanie Uniqa U/092510/2023    

 

Wykazane w  2022 i 2023 roku pozostałe przychody funduszu remontowego w kwocie 

655.855,64 zł. pochodzą: 

- Z odszkodowań jakie Spółdzielnia uzyskała od firmy UNIQA – ubezpieczyciela majątku 

Spółdzielni w kwocie 14.132,61 zł. 

- Premii inwestycyjnej do umowy projektu POIS.01.03.02-00-0033/17 NFOŚ w wysokości 

641.723,03 zł 

 

W ramach przyjętego planu funduszu remontowego, ogółem poniesione koszty w badanym 

okresie osiągnęły wartość ponad 10,9 mln zł, z czego w rozbiciu na okresy roczne 

kształtowały się następująco: 

- w 2021 roku – 4.165.901,09 zł 

- w 2022 roku – 3230.684,98 zł 

- w 2023 roku – 3.555.926,50 zł 
 

Z kolei przychody funduszu remontowego w badanym okresie osiągnęły poziom ponad 11,6 

mln.  
 

W rozbiciu na okresy roczne kształtowały się następująco: 

- w 2021 roku – 4.286.631,61 zł 

- w 2022 roku – 4.002.713,46 zł 

- w 2023 roku – 3.341.857,31 zł. 
 

Na dzień 31.12.2023 r. stan funduszu remontowego wynosi (minus)– 455.833,82 zł, z tym 

że : 

- część nieruchomości ma nadwyżkę przychodów nad wydatkami w ogólnej kwocie 

9.989.457,86 zł. 

- część nieruchomości posiada nadwyżkę wydatków nad przychodami w ogólnej kwocie -

10.452.825,51 zł 
 

Wynik ten nie uwzględnia kosztów funduszu remontowego rozliczanych w czasie w 

wysokości 7.533,83 zł. 

 

Rada Nadzorcza SM w Strzelcach Opolskich podjęła uchwałę nr 8/09 z dnia 23.02.2009r w 

sprawie rozliczania w czasie kosztów remontów o dużej kapitałochłonności.  

Na podstawie powyższej uchwały Zarząd Spółdzielni podejmował uchwały o wysokości 

kosztów remontów rozliczanych w czasie oraz terminie rozliczenia. 
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Ujemne wyniki funduszu remontowego na niektórych nieruchomościach wystąpiły z uwagi 

na konieczność przeprowadzenia niezbędnych remontów w budynkach o małej liczbie mieszkań 

( mała powierzchnia użytkowa) co wiąże się z  niskimi wpływami na fundusz remontowy. Na 

tych nieruchomościach nie będą wykonywane żadne remonty oprócz niezbędnych prac dla 

bezpieczeństwa mieszkańców. 
 

Podsumowanie: 

 

W sprawozdaniach za lata 2021 – 2023 dotyczących „gospodarki remontowej” odnotowano 

wykonanie planowanego zakresu rzeczowego robót remontowych i modernizacyjnych zasobów 

mieszkaniowych. Spółdzielnia prowadzi odrębnie dla każdej nieruchomości ewidencję wpływów  

i wydatków funduszu remontowego, a ewidencja i rozliczenie funduszu remontowego na 

poszczególne nieruchomości uwzględnia wszystkie wpływy i wydatki funduszu remontowego 

tych nieruchomości.  

Zgodnie z § 7 „zasad tworzenia i wykorzystania funduszu remontowego stanowiącymi 

załącznik do Regulaminu rozliczania kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz 

ustalania opłat za używanie lokali w Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich” 

Spółdzielnia prowadzi wyodrębnione dla każdej nieruchomości ewidencje: 

–  bilansową, obejmującą przychody i koszty funduszu remontowego,  

–  pozabilansową, obejmującą wpływy i wydatki funduszu remontowego 

Ponadto §4 powyższego regulaminu stanowi, że wysokość stawek odpisów na fundusz 

remontowy – naliczanych w ramach opłat za użytkowanie lokali powinna uwzględniać: 

a) wielkość faktycznych potrzeb w zakresie remontów; 

b) stan środków funduszu na remonty. 

 

Wobec powyższego należałoby dokonać dogłębnej analizy wysokości odpisu na fundusz 

remontowy, szczególnie w przypadku nieruchomości, które po pierwsze wg stanu na koniec roku 

2023 zanotowały znaczną nadwyżkę kosztów nad przychodami, po drugie mają w dalszym ciągu 

duże potrzeby remontowe, a obecna wysokość odpisu nie gwarantuje w krótkim czasie spłaty 

niedoborów. 

 

5.7. Obsługa spółdzielni w zakresie usług komunalnych. 
  

Usługi komunalne  dla potrzeb gospodarki zasobami mieszkaniowymi Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich w latach 2021 – 2023 realizowane były w ramach 

zawartych umów m.in.  

 
 

Lp. Zakład data zawarcia umowy usługi komunalne 

1 
Strzeleckie Wodociągi i Kanalizacja Sp. z o.o. 

Strzelce Op. 
12.2014 - 01.2016 woda, ścieki 

2 
Zakład Gospodarki Komunalnej i 

Mieszkaniowej Tarnów Op. 
01.12.1997 woda 

3 

Zakład Gospodarki Komunalnej i 

Mieszkaniowej Tarnów Op. 

obecnie Park Technologiczno Innowacyjny Sp. 

z o.o. w Przyworach 

15.01.2002 ścieki 
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4 
Wodociągi i Kanalizacja Turawa Sp. z o.o. 

Kotórz Mały 
2010 woda, ścieki 

5 
MÓJ S.A.  Kuźnia "OSOWIEC" Sp. Z o. o. 

Osowiec 
01.12.1997 woda, ścieki 

6 Wodociągi i Kanalizacja Sp.  z o.o. Opole 20.07.2015 ścieki 

7 
Polskie Górnictwo Naftowe  i Gazownictwo 

S.A. w Warszawie 

27.06.2014 

23.09.2011 
gaz  

8 Zakład Energetyczny Opole S.A obecnie Tauron 2000,2001,2014 energia elektryczna 

9 Energetyka Cieplna Opolszczyzny S.A. Opole 01.12.1999 energia cieplna 

 

Prawidłowość rozliczeń kosztów i ustalania opłat z tytułu. dostawy zimnej wody, usług 

kanalizacyjnych . 

 

Ustaleń w przedmiocie prawidłowości rozliczeń z tytułu zużycia wody i odprowadzanych 

ścieków /lokali w wybranych budynkach stanowiących własność SM w Strzelcach Opolskich, 

dokonano na przykładzie nieruchomości przy: 

 

a/ ul. Kupieckiej 4 w Strzelcach Opolskich 

b/ ul. Asnyka 2 w Strzelcach Opolskich 

 

w dwóch okresach rozliczeniowych: 

 

a i b/ od 01.07.2021 r.  -  31.12.2021 r. 

a i b/ od 01.07 2022 r.  -  31.12.2022 r. 

 

w zakresie: 

 

- Zgodności zafakturowanych kwot, przez przedsiębiorstwo wodociągowe z ilością zużytej 

wody i odprowadzonych ścieków oraz cenami wg. obowiązujących taryf, 

 

- Zgodności poniesionych przez Spółdzielnię kosztów dostawy wody i odprowadzenia ścieków  

z sumą opłat ustalonych dla użytkowników lokali z tytułu jw., 

 

- Zgodności rozliczeń za dostawę wody i odprowadzenie ścieków z cenami przyjętymi  

w rozliczeniach z wybranymi użytkownikami lokali.  
 

Rozliczenie zużycia wody oraz odprowadzonych ścieków pomiędzy „usługodawcą”, a 

Spółdzielnią i użytkownikami lokali mieszkalnych budynku przy ul. Kupieckiej 4 w 

Strzelcach Opolskich za okresy rozliczeniowe od 2021 r. – 2023 r. 
 

Kolejność zamieszczonych danych : 

 

- ilość zużytej wody i odprowadzonych ścieków wg stanu wodomierza zbiorczego budynku 

oraz poniesione z tego tytułu koszty z uwzględnieniem cen dostawy wody i odprowadzenia 

ścieków /zestawienie 1./,   
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- ilość zużytej wody i odprowadzonych ścieków oraz poniesione z tego tytułu koszty, wg sumy 

wskazań wodomierzy indywidualnych w lokalach budynku, z uwzględnieniem różnic zużycia 

wody ustalonych pomiędzy wskazaniem wodomierza zbiorczego budynku i sumą wskazań 

wodomierzy indywidualnych /zestawienie 1.1./, 

 

- rozliczenie indywidualne z tytułu zużycia wody i odprowadzonych ścieków /wybranych 

dwóch użytkowników lokali/, sporządzone wg obowiązujących w Spółdzielni postanowień 

regulaminu w ww. zakresie i stosowanej przez usługodawcę ceny wody i usług 

kanalizacyjnych. 

 

Obowiązująca w okresie rozliczeniowym jw., cena wody i usług kanalizacyjnych, kształtowała 

się na poziomie: 
II pół.2021 

- cena netto: 

- wody       4,35 zł/m3 

- ścieków       7,28 zł/m3 

- wysokość podatku „VAT”     8 % 

- łączna cena wody i ścieków     11,63 zł/m3   /12,56 zł/m3 brutto/. 

II pół.2022 

- cena netto: 

- wody       4,55 zł/m3 

- ścieków       7,68 zł/m3 

- wysokość podatku „VAT”     8 % 

- łączna cena wody i ścieków     12,23 zł/m3   /13,20 zł/m3 brutto/. 

 

Obowiązującą w okresie rozliczeniowym, cenę wody i odprowadzanych ścieków w zasobach  

Spółdzielni Mieszkaniowej, ustalono zgodnie z postanowieniami Umowy  nr 113301/1100/2014 

oraz nr 113301/1035/2014  z dnia 31.12.2014  o zaopatrzeniu w wodę i odprowadzaniu ścieków 

oraz obowiązującą w okresie rozliczeń. cenę ww. usług komunalnych w Strzeleckich 

Wodociągach i Kanalizacji Sp. z o.o. w Strzelcach Opolskich.  

 

Zużycie wody i ilość odprowadzonych ścieków wg wodomierza zbiorczego bud. przy ul. 

Kupieckiej 4 w Strzelcach Opolskich oraz zafakturowane /wg „faktur” dostawcy/, 

należności z tytułu jw., za okres rozliczeniowy od 01.07.2021 r. – 31.12.2021 r. oraz za okres 

rozliczeniowy 01.07.2022 r.  -  31.12.2022 
 

      Obowiązująca i stosowana  

/w badanym okresie/ przez przedsiębiorstwo wodociągowe cena 

netto: wody – 4,35 zł/m³  

ścieków –7,28 zł/m³ 

podatek VAT – 8% 

łączna cena wody i śieków, brutto – 12,56 zł/m³ 

 
      Obowiązująca i stosowana  

/w badanym okresie/ przez przedsiębiorstwo wodociągowe cena 

netto: wody –4,55 zł/m³  

ścieków –7,68 zł/m³ 

podatek VAT – 8% 

łączna cena wody i ścieków, brutto – 13,20  zł/m³ 

II półrocze 2021 
Lp. Okres rozliczeniowy/nr 

faktury 

Adres Zużycie wody i 

ilość 

odprowadzonych 

ścieków w m3 

Stosowana 

taryfa 

opłat 

w zł/m3 

Wartość 

netto  

zł 

Podatek 

VAT 

8%zł 

Razem 

koszty 

wody i 

ścieków 

Abonament 

zł/m-

c/wodomierz 

zbiorczy 



PROTOKÓŁ Z LUSTRACJI PEŁNEJ SPÓŁDZIELNI MIESZKANIOWEJ W STRZELCACH OPOLSKICH ZA LATA 

2021-2023      

 

69 

 

wg wodomierza 

zbiorczego 

brutto brutto/ 

1 
VII 2021 

 WOD/ 11646/2021 
Kupiecka 4 

82 woda 4,35 356,70 28,54 385,24 8,63 

82 ścieki 7,28 596,96 47,76 644,72 7,82 

2 
VIII 2021 

WOD/13907/2021 
Kupiecka 4 

98 woda 4,35 426,30 34,10 460,40 8,63 

98 ścieki 7,28 713,44 57,08 770,52 7,82 

3 
IX 2021 
WOD/15484/2021 

Kupiecka 4 
85 woda  4,35 369,75 29,58 399,33 8,63 

85 ścieki  7,28 618,80 49,51 668,31 7,82 

4 
X 2021  

WOD/17617/2021 
Kupiecka 4 

77 woda 4,35 334,95 26,8 361,75 8,63 

77 ścieki 7,28 560,56 44,84 605,40 7,82 

5 
XI 2021 

WOD/19582/2021 
Kupiecka 4 

85 woda 4,35 369,75 29,58 399,33 8,63 

85 Ścieki 7,28 618,80 49,50 668,30 7,82 

6 
XII 2021 
WOD/21194/2021 

Kupiecka 4 
86 woda 4,35 374,10 29,93 404,03 8,63 

86 ścieki 7,28 626,08 50,09 676,17 7,82 

Razem okres 

rozliczeniowy 

 513   5.966,19 477,30 6.443,49  

Zestawienie 1.1. 

Rozliczenie kosztów i należności z tyt. zużycia wody i odprowadzonych ścieków wg stanu 

wodomierzy indywidualnych lokali budynku przy ul. Kupieckiej 4 w Strzelcach Op. z 

uwzględnieniem różnicy zużycia wody pomiędzy stanem wodomierza zbiorczego budynku a 

sumą wodomierzy indywidualnych za okres rozliczeniowy od  01.07.2021.r.-31.12.2021 r. 
        

W zestawieniu zastosowano łączną cenę wody i  

 

odprowadzenia ścieków, 

brutto – 12,56 zł/m³ 

 

 

 

Lp. 

 

 

 

 

Wyszczególnienie 

/ulica nr budynku 

i nr lokalu/ 

 

Zużycie 

wody  

wg stanu 

wodom. 

zbiorczego  

budynku 

w m3 

 

Zużycie 

wody wg 

stanów 

wodom. 

indywid. 

lokali 

w m3 

Różnice 

zużycia 

wody 

ustalone wg 

wskazań 

wodom.  

zb. i sumą 

wskazań 

wod. ind. 

w m3 

 

Ogółem 

zużycie 

wody 

w m3 

 

OGÓŁEM 

należność 

w zł brutto 

za zużycie 

wody 

i odpr. 

ścieków 

Wniesione 

zaliczki na 

pokrycie 

kosztów  

z tyt.  

dostawy  

wody  

i odpr. 

ścieków  

w zł 

(+) 

Nadwyżka 

lub 

(-) 

niedopłata 

 

/8 - 7/ 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1 Kupiecka 4/1 x 24   301,44 301,44  

2 Kupiecka 4/2 x 24   301,44 301,44  

3 Kupiecka 4/3 x 27   339,12 452,16 113,04 

4 Kupiecka 4/4 x 45   565,20 452,16 -113,04 

5 Kupiecka 4/5 x 24   301,44 301,44  

6 Kupiecka 4/6 x 30   376,80 226,08 -150,72 

7 Kupiecka 4/7 x 24   301,44 301,44  

8 Kupiecka 4/8 x 96   1.205,76 1.205,76  

9 Kupiecka 4/9 x 48   602,88 602,88  

10 Kupiecka 4/10 x 24   301,44 301,44  

11 Kupiecka 4/11 x 24   301,44 301,44  

12 Kupiecka 4/12 x 48   602,88 602,88  

13 Kupiecka 4/13 x 35   439,60 452,16 12,56 

14 Kupiecka 4/14 x 24   301,44 301,44  

15 Kupiecka 4/15 x 24   301,44 301,44  

16 Kupiecka 4/16 x 7   87,92 150,72 62,80 

17 Kupiecka 4/17 x 18   226,08 226,08  

Razem za okres rozlicz.  

01.07.2021r. – 31.12.2021 r. 

 

513 
546   6.857,76 6.782,40 -75,36 

 

Informacje dodatkowe: 
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Różnica zużycia wody pomiędzy stanem wodomierza zbiorczego i sumą wskazań wodomierzy 

indywidualnych oraz ryczałtów – 33 m3 

 

Pozycja  1,2,5,7,8,9,10,11,12,14,15 to mieszkania na ryczałcie 
 

II półrocze 2022 
Lp. Okres rozliczeniowy/nr 

faktury 

Adres Zużycie wody i 

ilość 

odprowadzonych 
ścieków w m3 

wg wodomierza 

zbiorczego 

Stosowana 

taryfa 

opłat 
w zł/m3 

Wartość 

netto  

zł 

Podatek 

VAT 

8%zł 

Razem 

koszty 

wody i 
ścieków 

brutto 

Abonament 

zł/m-

c/wodomierz 
zbiorczy 

brutto/ 

1 
VII 2022 
 WOD/17580/2022 

Kupiecka 4 
118 woda 4,55 536,90 42,95 579,85 8,97 

118 ścieki 7,68 906,24 72,50 978,74 8,19 

2 
VIII 2022 

WOD/24657/2022 
Kupiecka 4 

102 woda 4,55 464,10 37,13 501,23 8,97 

102 ścieki 7,68 783,36 62,67 846,03 8,19 

3 
IX 2022 

WOD/31243/2022 
Kupiecka 4 

91 woda  4,55 414,05 33,12 447,17 8,97 

91 ścieki  7,68 698,88 55,91 754,79 8,19 

4 
X 2022 
WOD/38105/2022 

Kupiecka 4 
70 woda 4,55 318,50 25,48 343,98 8,97 

70 ścieki 7,68 537,60 43,01 580,61 8,19 

5 
XI 2022 

WOD/44953/2022 
Kupiecka 4 

105 woda 4,55 477,75 38,22 515,97 8,97 

105 Ścieki 7,68 806,40 64,51 870,91 8,19 

6 
XII 2021 

WOD/53240/2022 
Kupiecka 4 

114 woda 4,55 518,70 41,50 560,20 8,97 

114 ścieki 7,68 875,52 70,04 945,56 8,19 

Razem okres rozliczeniowy  600   7.338,00 587,04 7.925,04  

 

Zestawienie 1.1. 

Rozliczenie kosztów i należności z tyt. zużycia wody i odprowadzonych ścieków wg stanu 

wodomierzy indywidualnych lokali budynku przy ul. Kupieckiej 4 w Strzelcach Opolskich  

z uwzględnieniem różnicy zużycia wody pomiędzy stanem wodomierza zbiorczego budynku a 

sumą wodomierzy indywidualnych za okres rozliczeniowy od  01.07.2022.r.-31.12.2022 r. 
       W zestawieniu zastosowano łączną cenę wody i odprowadzenia ścieków, 

brutto – 13,20 zł/m³ 

 
 

 

 

 

Lp. 

 

 

 

 

 

 

Wyszczególnienie 

/ulica nr budynku 

i nr lokalu/ 

 

 

Zużycie 

wody  

wg stanu 

wodom. 

zbiorczego  

budynku 

w m3 

 

 

Zużycie 

wody wg 

stanów 

wodom. 

indywid. 

lokali 

w m3 

Różnice 

zużycia 

wody 

ustalone wg 

wskazań 

wodom.  

zb. i sumą 

wskazań 

wod. ind. 

w m3 

 

 

 

Ogółem 

zużycie 

wody 

w m3 

 

OGÓŁEM 

należność 

w zł brutto 

za zużycie 

wody 

i odpr. 

ścieków 

Wniesione 

zaliczki na 

pokrycie 

kosztów  

z tyt.  

dostawy  

wody  

i odpr. 

ścieków  

w zł 

 

 

(+) 

Nadwyżka 

lub 

(-) 

niedopłata 

 

/8 - 7/ 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1 Kupiecka 4/1 x 24   316,80 316,80  

2 Kupiecka 4/2 x 24   316,80 316,80  

3 Kupiecka 4/3 x 26   343,20 475,20 132,00 

4 Kupiecka 4/4 x 45   594,00 475,20 -118,80 

5 Kupiecka 4/5 x 24   316,80 316,80  

6 Kupiecka 4/6 x 22   290,40 237,60 52,80 

7 Kupiecka 4/7 x 24   316,80 316,8  

8 Kupiecka 4/8 x 96   1.267,20 1.267,20  

9 Kupiecka 4/9 x 48   633,60 633,60  

10 Kupiecka 4/10 x 24   316,80 316,80  

11 Kupiecka 4/11 x 24   316,80 316,80  

12 Kupiecka 4/12 x 48   633,60 633,60  

13 Kupiecka 4/13 x 83   1095,60 475,20 -620,40 

14 Kupiecka 4/14 x 24   316,80 316,80  

15 Kupiecka 4/15 x 24   316,80 316,8  
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16 Kupiecka 4/16 x 7   92,40 158,40 66,00 

17 Kupiecka 4/17 x 14   184,80 237,60 52,80 
Razem za okres rozlicz.  

01.07.2022r. – 31.12.2022 r. 

600 

 
581   7.669,20 7.128,00 -541,20 

 

Informacje dodatkowe: 

Różnica zużycia wody pomiędzy stanem wodomierza zbiorczego i sumą wskazań wodomierzy 

indywidualnych oraz ryczałtów – 19 m3 

 

Pozycja  1,2,5,7,8,9,10,11,12,14,15 to mieszkania na ryczałcie 

 

Zużycie wody i ilość odprowadzonych ścieków wg wodomierza zbiorczego bud. przy ul. 

oraz przy ul. Asnyka 2 w Strzelcach Opolskich oraz zafakturowane /wg „faktur” 

dostawcy/, należności z tytułu jw., za okres rozliczeniowy od 01.07.2021 r. – 31.12.2021 r. 

oraz za okres rozliczeniowy 01.07.2022 r.  -  31.12.2022 
II półrocze 2021 

Lp. Okres rozliczeniowy/nr 

faktury 

Adres Zużycie wody i 

ilość 

odprowadzonych 
ścieków w m3 

wg wodomierza 

zbiorczego 

Stosowana 

taryfa 

opłat 
w zł/m3 

Wartość 

netto  

zł 

Podatek 

VAT 8%zł 

Razem 

koszty 

wody i 
ścieków 

brutto 

Abonament 

zł/m-

c/wodomierz 
zbiorczy 

brutto/ 

1 
VII 2021 
 WOD/ 11648/2021 

Asnyka 2 
222 woda 4,35 965,70 77,26 1.042,96 8,63 

222 ścieki 7,28 1.616,16 129,29 1.745,45 7,82 

2 
VIII 2021 

WOD/13909/2021 
Asnyka 2 254 woda 4,35 1.104,90 88,39 1.193,29 8,63 

254 ścieki 7,28 1.849,12 147,93 1.997,05 7,82 

3 
IX 2021 

WOD/15486/2021 
Asnyka 2 217 woda  4,35 943,95 75,52 1.019,47 8,63 

217 ścieki  7,28 1.579,76 126,38 1.706,14 7,82 

4 
X 2021  
WOD/17619/2021 

Asnyka 2 218 woda 4,35 948,30 75,86 1.024,16 8,63 

218 ścieki 7,28 1.587,04 126,96 1.714,00 7,82 

5 
XI 2021 

WOD/19584/2021 
Asnyka 2 235 woda 4,35 1.022,25 81,78 1.104,03 8,63 

235 Ścieki 7,28 1.710,80 136,86 1.847,66 7,82 

6 
XII 2021 

WOD/21196/2021 
Asnyka 2 

224 woda 4,35 974,40 77,95 1.052,35 8,63 

224 ścieki 7,28 1.630,72 130,46 1.761,18 7,82 

Razem okres 

rozliczeniowy 

 1.370   15.933,10 1.274,64 17.207,74  

 

Rozliczenie kosztów i należności z tyt. zużycia wody i odprowadzonych ścieków wg stanu 

wodomierzy indywidualnych lokali budynku przy ul. Asnyka 2 w Strzelcach Opolskich z 

uwzględnieniem różnicy zużycia wody pomiędzy stanem wodomierza zbiorczego budynku a sumą 

wodomierzy indywidualnych za okres rozliczeniowy od  01.07.2021.r.-31.12.2021 r. 
        

W zestawieniu zastosowano łączną cenę wody i odprowadzenia ścieków, 

brutto – 12,56 zł/m³ 
 

 

 

 

Lp. 

 

 

 

 

 

 

Wyszczególnienie 

/ulica nr budynku 

i nr lokalu/ 

 

 

Zużycie 

wody  

wg stanu wodom. 

zbiorczego  

budynku 

w m3 

 

 

Zużycie 

wody wg stanów 

wodom. indywid. 

lokali 

w m3 

Różnice zużycia 

wody ustalone wg 

wskazań 

wodom.  

zb. i sumą 

wskazań 

wod. ind. 

w m3 

 

 

 

Ogółem 

zużycie 

wody 

w m3 

 

OGÓŁEM 

należność 

w zł brutto 

za zużycie 

wody 

i odpr. 

ścieków 

Wniesione 

zaliczki na 

pokrycie kosztów  

z tyt.  dostawy  

wody  

i odpr. ścieków  

w zł 

 

 

(+) 

Nadwyżka 

lub 

(-) 

niedopłata 

 

/8 - 7/ 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1. Asnyka 2/1 X 36   452,16 452,16  

2. Asnyka 2/2 X 36   452,16 452,16  

3. Asnyka 2/3 X 49   615,44 678,24 62,80 

4. Asnyka 2/4 X 36   452,16 452,16  

5. Asnyka 2/5 X 49   615,44 452,16 -163,28 

6. Asnyka 2/6 X 70   879,20 753,60 -125,60 
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7. Asnyka 2/7 X 72   904,32 904,32  

8. Asnyka 2/8 X 36   452,16 452,16  

9. Asnyka 2/9 X 17   213,52 263,76 50,24 

10. Asnyka 2/10 X 34   427,04 602,88 175,84 

11. Asnyka 2/11 X 36   452,16 452,16  

12. Asnyka 2/12 X 20   251,20 376,80 125,60 

13. Asnyka 2/13 X 68   854,08 753,60 -100,48 

14. Asnyka 2/14 X 36   452,16 452,16  

15. Asnyka 2/15 X 5   62,80 150,72 87,92 

16. Asnyka 2/16 X 15   188,40 226,08 37,68 

17. Asnyka 2/17 X 42   527,52 1067,60 540,08 

18. Asnyka 2/18 X 46   577,76 602,88 25,12 

19. Asnyka 2/19 X 6   75,36 226,08 150,72 

20. Asnyka 2/20 X 46   577,76 753,60 175,84 

21. Asnyka 2/21 X 14   175,84 226,08 50,24 

22. Asnyka 2/22 X 24   301,44 301,44 0 

23. Asnyka 2/23 X 38   477,28 452,16 -25,12 

24. Asnyka 2/24 X 18   226,08 180,84 -45,24 

25. Asnyka 2/25 X 12   150,72 226,08 75,36 

26. Asnyka 2/26 X 0   0 75,36 75,36 

27. Asnyka 2/27 X 36   452,16 452,16  

28. Asnyka 2/28 X 11   138,16 376,80 238,64 

29. Asnyka 2/29 X 14   175,84 414,48 238,64 

30. Asnyka 2/30 X 36   452,16 452,16  

31. Asnyka 2/31 X 29   364,24 452,16 87,92 

32. Asnyka 2/32 X 76   954,56 828,96 -125,60 

33. Asnyka 2/33 X 36   452,16 452,16  

34. Asnyka 2/34 X 36   452,16 452,16  

35. Asnyka 2/35 X 41   514,96 226,08 -288,88 

36. Asnyka 2/36 X 20   251,20 452,16 200,96 

37. Asnyka 2/37 X 72   904,32 904,32  

38. Asnyka 2/38 X 33   414,48 489,84 75,36 

39. Asnyka 2/39 X 36   452,16 452,16  

40. Asnyka 2/40 X 5   62,80 376,80 314,00 
Razem za okres rozlicz.  

01.07.2021r. – 

31.12.2021 r. 

1.370 1.342   16.855,52 18.769,64 1.914,12 

 

Informacje dodatkowe: 

 

Różnica zużycia wody pomiędzy stanem wodomierza zbiorczego i sumą wskazań wodomierzy 

indywidualnych oraz ryczałtów – 28 m3 

 

Pozycja 1,2,4,7,8,11,14,27,30,33,34,37,39 to mieszkania na ryczałcie 

 

II półrocze 2022 
Lp. Okres rozliczeniowy/nr 

faktury 
Adres Zużycie wody i 

ilość 

odprowadzonych 

ścieków w m3 
wg wodomierza 

zbiorczego 

Stosowana 
taryfa 

opłat 

w zł/m3 

Wartość 
netto  

zł 

Podatek 
VAT 

8%zł 

Razem 
koszty 

wody i 

ścieków 
brutto 

Abonament 
zł/m-

c/wodomierz 

zbiorczy 
brutto/ 
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1 
VII 2022 

 WOD/ 17582/2022 
Asnyka 2 

210 woda 4,55 955,50 76,44 1.031,94 8,97 

210 ścieki 7,68 1.612,80 129,02 1.741,82 8,19 

2 
VIII 2022 

WOD/24659/2022 

Asnyka 2 222 woda 4,55 1.010,10 80,81 1.090,91 8,97 

222 ścieki 7,68 1.704,96 136,40 1.841,36 8,19 

3 
IX 2022 

WOD/31245/2022 

Asnyka 2 235 woda  4,55 1.069,25 85,54 1.154,79 8,97 

235 ścieki  7,68 1.804,80 144,38 1.949,18 8,19 

4 
X 2022  
WOD/38107/2022 

Asnyka 2 164 woda 4,55 746,20 59,70 805,90 8,97 

164 ścieki 7,68 1.259,52 100,76 1.360,28 8,19 

5 
XI 2022 

WOD/44955/2022 

Asnyka 2 246 woda 4,55 1.119,30 89,54 1.208,84 8,97 

246 Ścieki 7,68 1.889,28 151,14 2.040,42 8,19 

6 
XII 2022 

WOD/53242/2022 

Asnyka 2 244 woda 4,55 1.110,20 88,82 1.199,02 8,97 

244 ścieki 7,68 1.873,92 149,91 2.023,83 8,19 

Razem okres rozliczeniowy  1.321   16.155,83 1.292,46 17.448,29  

 

Rozliczenie kosztów i należności z tyt. zużycia wody i odprowadzonych ścieków wg stanu 

wodomierzy indywidualnych lokali budynku przy ul. Asnyka 2 w Strzelcach Opolskich  

z uwzględnieniem różnicy zużycia wody pomiędzy stanem wodomierza zbiorczego budynku a 

sumą wodomierzy indywidualnych za okres rozliczeniowy od  01.07.2022.r.-31.12.2022 r. 

        

W zestawieniu zastosowano łączną cenę wody i odprowadzenia ścieków, 

brutto – 13,20 zł/m³ 
 

 

 

 

 

Lp. 

 

 

 

 

 

 

Wyszczególnienie 

/ulica nr budynku 

i nr lokalu/ 

 

 

Zużycie 

wody  

wg stanu wodom. 

zbiorczego  

budynku 

w m3 

 

 

Zużycie 

wody wg stanów 

wodom. indywid. 

lokali 

w m3 

Różnice zużycia 

wody ustalone wg 

wskazań 

wodom.  

zb. i sumą wskazań 

wod. ind. 

w m3 

 

 

 

Ogółem 

zużycie 

wody 

w m3 

 

OGÓŁEM 

należność 

w zł brutto 

za zużycie 

wody 

i odpr. ścieków 

Wniesione 

zaliczki na 

pokrycie kosztów  

z tyt.  dostawy  

wody  

i odpr. ścieków  

w zł 

 

 

(+) 

Nadwyżka 

lub 

(-) 

niedopłata 

 

/8 - 7/ 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1. Asnyka 2/1 X 36   475,20 475,20  

2. Asnyka 2/2 X 36   475,20 475,20  

3. Asnyka 2/3 X 51   673,20 712,80 39,60 

4. Asnyka 2/4 X 36   475,20 475,20  

5. Asnyka 2/5 X 67   884,40 475,20 -409,20 

6. Asnyka 2/6 X 74   976,80 792,00 -184,80 

7. Asnyka 2/7 X 72   950,40 950,40  

8. Asnyka 2/8 X 36   475,20 475,20  

9. Asnyka 2/9 X 18   237,60 237,60 0 

10. Asnyka 2/10 X 45   594,00 633,60 39,60 

11. Asnyka 2/11 X 36   475,20 475,20  

12. Asnyka 2/12 X 19   250,80 396,00 145,20 

13. Asnyka 2/13 X 67   884,40 792,00 -92,40 

14. Asnyka 2/14 X 36   475,20 475,20  

15. Asnyka 2/15 X 5   66,00 158,40 92,40 

16. Asnyka 2/16 X 15   198,00 237,60 39,60 

17. Asnyka 2/17 X 38   501,60 1.188,00 686,40 

18. Asnyka 2/18 X 44   580,80 633,60 52,80 

19. Asnyka 2/19 X 6   79,20 79,20 0 

20. Asnyka 2/20 X 15   198,00 396,00 198,00 

21. Asnyka 2/21 X 11   145,20 237,60 92,40 

22. Asnyka 2/22 X 36   475,20 475,20  

23. Asnyka 2/23 X 26   343,20 343,20 0 

24. Asnyka 2/24 X 19   250,80 190,08 -60,72 
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25. Asnyka 2/25 X 13   171,60 237,60 66,00 

26. Asnyka 2/26 X 0   0 79,20 79,20 

27. Asnyka 2/27 X 36   475,20 475,20  

28. Asnyka 2/28 X 8   105,60 237,60 132,00 

29. Asnyka 2/29 X 31   409,20 435,60 26,40 

30. Asnyka 2/30 X 36   475,20 475,20  

31. Asnyka 2/31 X 29   382,80 475,20 92,40 

32. Asnyka 2/32 X 72   950,40 950,40 0 

33. Asnyka 2/33 X 36   475,20 475,20  

34. Asnyka 2/34 X 36   475,20 475,20  

35. Asnyka 2/35 X 44   580,80 237,60 -343,20 

36. Asnyka 2/36 X 20   264,00 475,20 211,20 

37. Asnyka 2/37 X 72   950,40 950,40  

38. Asnyka 2/38 X 31   409,20 514,80 105,60 

39. Asnyka 2/39 X 12   158,40 158,40  

X 0   0 39,60 39,60 

40. Asnyka 2/40 X 5   66,00 475,20 409,20 
Razem za okres rozlicz.  

01.07.2022r. – 

31.12.2022 r. 

1.321 1.325   17.490,00 18.947,28 1.457,28 

 

Iformacje dodatkowe: 

 

Różnica zużycia wody pomiędzy stanem wodomierza zbiorczego i sumą wskazań wodomierzy 

indywidualnych oraz ryczałtów – 4 m3 

 

Pozycja 1,2,4,7,8,11,14,22,27,30,33,34,37,39 to mieszkania na ryczałcie 

 
 

Uwaga: Faktury za zużycie wody i odprowadzenie ścieków w okresie rozliczeniowym 

wyszczególnionym w zestawieniu powyżej, stanowią dokumentację księgowo-finansową 

Spółdzielni, do wglądu wyłącznie w siedzibie Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach 

Opolskich.                                                                            

 

Wnioski  

 

1. Zafakturowane przez przedsiębiorstwo wodociągowe należności z tytułu zużycia wody i 

usług kanalizacyjnych, zgodne są z ustaloną w oparciu o stan wodomierza zbiorczego 

budynku, ilością dostarczonej wody, ilością odprowadzonych ścieków /równej ilości zużycia 

wody/, obowiązującą w okresie rozliczeniowym ceną za ww. usługi i warunkami umowy 

zawartej pomiędzy Spółdzielnią i usługodawcą w objętym badaniem zakresie.  

2. Regulamin rozliczania poboru wody w lokalach mieszkalnych i użytkowych uchwalony w 

dniu 29.11.2004r. uchwałą Nr 81 przez Radę Nadzorczą Spółdzielni Mieszkaniowej w 

Strzelcach Opolskich, a następnie zmieniony aneksem do regulaminu uchwalonym w dniu 

26.04.2008r Strzelcach Opolskich Uchwałą Nr 1 stanowi: 

a) W rozdziale V pkt 4 stanowi, że  Użytkownik obciążany będzie za zużycie wody i 

odprowadzenie ścieków zaliczkowo wg średniej miesięcznej zużycia wody ustalonej na 

podstawie poprzedniego okresu rozliczeniowego dla danego wodomierza i rozliczany wg 

faktycznego zużycia. 
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b) W rozdziale VI pkt 1 stanowi, że Lokale mieszkalne nie wyposażone w wodomierze do 

pomiaru zużycia wody rozliczane są ryczałtem. Ryczałtową normę za pobraną wodę w 

lokalach mieszkalnych nieopomiarowanych ustala się wg wzoru: 

Qr = Wg – Wi / M * Lm 

gdzie: 

 Qr - obowiązująca w Spółdzielni miesięczna norma zużycia wody- ryczałtowa na 1 osobę 

zamieszkałą w lokalu  

Wg – suma wskazań wodomierzy głównych w budynku lub zespole budynków  

Wi - suma wskazań liczników indywidualnych w danym budynku lub zespole budynków  

M - ilość osób zamieszkałych w lokalach nieopomiarowanych  

Lm - liczba miesięcy  

3. Ponadto z godnie z rozdziałem III pkt 3.3.5 Regulaminu rozliczania kosztów gospodarki 

zasobami mieszkaniowymi oraz ustalaniem opłat za używanie lokali  

Przyjętego Uchwałą Nr 21/19 Rady Nadzorczej z dnia 26.11.2019 r. a następnie zmieniony 

Uchwałą Nr 10/24 Rady Nadzorczej z dnia 25.03.2024 r.:  

Różnicę pomiędzy wskazaniem wodomierzy głównych w nieruchomości, według których 

Spółdzielnia rozlicza się z dostawcą, a sumą zużycia wody w lokalach wynikającą ze wskazań 

wodomierzy indywidualnych, ryczałtów ustalonych zgodnie z regulaminem rozliczeń, rozlicza 

się pomiędzy wszystkich użytkowników lokali danej nieruchomości, dla której 

ewidencjonowane są odrębnie wszystkie koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi. 

4. Z wyjaśnień złożonych przez Zarząd Spółdzielni wynika, że:  

„Spółdzielnia Mieszkaniowa w Strzelcach Opolskich posiada mieszany system obciążania i 

rozliczania nieruchomości z tyt. dostarczenia wody i odprowadzenia ścieków tzn. w danej 

nieruchomości występują lokale mieszkalne zarówno opomiarowane jak ‘i nieopomiarowane. 

Odczyty wodomierzy dokonywane są w okresach półrocznych w odniesieniu do lokali 

mieszkalnych opomiarowanych (na koniec czerwca i grudnia każdego roku). Strzeleckie 

Wodociągi i Kanalizacja dokonują odczytów radiowych liczników głównych w ostatnim dniu 

miesiąca. Z uwagi na fakt, iż Spółdzielnia nie dysponuje wodomierzami radiowymi w lokalach 

mieszkalnych i niezbędny jest tzw. ręczny odczyt, to nie ma możliwości dokonania odczytów w 

tym samym czasie (odczyty te odbywają się na przestrzeni np. dwóch tygodni). Występują więc 

pewne odchylenia co do terminu odczytu wodomierzy zbiorczych i wodomierzy 

indywidualnych, a to sprzyja powstawaniu różnic we wskazaniach. Różnice te – zgodnie z 

regulaminem - rozliczane są w koszty eksploatacji danej nieruchomości.” 

 

5. Rozliczenie z losowo wybranym użytkownikiem, należności z tyt. zużycia wody  

i odprowadzonych ścieków zgodne były z sumą stanów indywidualnego zużycia wody  

i powołanymi wyżej zasadami rozliczania w/w różnic. Rozliczenie indywidualne w sposób 

czytelny i zrozumiały przedstawia dokonane obliczenia. 
 

Rozliczenie kosztów zakupu energii cieplnej na cele ogrzewania budynków mieszkalnych  
 

Zasady i warunki dostawy energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania lokali, 

rozliczeń z tyt. jej zużycia, pomiędzy dostawcą a odbiorcą Spółdzielnią oraz odbiorcą a 

użytkownikami lokali w budynkach stanowiących własność SM Strzelce Opolskie w okresie 

rozliczeniowym 2021/2022  i 2022/2023  określone zostały w oparciu o:  

- Ustawę z dn. 10.04.1997 r. „Prawo energetyczne” /Dz. U. z 2020 roku poz. 833 z późn. 

zm./,  

- Umowę sprzedaży energii cieplnej Nr 6001/99 z dnia 1.12.1999 r. zawartą z Energetyką 

Cieplną Opolszczyzny S.A. w Opolu,  
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- Umowę Nr 53/ R/ 1996 z dnia 12.09.1996 r. zawartą z Brun-Pol Silesia Spółka z o.o  

w Katowicach w zakresie świadczenia usług związanych z obsługą systemu pomiarowo-

rozliczeniowego zużycia energii cieplnej w budynkach w Tarnowie Opolskim i Osowcu 

stanowiących własność SM Strzelce Opolskie  

- Umowę Nr 813212/466/07/18 z dnia 10.08.2018 r. zawartą z Apator Powogaz S.A  

w Poznaniu zakresie świadczenia usług związanych z obsługą systemu pomiarowo-

rozliczeniowego zużycia energii cieplnej w budynkach na Osiedlu Piastów Śl. Nr 6 i 26  

w Strzelcach Opolskich stanowiących własność SM Strzelce Opolskie  

- Umowę z dnia 03.06.2019 r. zawartą z Techem Techniki Pomiarowe Sp. z o.o. w Poznaniu 

w zakresie świadczenia usług związanych z obsługą systemu pomiarowo-rozliczeniowego 

zużycia energii cieplnej w budynkach w Strzelcach Opolskich stanowiących własność SM 

Strzelce Opolskie  

- Statut Spółdzielni obowiązujący w latach 2021 – 2023,  

- Regulamin rozliczania kosztów centralnego ogrzewania i podgrzania wody, przyjęty 

uchwałą Rady Nadzorczej nr 22/19 z dnia 26.11.2019 r., nr 9/22 z dnia 27.06.2022 r., 

 

Celem ustalenia prawidłowości rozliczeń kosztów zużycia energii cieplnej na cele ogrzewania 

lokali mieszkalnych w budynkach SM w Strzelcach Opolskich przeprowadzono czynności 

sprawdzające rozliczeń jw., na przykładzie lokali w nieruchomości przy:  ul. Grunwaldzkiej 2 i 

Os. Piastów Śląskich 12 w okresie rozliczeniowym od 01.07.2021 – 30.06.2022 oraz w okresie 

rozliczeniowym od 01.07.2022 – 30.06.2023 w zakresie:  

a) Zgodności zafakturowanych przez dostawcę energii cieplnej należności z tytułu 

zamówionej mocy i dostarczonej energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania 

lokali z postanowieniami umowy i obowiązującej taryfy ciepła,  

b) Zgodności poniesionych przez Spółdzielnię kosztów zakupu energii cieplnej z sumą opłat 

obciążających użytkowników lokali, objętego badaniem budynku,  

c) Zgodności rozliczenia indywidualnych kosztów ogrzewania lokali z ustaleniami 

regulaminu Spółdzielni w ww. zakresie na przykładzie dwóch wybranych użytkowników 

lokali. 

 

Kolejność zamieszczenia danych:  

a) zestawienie poniesionych przez Spółdzielnię kosztów stałych i zmiennych /netto i brutto/ oraz 

ich zgodność z warunkami i taryfami stosowanymi przez dostawcę energii cieplnej w oparciu o 

obowiązujące warunki umowy w tym zakresie /zestawienie Nr 1 c.o./,  

b) zestawienie poniesionych kosztów dostawy energii cieplnej oraz opłat przypadających na 

poszczególne lokale w budynku z uwzględnieniem wniesionych zaliczek na ich pokrycie z 

saldem końcowym ww. rozliczeń /zestawienie Nr 1.1 c.o./,  

c) c/ rozliczenie kosztów zużycia energii cieplnej i obciążeń finansowych zapewniających ich 

pokrycie w odniesieniu do dwóch wybranych użytkowników lokali w budynku. /zestawienie nr 

1.2 c.o./, 

 

Obowiązująca i stosowana taryfa opłat /w zł/miesiąc/, za dostawę energii cieplnej w 

objętym badaniem okresie rozliczeniowym od  01.07.2021 r do 30.06.2023 r: 
 

TARYFA    cena netto od dnia do dnia 

taryfa nr 20/2021 symbol B-3g St  01.07.2021  28.02.2022 

zamówiona moc zł/MW/m-c  5 908,74 zł   

przesył stały zł/MW/m-c  3 305,10 zł   
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cena ciepła z ł/GJ       38,64 zł   

przesył zmienny zł/GJ       14,36 zł   

     

taryfa nr 20/2021 

zmiana 
  01.03.2022  27.06.2022  

zamówiona moc zł/MW/m-c  7 213,39 zł   

przesył stały zł/MW/m-c  3 430,37 zł   

cena ciepła z ł/GJ       47,18 zł   

przesył zmienny zł/GJ       14,88 zł   

     

taryfa nr 20/2021 

zmiana 
  28.06.2022  28.10.2022 

zamówiona moc zł/MW/m-c  11 540,98 zł   

przesył stały zł/MW/m-c    3 845,59 zł   

cena ciepła z ł/GJ         75,48 zł   

przesył zmienny zł/GJ         16,60 zł   

     

taryfa nr 21/2022 

zmiana 
 

cennik               

bez rekompensat 

[R] 

28.10.2022 30.06.2023 

zamówiona moc zł/MW/m-c  15 586,27 zł   

przesył stały zł/MW/m-c    4 538,23 zł   

cena ciepła z ł/GJ         84,14 zł   

przesył zmienny zł/GJ        19,56 zł   

     

taryfa nr 21/2022 

zmiana 
 

cennik                 

z rekompensatą 

[R] 

28.10.2022 30.06.2023 

zamówiona moc zł/MW/m-c  13 455,57 zł   

przesył stały zł/MW/m-c    4 538,23 zł   

cena ciepła z ł/GJ         72,64 zł   

przesył zmienny zł/GJ        19,56 zł   

 

Wymienione powyżej taryfy zgodne były z warunkami umowy w zakresie dostawy ciepła  Nr 

6001/99 z dnia 01.12.1999 r. zawartej z jej dostawcą - Przedsiębiorstwem Energetyki Cieplnej 

Opolszczyzny S.A/. 
 

Ad. a/ 

Zestawienie 1. c.o. 

Poniesione koszty dostawy energii cieplnej dla potrzeb ogrzewania lokali budynku przy ul. Grunwaldzkiej 2 i Os. Piastów 

Śląskich 12  w Strzelcach Opolskich w okresie rozliczeniowym od dnia 01.07.2021 r. – 30.06.2022 r. /wg faktur dostawcy 

energii cieplnej dostawcy energii cieplnej – ECO w Opolu / 
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ul. Grunwaldzka 2 

 

 

 

 

Lp. 

 

 

 

       miesiąc/rok 

 

Koszty  

stałe 

 c.o. 

/netto/ 

w zł 

 

Podatek 

VAT  

23% ,  8%, 

5% 

w zł 

 

Razem 

koszty  

stałe 

w zł 

/brutto/ 

 

Koszty 

zmienne 

w zł 

/netto/ 

 

Podatek 

VAT  

23% ,  8%, 

5% 

w zł 

 

Razem 

koszty  

zmienne 

w zł 

/brutto/ 

OGÓŁEM 

koszty 

zakupu energii 

cieplnej 

w zł  

/brutto/  
1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1 07.2021 552,83 127,15 679,98 0,00 0,00 0,00 679,98 

2 08/2021 552,83 127,15 679,98 0,00 0,00 0,00 679,98 

3 09.2021 552,83 127,15 679,98 86,92 19,99 106,91 786,89 

4 10.2021 552,83 127,15 679,98 1145,33 263,43 1408,76 2088,74 

5 11.2021 552,83 127,15 679,98 1644,59 378,26 2022,85 2702,83 

6 12.2021 552,83 127,15 679,98 2831,12 651,16 3482,28 4162,26 

7 01.2022 552,83 44,23 597,06 2634,63 210,77 2845,40 3442,46 

8 02.2022 552,83 27,64 580,47 1978,49 98,92 2077,41 2657,89 

9 03.2022 638,62 31,93 670,55 2340,29 117,01 2457,30 3127,86 

10 04.2022 638,62 31,93 670,55 1800,36 90,02 1890,38 2560,93 

11 05.2022 638,62 31,93 670,55 116,06 5,80 121,86 792,41 

12 06.2022 667,08 33,35 700,43 0,00 0,00 0,00 700,43 

Razem za okres 

rozliczeniowy 

7 005,58 963,92 7 969,50 14 577,79 1 835,36 16 413,15 24 382,65 

 

ul. Os. Piastów Śląskich 12 

 

 

 

 

Lp. 

 

 

 

       miesiąc/rok 

 

Koszty  

stałe 

 c.o. 

/netto/ 

w zł 

 

Podatek 

VAT  

23% ,  

8%, 5% 

w zł 

 

Razem 

koszty  

stałe 

w zł 

/brutto/ 

 

Koszty 

zmienne 

w zł 

/netto/ 

 

Podatek 

VAT  

23% ,  

8%, 5% 

w zł 

 

Razem 

koszty  

zmienne 

w zł 

/brutto/ 

OGÓŁEM 

koszty 

zakupu energii 

cieplnej 

w zł  

/brutto/  
1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1 07.2021 1428,14 328,47 1756,61 0,00 0,00 0,00 1756,61 

2 08/2021 1428,14 328,47 1756,61 0,00 0,00 0,00 1756,61 

3 09.2021 1428,14 328,47 1756,61 172,62 39,70 212,32 1968,93 

4 10.2021 1428,14 328,47 1756,61 3255,69 748,81 4004,50 5761,11 

5 11.2021 1428,14 328,47 1756,61 5086,20 1169,83 6256,03 8012,64 

6 12.2021 1428,14 328,47 1756,61 8169,40 1878,96 10048,36 11804,97 

7 01.2022 1428,14 114,25 1542,39 7860,69 628,86 8489,55 10031,94 

8 02.2022 1428,14 71,41 1499,55 5995,94 299,80 6295,74 7795,28 

9 03.2022 1649,79 82,49 1732,28 6652,26 332,61 6984,87 8717,15 

10 04.2022 1649,79 82,49 1732,28 4824,49 241,22 5065,71 6797,99 

11 05.2022 1649,79 82,49 1732,28 304,16 15,21 319,37 2051,65 

12 06.2022 1723,31 86,17 1809,48 0,00 0,00 0,00 1809,48 

Razem za okres 

rozliczeniowy 

18 097,80 2 490,13 20 587,93 4 2321,45 5 355,00 47 676,45 68 264,37 

 

Poniesione koszty dostawy energii cieplnej dla potrzeb ogrzewania lokali budynku przy ul. 

Grunwaldzkiej 2 i  ul. Os. Piastów Śląskich 12 w Strzelcach Opolskich w okresie rozliczeniowym od 

dnia 01.07.2022 r. – 30.06.2023 r. /wg faktur dostawcy energii cieplnej dostawcy energii cieplnej – 

ECO w Opolu / 
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ul. Grunwaldzka 2 
 

 

 

 

Lp. 

 

 

 

miesiąc/ 

rok 

 

Koszty  

stałe 

 c.o. 

/netto/ 

w zł 

 

Podatek 

VAT  

5%, 23% 

w zł 

 

Razem 

koszty  

stałe 

w zł 

/brutto/ 

 

Koszty 

zmienne 

w zł 

/netto/ 

 

Podatek 

VAT  

5%, 23% 

w zł 

 

Razem 

koszty  

zmienne 

w zł 

/brutto/ 

OGÓŁEM 

koszty 

zakupu energii 

cieplnej 

w zł  

/brutto/  
1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1 07.2022 923,20 46,16 969,36 0,00 0,00 0,00 933,36 

2 08/2022 923,20 46,16 969,36 0,00 0,00 0,00 969,36 

3 09.2022 923,20 46,16 969,36 570,90 28,55 599,45 1568,81 

4 10.2022 929,23 46,16 975,69 1563,98 78,20 1642,18 2617,87 

5 11.2022 1079,62 53,98 1133,60 2949,47 147,47 3096,94 4230,54 

6 12.2022 1079,62 53,98 1133,60 4528,90 226,45 4755,35 5888,95 

7 01.2023 1079,62 248,31 1327,93 4007,93 921,82 4929,75 6257,69 

8 02.2023 1079,62 248,31 1327,93 3789,42 871,57 4660,99 5988,92 

9 03.2023 1079,62 248,31 1327,93 3132,60 720,50 3853,10 5181,03 

10 04.2023 1079,62 248,31 1327,93 2445,00 562,35 3007,35 4335,28 

11 05.2023 1079,62 248,31 1327,93 510,79 117,48 628,27 1956,20 

12 06.2023 1079,62 248,31 1327,93 0,00 0,00 0,00 1327,93 

Razem za okres 

rozliczeniowy 

12.335,79 1.782,78 14.118,57 23.498,99 3.674,38 27.173,37 41.255,94 

 

ul. Os. Piastów Śląskich 12 
 

 

 

 

Lp. 

 

 

 

miesiąc/ 

rok 

 

Koszty  

stałe 

 c.o. 

/netto/ 

w zł 

 

Podatek 

VAT  

5%, 23% 

w zł 

 

Razem 

koszty  

stałe 

w zł 

/brutto/ 

 

Koszty 

zmienne 

w zł 

/netto/ 

 

Podatek 

VAT  

5%, 23% 

w zł 

 

Razem 

koszty  

zmienne 

w zł 

/brutto/ 

OGÓŁEM 

koszty 

zakupu energii 

cieplnej 

w zł  

/brutto/  
1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1 07.2022 2384,92 119,25 2504,17 0,00 0,00 0,00 2468,17 

2 08/2022 2384,92 119,25 2504,17 0,00 0,00 0,00 2504,17 

3 09.2022 2384,92 119,25 2504,17 1707,44 85,37 1792,81 4296,98 

4 10.2022 2400,55 120,03 2520,58 4086,90 204,35 4291,25 6811,82 

5 11.2022 2789,04 139,45 2928,49 8711,61 435,58 9147,19 12075,68 

6 12.2022 2789,04 139,45 2928,49 13552,18 677,61 14229,79 17158,28 

7 01.2023 2789,04 641,48 3430,52 11567,78 2660,59 14228,37 17658,89 

8 02.2023 2789,04 641,48 3430,52 11362,09 2613,28 13975,37 17405,89 

9 03.2023 2789,04 641,48 3430,52 9337,20 2147,56 11484,76 14915,28 

10 04.2023 2789,04 641,48 3430,52 6602,30 1518,53 8120,83 11551,35 

11 05.2023 2789,04 641,48 3430,52 995,02 228,85 1223,87 4654,39 

12 06.2023 2789,04 641,48 3430,52 0,00 0,00 0,00 3430,52 

Razem za okres 

rozliczeniowy 

31867,63 4605,54 36473,17 67922,52 10571,72 78494,24 114.931,41 

 

Rozliczenie z mieszkańcami kosztów energii cieplnej w/w budynków w okresach objętych 

badaniem stanowi załącznik nr 4 do niniejszego protokołu. 

 

Uwaga:  

Faktury za zużycie energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania lokali budynku przy ul. 

Grunwaldzkiej 2 oraz Os. Piastów Śląskich 12 w Strzelcach Opolskich  za okres rozliczeniowy od  

dnia 01.07.2021 r – 30.06.2023 r  /do wglądu wyłącznie na wniosek zainteresowanych osób,  

w siedzibie Spółdzielni Mieszkaniowej w strzelcach Opolskich / 
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Podsumowanie: 

 

1. Zafakturowane przez dostawcę koszty /stałe i zmienne/ dostawy energii cieplnej na potrzeby 

centralnego ogrzewania lokali budynku przy ul. Grunwaldzkiej 2 oraz Os. Piastów Śląskich 12 

w Strzelcach Opolskich, zgodne są z ilością dostarczonej energii cieplnej ustalonej w oparciu  

o urządzenia pomiarowe budynku oraz obowiązującą w okresie rozliczeniowym jw., taryfą 

ciepła.  

2. Suma opłat za zużycie energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania obciążająca 

użytkowników lokali budynku przy ul. Grunwaldzkiej 2 i Os. Piastów Śląskich 12 w Strzelcach 

Opolskich równa jest sumie kosztów poniesionych przez Spółdzielnię, w tym zakresie 

/zestawienie 1 c.o. i 1.1 c.o./ 

3. Rozliczenie kosztów i przychodów z tytułu zużycia energii cieplnej na potrzeby centralnego 

ogrzewania lokali w budynku przy ul. Grunwaldzkiej 2 i Os. Piastów Śląskich 12 w Strzelcach 

Opolskich, zgodne było z ustaleniami obowiązującego w Spółdzielni „Regulamin rozliczania 

kosztów centralnego ogrzewania i podgrzania wody /przyjętego uchwałą Rady Nadzorczej nr 

22/19 z dnia 26.11.2019 r., nr 9/22 z dnia 27.06.2022 r., oraz przepisami art. 45a ustawy 

„Prawo energetyczne” /Dz. U. 54/97 poz. 348 z późniejszymi zmianami/. 
 

6. Rozliczanie przychodów i kosztów nieruchomości 

 

Ewidencja przychodów i kosztów nieruchomości i ustalanie opłat eksploatacyjnych 

Spółdzielnia Mieszkaniowa w Strzelcach Opolskich w latach 2021 – 2023 

, w zakresie Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi prowadziła działalność bezwynikową, co 

oznacza, że zgodnie z dyspozycją art. 6 ust.1 różnica między kosztami eksploatacji i utrzymania 

danej nieruchomości, a przychodami z opłat przenoszona jest poprzez rozliczenia 

międzyokresowe na rok następny. W ten sposób są rozliczane nieruchomości mieszkalne. 

Zgodnie z art. 4 ust. 41 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych oraz w oparciu o 

„Regulamin rozliczania kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz ustalania opłat za 

używanie lokali w Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich” przyjęty uchwałą Rady 

Nadzorczej nr 9/22 z dnia 27.06.2022 r. a następnie zmieniony uchwałą nr 14/23 z dnia 

10.07.2023 r. oraz uchwała nr 13/24 z dnia 24.06.2024 r.   Spółdzielnia prowadzi odrębnie dla 

każdej nieruchomości ewidencję i rozliczenie przychodów i kosztów eksploatacji i utrzymania.  

 

Przychody i koszty GZM 

 

Rada Nadzorcza Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich podejmowała w latach 

2021-2023 uchwały dotyczące przyjęcia planu finansowo-gospodarczego: 

− Na rok 2021 uchwała nr 5/21 z dnia 23.02.2021 r. oraz uchwała korygująca plan nr 

19/21 z dnia 2.12.2021 r. Plan obejmował: 

✓ Plan kosztów remontów.  

✓ Plan kosztów pośrednich (koszty ogólnego zarządzania oraz koszty wydziałowe)  

✓ Plan funduszu płac (po korekcie).  

✓ Plan wydatków funduszu społeczno – samorządowego w wysokości. 

− Na rok 2022 uchwała nr 5/22 z dnia 22.02.2022 r. oraz uchwała korygująca plan nr 

15/22 z dnia 28.11.2022 r. Plan obejmował: 

✓ Plan kosztów remontów.  
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✓ Plan kosztów pośrednich (koszty ogólnego zarządzania oraz koszty wydziałowe.).  

✓ Plan funduszu płac (po korekcie).  

✓ Plan wydatków funduszu społeczno – samorządowego.  

− Na rok 2023 uchwała nr 5/23 z dnia 27.02.2023 r. oraz uchwała korygująca plan nr 

22/23 z dnia 28.12.2023 r. Plan obejmował: 

✓ Plan kosztów remontów.  

✓ Plan kosztów pośrednich (koszty ogólnego zarządzania oraz koszty wydziałowe.).  

✓ Plan funduszu płac (po korekcie).  

✓ Plan wydatków funduszu społeczno – samorządowego.  
 

 

Zestawienie planowanych i poniesionych 

kosztów oraz przychodów gospodarki zasobami mieszkaniowymi w lata  2021– 2023 

w SM Strzelce Opolskie (w zł/ rok) 

 

Lp. Wyszczególnienie 

Planowane 

koszty 

w zł. 

Poniesione  

koszty 

w zł. 

Przychody 

w  zł. 

Wynik roczny 

(-+) w zł  
(5 – 4) 

Uwagi 

1 2 3 4 5 5 6 

 

 2021 r .  -   Działalności Spółdzielni 

w tym: 

1. Eksploatacja podstawowa  7 696 281,30 6 217 094,08 -1 479 187,22  

2. Woda i kanalizacja  4 104 774,08 4 104 774,08 0,00  

3. Wywóz nieczystości  2 242 083,49 2 216869,00 -25 214,49  

4. Odpis na fundusz remont.  4 286 631,61 4 286 631,61 0,00  

5. Centralne ogrzewanie  6 635 261,01 6 635 261,01 0,00  

Razem  poz. I  24 965 031,49 23 460 629,78 -1 504 401,71  

II Razem  - inne koszty 

i przych gospodarki  

zasobami mieszk. 

 459 279,60 1 737 037,00 1 277 757,40  

w tym:      

1. Pozostała sprzedaż  136 335,34 157 650,08 21 314,74  

2. 

 

Pozostałe koszty i 

przychody operacyjne 
 

250 144,68 1 405 252,28 1 155 107,60  

3. Pozost. przychody ze 

sprzedaży materiałów i 

środków trwałych 

 

    

4. Otrzymane i zapłacone 

odsetki 

 
584,03 75 619,69 75 035,86  

5. Koszty i sprzedaż robót 

wykonawstwa własnego  

 
    

6. Koszty wytworzenia 

świadczeń na własne 

potrzeby jednostki 

 

    

7 Odsetki z lokat  0,00 755,89 755,89  

8 Dział.społ.kulturalna  72 215,55 97 759,06 25 543,51  

   OGÓŁEM KOSZTY GZM   2021 

r (poz.  I + II ) 
 25 424 311,09 25 197 666,78 -226 644,31 

 

 

 

      2022 r.  -  Działalności  Spółdzielni 
w tym: 
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1. Eksploatacja podstawowa  8 623 419,33 7 298 940,55 -1 324 478,78  

2. Woda i kanalizacja  4 141 517,76 4 141 517,76 0,00  

3. Wywóz nieczystości  2 332 785,77 2 314 198,50 -18 587,27  

4. Odpis na fundusz remont.  3 355 062,51 3 355 062,51 0,00  

5. Centralne ogrzewanie  7 258 883,81 7 258 883,81 0,00  

Razem  poz. I  25 711 669,18 24 368 603,13 -1 343 066,05  

II Razem  - inne koszty 

i przychody gospodarki 

zasobami mieszk. 

 312 580,66 1 924 206,27 1 611 625,61 

 

w tym:      

1. Pozostała sprzedaż  12 044,00 38 503,06 26 459,06  

2. 

 

Pozostałe koszty i 

przychody operacyjne 

 
211 012,66 1 546 880,83 1 335 868,17 

 

3. Pozost. przychody ze 

sprzedaży materiałów i 

środków trwałych 

 

   

 

4. Otrzymane i zapłacone 

odsetki 

 
0,03 66 705,91 66 705,88 

 

5. Koszty i sprzedaż robót 

wykonawstwa własnego  

 
   

 

6. Koszty wytworzenia 

świadczeń na własne 

potrzeby jednostki 

 

   

 

7 Odsetki z lokat  0,00 174 036,38 174 036,38  

8 Dział.społ.kulturalna  89 523,97 98 080,09 8 556,11  

   OGÓŁEM KOSZTY GZM -2022 

r.     (poz.  I + II ) 
 26 024 249,84 26 292 809,40 268 559,56 

 

 

 

 

      2023 r.  -  Działalności  Spółdzielni  

w tym: 

1. Eksploatacja podstawowa  8 913 374,21 7 310 748,04 -1 602 626,17  

2. Woda i kanalizacja  4 385 244,42 4 385 244,42 0,00  

3. Wywóz nieczystości  2 626 069,94 2 613 801,00 -12 268,94  

4. Odpis na fundusz remont.  3 331 768,04 3 331 768,04 0,00  

5. Centralne ogrzewanie  10 329 172,18 10 329 172,18 0,00  

Razem  poz. I   29 585 628,79 27 970 733,68 -1 614 895,11  

II Razem  - inne koszty 

i przychody gospodarki 

zasobami mieszk. 

 466 275,58 2 180 785,41 1 714 509,83 

 

w tym:      

1. Pozostała sprzedaż  103 236,11 123 051,72 19 815,61  

2. 

 

Pozostałe koszty i 

przychody operacyjne 
 288 056,94 1 480 136,08 1 192 079,14 

 

3. Pozost. przychody ze 

sprzedaży materiałów i 

środków trwałych 

    

 

4. Otrzymane i zapłacone 

odsetki 
 925,00 60 585,71 59 660,71 

 

5. Koszty i sprzedaż robót      
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wykonawstwa własnego  

6. Koszty wytworzenia 

świadczeń na własne 

potrzeby jednostki 

    

 

7 Odsetki z lokat  0,00 418 752,58 418 752,58  

8 Dział.społ.kulturalna  74 057,53 98 259,32 24 201,79  

   OGÓŁEM KOSZTY GZM -2023 

r.     (poz.  I + II) 
 30 051 904,37 30 151 519,09 99 614,72 

 

 

 

 

Kalkulacja opłat 

 

W gospodarce zasobami mieszkaniowym Spółdzielni ustalane stawki opłat eksploatacji 

podstawowej w latach 2021 – 2023 kształtowały się na poziomie przedstawionym w tabeli 

poniżej: 
 

Stawki opłat czynszowych 

za użytkowanie lokali obowiązujące w SM Strzelce Opolskie 

w latach 2021-2023 (w zł/m2 pu. miesięcznie) 

 

 

Lp. Wyszczególnienie 

Podstawa 

naliczenia 

Stawki opłat 

w 2021 r. 

Stawki opłat   

w 2022 r. 

Stawki opłat  

w 2023 r. 

% dynam. 

wzrostu  
(6:4) 

1 2 3 4 5 6 7 

I. Razem - lokale mieszkalne 

(poz. 1-2) 

 

zł/m2    

 

            w tym: 

1 Eksploatacja podstawowa  

zł/m2 

2,20; 2,17; 2,00; 

śr = 2,12  

2,60; 2,57; 2,00; 

śr = 2,39 

2,60; 3,17; 2,00; 

Śr = 2,59 

 

+ 22% 

2 Odpis na fundusz remont. zł/m2 1,63; 1,65; 1,65; 

śr = 1,64 

1,23; 1,25; 1,65; 

sr = 1,38 

1,23; 0,65; 1,65; 

śr = 1,18 

 

- 39% 

3 Centralne ogrzewanie zł/m2 3,30; 4,00; 4,80; 

śr = 4,03 

4,20; 4,50; 6,90; 

sr = 5,20 

5,00; 4,50; 6,90; 

Śr = 5,47 

 

+ 36% 

4 Woda i kanalizacja zł/m3 12,56; 10,44; 13,32 

Śr = 12,10 

13,20; 10,63; 13,34 

Śr = 12,39 

15,28; 10,63; 13,40 

Śr = 13,10 
+ 8% 

5 Podgrzanie – ciepła 

woda 

zł/m2 

zł/m3 

    

6 Wywóz nieczystości osoby 25,00; 27,00; 27,00 

Śr = 26,33 

30,00; 27,00; 31,00 

Śr -= 29,33 

30,00; 32,00; 31,00 

Śr = 31,00 
+ 18% 

7 Dźwigi osobowe 

Odpis na fundusz remont. 

osoby 

zł/osobę 

    

8. Utrzymanie czystości 

wewnątrz i zewnątrz bud. 

zł/os.     

9. Zbiorcze liczniki gazowe zł/os.     

10. Konserwacje własne i 

obce(utrzymanie nier. 

wspólnej) 

zł/m²     

11. Pakiet podst. TV kablowej zł/m-nie     

 

II. Razem -   

lokale użytkowe 1 zł/m2 16,50 12,36 9,54 - 73% 

1) Stawki czynszu najmu lokali użytkowych kształtowały się w w/w przedziale. 

 

Decyzje w sprawie ustalania wysokości opłat eksploatacyjnych podejmowane  są zgodnie  

z §60 ust. 2pkt.2 lit. d Statutu przez Radę Nadzorczą.  
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W Spółdzielni, funkcjonuje zasada pełnej indywidualizacji ustalania i rozliczania kosztów  

i przychodów w odniesieniu do poszczególnych nieruchomości wraz z ustalaniem obciążeń 

użytkowników lokali, z w/w tytułu w oparciu o wprowadzone w życie, znowelizowane 

postanowienia: 

- ustawy „Prawo spółdzielcze”, 

- ustawy „O spółdzielniach mieszkaniowych”  

 
Kalkulacja stawki opłaty eksploatacyjnej na 2022 rok dla nieruchomości Gogolińska 17-

21A, Wyszyńskiego 8, Grunwaldzka 2 

    

ST 12 Gogolińska 17-21A Plan 2022   

Wyszczególnienie koszty [zł] [zł/m2] powierzchnia [m2] 

1 2 3 4 

Wynik lat ubiegłych 19 141,13 0,38 4 245,20 

zużycie materiałów 894,00 0,02 4 245,20 

energia elektryczna 1 125,00 0,02 4 245,20 

usługi transportowe i sprzętowe 310,00 0,01 4 245,20 

usługi konserwacyjne 3 272,00 0,06 4 245,20 

usługi kominiarski 579,00 0,01 4 245,20 

usługi pozostałe 4 690,00 0,09 4 245,20 

usługi bankowe 1 637,00 0,03 4 245,20 

wynagrodzenia  19 826,00 0,39 4 245,20 

składki ZUS 3 114,00 0,06 4 245,20 

ubezpieczenia majątkowe 2 832,00 0,06 4 245,20 

rozliczenie sprzedaży wew. KM 6 430,00 0,13 4 245,20 

koszty wydziałowe GZM 3 495,00 0,07 4 245,20 

koszty ogólne zarządzania 65 206,00 1,28 4 245,20 

Razem: 132 551,13 2,60   

    

    

ST 7 Wyszyńskiego 8 Plan 2022   

Wyszczególnienie koszty [zł] [zł/m2] powierzchnia [m2] 

1 2 3 4 

Wynik lat ubiegłych 8 773,63 0,29 2 538,94 

zużycie materiałów 245,00 0,01 2 538,94 

energia elektryczna 1 725,00 0,06 2 538,94 

usługi transportowe i sprzętowe 109,00 0,00 2 538,94 

usługi konserwacyjne 1 314,00 0,04 2 538,94 

usługi kominiarskie 563,00 0,02 2 538,94 

usługi pozostałe 2 845,00 0,09 2 538,94 

usługi bankowe 990,00 0,03 2 538,94 

wynagrodzenia  15 773,00 0,52 2 538,94 

składki ZUS 2 850,00 0,09 2 538,94 

ubezpieczenia majątkowe 1 755,00 0,06 2 538,94 

rozliczenie sprzedaży wew. KM 4 920,00 0,16 2 538,94 

koszty wydziałowe GZM 2 111,00 0,07 2 538,94 

koszty ogólne zarządzania 38 998,00 1,28 2 538,94 

Razem: 82 971,63 2,72   

    

    

ST 30 Grunwaldzka 2 Plan 2022   

Wyszczególnienie koszty [zł] [zł/m2] powierzchnia [m2] 
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1 2 3 4 

Wynik lat ubiegłych 1 814,56 0,23 661,72 

zużycie materiałów 162,00 0,02 661,72 

energia elektryczna 250,00 0,03 661,72 

usługi transportowe i sprzętowe 61,00 0,01 661,72 

usługi konserwacyjne 199,00 0,03 661,72 

usługi kominiarskie 207,00 0,03 661,72 

usługi pozostałe 1 061,00 0,13 661,72 

usługi bankowe 270,00 0,03 661,72 

wynagrodzenia  4 460,00 0,56 661,72 

składki ZUS 728,00 0,09 661,72 

ubezpieczenia majątkowe 467,00 0,06 661,72 

rozliczenie sprzedaży wew. KM 1 249,00 0,16 661,72 

koszty wydziałowe GZM 577,00 0,07 661,72 

koszty ogólne zarządzania 10 125,00 1,28 661,72 

Razem: 21 630,56 2,72   

 

Wysokość opłat eksploatacyjnych jest zróżnicowana w zależności od członkostwa  

w spółdzielni, natomiast nie jest zróżnicowana w zależności od statusu lokalu. 

Podstawą ustalenia obowiązującej stawki eksploatacyjnej są planowane na dany rok koszty 

danej nieruchomości oraz wynik z lat ubiegłych tych nieruchomości. 

Zawiadomienie o zmianie wysokości opłat posiada uzasadnienie i wysyłane jest do członków 

zgodnie z art. 4 ust. 7 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych na co najmniej 3 miesiące 

naprzód na koniec miesiąca kalendarzowego. 

 
Tabelaryczne zestawienie wyników z eksploatacji i utrzymania nieruchomości. 

 

Nr nieruchomości 
Przychody 

2023r. 
Koszty 2023 r. Wynik 2023 r. 

Wynik lat 

ubiegłych 

Wynik 

narastająco 

Lokale Mieszkalne  

 

  

St 1 Os.Piastów Śl. 1-3 573 336,34 636 305,60 -62 969,26 100 299,54 37 330,28 

St 2 Os.Piastów Śl. 4 153 969,90 170 060,61 -16 090,71 -5 422,90 -21 513,61 

St 3 Os.Piastów Śl.6-10 855 483,37 967 266,41 -111 783,04 23 799,03 -87 984,01 

St 4 Os.Piastów Śl.11-27 2 540 175,49 2 878 589,06 -338 413,57 -71 876,32 -410 289,89 

St 5 Łokietka, Bursztynowa, Pobożnego, 

Mieszka 633 953,07 703 590,75 -69 637,68 -68 039,60 -137 677,28 

St 6 Kard.Wyszyńskiego 3,5,7,9 839 640,67 945 250,77 -105 610,10 117 567,40 11 957,30 

St 7 Kard.Wyszyńskiego 8 149 427,04 167 475,58 -18 048,54 15 029,25 -3 019,29 

St 8 Topolowa 2,4 81 811,36 102 635,75 -20 824,39 -40 279,26 -61 103,65 

St 9 Klonowa 2,4,6,8 172 355,78 188 381,46 -16 025,68 -80 205,62 -96 231,30 

St 10 Krzywoustego 2 38 087,53 45 275,06 -7 187,53 -7 938,11 -15 125,64 

St 11 Krzywoustego 1a, Gogolińska 

13,15 74 365,81 76 945,33 -2 579,52 40 434,95 37 855,43 

St 12 Gogolińska 17-21A 241 465,61 270 460,72 -28 995,11 161 513,35 132 518,24 

St 13 Sosnowa 1 198 514,03 226 570,31 -28 056,28 -62 334,53 -90 390,81 
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St 14 Sosnowa 5 157 947,62 176 235,50 -18 287,88 -14 821,55 -33 109,43 

St 15 Sosnowa 4 124 526,99 140 780,19 -16 253,20 17 532,96 1 279,76 

St 16 Sosnowa 6 173 044,99 200 858,49 -27 813,50 15 765,64 -12 047,86 

St 17 Sosnowa 7 165 979,20 208 407,08 -42 427,88 -190 289,82 -232 717,70 

St 18 Sosnowa 5A (1-20) 73 549,47 91 022,91 -17 473,44 -71 438,74 -88 912,18 

St 19 Sosnowa 5A (21-40) 64 204,74 75 569,20 -11 364,46 15 637,65 4 273,19 

St 20 Opolska 13a,b 126 834,63 143 514,64 -16 680,01 -43 504,50 -60 184,51 

St 21 Opolska 14 63 485,64 70 380,66 -6 895,02 -11 470,72 -18 365,74 

St 22 Nefrytowa 0,00 0,00 0,00 164,06 164,06 

St 23 Topazowa 12 2 260,05 2 875,18 -615,13 8 936,92 8 321,79 

St 25 Rynek 10-13 96 018,69 101 278,93 -5 260,24 65 939,61 60 679,37 

St 26 M.Prawego 6 94 434,65 102 571,15 -8 136,50 47 364,21 39 227,71 

St 27 M.Prawego 7 175 173,41 186 635,44 -11 462,03 104 093,09 92 631,06 

St 28 M.Prawego 10 91 623,10 98 813,17 -7 190,07 11 869,98 4 679,91 

St 29 M.Prawego 15,15A 93 335,05 106 934,10 -13 599,05 8 918,76 -4 680,29 

St 30 Grunwaldzka 2 39 675,73 42 526,83 -2 851,10 36 981,29 34 130,19 

St 31 Dębowa 2,4 320 933,18 324 635,34 -3 702,16 30 786,63 27 084,47 

St 32 J.Rychla 2-12 905 523,71 970 742,42 -65 218,71 461 819,92 396 601,21 

St 33 J.Rychla 7 414 990,34 471 718,80 -56 728,46 86 887,73 30 159,27 

St 35 Krakowska 43 76 550,78 84 738,41 -8 187,63 -8 968,57 -17 156,20 

St 36 Krakowska 51 43 251,39 53 534,35 -10 282,96 -33 645,67 -43 928,63 

St 37 Moniuszki 1 153 135,41 173 837,56 -20 702,15 -15 369,05 -36 071,20 

St 38 Moniuszki 5 165 482,61 185 192,89 -19 710,28 -58 172,31 -77 882,59 

St 39 Kupiecka 4 33 739,14 41 237,39 -7 498,25 -21 463,00 -28 961,25 

St 40 Moniuszki 6,6A 84 195,17 95 687,99 -11 492,82 -78 257,03 -89 749,85 

St 41 Jankowskiego 1,1A 114 016,38 130 277,00 -16 260,62 -83 091,76 -99 352,38 

St 42 Krakowska 55,57,59,63 197 192,32 219 631,91 -22 439,59 -71 058,70 -93 498,29 

St 43 Sienkiewicz 2a,2b 44 713,80 49 100,84 -4 387,04 12 992,53 8 605,49 

St 44 Matejki 6 28 655,88 31 669,41 -3 013,53 1 192,82 -1 820,71 

St 45 Matejki 9 14 444,05 13 899,49 544,56 11 960,77 12 505,33 

St 46 Matejki 12 19 328,52 21 406,32 -2 077,80 6 648,58 4 570,78 

St 47 Matejki 14 11 373,81 13 116,72 -1 742,91 18 731,19 16 988,28 

St 48 Matejki 19 7 998,34 6 233,13 1 765,21 16 164,19 17 929,40 

St 49 Matejki 27 12 165,99 13 690,71 -1 524,72 718,35 -806,37 

St 83 Jankowskiego 2,4,6 343 657,01 375 219,48 -31 562,47 126 255,80 94 693,33 

St 84 Asnyka 2 112 553,37 129 746,87 -17 193,50 -8 180,26 -25 373,76 

St 85 Asnyka 4 116 637,21 125 736,13 -9 098,92 2 672,45 -6 426,47 

T 1 Os .Zakładowe 1 138 100,32 205 191,66 -67 091,34 638,65 -66 452,69 

T 2 Os. Zakładowe 2 135 456,05 197 268,51 -61 812,46 23 659,85 -38 152,61 

T 3 Os. Zakładowe 3 126 177,88 190 484,32 -64 306,44 -74 276,83 -138 583,27 

T 4 Os. Zakładowe 6 137 125,08 214 895,28 -77 770,20 -115 021,68 -192 791,88 

T 5 Os. Zakładowe 9 32 871,93 38 975,78 -6 103,85 12 530,62 6 426,77 

T 6 Dworcowa 9 1 714,56 6 419,01 -4 704,45 5 003,11 298,66 

L 1 Kozielska 25 0,00 107,13 -107,13 -17 543,01 -17 650,14 

Sz 1 Sucha, Wojska Polskiego 6 8 118,54 7 976,10 142,44 -4 888,17 -4 745,73 

Sz 2 Mała 1,3 0,00 0,00 0,00 -6 689,08 -6 689,08 

Sz 3 Fabryczna 12-13,15-18 0,00 0,00 0,00 -8 335,35 -8 335,35 
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Sz 4 Fabryczna 11,21-24,25-28 19 040,20 14 331,55 4 708,65 -6 558,32 -1 849,67 

Sz 5 Stara Karolina 1 4 388,10 5 749,43 -1 361,33 -8 219,21 -9 580,54 

Sz 6 Mała 2-10 0,00 0,00 0,00 2 785,38 2 785,38 

O 1 Lipowa 14,16,18, Oleska 3 48 403,26 57 528,63 -9 125,37 -41 321,66 -50 447,03 

O 2 Leśna 10 11 167,17 12 966,43 -1 799,26 6 799,76 5 000,50 

O 3 Lipowa 2 10 060,54 11 192,54 -1 132,00 -2 344,80 -3 476,80 

O 4 Leśna 2,4,6,8, Lipowa 8 45 598,01 48 360,11 -2 762,10 -2 291,04 -5 053,14 

O 5 Lipowa 1,1a,3,3a, Oleska 1 105 089,05 101 426,46 3 662,59 95 983,78 99 646,37 

O 6 Leśna 19,19a,21,21a 6 633,48 8 279,52 -1 646,04 410,71 -1 235,33 

O 7 Leśna 18 0,00 0,00 0,00 4 674,54 4 674,54 

O 8 Leśna 12,14,16 15 746,90 18 373,84 -2 626,94 -2 484,06 -5 111,00 

O 9 Dworcowa 7-11b 79 830,88 82 843,65 -3 012,77 26 591,49 23 578,72 

O 10 Dworcowa 6,6a 6 233,77 7 435,16 -1 201,39 4 973,00 3 771,61 

O 11 Fabryczna 4,6 27 136,66 27 207,91 -71,25 -4 980,74 -5 051,99 

O 12 Dworcowa 5a 0,00 0,00 0,00 443,14 443,14 

O 13 Dworcowa 5e 0,00 0,00 0,00 -234,10 -234,10 

O 15 Dworcowa 4,4a 19 360,40 22 053,23 -2 692,83 -18 972,50 -21 665,33 

O 16 Nowa 1 9 707,04 10 810,24 -1 103,20 -10 122,12 -11 225,32 

Razem Lokale mieszkalne 12 303 178,19 13 948 140,53 -1 644 962,34 383 061,99 -1 261 900,35 

            

Lokale użytkowe własnościowe  

St 3 Os. Piastów Śl. 6-10 6 063,48 7 139,11 -1 075,63 13 812,80 12 737,17 

St 7 Kard. Wyszyńskiego 8 4 413,54 4 108,73 304,81 -1 762,78 -1 457,97 

St 10 Krzywoustego 2 7 998,50 17 447,22 -9 448,72 -17 552,63 -27 001,35 

St 11 Krzywoustego 1a, Gogolińska 

13,15 21 892,37 22 036,59 -144,22 38 506,57 38 362,35 

St 21 Opolska 14 5 497,64 10 404,97 -4 907,33 -7 276,88 -12 184,21 

St 24 Ps. Piastów Śl. Pawilon 21 38 235,43 39 350,25 -1 114,82 -103 732,09 -104 846,91 

St 25 Rynek 10-13 40 940,33 38 960,38 1 979,95 79 874,79 81 854,74 

St 27 M. Prawego 7 54 885,30 47 357,24 7 528,06 26 239,85 33 767,91 

St 29 M .Prawego 15,15a 3 857,78 4 160,61 -302,83 -4 056,69 -4 359,52 

St 35 Krakowska 43 10 394,93 9 638,30 756,63 380,61 1 137,24 

St 42 Krakowska 55,57,59,63 7 026,28 6 826,86 199,42 -18 129,05 -17 929,63 

St 51 Krakowska 18 110 892,28 98 274,69 12 617,59 156 028,75 168 646,34 

St 52 Os .Piastów Śl. 24a 4 312,00 3 577,83 734,17 -3 768,33 -3 034,16 

St 54 Grunwaldzka 0,00 0,00 0,00 2 614,10 2 614,10 

St 83 Jankowskiego 2,4,6 10 960,84 16 671,58 -5 710,74 5 134,47 -576,27 

Razem Lokale użytkowe 

własnościowe 327 370,70 325 954,36 1 416,34 166 313,49 167 729,83 

            

GARAŻE GZM 

GST 5 Łokietka, Bursztynowa, 

Pobożnego, Mieszka 10 398,69 10 609,94 -211,25 -10 667,15 -10 878,40 

GST 22 Nefrytowa 0,00 0,00 0,00 -69,70 -69,70 

GST 23 Topazowa 476,86 640,97 -164,11 460,76 296,65 
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GST 30 Grunwaldzka 2 2 819,61 2 448,23 371,38 4 590,81 4 962,19 

GST 45 Matejki 9 966,60 708,33 258,27 3 703,17 3 961,44 

GST 46 Matejki 12 1 333,92 936,80 397,12 5 601,02 5 998,14 

GST 55 Sosnowa 4 1-3 1 731,48 1 322,29 409,19 5 583,35 5 992,54 

GST 56 Sosnowa 4 1-8 4 334,64 3 216,24 1 118,40 9 177,58 10 295,98 

GST 57 obok piekarni 1-36 21 929,14 19 683,75 2 245,39 19 004,75 21 250,14 

GST 58 obok piekarni 37a-45 0,00 0,00 0,00 -264,38 -264,38 

GST 59 obok piekarni 46-54b 0,00 0,00 0,00 -867,62 -867,62 

GST 60 obok piekarni 55a-63 1 413,15 1 707,25 -294,10 -3 148,83 -3 442,93 

GST 61 pawilon 1-12 2 994,24 2 742,10 252,14 -4 752,87 -4 500,73 

GST 62 pawilon 13-24 3 000,64 5 421,54 -2 420,90 -27 908,81 -30 329,71 

GST 63 pawilon 25-30 0,00 0,00 0,00 -208,29 -208,29 

GST 64 podkowa 37 0,00 0,00 0,00 78,76 78,76 

GST 65 podkowa 44-77 23 304,12 18 781,22 4 522,90 -22 851,43 -18 328,53 

GST 67 Bursztynowa 1-49 32 518,29 33 190,95 -672,66 -24 695,55 -25 368,21 

GST 68 Jankowskiego 1-10 5 246,72 4 801,61 445,11 1 273,54 1 718,65 

GST 69 Asnyka 1-7 2 274,24 2 356,13 -81,89 591,26 509,37 

GST 70 Asnyka 8-14 1 502,08 1 261,07 241,01 -1 475,31 -1 234,30 

GST 72 M.Prawegi 3-7 2 148,26 2 114,94 33,32 3 583,16 3 616,48 

GST 74 Rychla park 1-14 7 308,80 6 224,70 1 084,10 11 948,33 13 032,43 

GST 75 Rychla pawilon 1-14 10 465,18 8 060,18 2 405,00 -587,01 1 817,99 

GST 76 Dębowa 1-12 5 950,72 5 068,91 881,81 4 816,20 5 698,01 

GST 77 Krakowska 55/1 709,68 728,93 -19,25 843,83 824,58 

GST 78 Krakowska 55/2-3 1 132,20 931,92 200,28 2 917,51 3 117,79 

GST 79 Krakowska 59-63/1-2 723,42 770,96 -47,54 -7 504,63 -7 552,17 

GST 80 Rynek 1-5 3 473,42 2 696,50 776,92 -16 156,95 -15 380,03 

GST 81 Sienkiewicza 1-12 6 212,16 5 828,35 383,81 1 573,61 1 957,42 

GST 86 Opolska 14 1 261,94 1 033,88 228,06 -9 820,93 -9 592,87 

GST 88 Jankowskiego 11-18 4 446,23 4 693,11 -246,88 6 745,69 6 498,81 

GST 89 Jankowskiego 0,00 0,00 0,00 -962,81 -962,81 

GST 90 Jankowskiego 24-25 1 347,09 1 235,01 112,08 1 359,15 1 471,23 

GST 91 Jankowskiego 26-27 685,04 838,39 -153,35 278,45 125,10 

SZ 4  Fabryczna 11,21-24,25-28 748,47 3 350,70 -2 602,23 -22 611,82 -25 214,05 

O 1 Lipowa 14,16,18, Oleska 3 1 296,72 1 154,51 142,21 1 265,25 1 407,46 

O 6 Leśna 19,19a,21,21a 2 409,48 2 819,55 -410,07 -4 538,25 -4 948,32 

O 11 Fabryczna 4,6 236,76 297,90 -61,14 924,47 863,33 

Razem Garaże GZM 166 799,99 157 676,86 9 123,13 -72 771,69 -63 648,56 

            

POŻYTKI 

St 3 Os. Piastów Śl. 6-10 1 428,96 496,80 932,16 0,00 932,16 

St 4 Os. Piastów Śl. 11-27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

St 6 Kard. Wyszyńskiego 3,5,7,9 3 600,00 0,00 3 600,00 0,00 3 600,00 

St 7 Kard. Wyszyńskiego 8 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

St 10 Krzywoustego 2 150,00 0,00 150,00 0,00 150,00 

St 11 Krzywoustego 1a, Gogolińska 
13,15 3 660,00 0,00 3 660,00 0,00 3 660,00 
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St 12 Gogolińska 17-21A 1 200,00 0,00 1 200,00 0,00 1 200,00 

St 16 Sosnowa 6 661,32 0,00 661,32 0,00 661,32 

St 17 Sosnowa 7 295,20 142,92 152,28 0,00 152,28 

St 20 Opolska 13 a,b 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

St 21 Opolska 14 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

St 25 Rynek 10-13 960,00 0,00 960,00 0,00 960,00 

St 27 M. Prawego 7 814,00 0,00 814,00 0,00 814,00 

St 29 M .Prawego 15,15A 400,00 0,00 400,00 0,00 400,00 

St 30 Grunwaldzka 2 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

St 31 Dębowa 2,4 360,00 0,00 360,00 0,00 360,00 

St 32 J .Rychla 2-12 120,00 0,00 120,00 0,00 120,00 

St 33 J .Rychla 7 950,00 0,00 950,00 0,00 950,00 

St 35 Krakowska 43 3 556,80 358,80 3 198,00 0,00 3 198,00 

St 42 Krakowska 55,57,59,63 150,00 0,00 150,00 0,00 150,00 

St 49 Matejki 27 60,00 0,00 60,00 0,00 60,00 

St 51 LU Krakowska 18 240,00 0,00 240,00 0,00 240,00 

GST 67 Bursztynowa  1-49 1 800,00 0,00 1 800,00 0,00 1 800,00 

GST 75 garaże Rychla 120,00 0,00 120,00 0,00 120,00 

Razem Pożytki 20 526,28 998,52 19 527,76 0,00 19 527,76 

            

OGÓŁEM 12 817 875,16 14 432 770,27 -1 614 895,11 476 603,79 -1 138 291,32 

      
 

Wynik na nieruchomościach wg stanu na dzień 31.12.2023 r. w wysokości – 1.261.900,35 zł 

skorygowany jest o: 

− wynik na lokalach użytkowych o statusie własnościowego prawa, które stanowią mienie 

nieruchomości w wysokości 167 729,83 zł 

− wynik na garażach stanowiących mienie nieruchomości w wysokości -63 648,56 zł 

− pozostałe pożytki nieruchomości w kwocie 19 527,76 zł 

 

po uwzględnieniu powyższych pozycji ogólny wynik na gospodarce zasobami 

mieszkaniowymi na dzień 31.12.2023 rok wynosi  - 1.138.291,32 zł 

  

Podsumowanie: 
 

Analiza zestawienia wyników GZM – u na nieruchomościach za lata 2021– 2023 oraz 

wyników funduszu remontowego wykazała, iż: 

1. Narastająco wg stanu na dzień 31.12.2023r wynik na nieruchomościach z tytułu GZM 

(przed rozliczeniem wyniku za rok 2023) wynosi – (minus) 1.138.291,32 zł z czego: 

− Część nieruchomości posiada nadwyżkę kosztów nad przychodami.  

− Część nieruchomości posiada nadwyżkę przychodów nad kosztami.  

2. Decyzje dotyczące wydatków z funduszu remontowego podejmowane są z 

uwzględnieniem konieczności wykonania określonych remontów. W związku z tym, że 

znaczna część nieruchomości ma ujemny wynik na funduszu remontowym należałoby 

dokonać wnikliwej analizy wysokości  odpisu na tych nieruchomościach, szczególnie w 

sytuacji gdy na tych nieruchomościach konieczne jest wykonywanie dalszych remontów. 
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Zaległości czynszowe i windykacja należności.  

 

Ważnym tematem w gospodarce zasobami mieszkaniowymi Spółdzielni Mieszkaniowej  

w Strzelcach Opolskich  są zaległości z tytułu opłat za użytkowanie lokali.  

Zgodnie z § 180 ust. 1 aktualnego statutu opłaty za używanie lokali należy wpłacać co 

miesiąc z góry do 15 dnia każdego miesiąca, natomiast dla emerytów i rencistów termin ten 

wyznacza się do 30 dnia kalendarzowego każdego miesiąca. 

Od nie wpłaconych terminowo należności, Spółdzielnia może pobierać odsetki ustawowe za 

opóźnienie. 

Stany zaległości opłat w latach 2021– 2023 przedstawiono w zestawieniu poniżej: 
 

Zaległości  z tyt. opłat za użytkowanie lokali w SM w Strzelcach Opolskich 

w latach  2021 - 2023 (w zł) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Stan ogólnego zadłużenia na koniec 2023 roku wyniósł 1.574.831,07 zł i w porównaniu do 

roku poprzedniego uległ zwiększeniu o 154.879,07zł. Zwiększyła się liczba zadłużonych 

mieszkań z 1.414 na 1.477 co daje 63 mieszkania więcej niż w roku 2022.  

W skład ogólnego zadłużenia wchodzi również kwota zadłużenia z tytułu zaległości 

czynszowych 16 lokali użytkowych. Zadłużenie w lokalach użytkowych w porównaniu do roku 

poprzedniego wzrosło o 76.402,04 zł  i na koniec 2023 r. wynosiło 144.428,94 zł. 

 

Windykacja należności jest jednym z priorytetowych działań, gdyż jej skuteczność ma duży 

wpływ na zachowanie płynności finansowej Spółdzielni. 

Okres objęty lustracją to lata intensywnych działań windykacyjnych związanych z 

dochodzeniem należności od osób posiadających zadłużenie o czym świadczy między innymi 

liczba skierowanych wezwań do zapłaty, spraw skierowanych do sądu o wydanie nakazów 

zapłaty oraz wniosków do Komornika o egzekucję należności pieniężnych.  

 

W celu wyegzekwowania zaległości w opłatach podejmowane były przez organy statutowe 

Spółdzielni oraz jej służby etatowe następujące działania: 

− Wezwania do zapłaty 

− Podpisywanie ugód w sprawie ratalnej spłaty 

− Kierowanie spraw do sądu 

− Kierowanie wniosków do komornika 

− Pomoc w otrzymaniu dodatków mieszkaniowych. 
 

Zestawienie porównawcze działań windykacyjnych podejmowanych przez Spółdzielnię 

  w latach 2021-2023 

 

DZIAŁANIA SPÓŁDZIELNI ZWIĄZANE Z 

EGZEKWOWANIEM NALEŻNOŚCI 
2021 rok 2022 rok 2023 rok 

Liczba zawartych ugód 34 14 23 

 

Stan zaległości na dzień 

 

Liczba zadłużonych 

lokali 

Kwota zadłużenia 

w zł 

31.12.2021 1.507 1.452.437 

31.12.2022 1.414 1.419.952 

31.12.2023 1.477 1.574.831 
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Kwota zaległości objęta ugodami 229.002 44.329 102.349 

Liczba wezwań do zapłaty 564 582 793 

Kwota zadłużenia objęta w/w 

wezwaniami 
855.562 802.904 835.722 

Liczba pozwów skierowanych do sądu w 

związku z uporczywym uchylaniem się 

od istotnych zobowiązań wobec 

Spółdzielni 

46 26 71 

Dochodzona sądownie kwota należności 251.231 146.657 347.593,78 

Liczba spraw skierowana do egzekucji 

komorniczej 
19 20 36 

Kwota należności dochodzona na drodze 

postępowania egzekucyjnego 
101.811 94.536 221.357,91 

Liczba pozwów skierowanych do sądu o 

eksmisję 
5 1 5 

 

W okresie sprawozdawczym Spółdzielnia udzielała pomocy mieszkańcom w uzyskaniu 

dodatku mieszkaniowego, który przyznawany jest przez gminy lub ośrodki pomocy społecznej. 

Zgodnie z obowiązującymi przepisami pomoc w formie dodatku mieszkaniowego udzielana jest 

osobom o niskich dochodach, posiadającym tytuł prawny do zajmowanego mieszkania, nie 

zalegającym z tytułu bieżących opłat za mieszkanie. Dodatki mieszkaniowe przyznawane są na 

okresy półroczne, zatem bardzo często w ciągu roku obrachunkowego wydawane są dwie 

decyzje o udzieleniu rodzinie pomocy w formie dodatku mieszkaniowego.  

Informacja o liczbie i wysokości przyznanych dodatków mieszkaniowych przedstawiają 

poniższe tabele.  
 

Wysokość dofinansowania z tytułu przyznanych przez  

gminy dodatków mieszkaniowych w latach 2021 - 2023 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ilość decyzji w sprawie przyznania dodatku mieszkaniowego w latach 2021 - 2023  

 

 

 

 

 

 

 

wykaz gmin 2021 2022 2023 

Strzelce Opolskie 161.741 172.842 191.747 

Tarnów Opolski 36.843 35.554 32.586 

Osowiec 20.686 19.784 19.845 

RAZEM: 219.270 228.180 244.178 

wykaz gmin 2021 2022 2023 

Strzelce Op. 790 788 777 

Tarnów Op. 203 186 180 

Osowiec 95 80 72 

RAZEM: 1.088 1.054 1.029 
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Spółdzielnia w latach 2021 - 2023 roku kontynuowała działania windykacyjne w stosunku do 

osób z orzeczoną eksmisją. W przypadku wyroków orzekających eksmisję, z przyznanym 

prawem do lokalu socjalnego Spółdzielnia występowała do Gminy Strzelce Opolskie, Tarnów 

Op. i Turawa pismami z wezwaniem do zapłaty odszkodowania za niedostarczenie lokali 

socjalnych. Gminy uznały odszkodowania za zasadne i zapłaciły żądane kwoty, szczegółowy 

wykaz uzyskanych odszkodowań przedstawia poniższa tabela: 

 
Wykaz otrzymanych od gmin odszkodowań  

za niedostarczenie lokali socjalnych 

 

.  

 

 

 

 

 

 

Podsumowanie: 

 

Jak wynika z powyższych danych, Spółdzielnia Mieszkaniowa w Strzelcach Opolskich  

w okresie objętym lustracją, podejmowała szereg działań zmierzających do obniżenia poziomu 

zadłużeń czynszowych. Wg stanu na koniec 2023 roku zarówno poziom zaległości 

„czynszowych” jak i liczba zadłużonych mieszkań w stosunku do 2022 r. wzrosła.  

7. Transport 

 

Spółdzielnia Mieszkaniowa w Strzelcach Opolskich nie posiada własnych środków 

transportowych. 

8. Ubezpieczenia 

 

W okresie objętym lustracją majątek Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich 

ubezpieczony był w T.U. UNIQA S.A.: 
 

Wykaz polis ubezpieczeniowych w latach 2021- 2023 

 
L.p. Okres ubezpieczenia Nazwa i numer polisy Kwota składki Data przelewu 

1.1.  

01.04.2020 – 31.03.2021 

Pakiet SM  

Polisa nr 640011112177 

150.337,00 14.04.2020 r. 

1.2. OC Członków Władz SM 

Polisa nr 998A748543 

3.695,00 14.04.2020 r. 

2.1.  

01.04.2021 – 31.03.2022 

Pakiet SM  

Polisa 640011114443 

167.227,00 12.04.2021 r. 

2.2. OC Członków Władz SM 

Polisa nr 998A952871 

3.695,00 12.04.2021 r. 

3.1.  

01.04.2022 – 31.03.2023 

Pakiet SM  

Polisa nr 640500100434 

224.780,00 06.04.2022 r. 

3.2. OC Członków Władz SM 

Polisa nr 998A989608 

3.236,00 06.04.2022 r. 

4.1. 01.04.2023 – 31.12.2023 Pakiet SM  171.433,00 13.04.2023 r. 

Wykaz gmin 2021 2022 2023 

Strzelce Opolskie 0 2.119,77 zł 394,78 zł 

Tarnów Opolski 17.219,60 zł 16.259,35 zł 7.343,71 zł 

Turawa 94,52 zł 0 4.175,50 

RAZEM: 17.314,12 zł 18.379,12 zł 11.913,99 zł 
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Polisa nr 640500101861 

4.2. 01.04.2023 – 31.03.2024 OC Członków Władz SM 

 

3.536,00 13.03.2023 r. 

 

9. Gospodarka magazynowa 

 

Spółdzielnia Mieszkaniowa w Strzelcach Opolskich nie posiada magazynów. Zakupy 

materiałów służących zabezpieczeniu bieżącej działalności Spółdzielni, które wykorzystywane 

są przez konserwatorów osiedlowych, którzy na podstawie przyjętych zleceń wykonują bieżące 

naprawy oraz usuwają usterki i awarie w budynkach mieszkalnych, pawilonach oraz terenach 

zewnętrznych, dokonywane są na bieżąco.  

 

Co roku przeprowadzana jest inwentaryzacja zakupionych a niewykorzystanych materiałów. 

10.  Działalność społeczna, kulturalna i oświatowa. 
 

Spółdzielnia Mieszkaniowa w Strzelcach Opolskich w latach 2021 – 2023 prowadziła zgodnie 

z postanowieniami §5 ust.2 oraz ust.7 działalność społeczną i oświatowo-  kulturalna na rzecz 

swoich członków. Działalność ta finansowana jest z funduszu społeczno – samorządowego, 

który tworzony jest na podstawie §165 ust.1 pkt. 5 statutu oraz Regulaminu Funduszu społeczno 

–samorządowego SM w Strzelcach Opolskich przyjętego uchwałą Rady Nadzorczej nr 60/13 z 

dnia 28.10.2013r, a następnie zmienionego uchwałą nr 11/21 z dnia 29.06.2021r 

 

Podstawą wydatkowania środków na działalność społeczno-kulturalną jest roczny plan 

funduszu społeczno-samorządowego zatwierdzony przez Radę Nadzorczą. 

 

Rada Nadzorcza podjęła następujące uchwały dotyczące planów działalności społeczno -

kulturalnej: 

- Rok 2021– uchwała nr 5/21 z dnia 23.02.2021r. 

- Rok 2022 - uchwała nr 5/22 z dnia 22.02.2022r  

- Rok 2023 - uchwała nr 5/23 z dnia 27.02.2023r.  
 

W 2021 roku w ramach funduszu społeczno-samorządowego zaplanowano wydatki na kwotę 

97.000 zł, natomiast wydatkowano kwotę o łącznej wartości 72.215 zł. Zrealizowany został 

zakres rzeczowy ujęty w planie wydatków działalności społeczno-kulturalnej Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich na 2021rok.  

 

W 2022 roku w ramach funduszu społeczno-samorządowego zaplanowano wydatki na kwotę 

97.000 zł, natomiast wydatkowano kwotę o łącznej wartości 89.523 zł. Zrealizowany został 

zakres rzeczowy ujęty w planie wydatków działalności społeczno-kulturalnej Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich na 2022 rok.  

 

W 2023 roku w ramach funduszu społeczno-samorządowego zaplanowano wydatki na kwotę 

98.000 zł, natomiast wydatkowano kwotę o łącznej wartości 74.057 zł. Zrealizowany został 

zakres rzeczowy ujęty w planie wydatków działalności społeczno-kulturalnej Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich na 2023 rok.  

 

W latach 2021 – 2023 fundusz społeczno–samorządowy przeznaczony został na 

sfinansowanie lub współfinansowanie działalności społecznej, kulturalnej, rekreacyjnej i 
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sportowej, inwestowanie w strukturę i wyposażenie na terenach spółdzielczych, a także działania 

mające na celu poprawę wizerunku placów zabaw, terenów rekreacyjnych i zielonych oraz 

poprawę bezpieczeństwa i komfortu użytkowania zasobów spółdzielczych przez osoby 

uprawnione: 

 

III.ZAKRES RZECZOWY KSIĘGOWOŚCI I FINANSÓW SPÓŁDZIELNI 

1. Organizacja pionu finansowo-księgowego. 

 

Zgodnie z aktualną zatwierdzoną strukturą organizacyjną Spółdzielni Mieszkaniowej  

w Strzelcach Opolskich w pionie finansowo-księgowym podlegającym bezpośrednio 

Prezesowi Zarządu przewiduje: 

− Stanowisko Głównego Księgowego 

− Kierownika działu finansowo - księgowego 

− Pracownicy ds. finansowo - księgowych 

− Pracownik ds. płac i ubezpieczeń społecznych 

− Pracownicy ds. sprzedaży i windykacji. 

 

Pełny zakres obowiązków i kompetencji pionu księgowego i ekonomicznego zawiera 

„Regulamin organizacyjny”. 

 

2. Zasady gospodarki finansowej i fundusze Spółdzielni 

 

Zasady gospodarki finansowej, tworzenia funduszy oraz rozliczenia wyniku finansowego 

regulują zapisy § 162 - § 166 obowiązującego w okresie lustracji statutu.  

  

Spółdzielnia prowadzi działalność gospodarczą na zasadach rozrachunku ekonomicznego  

i gospodarczego. Spółdzielnia może korzystać z kredytów bankowych i pożyczek do wysokości, 

nieprzekraczającej najwyższej sumy zobowiązań, jaką Spółdzielnia może zaciągnąć, oznaczonej 

przez Walne Zgromadzenie. Zaciągnięcie przez Spółdzielnię kredytu lub pożyczki wymaga 

zgody Rady Nadzorczej. 
 

Zgodnie z § 165 statutu SM w Strzelcach Opolskich tworzy następujące fundusze: 

−  fundusz udziałowy, 

− fundusz zasobowy, 

− fundusz wkładów mieszkaniowych i budowlanych 

− fundusz remontowy 

− fundusz społeczno-samorządowy 
 

Fundusze własne Spółdzielni każdorazowo podlegały wycenie na dzień sporządzenia bilansu w 

wartości nominalnej, oraz zostały ujęte w księgach rachunkowych według ich rodzajów i zasad 

określonych przepisami ustawy „o spółdzielniach mieszkaniowych”.  

  

Stan funduszy własnych Spółdzielni na koniec rocznych okresów sprawozdawczych 2021 - 2023 r., 

określają wielkości zawarte w tabeli poniżej: 
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Fundusze własne 

Spółdzielni Mieszkaniowej  w Strzelcach Opolskich 

Wg stanu bilansu zamknięcia na koniec roku 2021 - 2023 

 

Lp. 

 

Wyszczególnienie 

 

Bilans zamknięcia  

31.12.2021 r. 

 

Bilans zamknięcia 

31.12.2022 r. 

 

Bilans zamknięcia 

31.12.2023 r. 

%  

Dynamika 

zmian 

(5:3) 

1 2 3 4 5 6 

A. Fundusze własne 

ogółem 

 

28 759 156,78 

 

25 554 917,35 

 

23 639 782,13 

 

82,20% 

I. RAZEM –  

kapitał podstawowy 

 

16 592 580,86 

 

15 840 648,96 

 

15 076 982,29 

 

90,87% 

    

w tym: 

    

1. Fundusz udziałowy  

86 320,42 

 

86 282,92 

 

86 282,92 

 

99,96% 

2. Fundusz wkładów 

mieszkaniowych 

 

1 797 166,06 

 

1 611 572,17 

 

1 424 669,28 

 

79,27% 

3. Fundusz wkładów 

budowlanych (805) 

 

14 709 094,38 

 

14 142 793,87 

 

13 566 030,09 

 

92,23% 

4. Umorzenie zasobów 

mieszkaniowych 

 

- 

 

- 

 

- 

 

II. RAZEM –  

kapitał zapasowy 

 

8 186 079,81 

 

 

8 291 242,14 

 

7 103 343,74 

 

86,77% 

  

w tym; 

    

1. Inne fundusze 

zasadnicze 

 

2 023 855,42 

 

1 912 182,96 

 

1 815 615,19 

 

89,71% 

2. Fundusz zasobowy  

3 353 856,13 

 

3 570 690,92 

 

2 479 360,29 

 

73,93% 

3. Fundusz aktualizacji 

środków trwałych i 

walor. wkład. mieszk. 

 

2 808 368,26 

 

2 808 368,26 

 

2 808 368,26 

 

100% 

 

III. 

 

Zysk ( strata) netto 

(zysk z lat ubiegłych) 

 

1 238 359,14 

+ 2 742 136,97  

 

1 423 026,25 

 

1 459 456,10 

 

 

 

 

Fundusze  celowe (specjalne) 

 

 

Lp. 

 

Wyszczególnienie 

 

 

Bilans 

zamknięcia 

31.12.2021 r. 

Bilans 

zamknięcia 

31.12.2022 r. 

Bilans 

zamknięcia 

31.12.2023 r. 

 

% 

Dynamika 

zmian  

zmian (5:3) 

1 2 3 4 5 6 

I. Fundusz remontowy 

 

9.484.087,20 10.324.310,96 9.989.457,86 105,33 

II. Fund świadczeń 

socjalnych 

 

124.454,91 21.501,89 8.020,31 6,44 

 
Zmiany w funduszach własnych Spółdzielni spowodowane są głównie umorzeniem zasobów 

mieszkaniowych oraz przeniesieniem własności lokali mieszkalnych. 

Wykazany w powyższej tabeli stan funduszu remontowego dotyczy tych nieruchomości, które 

posiadają nadwyżkę przychodów nad wydatkami. 
. 
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3. Rachunkowość. 
 

W okresie objętym lustracją Spółdzielnia Mieszkaniowa w Strzelcach Opolskich przyjęła do 

stosowania zasady prowadzenia rachunkowości ustalone uchwałą Zarządu nr Uchwała Nr 

112/21 Zarządu Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich z dnia 03.11.2021 r. 

 

W ramach tych zasad przyjęty do stosowania został Plan Kont. 

 

Księgi rachunkowe Spółdzielni prowadzone są przy użyciu komputera z wykorzystaniem 

programów informatycznych wspomagających ich prowadzenie. 

 

Księgi rachunkowe i ewidencje pomocnicze prowadzone są w oparciu o systemy 

komputerowe opracowane przez: 

 

• SOFT-HARD S.A., 09-407 PŁOCK, UL. GRANICZNA 27 

✓ systemy: 

✓ finanse i księgowość, 

✓ rejestry faktur, 

✓ czynsze-media 

✓ , kasa-banki, 

✓ środki trwałe 

✓ wkłady-udziały 

✓ kontroling, 

✓ prawa do lokali, 

✓ zlecenia, remonty 

 

– użytkowane na podstawie licencji od października 2019 r. 
 

• SACER POŁUDNIE,  53-230 WROCŁAW, UL. INŻYNIERSKA 72A 

➢ systemy: 

✓ finansowo – księgowy 

✓ , czynsze, 

✓ środki trwałe 

✓ , wkłady, 

✓ kredyty /stary portfel/ – dane archiwalne do 30.09.2019 r. 

 

• „UNISOFT” SP. Z O.O.,  81-368 GDYNIA, UL. PUŁASKIEGO 8 Oddział Wrocław, 

Ul. Kruczkowskiego 45 

✓ płace, kadry – dane archiwalne do marca 2010 r. 

• „RESET2” SP. Z O.O.,  50-504 WROCŁAW, UL. JESIONOWA 23-25 Oddział 

Wrocław, Ul. Kruczkowskiego 45 (od 28 lutego 2022 przejęta przez SYMFONIA sp. z 

o.o.,02-305 Warszawa Aleje Jerozolimskie 13)  

➢ płace, kadry – użytkowane na podstawie licencji od kwietnia 2010 r. 

Dokumentacja opisowa oraz instrukcje obsługi znajdują się u użytkowników poszczególnych 

systemów. 

Ponadto Spółdzielnia Mieszkaniowa korzysta z bankowych systemów informatycznych w 

zakresie płatności masowych oraz dokonywania przelewów drogą elektroniczną, a to: 
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− PKO BP SA O/ Strzelce Op. – umowa świadczenia usługi bankowości elektronicznej z 

wykorzystaniem systemu  iPKO biznes z dnia 27.08.2020 r. 

 

− BPS SA F/ Strzelce Op. – umowa o świadczenie usług Corporate Internet Banking nr 

2248387 z dnia 01-10-2007 r. 

 

W celu zapewnienia ochrony danych i ich zbiorów stosowane są następujące zabezpieczenia:  

− nadawanie uprawnień użytkownikom przez administratora systemu (informatyk), 

− stosowanie haseł dostępu do komputera i do poszczególnych modułów oraz wymuszanie 

ich okresowej zmiany w okresach miesięcznych, 

− tworzenie na serwerze 2-ch rezerwowych kopii bezpieczeństwa na koniec każdego dnia 

oraz 1 kopii za miesiąc na dysku zewnętrznym HDD, 

− okresowe sporządzanie wydruków danych, 

− kontrolowania wszelkich nośników na obecność wirusów przy pomocy specjalnego 

oprogramowania i ich uaktualnionych wersji, 

− zabezpieczenie serwera oraz użytkowanie sprzętu komputerowego w pomieszczeniach 

zamykanych, 

− zabezpieczenie komputerów przed awariami spowodowanymi nagłym brakiem zasilania 

poprzez zewnętrzny system podtrzymujący napięcie. 

 

Omówienie przyjętych zasad /polityki / rachunkowości 

 

1. Jako rok obrotowy dla  SM w Strzelcach Opolskich, ustalono okres od dnia 1 stycznia do 31 

grudnia w każdym roku kalendarzowym. 

2. Metody wyceny aktywów i pasywów w ciągu roku i na dzień bilansowy oraz metody 

ustalania wyniku finansowego ustalono zgodnie z wymogami rozdz. 4 ustawy z dnia 24 

września 1994 roku o rachunkowości oraz art. 6 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o 

spółdzielniach mieszkaniowych. 

3. Środki trwałe wyceniano w okresie objętym lustracją według cen nabycia lub kosztów 

wytworzenia lub ceny rynkowej przeszacowanej, pomniejszone o amortyzację z 

uwzględnieniem odpisów z tytułu utraty wartości. 

4. Wartości niematerialne i prawne wycenia się  według cen nabycia, pomniejszone o 

amortyzację z uwzględnieniem odpisów z tytułu utraty wartości. 

5. Dla nowych środków trwałych Spółdzielnia stosowała amortyzację liniową przy 

zastosowaniu stawek określonych w załączniku nr 1 do ustawy z dnia 15 lutego 1992r o 

podatku dochodowym od osób prawnych, natomiast dla środków trwałych uprzednio 

użytkowanych lub ulepszonych stosowane są stawki indywidualne.  

6. Środki trwałe – spółdzielcze zasoby mieszkaniowe nie podlegają amortyzacji. 

7. Rzeczowe aktywa trwałe o wartości do 3.500,00 złotych odpisywane były jednorazowo  

w koszty po ich wydaniu do użytkowania.  

 

Przyjęta w SM w Strzelcach Opolskich polityka rachunkowości w okresie objętym lustracją 

określa m. in: 

- Zasady rozliczania kosztów pośrednich 

- Zasady ustalania wyniku finansowego 

- Zasady rozliczeń międzyokresowych 

- Wykaz zbiorów stanowiących księgi rachunkowe 

- Opis systemu służącego ochronie danych osobowych. 
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W trakcie badania lustracyjnego nie kontrolowano faktur, rachunków i innych dokumentów 

księgowych, które były podstawą ewidencji zdarzeń gospodarczych w latach 2021-2023. 

Prawidłowość ich sporządzenia, kontroli i weryfikacji przez odpowiednie służby przed zapłatą  

i ujęciem w księgach rachunkowych potwierdzone zostało podczas badania przez uprawnionych 

biegłych rewidentów sprawozdania finansowego, którzy w swoim sprawozdaniu z badania  

stwierdzili, że sprawozdanie „Zostało sporządzone na podstawie prawidłowo, zgodnie  

z przepisami rozdziału 2 ustawy o rachunkowości, prowadzonych ksiąg rachunkowych”. 
   

4. Sprawozdania finansowe za okres objęty lustracją. 

 

Spółdzielnia Mieszkaniowa w Strzelcach Opolskich spełnia kryteria określone w art. 64 ust. 1 

pkt 4 ustawy o rachunkowości, w związku z tym, jest zobowiązana do sporządzenia pełnego 

sprawozdania finansowego oraz do badania sprawozdania przez uprawniony podmiot. 

W okresie objętym lustracją tj. w latach 2021-2023 Spółdzielnia sporządzała sprawozdanie 

finansowe składające się z 

− wprowadzenia do sprawozdania finansowego 

− bilansu wykazującego sumę aktywów i pasywów w kwotach podanych niżej 

− rachunku zysków i strat 

− rachunku przepływów pieniężnych 

− zestawienia zmian w kapitale własnym 

− dodatkowych informacji i wyjaśnień 

− sprawozdania z działalności Spółdzielni. 
 

2021r. 

• uchwała nr 4/20 z dnia 28.02.2020r Rady Nadzorczej w sprawie wyboru audytora na 

przeprowadzenie badań sprawozdań finansowych za lata 2020 – 2022 

• Umowa o badanie i ocenę sprawozdania finansowego zawarta w dniu 19.02.2020 r. 

pomiędzy SM w Strzelcach Opolskich a Zespołem Biegłych Rewidentów „FABER” 

Sp. z o.o. ul. Pretficza 7 z Wrocławia. 

• Sprawozdanie niezależnego biegłego rewidenta z badania rocznego sprawozdania 

finansowego za 2021 rok z dnia 19.04.2022 r. 

• Uchwała Rady Nadzorczej nr 8/22 z dnia 26.04.2022 r w sprawie przyjęcia 

sprawozdania finansowego oraz sprawozdania niezależnego biegłego rewidenta z 

badania sprawozdania za rok 2021. 

• Uchwała Walnego Zgromadzenia nr 9 z dnia 17-19 maja 2022 r.. w sprawie 

zatwierdzenia rocznego sprawozdania finansowego za rok 2021 

Ze sprawozdania niezależnego biegłego rewidenta z badania rocznego sprawozdania 

finansowego za rok 2021 wynika, że: 

− Sprawozdanie finansowe za rok 2021 przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji 

majątkowej i finansowej Spółdzielni na dzień 31.12.2021 r oraz jej wyniku finansowego, 

zmian kapitałów i przepływów pieniężnych za rok obrotowy zakończony w tym dniu, 

zgodnie z mającymi zastosowanie przepisami ustawy o rachunkowości („Ustawa o 

rachunkowości” –Dz.U. z 2018r poz. 395 z późn. oraz przyjętymi zasadami (polityką) 

rachunkowości.  

− Zostało sporządzone prawidłowo, zgodnie z przepisami rozdziału 2 ustawy  

o rachunkowości, prowadzonych ksiąg rachunkowych. 
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− Jest zgodne, co do treści i formy z obowiązującymi Spółdzielnię przepisami prawa  

i statutem. 

 

2022r. 

• uchwała nr 4/20 z dnia 28.02.2020r Rady Nadzorczej w sprawie wyboru audytora na 

przeprowadzenie badań sprawozdań finansowych za lata 2020 – 2022 

• Umowa o badanie i ocenę sprawozdania finansowego zawarta w dniu 19.02.2020 r. 

pomiędzy SM w Strzelcach Opolskich a Zespołem Biegłych Rewidentów „FABER” 

Sp. z o.o. ul. Pretficza 7 z Wrocławia. 

• Sprawozdanie niezależnego biegłego rewidenta z badania rocznego sprawozdania 

finansowego za 2022 rok z dnia 30.03.2023. 

• Uchwała Rady Nadzorczej nr 10/23 z dnia 24.04.2023 r. w sprawie przyjęcia 

sprawozdania finansowego oraz sprawozdania niezależnego biegłego rewidenta  

z badania sprawozdania za rok 2022. 

• Uchwała Walnego Zgromadzenia nr 3 z dnia 11, 12 maja 2023 r.. w sprawie 

zatwierdzenia rocznego sprawozdania finansowego za rok 2022 

 

Ze sprawozdania niezależnego biegłego rewidenta z badania rocznego sprawozdania 

finansowego za rok 2022 wynika, że: 

− Sprawozdanie finansowe za rok 2022 przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji 

majątkowej i finansowej Spółdzielni na dzień 31.12.2022 r oraz jej wyniku finansowego za 

rok obrotowy zakończony w tym dniu, zgodnie z mającymi zastosowanie przepisami 

ustawy  

o rachunkowości („Ustawa o rachunkowości” –Dz.U. z 2018r poz. 395 z późn. oraz 

przyjętymi zasadami (polityką) rachunkowości. 

− Zostało sporządzone prawidłowo, zgodnie z przepisami rozdziału 2 ustawy  

o rachunkowości, prowadzonych ksiąg rachunkowych. 

− Jest zgodne, co do treści i formy z obowiązującymi Spółdzielnię przepisami prawa  

i statutem. 

 

2023r. 

• Uchwała nr 16/23 z dnia 28.08.2023 Rady Nadzorczej w sprawie wyboru audytora na 

przeprowadzenie badań sprawozdań finansowych za lata 2023 – 2027. 

• Umowa o badanie i ocenę sprawozdania finansowego zawarta w dniu 02.10.2023 r. 

pomiędzy SM w Strzelcach Opolskich a FABER AUDYT Sp. z o.o. ul. Pretficza 7  

z Wrocławia. 

• Sprawozdanie niezależnego biegłego rewidenta z badania rocznego sprawozdania 

finansowego za 2023 rok z dnia 22.04.2024 r.. 

• Uchwała Rady Nadzorczej nr 12/24 z dnia 29.04.2024 r w sprawie przyjęcia 

sprawozdania finansowego oraz sprawozdania niezależnego biegłego rewidenta z 

badania sprawozdania za rok 2023 

• Uchwała Walnego Zgromadzenia nr 4 z dnia 15, 16 maja 2024 r.. w sprawie 

zatwierdzenia rocznego sprawozdania finansowego za rok 2023 

 

Ze sprawozdania niezależnego biegłego rewidenta z badania rocznego sprawozdania 

finansowego za rok 2023 wynika, że: 



PROTOKÓŁ Z LUSTRACJI PEŁNEJ SPÓŁDZIELNI MIESZKANIOWEJ W STRZELCACH OPOLSKICH ZA LATA 

2021-2023      

 

100 

 

− Sprawozdanie finansowe za rok 2023 przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji 

majątkowej i finansowej Spółdzielni na dzień 31.12.2023 r oraz jej wyniku finansowego, 

zmian kapitałów i przepływów pieniężnych za rok obrotowy zakończony w tym dniu, 

zgodnie z mającymi zastosowanie przepisami ustawy o rachunkowości („Ustawa o 

rachunkowości” –Dz.U. z 2018r poz. 395 z późn. oraz przyjętymi zasadami (polityką) 

rachunkowości.  

− Zostało sporządzone prawidłowo, zgodnie z przepisami rozdziału 2 ustawy  

o rachunkowości, prowadzonych ksiąg rachunkowych. 

− Jest zgodne, co do treści i formy z obowiązującymi Spółdzielnię przepisami prawa  

i statutem. 
 

Sprawozdania finansowe Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich za lata 2021 -

2023 podpisane zarówno przez Głównego Księgowego jak i Zarząd Spółdzielni oraz złożone  

w Krajowym Rejestrze Sądowym. 
 

5. Analiza podstawowych wielkości bilansu i rachunku zysków i strat 

 

Majątek  trwały i obrotowy 

Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich (aktywa) 

w latach 2021 – 2023 

 

Lp. Wyszczególnienie 2021 r. 2022 r. 2023 r. zmiany 

stanów 

(5-3) 

% dynamika  

      zmian 

       (5:3) 

1 2 3 4 5 6 7 
1. I. Aktywa trwałe 25 132 170,33 23 773 032,11 22 449 942,02 -2 682 228,31 89,33% 

a/ Wartości niematerialne i 

prawne 

                0,00 

 

                0,00          3 198,56          3 198,56  

- 

b/  Rzeczowe aktywa trwałe 21 849 523,27 20 754 945,25 19 647 656,72 -2 201 866,55 89,92% 

c/ Należności długoterminowe 2 568 304,21 2 400 620,14 2 229 298,72 -339 005,49 86,80% 

d/ Inwestycje długoterminowe 839,00             839,00             839,00                 0,00 100% 

e/ Długoterminowe rozliczenia 

międzyokresowe 

     713 503,85      616 627,72      568 949,02    -144 554,83 79,74% 

2. II. Aktywa obrotowe 26 981 250,78 25 718 744,93 26 368 066,08    -613 184,70 97,73% 

a/ Zapasy       46 048,49       91 086,46        51 905,91         5 857,42 112,72% 

b/ Należności krótkoterminowe   1 717 485,54   1 611 767,33   1 749 882,59       32 397,05 101,89% 

c/ Inwestycje krótkoterminowe 10 317 943,13 10 525 336,87 11 028 811,04     710 867,91 106,89% 

d/ Rozliczenia międzyokresowe 14 899 773,62 13 490 554,27 13 537 466,54 -1 362 307,08 90,86% 

3. SUMA AKTYWÓW 52 113 421,11 49 491 777,04 48 818 008,10 -3 295 413,01 93,68% 

 

Kapitały (pasywa) 

Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich 

w latach 2021 – 2023 

 

Lp. Wyszczególnienie 2021 r. 2022 r. 2023 r. Zmiany stanów 

(5-3) 

% 

dynamika 

zmian (5:3) 

1 2 3 4 5 6 7 
1. I. Kapitał własny 28 759 156,78 25 554 917,35 23 639 782,13 -5 119 374,65 82,20% 

2. Zobowiązania i 

rezerwy na 

zobowiązania   

 

23 354 264,33 

 

23 936 859,69 

 

 

25 178 225,97 

 

 

1 823 961,64 

 

107,81% 

 

a/  Rezerwy na      



PROTOKÓŁ Z LUSTRACJI PEŁNEJ SPÓŁDZIELNI MIESZKANIOWEJ W STRZELCACH OPOLSKICH ZA LATA 

2021-2023      

 

101 

 

zobowiązania  1 581,00 32 999,00 4 874,00 3 293,00 308,29% 

b/ Zobowiązania 

długoterminowe 

 

6 532 492,35 

 

5 214 865,40 

 

4 994 467,27 

 

-1 538 025,08 

 

76,46% 

c/ Zobowiązania 

krótkoterminowe  

 

14 394 250,29 

 

 

15 798 817,08 

 

15 571 163,20 

 

1 176 912,91 

 

108,18% 

d/ Rozliczenia 

międzyokresowe 

 

2 425 940,69 

 

 

2 890 178,21 

 

4 607 721,50 

 

2 181 780,81 

 

189,94% 

 SUMA 

PASYWÓW 

 

52 113 421,11 

 

49 491 777,04 

 

48 818 008,10 

 

-3 295 413,01 

 

93,68% 

 

Rachunek zysków i strat 

Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich 

w latach 2021 – 2023 

 

Lp.         Wyszczególnienie 2021 r. 2022 r. 2023 r. % dynamika 

Zmian 

(5:3) 

1.                              2. 3. 4. 5.  

1. 
Przychody netto ze  

sprzedaży 
25 285 319,06 25 740 926,94 29 343 032,98 116,05% 

2 
Koszty działalności 

operacyjnej 
26 720 059,76 27 096 976,75 31 044 265,65 116,18% 

3. Zysk (strata) ze sprzedaży  -1 434 740,70  -1 356 049,81  -1 701 232,67  

4. 
Pozostałe przychody 

operacyjne 
   1 405 252,28   1 546 880,84   1 480 136,08 105,33% 

5. 
Pozostałe koszty  

operacyjne 
      250 144,68      211 012,66      288 056,94 115,16% 

6. 
Zysk (strata) z działalności 

operacyjnej 
     -279 633,10       -20 181,63     -509 153,53  

7. Przychody finansowe         77 337,56      241 169,86      479 725,52 620,30% 

8. Koszty finansowe           6 245,03                  0,03             925,00 14,81% 

9. 
Zysk (strata) z działalności 

gospodarczej 
     -208 540,57       220 988,20       -30 353,01  

10. Wynik zdarzeń nadzwycz.                 -          -         - - 

11. Zysk ( strata) brutto     -208 540,57      220 988,20       -30 353,01  

12. Podatek dochodowy        57 502,00      141 028,00      125 086,00 217,53% 

13. 
Nadwyżka kosztów netto 

Z br. (+) 
  1 504 401,71   1 343 066,05   1 614 895,11 107,34% 

14. 
Zysk (strata) netto 

  1 238 359,14   1 423 026,25   1 459 456,10 117,85% 

 

Wyniki SM z podziałem na dotyczące GZM-u i pozostałej działalności gospodarczej netto w 

okresie objętym lustracją kształtował się następująco: 

 

wyszczególnienie 2021 2022 2023 

Gospodarka Zasobami 

Mieszkaniowymi 

-

1.504.104,71 

-

1.343.066,05 
- 1.614.895,11 

Pozostała działalność 

Spółdzielni 

1.238.359,

14 

1.423.026,2

5 

1.459.456,1

0 

Razem 
-266.042,57 

79.960,2

0 
-155.439,01 
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Wykazany w tabeli zysków i strat zysk netto podlegał corocznie podziałowi przez Walne 

Zgromadzenie: 

• Za rok 2021: Uchwała WZ nr 12 z dnia 17-19 maja 2022 r. w sprawie sposobu 

podziału wyniku finansowego osiągniętego przez Spółdzielnię Mieszkaniową w 

Strzelcach Opolskich  

- Nadwyżka w wysokości 1.238.359,14 przeznaczona została na pokrycie kosztów 

utrzymania zasobów mieszkaniowych. 

• Za rok 2022:  

Uchwała WZ nr 4 z dnia 11-12 maja 2023 r. w sprawie sposobu podziału wyniku 

finansowego osiągniętego przez Spółdzielnię Mieszkaniową w Strzelcach Opolskich. 

Nadwyżka w wysokości 1.423.026,25 zł przeznaczona została na: 

- 1.363.026,25 na pokrycie kosztów utrzymania zasobów mieszkaniowych. 

- 60.000,00 z na ZFŚS  

 

− Za rok 2023 

Uchwała WZ nr 54 z dnia 15, 16  maja 2024 r w sprawie sposobu podziału wyniku 

finansowego osiągniętego przez Spółdzielnię Mieszkaniową w Strzelcach Opolskich. 

Nadwyżka w wysokości 1.459.456,10 przeznaczona została na: 

- 704.456,10 na pokrycie kosztów utrzymania zasobów mieszkaniowych. 

- 55.000,00 z na ZFŚS  

- 700.000,00 na zasilenie funduszu remontowego 

 
 

Stan  i struktura 

środków pieniężnych Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich  (w zł)     

Lp. Wyszczególnienie 2021 r. 2022 r. 2023 r. 
1 2 3 4 5 

1. Środki pieniężne w kasie 2 603,66 3 107,36 10.760,15 

2. Środki pieniężne na rachunku 

bankowym 

10.283.269,43 1.240.159,47 1.803.050,89 

3. Inne aktywa pieniężne 

 / lokaty bankowe/ 

32.070,04 9.282.070,04 9.215.000,00 

4. OGÓŁEM – stan środków 

pieniężnych 

10.317.943,13 10.525.336,87 11.028.811,04 

 

W okresie lat 2021 – 2023 środki pieniężne oraz lokaty bankowe, przekazywane i lokowane 

były w : 

1). PKO BP SA Oddział w Opolu 

2). Bank Millennium SA 

3). Bank Polskiej Spółdzielczości 

Salda rachunków Spółdzielni, potwierdzone były przez prowadzące je banki na dzień 31 

grudnia każdego roku kalendarzowego dla potrzeb księgowych i ewidencyjno - 

sprawozdawczych.  

 

Lp. Wyszczególnienie 2021 

rok 

2022 rok 2023 rok 

1 Uzyskane przez Spółdzielnię przychody: 
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- z odsetek od lokat bankowych 755,89 174 036,38 418 752,58  
- z akcji, udziałów, obligacji 961,78 427,57 387,23 

2 Przeterminowane należności Spółdzielni w zł (bez zaległości 

czynszowych): 

   

3 Odsetki i kary za zwłokę w regulowaniu należności 

Spółdzielni: 

   

 
- naliczone przez Spółdzielnię w zł 

   

 
- wyegzekwowane przez Spółdzielnię w zł 75 619,89 66 705,91 60 585,71 

4 Przeterminowane zobowiązania Spółdzielni w zł 
   

5 Odsetki i kary za zwłokę w regulowaniu zobowiązań przez 

Spółdzielnię: 

   

 
- wymierzone Spółdzielni w zł 584,03 0,03 925,00  
- zapłacone przez Spółdzielnię w zł 584,03 0,03 925,00 

 

W okresie objętym badaniem lustracyjnym Spółdzielnia Mieszkaniowa  

w Strzelcach Opolskich posiadała zobowiązania, których struktura przedstawiona została  

w zestawieniach poniżej: 
 

Stan zobowiązań długoterminowych Spółdzielni Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich na koniec 

okresów obrachunkowych w latach 2021 – 2023 

 

 

Wg stanu na 

dzień: 

 

 
Długoterminowe 

kredyty 

bankowe + 

pożyczki 

 

Spłata zakupu 

zasobów 

 

Zabezpieczenia 

z tyt. kaucji 

 

Opłata 

przekształceniowa 

 

RAZEM 

1 2 3 4 5 6 

31.12.2021 r. 1 096 145,38 5 024 248,90 242 436,11 169 661,96 6 532 492,35 

31.12.2022 r. - 4 822 913,51 241 423,58 150 528,31 5 214 865,40 

31.12.2023 r. - 4 621 578,12 232 117,39 140 771,76 4 994 467,27 

      

 

Zobowiązania długoterminowe – stan na 31.12.2023r.w wysokości 4.994.467,27 zł. to przede 

wszystkim zobowiązania z tytułu spłaty zakupu zasobów (maksymalny okres spłaty do roku 

2092), opłaty przekształceniowej czyli z tytułu przekształcenia wieczystego użytkowania 

gruntów w prawo własności gruntów oraz zabezpieczenia z tytułu kaucji. 

 
Struktura zobowiązań krótkoterminowych  

SM w Strzelcach Opolskich na koniec okresów obrachunkowych 

w latach 2021  – 2023 

Wyszczególnienie Wg stanu na dzień 

31.12.2021 r. 

Wg stanu na dzień 

31.12.2022 r. 

Wg stanu na dzień 

31.12.2023 r. 
1 2 3 4 

Zobowiązania z tyt. 

dostaw, robót i usług 

3.306.794,38 4.112.207,32 4.069.567,00 

Zobowiązania z tyt. 

podatków i ubezpieczeń 

społecznych 

350.548,10 

 

408.985,70 464.006,44 

 

Zobowiązania z tyt. 

Wynagrodzeń 

234.834,73 249.346,84 239.760,15 

 

Pozostałe zobowiązania 10.502.073,08 11.028.277,22 10.797.829,61 

RAZEM 14.394.250,29 15.798.817,08 15.571.163,20 
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Wykazane w tabeli zobowiązania krótkoterminowe zostały na dzień sporządzenia niniejszego 

protokołu uregulowane. 
 

Zobowiązania publiczno – prawne 

 

W badanym okresie Spółdzielnia terminowo regulowała swoje zobowiązania o charakterze 

publiczno – prawnym. Przeprowadzone badanie (metodą losową) dokumentacji księgowo – 

finansowej w zakresie rozliczeń zobowiązań podatkowych: 
 

• Terminy uiszczania podatku VAT 

ROK Okres, za który podatek 

był należny  

Data przelewy 

2021 

styczeń nadwyżka z rozliczenia 

luty nadwyżka z rozliczenia 

marzec 22.04.2021 r. 

kwiecień 24.05.2021 r. 

maj 21.06.2021 r. 

czerwiec 19.07.2021 r. 

lipiec 23.08.2021 r. 

sierpień 27.09.2021 r. 

wrzesień 21.10.2021 r. 

październik 23.11.2021 r. 

listopad 21.12.2021 r. 

grudzień nadwyżka z rozliczenia 

2022 

styczeń 24.02.2022 r. 

luty 22.03.2022 r. 

marzec 21.04.2022 r. 

kwiecień 23.05.2022 r. 

maj 21.06.2022 r. 

czerwiec 21.07.2022 r. 

lipiec 22.08.2022 r. 

sierpień 23.09.2022 r. 

wrzesień 20.10.2022 r. 

październik nadwyżka z rozliczenia 

listopad 22.12.2022 r. 

grudzień 23.01.2023 r. 

2023 

styczeń 24.02.2023 r. 

luty 21.03.2023 r. 

marzec 17.04.2023 r. 

kwiecień 23.05.2023 r. 

maj 23.06.2023 r. 

czerwiec 18.07.2023 r. 

lipiec 21.08.2023 r. 

sierpień 21.09.2023 r. 

wrzesień 18.10.2023 r. 

październik 22.11.2023 r. 

listopad 19.12.2023 r. 

grudzień nadwyżka z rozliczenia 

 

• Podatek od osób fizycznych 

ROK Okres, za który podatek 

był należny  

Data przelewu 

2021 

styczeń 08.01.2021 r. i 12.01.2021 r. 

luty 10.03.2021 r. 

marzec 13.04.2021 r. 

kwiecień 12.05.2021 r. 

maj 14.06.2021 r. 

czerwiec 08.07.2021 r. 



PROTOKÓŁ Z LUSTRACJI PEŁNEJ SPÓŁDZIELNI MIESZKANIOWEJ W STRZELCACH OPOLSKICH ZA LATA 

2021-2023      

 

105 

 

lipiec 12.08.2021 r. 

sierpień 13.09.2021 r. 

wrzesień 12.10.2021 r. 

październik 10.11.2021 r. 

listopad 13.12.2021 r. 

grudzień 30.12.2021 r. 

2022 

styczeń 03.02.2022 r. i 14.02.2022 r. 

luty 14.03.2022 r. 

marzec 14.04.2022 r. 

kwiecień 12.05.2022 r. 

maj 14.06.2022 r. 

czerwiec 12.07.2022 r. 

lipiec 11.08.2022 r. 

sierpień 13.09.2022 r. 

wrzesień 13.10.2022 r. 

październik 14.11.2022 r. 

listopad 13.12.2022 r. 

grudzień 30.12.2022 r. 

2023 

styczeń 09.01.2023 r. i 10.02.2023 r. 

luty 13.03.2023 r. 

marzec 13.04.2023 r. 

kwiecień 12.05.2023 r. 

maj 13.06.2023 r. 

czerwiec 12.07.2023 r. 

lipiec 11.08.2023 r. 

sierpień 13.09.2023r. 

 wrzesień 12.10.2023 r. 

październik 13.11.2023 r. 

listopad 13.12.2023 r. 

grudzień 29.12.2023 r. 

 

• ZUS 

ROK Okres, za który podatek 

był należny  

Data przelewu 

2021 

styczeń 08.01.2021 r. i 12.02.2021 r. 

luty 10.03.2021 r. 

marzec 13.04.2021 r. 

kwiecień 12.05.2021 r. 

maj 14.06.2021 r. 

czerwiec 08.07.2021 r. 

lipiec 12.08.2021 r. 

sierpień 13.09.2021 r. 

wrzesień 12.10.2021 r. 

październik 10.11.2021 r. 

listopad 13.12.2021 r. 

grudzień 30.12.2021 r. 

2022 

styczeń 10.01.2022 r. i 14.02.2022 r 

luty 14.03.2022 r. 

marzec 14.04.2022 r. 

kwiecień 12.05.2022 r. 

maj 14.06.2022 r. 

czerwiec 12.07.2022 r. 

lipiec 11.08.2022 r. 

sierpień 13.09.2022 r. 

wrzesień 13.10.2022 r. 

październik 14.11.2022 r. 

listopad 13.12.2022 r. 

grudzień 30.12.2022 r. 

2023 
styczeń 09.01.2023 r. i 10.02.2023 r. 

luty 13.03.2023 r. 
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marzec 13.04.2023 r. 

kwiecień 12.05.2023 r. 

maj 13.06.2023 r. 

czerwiec 12.07.2023 r. 

11.08.2023r. lipiec 11.08.2023r. 

 sierpień 13.09.2023 r. 

wrzesień 12.10.2023 r. 

październik 13.11.2023 r. 

listopad 13.12.2023 r. 

grudzień 29.12.2023 r. 

 

• Podatek CIT 

ROK Okres, za który podatek 

był należny  

Data przelewu 

2021 

styczeń 12.02.2021 r. 

luty 10.03.2021 r. 

marzec 13.04.2021 r. 

kwiecień 12.05.2021 r. 

maj 14.06.2021 r. 

czerwiec 08.07.2021 r. 

lipiec 12.08.2021 r. 

sierpień 13.09.2021 r. 

wrzesień 12.10.2021 r. 

październik 10.11.2021 r. 

listopad 13.12.2021 r. 

grudzień 14.12.2021 r. i 12.05.2022 r. 

(nadpłata) 

2022 

styczeń 04.02.2022 r. 

luty 14.03.2022 r. 

14 marzec 14.04.2022 r. 

kwiecień 12.05.2022 r. 

maj 14.06.2022 r. 

12.07.2022 r. 

12.07.2022 r. 
czerwiec 12.07.2022 r. 

lipiec 11.08.2022 r. 

13.08 sierpień 13.09.2022 r. 

wrzesień 13.10.2022 r. 

październik 14.11.2022 r. 

listopad 13.12.2022 r. 

grudzień 14.12.2022 r. i 07.06.2023 r. 

2023 

styczeń 10.02.2023 r. 

luty 13.03.2023 r. 

marzec 13.04.2023 r. 

kwiecień 12.05.2023 r. 

maj 13.06.2023 r. 

12.07.2023 r. czerwiec 12.07.2023 r. 

lipiec 11.08.2023 r. 

sierpień 13.09.2023 r. 

wrzesień 12.10.2023 r. 

październik 13.11.2023 r. 

listopad 13.12.2023 r. 

grudzień 14.12.2023 r. i 26.03.2024 r. 

 

• Terminy regulowania składek do Krajowej Rady Spółdzielczej 
 

Okres, za który należna 

była składka 
kwota Data przelewu 

Rok 2021 550,00 05.01.2021 r. 

Rok 2022 550,00 27.01.2022 r. 

Rok 2023 550,00 26.01.2023 r. 
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• Terminy regulowania składek do RZSM 
Okres, za który należna 

była składka 
kwota Data przelewu 

I kwartał 2021 796,00 22.02.2021 r. 

II kwartał 2021 796,00 16.04.2021 r. 

III kwartał 2021 796,00 31.07.2021 r. 

IV kwartał 2021 796,00 23.12.2021 r. 

I kwartał 2022 796,00 + 40,60 22.02.2022 r. i 

03.03.2022r. 

II kwartał 2022 836,60 06.05.2022 r. 

III kwartał 2022 836,60 25.07.2022 r. 

IV kwartał 2022 836,60 24.10.2022 r. 

I kwartał 2023 957,07 20.02.2023 r. 

II kwartał 2023 957,07 25.04.2023 r. 

III kwartał 2023 957,07 27.07.2023 r. 

IV kwartał 2023 957,07 18.10.2023 r. 
 

Daty uiszczenia w poszczególnych latach opłaty za wieczyste użytkowanie gruntów. Oraz 

podatku od nieruchomości. 

 

• TERMINY UISZCZANIA OPŁATY ZA WIECZYSTE UŻYTKOWANIE GRUNTU 

W LATACH 2021-2023 

 
Rok Burmistrz Strzelec Opolskich Starostwo Powiatowe  

w Strzelcach Opolskich 
Starostwo Powiatowe  

w Opolu 
2021 

 

17.03.2021 r. 17.03.2021 r. 17.03.2021 r. 

2022 

 

28.03.2022 r. 28.03.2022 r. 28.03.2022 r. 

2023 

 

29.03.2023 r. 29.03.2023 r. 

i 02.05.2023 r. (zwrot 

nadpłaty) 

29.03.2023 r. 

 

• KWOTY RAT PODATKU ORAZ TERMINY UISZCZANIA PODATKU OD 

NIERUCHOMOŚCI W LATACH 2021-2023 

 
Rok Okresy, za 

które podatek 

był należny 

Gmina 

Strzelce 

opolskie 

Gmina 

Tarnów 

Opolski 

Gmina 

Turawa 

Gmina 

Gmina 

Leśnica 
Data przelewu 

2021 styczeń  25101,00 771,00 2692,00 10,00 26.01.2021 
luty 24917,00 771,00 2692,00 10,00 12.02.2021 
marzec 24899,00 769,00 2674,00 10,00 10.03.2021 
kwiecień 24876,00 769,00 2674,00 10,00 13.04.2021 
maj 24868,00 769,00 2668,00 10,00 12.05.2021 
czerwiec 24868,00 769,00 2666,00 10,00 14.06.2021 
lipiec 24848,00 769,00 2652,00 10,00 14.07.2021 
sierpień 24848,00 769,00 2652,00 10,00 12.08.2021 
wrzesień 24842,00 769,00 2652,00 10,00 13.09.2021 
październik 24842,00 769,00 2652,00 10,00 12.10.2021 
listopad  24842,00 769,00 2652,00 10,00 10.11.2021 
grudzień 24811,00 764,00 2650,00 10,00 13.12.2021 
Razem 2021: 298562,00 9227,00 31976,00 120,00  

2022 styczeń  25799,00 970,00 3392,00 10,00 27.01.2022 
luty 25798,00 970,00 3392,00 10,00 14.02.2022 
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marzec 25798,00 970,00 3392,00 10,00 14.03.2022 
kwiecień 25789,00 970,00 3344,00 10,00 14.04.2022 
maj 25744,00 970,00 3324,00 10,00 13.05.2022 
czerwiec 25736,00 970,00 3314,00 10,00 14.06.2022 
lipiec 25429,00 970,00 3314,00 10,00 12.07.2022 
sierpień 25418,00 970,00 3314,00 10,00 11.08.2022 
wrzesień 25396,00 966,00 3298,00 10,00 13.09.2022 
październik 25385,00 966,00 3284,00 10,00 13.10.2022 
listopad  25374,00 966,00 3273,00 10,00 14.11.2022 
grudzień 25369,00 967,00 3272,00 14,00 13.12.2022 
Razem 2022: 307035,00 11625,00 39913,00 124,00  

2023 styczeń  29079,00 1055,00 3678,00 12,00 31.01.2023 
luty 29073,00 1055,00 3678,00 12,00 10.02.2023 
marzec 29036,00 1055,00 3678,00  13.03.2023 
kwiecień 29021,00 1055,00 3654,00  13.04.2023 
maj 29008,00 0* 3654,00  12.05.2023 
czerwiec 29008,00 567,00* 3654,00  13.06.2023 
lipiec 29007,00 1053,00 3654,00  12.07.2023 
sierpień 28954,00 1050,00 3654,00  11.08.2023 
wrzesień 28950,00 1050,00 3654,00  13.09.2023 
październik 28942,00 1050,00 3646,00  12.10.2023 
listopad  28942,00 1050,00 3646,00  13.11.2023 
grudzień 28943,00 1050,00 3644,00  13.12.2023 
Razem 2023: 347963,00 11090,00 43894,00 24,00  

 

 

     

 
* Decyzja Wójta Gminy Tarnów Op. w sprawie zaliczenia nadpłaty na poczet podatku od nieruchomości 

 

 Podsumowanie: 

 

Badaniem lustracyjnym objęta była dokumentacja związana z rozrachunkami publiczno – 

prawnymi, tj. terminowość składania deklaracji oraz terminowość i prawidłowość regulowania 

zobowiązań wynikających z deklaracji. W tym zakresie dokumentacja nie budzi zastrzeżeń.  

Naliczenia podatku w księgach są zgodne z deklaracją, Spółdzielnia w terminie  

w wysokościach zgodnych z deklaracją odprowadzała należny podatek za lata 2021 – 2023. 

Podczas analizy zobowiązań publiczno – prawnych nie badano prawidłowości ustalania 

zobowiązań podatkowych ani z tytułu składek na ubezpieczenia społeczne i zdrowotne 

wykazanych w deklaracjach. 

 

ANALIZA WSKAŹNIKOWA BILANSU za lata 2021 - 2023 

 
Poszczególne wskaźniki płynności finansowej są prawidłowe i kształtują się następująco: 

1/ PŁYNNOŚĆ FINANSOWA I  (wskaźniki wzorcowe 1,2-2,0) 

Zapasy + należności krótkoterminowe+ środki pieniężne / zobowiązania krótkoterminowe  

− Rok 2021 wartość wskaźnika 2,5 

− Rok 2022 wartość wskaźnika 2,2 

− Rok 2023 wartość wskaźnika 2,3 
 

2/ PŁYNNOŚĆ FINANSOWA II (wskaźniki wzorcowe 1,0-2,0) 

należności  krótkoterminowe + środki pieniężne / zobowiązania krótkoterminowe 
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− Rok 2021 wartość wskaźnika 2,5 

− Rok 2022 wartość wskaźnika 2,2 

− Rok 2023 wartość wskaźnika 2,3 
 

3/ PŁYNNOŚĆ FINANSOWA III (wskaźniki wzorcowe 0,2-1,0)  

środki pieniężne / zobowiązania krótkoterminowe  

− Rok 2021 wartość wskaźnika 2,1 

− Rok 2022 wartość wskaźnika 1,9 

− Rok 2023 wartość wskaźnika 2,0 
 

Podsumowanie: 

 

Przeprowadzona przy pomocy wskaźników ekonomicznych analiza działalności Spółdzielni 

wskazuje na utrzymanie w latach 2021 - 2023 dobrej i stabilnej gospodarki finansowej.  

Wskaźniki płynności informują o możliwości spłaty zobowiązań bieżących, w przypadku gdy 

stałyby się natychmiast wymagalne, np. poprzez upłynnienie majątku obrotowego, bez 

konieczności upłynniania części aktywów trwałych. Optymalna wartość tego wskaźnika 

kształtuje się w granicach 1,20 – 2,0.  

 

Wszystkie wskaźniki płynności finansowej, które kształtują się na poziomie wielkości 

optymalnych, gwarantujących stabilność finansową i bieżącą wypłacalność Spółdzielni, 

świadczą o właściwym zarządzaniu majątkiem Spółdzielni.  

 

6. Gospodarka kasowa. 

 

Spółdzielnia Mieszkaniowa w Strzelcach Opolskich nie posiada opracowanej instrukcji 

kasowej opisującej organizację, zasady i zakres prowadzonej gospodarki kasowej.  

Wysokość pogotowia kasowego określona została w uchwale Zarządu nr 267/07 z dnia 

20.12.2007r, natomiast zasady inwentaryzacji środków pieniężnych opisane zostały w instrukcji 

inwentaryzacji. 
 

Zgodnie z oświadczeniem Pani Głównej Księgowej Spółdzielnia Mieszkaniowa w Strzelcach 

Opolskich w latach 2021 – 2023 prowadziła kasę i obrót gotówkowy jedynie w zakresie 

rozliczeń z pracownikami z tytułu zaliczek i delegacji. Pozostałe rozliczenia finansowe 

odbywały się za pośrednictwem banków, w których Spółdzielnia posiadała swoje rachunki 

bankowe. 
 

Osoby odpowiedzialne za stan gotówki w kasie złożyły stosowne oświadczenia o przyjęciu 

odpowiedzialności materialnej za powierzone walory. Pomieszczenia kas zabezpieczone są 

sposób należyty przed kradzieżą i włamaniem. 

 

Walory kasowe podlegały corocznej inwentaryzacji przez Komisje Inwentaryzacyjne 

powołane zarządzeniem Głównego Księgowego i potwierdzone stosownymi protokołami. 

Badaniem lustracyjnym objęte były inwentaryzacje: 

✓ Rok 2021: protokół z dnia 31.12.2021r. stan środków pieniężnych 2.603,66 zł 

✓ Rok 2022:  protokół z dnia 30.12.2022r. stan środków pieniężnych 3.107,36 zł 

✓ Rok 2023:  protokół z dnia 29.12.2023r. stan środków pieniężnych 10.760,15 zł 
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Stan gotówki wykazany w protokole z inwentaryzacji zgadza się z ostatnim raportem za dany 

rok oraz stanem środków wykazanych w sprawozdaniu finansowym.  

Dowody wpłat i wypłat gotówkowych ujmowane były w raporcie kasowym na bieżąco.  

W kontrolowanych raportach nie stwierdzono nieprawidłowych zapisów. 

Kontrolą objęte były losowo wybrane raporty kasowe: 

− Raport 18 z dnia 23.02.2021- 24.02.2021 r. 

− Raport nr 27 z dnia 17.03.2021 – 18.03.2021 r. 

− Raport nr 128 z dnia 25.11.2022 r. 

− Raport nr 136 z dnia 10.12.2022 – 13.12.2022r. 

− Raport nr 41 z dnia  06.04.2023 – 11.04.2023 r. 

− Raport 72 z dnia  23.06.2023 r. – 26.06.2023 r. 

 

Raporty kasowe prowadzone były w sposób nie budzący zastrzeżeń, ułożone chronologicznie, 

oznaczone kolejnymi numerami. Dowody źródłowe pod raportami podpisane są przez osoby 

odpowiedzialne pod względem merytorycznym, formalnym, rachunkowym i akceptowane do 

wypłaty. 

7. Inwentaryzacja. 

 

W okresie objętym badaniem lustracyjnym, Spółdzielnia Mieszkaniowa w Strzelcach 

Opolskich, dokonywała inwentaryzacji rocznej składników majątkowych w drodze komisyjnego 

spisu z natury.   

Inwentaryzację w tych latach przeprowadzono w oparciu o treść art. 26. i 27. Ustawy   

o rachunkowości z dnia 29 września 1994r., instrukcję inwentaryzacyjną przyjętą uchwałą 

Zarządu nr 165/14 z dnia 29.11.2014r oraz stosownych uchwał Zarządu Spółdzielni 

obowiązujących w danym roku. 

W zarządzeniach określono szczegółowy plan prac inwentaryzacyjnych, rodzaj składników 

majątkowych podlegających spisowi, oraz składy zespołów spisowych. 

 

2021r. 
 

Inwentaryzacja roczna za 2021r. przeprowadzona na podstawie uchwały Zarządu nr 115/21 z 

dnia 30. listopad 2021r w sprawie zatwierdzenia planu inwentaryzacji na rok 2021r.  

Spisem z natury objęte następujące składniki:  

• Środki trwałe, grunty, budowle (weryfikacja danych księgowych z dokumentacją 

źródłową) 

• Materiały niewbudowane 

• Gotówka, papiery wartościowe. 

Drogą potwierdzenia sald objęte następujące składniki: 

• aktywa finansowe zgromadzone na rachunkach bankowych zweryfikowane na 

podstawie otrzymanych informacji stanu sald na dzień 31.12.2021 r. poszczególnych 

rachunków bankowych, 

• należności kontrahentów prowadzących księgi rachunkowe  

• udziały w innych podmiotach 

• zobowiązania 

Drogą weryfikacji danych ze stanem na 31.12.2021r. objęto: 

• inwestycje długoterminowe 

• należności długoterminowe 
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• środki trwałe w budowie 

• wartości niematerialne i prawne 

• należności sporne i wątpliwe 

• należności i zobowiązania wobec pracowników 

• należności i zobowiązania publiczno-prawne 

• odpisy aktualizujące należności  

• pożyczki i kredyty udzielone i zaciągnięte 

• rozliczenia międzyokresowe 

• fundusze 

• pozostałe aktywa i pasywa.  
 

Sprawdzone protokoły poszczególnych komisji inwentaryzacyjnych powołanych 

zarządzeniem Pani Głównej Księgowej o numerach od 01/2021 do 08/2021 z dnia 08.12.2021 r. 

nie wykazały różnic inwentaryzacyjnych. 

 

2022r.  

 

Inwentaryzacja roczna za 2022 r. przeprowadzona na podstawie uchwały Zarządu nr 111/22 z 

dnia 25 listopada 2022 r. w sprawie zatwierdzenia planu inwentaryzacji na rok 2022 r.  

Spisem z natury objęte następujące składniki:  

• Środki trwałe, (weryfikacja danych księgowych z dokumentacją źródłową) 

• Materiały niewbudowane 

• Gotówka, papiery wartościowe. 

Drogą potwierdzenia sald objęte następujące składniki: 

• aktywa finansowe zgromadzone na rachunkach bankowych zweryfikowane na 

podstawie otrzymanych informacji stanu sald na dzień 31.12.2022 r. poszczególnych 

rachunków bankowych, 

• należności kontrahentów prowadzących księgi rachunkowe  

• udziały w innych podmiotach 

• zobowiązania 

Drogą weryfikacji danych ze stanem na 31.12.2022 r. objęto: 

• inwestycje długoterminowe 

• należności długoterminowe 

• środki trwałe w budowie 

• wartości niematerialne i prawne 

• należności sporne i wątpliwe 

• należności i zobowiązania wobec pracowników 

• należności i zobowiązania publiczno-prawne 

• odpisy aktualizujące należności  

• pożyczki i kredyty udzielone i zaciągnięte 

• rozliczenia międzyokresowe 

• fundusze 

• pozostałe aktywa i pasywa.  
 

Sprawdzone protokoły poszczególnych komisji inwentaryzacyjnych powołanych 

zarządzeniem Pani Głównej Księgowej od numeru 01/2022 do numeru 08/2022 z dnia 

09.12.2022 r. nie wykazały różnic inwentaryzacyjnych 
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2023r.  

 

Inwentaryzacja roczna za 2023r. przeprowadzona na podstawie uchwały Zarządu nr 106/23 z 

dnia 03 Listopad 2023 r w sprawie zatwierdzenia planu inwentaryzacji na rok 2023 r.  

 

Spisem z natury objęte następujące składniki:  

• Środki trwałe, (weryfikacja danych księgowych z dokumentacją źródłową) 

• Materiały niewbudowane 

• Gotówka, papiery wartościowe. 

Drogą potwierdzenia sald objęte następujące składniki: 

• aktywa finansowe zgromadzone na rachunkach bankowych zweryfikowane na 

podstawie otrzymanych informacji stanu sald na dzień 31.12.2023 r. poszczególnych 

rachunków bankowych, 

• należności kontrahentów prowadzących księgi rachunkowe  

• udziały w innych podmiotach 

• zobowiązania 

Drogą weryfikacji danych ze stanem na 31.12.2023 r. objęto: 

• inwestycje długoterminowe 

• należności długoterminowe 

• środki trwałe w budowie 

• wartości niematerialne i prawne 

• należności sporne i wątpliwe 

• należności i zobowiązania wobec pracowników 

• należności i zobowiązania publiczno-prawne 

• odpisy aktualizujące należności  

• pożyczki i kredyty udzielone i zaciągnięte 

• rozliczenia międzyokresowe 

• fundusze 

• pozostałe aktywa i pasywa.  
 

Sprawdzone protokoły poszczególnych komisji inwentaryzacyjnych powołanych 

zarządzeniem Pani Głównej Księgowej od numeru 01/2023 do numeru 08/2023 z dnia 

28.11.2023 r. nie wykazały różnic inwentaryzacyjnych. 

 

Podsumowanie  

 

Inwentaryzacje zostały przeprowadzone na arkuszach spisowych, które podpisały osoby 

materialnie odpowiedzialne oraz członkowie zespołu spisowego. 

Inwentaryzacje zostały przeprowadzone zgodnie z uchwałami Zarządu w sprawie planu 

inwentaryzacji. 

Zgodnie z wymogami art. 26 ustawy o rachunkowości Spółdzielnia posiada potwierdzenia 

sald bankowych oraz sald rozrachunków z kontrahentami. 

 

IV. DZIAŁALNOŚC INWESTYCYJNA. 

 
W latach 2021 – 2023 Spółdzielnia Mieszkaniowa w Strzelcach Opolskich nie prowadziła 

działalności w zakresie przygotowania i realizacji inwestycji mieszkaniowych.  
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V. USTALENIA KOŃCOWE. 
 

• Protokół zawiera 116 kolejno ponumerowanych i zaparafowanych stron.  

• Protokół niniejszy sporządzono w 3 egzemplarzach: 

- 2 egzemplarze dla Rady Nadzorczej i Zarządu SM w Strzelcach Opolskich 

- 1 egzemplarz dla prowadzącego badanie lustracyjne - Regionalnego Związku 

Spółdzielczości Mieszkaniowej w Katowicach 

 

• Zarząd Spółdzielni został poinformowany o prawie do zgłoszenia ewentualnych zastrzeżeń 

do niniejszego protokołu w terminie 7 dni od daty jego podpisania. 

 

 

Lustrator 

 

 

 

 

 

 

 

Mgr Elżbieta Zawadzka 

Uprawnienia lustracyjne nr 2085 

 
Do ustaleń i stwierdzeń zawartych w treści protokołu lustracji Zarząd Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Strzelcach Opolskich zastrzeżeń i uwag nie wnosi. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Strzelce Opolskie dnia 21.10.2024 r. 
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