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Rada Nadzorcza i Zarzad Spoéldzielni
Budowlano-Mieszkaniowej ,,OGNISKO V”
ul. Mickiewicza 4-16

01-517 Warszawa

Dzialajac na podstawie przepisow art. 91-93a ustawy z dnia 16.09.1982 r.
Prawo spoldzielcze (t.j.: Dz.U. z 2021 r. poz. 648) oraz w wyniku zawarte] umowy nr
30/2022 w dniu 22.12.2022 r. Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spoéldzielczosci
przeprowadzil lustracje pelna Spoldzielni Budowlano-Mieszkaniowe] ,OGNISKO V” -
dale) zwana Spoldzielnia, za okres od dnia 01.01.2017 roku do dnia 31.12.2021 roku,
zgodnie z naruszeniem art. 91 § 1 cytowane] wyzej ustawy.

Ustalenia lustracji zawarte zostaly w protokole lustracji dokonane zostaly na
podstawie stwierdzonych faktow wynikajacych 2z przediozonych lustratorowi
dokumentow metoda pelng 1 wyrywkowa (losowa) oraz wyjasnien zlozonych przez
Zarzad Spoéldzielni 1 zatrudnionego pracownika Spéldzielni.

Zgodnie z art. 64 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (tj.: Dz.U.
z 2021 r. poz. 217) Spoldzielnia nie podlega badaniu sprawozdania finansowego przez
podmiot uprawniony.

Zgodnie z art. 88a ustawy Prawo spoldzielcze lustracja nie obejmuje badania
sprawozdania finansowego Spoldzielni oraz weryfikacji rozliczen kosztorysowych.

Spotdzielnia nie jest zrzeszona w zadnym Zwigzku Rewizyjnym.

Zarzad Spotdzielni nie wniost zastrzezen odnosnie zgodnosci ustalen zawartych
w protokole lustracji, podpisujac protokoét z lustracji w dniu 09.03.2023 roku.

Poprzednia  lustracje  przeprowadzit Zwigzek  Rewizyjny  Spoéldzielni
Mieszkaniowych RP za lata 2007-2016. Na podstawie protokotu lustracji w/w Zwiazek
Rewizyjny w pismie polustracyjnym z dnia 02.10.2017 r. przedstawil 6 wnioskow
polustracyjnych, ktore zostaly zrealizowane badz czesciowo zrealizowane za wyjatkiem
wniosku dot. przestrzegania terminu poddania Spoéldzielni badaniu lustracyjnemu
przynajmniej raz na 3 lata.

Spoldzielnia prowadzila dzialalnos¢é na podstawie przepisow obowigzujacej
ustawy Prawo spoétdzielcze oraz ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoéidzielniach
mieszkaniowych (tj.: Dz.U. z 2021 r., poz. 1208), a takze zarejestrowanego Statutu
Spotdzielni oraz statutowych regulacji wewnetrznych Spotdzielni.

Do zapisow Statutu oraz pozostalych aktow wewnetrznych Spéldzielni lustracja
nie wniosta uwag. Jednoczesnie wskazano na potrzebe przyjecia formalnego
przygotowanych projektow regulaminow wewnetrznych.

Zgodnie z ustawa Prawo spoéldzielcze oraz Statutem Spotdzielnia posiadata
Walne Zgromadzenie, Rade Nadzorcza oraz Zarzad. Do prowadzonej] dokumentacji
pracy organow samorzadowych Spoldzielni lustracja uwag nie wniosta (z zastrzezeniem
uwag formalnych, ktore blizej zostaly przedstawione w protokole lustracii).

Walne Zgromadzenia byly zwolane stosownie do obowigzujacych przepisow i
podejmowaly uchwaly zgodnie ze swoimi kompetencjami.

Rada Nadzorcza wypelniala funkcje organu nadzorczo — kontrolnego, a uchwaty
podeymowane przez Rade nie naruszaly kompetencji innych organow statutowych.
Zarzad zajmowat sie biezacym zarzadzaniem Spoétdzielnig 1 gospodarowaniem zasobami
mieszkaniowymi. Zarzad podeimowat dziatania stosownie do posiadanych kompetencii

i wedlug potrzeb wynikajacych z biezacej sytuacji w Spoldzielni. f?’{ %/
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Czlonkowie Zarzadu (wybrani od czerwca 2018 r.) uzyskiwali corocznie
absolutorium na Walnych Zgromadzeniach, co potwierdza zaufanie i oczekiwania
czlonkéw do podejmowanych dzialan Zarzadu. Spoétdzielnia w badanym okresie
zatrudniata jednego pracownika na podstawie umowy o prace (do 31.07.2020 r.).
Ponadto, Spoéldzielnia miata zawarte umowy o charakterze stalym, w tym m.in.: w
zakresie prowadzenia ksiag rachunkowych, w  zakresie administrowania
nieruchomosci, pomocy prawnej i sprzatania.

W badanym okresie stan cztonkoéw zwiekszyt sie z 81 0s6b do 96 0sob. Zgodnie z
art. 30 ustawy Prawo spoétdzielcze i art. 176 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
Spétdzielnia prowadzi odpowiednie rejestry, do ktorych lustracja nie wniosta uwag.

W badanym okresie niezmiennie Spoldzielnia posiadata 7 budynkow
mieszkalnych o lacznej powierzchni uzytkowej 7 863,9 m? posadowione na gruntach w
wieczystym uzytkowaniu (do 2018 r.), a od 2019 r. na wiasnos$C (zgodnie z ustawa z
dnia 20.07.2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci), w tym rowniez w zakresie
wyodrebniania lokali mieszkalnych, a takze posiadania strony internetowe.

W latach 2017 — 2021 przychody z dziatalnosci Spétdzielni ulegly zwickszeniu,
w tym w szczegdlnosci z tytulu optat eksploatacyjnych w kwocie 194,5 tys. zt, z tytutu
mediow w kwocie 88,6 tys. zl, gospodarki odpadami w kwocie 71,2 tys. zI. Odpis na
fundusz remontowy ulegl obnizeniu o 61,2 tys. zl.

W zwiazku z posiadanymi wolnymi powierzchniami (9 — 11 lokali uzytkowych),
na podstawie zawartych umow Spoétdzielnia uzyskiwala dodatkowe przychody z tego
tytuhu, ktore wspieraty fundusz remontowy. Ponadto, uzyskiwano przychody zwiazane
z najmem miejsc parkingowych ( fundusz parkingowy).

Koszty dziatalnoSci Spoétdzielni w latach 2017 — 2021 ulegly podwyzszeniu, w
tym fundusz remontowy o 513,0 tys. zt, koszty eksploatacji o 64,9 tys. zi, koszty
mediow o 65,8 tys. zt. Z analizy poszczegblnych sktadnikéw kosztow dziatalnosci
Spotdzielni wynika, ze w latach 2019 - 2021 najwieksza pozycje kosztow stanowily
odpowiednio: koszty funduszu remontowego, koszty z tytutu centralnego ogrzewania 1
ciepta (21-29 %), odpis na fundusz remontowy (19 - 23%), koszty zarzadu (9-13 %),
dostawa wody i odprowadzenie $ciekow (10-6%), gospodarka odpadami komunalnymi
(2-8%), konserwacje i naprawy (11 — 2%), koszty sprzatania (ok. 4%), koszty funduszu
parkingowego (4-5%). W badanym okresie poszczegolne skladniki kosztow dzialalnosci
ulegaly w wiekszosci podwyzszeniu, co szczegétowo przedstawia protokoét lustracyi.

W badanym okresie stawki oplat eksploatacyjnych ulegaly zmianom stosownie
do uchwal Rady Nadzorczej w sprawie okreslenia stawek oplat eksploatacyjnych,
funduszu remontowego, centralnego ogrzewania, optat za miejsca parkingowe, opiat za
wode i §cieki i uchwal ws planéw gospodarczych, okreslajacych stawki oplat
eksploatacyjnych. Dane z zestawienia sktadnikéw oplat eksploatacyjnych za lata 2018
- 2021 wskazuja, ze stawki optat eksploatacyjnych zaleznych od Spoétdzielni ulegly
podwyzszeniu (z wyjatkiem stawki na fundusz remontowy). Biorac pod uwage lata
2020 — 2021 wystepowaly stosunkowo niewielkie odchylenia (w rachunku zyskow 1
strat w pozycji — przychody z korekty zaliczek na media od (-) 23,2 tys. zt do 15,2 tys.
7z, w pozycji nadwyzka kosztow nad przychodami biezacego roku od (-) 45 tys. zl do ()
43,7 tys. z1), co wskazuje na prawidlowe ustalenie wysokosci oplat eksploatacyjnych.

W badanym okresie nieruchomosci Spéldzielni byty ubezpieczone od ognia 1
innych zdarzen wraz z dodatkowym ubezpieczeniem oC W ZwW. Z posiadaniem mienia 1
zarzadzaniem nieruchomosci.

Stosownie do przepiséw ustawy Prawo budowlane Spéldzielnia prowadzila dla
kazdego budynku ksiazke obiektu budowlanego i przeprowadzala kontrole okresowe
zgodnie z przepisami w/w ustawy.

Zgodnie z art. 4! ustawy o spoidzielniach mieszkaniowych dla kazde;
nieruchomosci prowadzona byla ewidencja wplywow 1 wydatkow funduszu
remontowego. W latach 2017 — 2021 z funduszu remontowego na prace remontowe
przeznaczono kwote w wysokosci 2 753,5 tys. zl, z czego w 2017 r. 101,6 tys. zt, w
2018r. 44,1 tys. zt, w 2019r. 1 332,3 tys. zI, w 2020 r. 660,9 tys. zt i w 2021 r. 614,6

tys. zt. Powyzsze kwoty potwierdzaja realizacje prac remontowych. | /

Strona 2



Do najwickszych prac remontowych w analizowanym okresie nalezaly: remont
instalacji elektrycznej, remont instalacji sanitarnych 1 gazowych, wezta cieplnego,
remont klatek schodowych, instalacja monitoringu, domofonu 1 wideo domofonu.

W okresie objetym lustracja obshuge ksiegowa prowadzily 3 biura rachunkowe.
Od 2020 r. i obecnie obstuge ksiegowa prowadzi Centrum Informacji 1 Doradztwa
Mieszkaniowego Sp. z 0.0. zgodnie z zawartg umowsg. Ze sprawozdan finansowych
wynika, ze w latach 2017 - 2021 wynik finansowy wynosit odpowiednio: 1429 tys. zi,
165,7 tys. zt, 183,9 tys. zl, 160,2 tys. zt 1 139,9 tys. zt. Dokumentacja finansowa
prowadzona byta stosownie do obowiazujacych przepisow. Lustracja nie wniosta uwag
w tym zakresie.

Zaleglosci z tytulu nieterminowego wnoszenia oplat eksploatacyjnych nie
wplywaly na dzialalnos¢ Spoétdzielni, gdyz stanowily w ostatnich latach 4 - 5 %
catkowitych kosztow Spotdzielni.

W badanym okresie Spoétdzielnia posiadala wolne srodki finansowe, (z tendencja
malejaca z uwagi na znaczne wydatki remontowe), ktore dodatkowo wspomagaly
przychody Spoéldzielni w zwiazku z zaktadaniem lokat bankowych.

Majac na uwadze powyzsze nalezy uznac sytuacje finansowa Spdtdzielni za
stabilna, ktora realizuje swoje cele statutowe stosownie do obowigzujacych przepisow,
w tym w szczegolnosci w przedmiocie zarzadzania nieruchomosciami wiasnymi.

Na podstawie ustalen zawartych w protokole Ilustracji Krajowy Zwigzek
Rewizyjny Spoétdzielczosci przekazuje do realizacji nastepujace wnioski polustracyjne:

1. Zgodnie z art. 91 § 1 ustawy Prawo spotdzielcze poddawac Spoétdzielnie badaniu
lustracyjnemu przynajmniej raz na trzy lata.

2. Uchwali¢ przygotowane projekty regulamindow wewnetrznych.

3. Zgodnie z art. 88a ustawy Prawo spoldzielcze, Rada Nadzorcza winna

podeymowac uchwaty w przedmiocie oceny sprawozdania finansowego.

4. Majac na uwadze coraz wyzsze koszty (inflacja itp.) rozwazyC zasadnoscC zmiany
przepisow statutu w zakresie podwyzszenia kwot zobowigzan dla ktorych
wymagana jest zgoda Rady Nadzorczej 1 Walnego Zgromadzenia.

5. Kontynuowac dziatania w zakresie windykacji zaleglosci z tytulu optat
eksploatacyjnych 1 funduszu remontowego.

Ustalenia lustracji zawarte zostaly w protokole lustracji, ktory tacznie z
niniejsza synteza ustalen lustracyjnych oraz w/w wnioskami stanowi integralng catosc
w procesie lustracji.

Przedstawiajac powyzsze Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielczosci informuje,
iz zgodnie z postanowieniami art. 38 § 1 pkt. 3 w zwigzku z art. 93 § 4 ustawy Prawo
spotdzielcze, wnioski z przeprowadzonej lustracji powinny byc¢ rozpatrzone, a takze
przedstawione przez Rade Nadzorczg na najblizszym Walnym Zgromadzeniu
Spotdzielni. |

Zgodnie z art. 93 § 1b ustawy Prawo spoldzielcze, Zarzad Spétdzielni
obowigzany jest corocznie przekazywac Krajowemu Zwigzkowi Rewizyjnemu
Spotdzielczosct (podmiotowi przeprowadzajacemu lustracje), a takze Walnemu
Zgromadzeniu Spoldzielni informacje o realizacji wnioskow 2z przeprowadzone;
lustracji.

Zgodnie z art. 93 § 2 ustawy Prawo spoétdzielcze, Zarzad Spotdzielni obowigzany
jest udostepni¢ czlonkom Spédidzielni do wgladu protokol lustracji oraz wnioski z
lustracji zawarte w syntezie z lustracji 1 informacje o ich realizacji.

Otrzymuja:
1. Rada Nadzorcza i Zarzad Spoéldzielni — po jednym egz.
2. Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spoldzielczosci — a/a.
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