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Rada Nadzorcza i Zarzad

Spéldzielni Budowlano-Mieszkaniowej
»Wspoblna Ostoja”

ul. Filtrowa 67/29

02-055 Warszawa

Ld - 52/2% /2019/FP

Na podstawie art. 91 ustawy Prawo spétdzielcze oraz umowy zawartej w dniu
01.10.2018 r. miedzy Krajowa Rada Spoéldzielcza, a Spéldzielnia Budowlano-
Mieszkaniowa ,Wspélna Ostoja” w Warszawie, zostala przeprowadzona przez
Krajowa Rade Spéldzielcza lustracja ustawowa - pelna dzialalnosci Spétdzielni
obejmujaca okres od 01.01.2013 r. do 31.12.2017 r.

Lustracja nie obejmowala badania sprawozdania finansowego w trybie art. 64
ustawy o rachunkowosci oraz w rozumieniu art. 88a Ustawy Prawo spoéldzielcze, jak
rowniez weryfikacji rozliczen kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikaja 2z faktéw stwierdzonych na podstawie
przedlozonych lustratorowi dokumentéw oraz wyjasnien zlozonych przez Prezes
Zarzadu i ksiegowg w zakresie swoich obowiazkow.

Ustalenia z przeprowadzonej lustracji zawarte zostaly w protokole, ktéry zostat
podpisany przez Zarzad Spéldzielni, co do zgodno$ci ze stanem faktycznym bez
zastrzezen. Ostatnia lustracja Spétdzielni zostala przeprowadzona przez Krajowy
Zwiazek Rewizyjny Spéldzielni Mieszkaniowych za lata 2010 - 2012. Spétdzielnia
nie przestrzega terminowosci wypelniania obowiazku zawartego w art. 91 § 1
ustawy Prawo spéldzielcze.

Zarzad Spoéldzielni nie spetnit wymogéw art. 93 § 1b ustawy Prawo spétdzielcze,
corocznie nie przekazywat podmiotowi przeprowadzajacemu lustracje oraz cztonkom
Spotdzielni podczas walnych zgromadzen informacji o realizacji wnioskow
polustracyjnych.

Spoétdzielnia uiscita sktadki w okresie badanym na rzecz Krajowej Rady
Spéldzielczej zgodnie z art. 266 ustawy Prawo Spétdzielcze.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym Spéldzielnia dziatala w oparciu o
tres¢ Statut zarejestrowany w Krajowym Rejestrze Sadowym z dnia 10.06.2008 r.
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oraz wewnetrzny system uregulowan o charakterze regulaminowym. W zwiazku z
nowelizacja ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, statut wymaga dostosowania
do obecnie obowiazujacych przepisow.

Lustracja nie wykazala uchybien badz nieprawidlowosci w zakresie
czestotliwosci zwolywania Walnych Zgromadzeri. Mialy one charakter corocznych
zebran sprawozdawczych wynikajacych z wymogéw art. 39 § 1 ustawy Prawo
spoldzielcze. Uchwaly byly podejmowane w ramach kompetencji Walnego
Zgromadzenia, sporzadzone na pismie, potwierdzone podpisami oséb do tego
uprawnionych. Walne Zgromadzenia w poszczegoélnych latach objetych lustracja nie
zatwierdzaly, poprzez podjecie uchwaly, sprawozdan rocznych Rady Nadzorczej 1
Zarzadu, zgodnie z dyspozycja § 45 pkt 3 statutu. Przedstawiano sprawozdania
Zarzadu za okres od Walnego Zgromadzenia jednego roku do Walnego
Zgromadzenia nastepnego roku. Zarzad ma obowiazek sporzadzi¢ sprawozdanie z
dziatalnosci za ubiegly rok obrotowy.

Spoldzielnia nie dopelniata obowiazku informowania Krajowej Rady
Spoldzielczej o posiedzeniach Walnego Zgromadzenia, zgodnie z art. 40 § 1 ustawy
Prawo spotdzielcze ,0 czasie, miejscu 1 porzadku walnego zgromadzenia zawiadamia
sie Krajowa Rade Spoldzielcza w sposob i w terminach okreslonych w statucie”.

Rada Nadzorcza nie w pelni wypelniala swoje obowiazki wynikajace 2z
postanowien statutu i ustawy Prawo spotdzielcze. Brak udokumentowanych dziatan
potwierdzajacych funkcje kontrolna Rady. Dokumentacja organu wymaga
uprzadkowania . Rada Nadzorcza zatwierdzala plany finansowe i remontowe wraz z
wykonaniem, ta sama uchwatlg za rok ubiegly.

Zarzad Spoldzielni zgodnie z kompetencjami okreslonymi dla tego organu
realizowal zadania zwiazane z kierowaniem i zarzadzaniem, podejmowal decyzje z
zakresu biezacej eksploatacji zasobow. Dzialalno§é Zarzadu byla pozytywnie
oceniona przez organa Spétdzielni poprzez udzielenie absolutorium poszczegdlnym
jego czlonkom.

Rejestry wynikajace z postanowienn art. 30 ustawy Prawo spoéldzielcze oraz art.
176 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych prowadzone sa prawidtowo. W
teczkach czlonkowskich zalozonych przed 2017 rokiem brak uchwal w sprawie
przyjecia w poczet czlonka, zgodnie § 7 pkt lstatutu.

Spoldzielnia jest uzytkownikiem wieczystym gruntu bedacego wlasnoscia
Skarbu Panstwa, bez koniecznos$ci wnoszenia opat za dzierzawe. Zarzadza 4
budynkami mieszkalnymi.

W latach objetych lustracja Spéldzielnia prowadzila dziatalno§¢ na podstawie
opracowanych corocznie przez Zarzad planow gospodarczo-finansowych. Zgodnie
z postanowieniem § 63 statutu wynika, ze Spétdzielnia prowadzi dzialalnos¢ na
podstawie uchwalonych rocznych planéw spoleczno gospodarczych. W trakcie
lustracji ustalono, ze Rada Nadzorcza, ww. obowiazek, spelnila w 2017 roku.



Przychody i koszty z prowadzonej dziatalnosci Spéldzielnia rozliczata wedhlug

zasad ogolnych, wynikajacych z przepiséw ustawy Prawo spoldzielcze, regulujacych
podzial nadwyzki bilansowej lub sposéb pokrycia strat. Nadwyzke bilansowsg
zgodnie z wymogami art. 6 i art. 5 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych
przekazano na zwigkszenie odpowiednio przychodéw lub pokrycia Kkosztéow
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym. W sprawie
sposobu pokrycia straty lub podzialu nadwyzki bilansowej podejmuje uchwale
Walne Zgromadzenie. Zachowane sa wymogi art. 6 ust. 1 ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych stanowiacego, ze réznica mi¢dzy kosztami eksploatacji i
utrzymania danej nieruchomosci a przychodami z oplat, o ktérych mowa w art. 4
ust.1-2 i 4 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych zwieksza odpowiednio
przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku
nastepnym. Przychody Spéldzielni skladaja sie z optat od uzytkownikéw lokali
mieszkalnych, lokali uzytkowych oraz przychodéw finansowych. Zgodnie z art.4 ust
4* pkt 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych Spéldzielnia prowadzila ewidencje
kosztow i przychodow jednakows dla catej nieruchomosci.
W latach 2013 - 2015 na gospodarce zasobami mieszkaniowymi wystapil niedobér,
ustalona wysoko§¢ stawek optat eksploatacyjnych i zaplanowane przychody z
pozostalej dzialalnosci operacyjnej i finansowej nie zapewnialy pokrycia kosztow
gospodarki zasobami Spoéldzielni. Lustracja nie wykazala nieprawidlowosci w
gospodarce lokalami uzytkowymi.

Analiza stanu zadluzenia prowadzona byta na biezaco, jako jeden z punktéw
obrad posiedzeri Zarzadu i Rady Nadzorczej. Wedlug stanu na 31.12.2017 roku
zalegloS¢ w oplatach za uzywanie lokali mieszkalnych wykazuje tendencje rosnaca
wzgledem 31.12.2015 roku i wyniosly 44 730,22 2zl na koniec roku 2015 co
stanowilo 7,74% wzgledem oplat rocznych, natomiast na koniec 2017 roku wyniosty
79 434,77 2t co stanowito 12,25% wzgledem optat rocznych. W odniesieniu do lokali
uzytkowych w analogicznym okresie zaleglosci znaczaco zmalaly, na koniec roku
2015 wynusily 56 405,44 zt co stanowilo 21,42 % wzgledem optat rocznych,
natomiast na koniec 2017 roku wynosily 37 865,59 zt co stanowilo 11,89%
wzgledem optat rocznych.

W badanym okresie dostawa ustug komunalnych oraz innych ushug zwiazanych
z eksploatacja nieruchomosci odbywata sie na podstawie uméw zawartych z
dostawcami, a umowy te zawieraly postanowienia zapewniajace ochrone intereséow
Spoldzielni. Majatek Spoéldzielni ubezpieczano od odpowiedzialnosci cywilnej,
zgodnie z prowadzona dziatalnoscia.

Ustalono, 2e Spéldzielnia zarzadzata nieruchomoscia wielobudynkows, objeta
ustawowo prowadzeniem ksiazki obiektu budowlanego. Spotdzielnia nie przestrzega
zapisow w ksiazkach obiektu budowlanego zgodnych z ustawa Prawo budowlane w
art. 62 ust., 1 pkt 1, art. 62 ust. 1 pkt 2 oraz rejestrowania wszystkich prac
remontowych. Zgodnie z art.6 ust.3 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych
Spéldzielnia tworzy fundusz na remonty zasobow mieszkaniowych, a odpisy na ten
fundusz obciazaja koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi. W latach badanych
naklady Spoéldzielni na zaspokojenie potrzeb technicznych nieruchomosci zostaly
pokryte $rodkami zgromadzonymi na funduszu remontowym, pochodzacym z
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odpiséw od lokali mieszkalnych j nadwyzki bilansowe;j. Wszystkie roboty zwiazane »
potrzebami technicznymi nieruchomosci, konserwacji jak i remontow byty
wykonywane przez podmioty zewnetrzne.

Sposobie dokumentowania prowadzonych przez  Spéldzielnie operacji
gospodarczych, w Sprawowaniu kontroli funkcjonalnej W obszarze rachunkowogci.
W ostatnich pigciu latach objetych lustracjg w Spétdzielni nie wystapily znamiona
zagrozenia kontynuowania dziatalnosci. Spétdzielnia terminowo dokonywata
rozliczer podatkowych, ogdlna sytuacja finansowa Spétdzielni pozwalata na biezace

spotdzielcze, dotyczacego lustracji Spétdzielni.

2. Przestrzegaé obowiazku Zawartego w art. .93 § 1b ustawy Prawo spoétdzielcze
corocznie przekazywaé podmiotowj pbrzeprowadzajgcemu lustracje oraz
czlonkom Spétdzielni podczas walnych zgromadzen informacje o realizacji
wnioskow polustracyjnych.

3. Dostosowac postanowienia  statuty do aktualnego stany pPrawnego
obowiazujacego spoldzielnie mieszkaniowe.

4. Podejmowaé uchwaty zatwierdzajace Przyjecie sprawozdan rocznych z
dziatalnosci Rady N adzorcze;j.

S. Sporzadzagé protokoly z Przeprowadzonych kontroli przez Rade Nadzorczg
zgodnie z zapisami statutu.

6. W sposoh czytelny, szczegolowo, spisywagé protokoly z posiedzen Rady

Nadzorczej.

. Sporzadzagé Sprawozdanie Zarzadu za ubiegly rok obrotowy.

8. Podejmowaé uchwaty zatwierdzajace przyjecie sprawozdan rocznych z
dziatalnogci Zarzadu.,

~

Skarbowego.

10. Przestrzegac postanowieri art. 40 § ] ustawy Prawo spoldzielcze, dotyczacego
obowigzku informowania Krajowej Rady Spétdzielczej o obradach walnych
zgromadzen.

11. Bezwzglednie przestrzegac terminow Przeprowadzania przegladéw technicznych

12. Kontynuowag dziatania w zakresie windykacji naleznosci z tytulu optat za



Przedstawiajac powyzsze, Krajowa Rada Spéldzielcza informuje, iz zgodnie
z dyspozycja przepisu art. 93 § 4 Prawa spétdzielczego, wnioski z przeprowadzonej
lustracji winny by¢ przedstawione przez Rade Nadzorcza najblizszemu Walnemu
Zgromadzeniu Czlonkéw.

JednoczeSnie Krajowa Rada Spéldzielcza nadmienia, iz zgodnie z art. 93 § 1b
Prawa spoldzielczego Zarzad zobligowany jest informowad Krajowa Rade
Spoldzielcza i Walne Zgromadzenie o sposobie realizacji w/w wnioskow
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