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W wyniku umowy zawartej w dniu 14.03.2014 roku migdzy Zwigzkiem
Rewizyjnym Spétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie, a Spdtdzielnia
Mieszkaniowa ,Pradnik Biaty Wschdd” w Krakowie w dniach od 01 wrzes$nia 2014
roku do 30 stycznia 2015 roku zostata przeprowadzona przez Zwigzek lustracja
petna dziatalnosci Spoétdzielni za okres od 01 stycznia 2011 roku do 31 grudnia
2013 roku.

|Przedmiotem lustracji byty nastepujace zagadnienia:

1} Organizacja Spdétdzielni:

- statut Spétdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletnosc i
poprawnos$é merytoryczna regulamindéwy);

- dziatalnoé¢ organdw Spotdzielni;

- struktura organizacyjna stuzb etatowych Spotdzielni.

2) Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spétdzielni (i budynkow z
nimi zwigzanych oraz racjonalnosé¢ ich wykorzystania).

3) Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.

4) Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

- stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkoéw i ich

otoczenia; _

- koszty i przychody gzm oraz prawidtowos¢ ustalania optfat za uzywanie
lokali;

- gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegdlnym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych;

- terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznosci Spotdzielni; -
- tres¢ uméw o ustugi komunalne i ich realizacja.
5} Zaspokajanie potrzeb technicznych nieruchomosci:
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- nadzér techniczny i ustalanie potrzeb technicznych, ze szczegdlnym
uwzglednieniem dziatan energooszczednych;

- akumulacja srodkéw finansowych na remonty;

- tryb doboru wykonawcdw robdt remontowych, tres€ zawartych umoéw i
ich realizacja.

6) Gospodarka finansowa:

- stan funduszy, wielko$¢ wolnych $rodkéw finansowych 1 sposéb ich
wykorzystania, efektywnos¢ zaangazowania finansowego Spoétdzielni w
zakup akeji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych;

- rozliczanie kosztdw ogdélnych Spotdzielni;

- obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych;

- terminowoéé regulowania zobowigzan finansowych Spdétdzielni {podatki,
ZUS, PFRON);

- dochodzenie naleznosci Spéidzielni;

- rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wkiaddw.

7) Realizacja przez Spdtdzielnie niektdrych obowigzkéw wynikajacych z
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Ustalenia Justracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw na podstawie przedtozonych
lustratorom dokumentéw oraz wyjasnied zftoionych przez pracownikéw
Spotdzielni.

W szczegoinoéci ustaleniom lustracji stuzyty:

- statut | unormowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym;

- dokumentacja z dziatalnosci organéw samorzgdowych Spétdzielni;

- dokumenty cztonkowskie;

- dokumentacja nadzoru technicznego nad zasobami i dokumentacja
dotyczaca wykonywanych remontow; -

- dokumentacja i ewidencja finansowo-ksiegowa;

- dokumentacja dotyczaca pozostatych zagadnien objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach niniejszej lustracji.

Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokole lustracji, ktéry tgcznie z niniejszym
listem polustracyjnym stanowi integralng catosé.

Spoétdzielnia mieszkaniowa ,Pradnik Bialy Wschod” przestrzegata
czestotliwosci badan lustracyjnych okreslonych art.91 §1 ustawy Prawo
spétdzielcze z dnia 16 wrzesnia 1982 r. /Dz.U. z 2013 r. poz. 1443/. Ostatnia
lustracja petna dziatalnosci Spotdzielni zostata przeprowadzona przez Matopolski
Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych w Tarnowie w dniach od 1
kwietnia 2011 r. do 31 maja 2011 r. i objeta swoim zakresem lata 2008-2010. W
wyniku justracji do Spétdzieini zostata skierowana ocena polustracyjna wraz z
whioskami. Wyniki lustracji zostaly oméwione na Walnym Zgromadzaniu
Cztonkéw w 2011 r. _

Spétdzielnia dziatata w lustrowanym okresie w oparciu o statut ostatnio
znowelizowany uchwatg Walnego Zgromadzenia Cztonkéw w 2012 r.
Wprowadzone zmiany do statutu zostaly zgioszone do Krajowego Rejestru
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Sadowego z zachowaniem 30 dniowego terminu okreslonego w art. 12a ustawy
Prawo spoétdzielcze. Lustracja poza koniecznoscig doprecyzowania i dostosowania
niektérych postanowien statutu do obowigzujacych przepiséw prawa, nie
wykazata istotniejszych jego mankamentow, polegajacych na nieprecyzyjnosci
postanowien i ich niespdjnosci wewnetrznej.

Spétdzielnia posiada wymagane statutem i wynikajace z jej potrzeb normy
wewnetrzne o charakterze regulaminowym, a normy te zostaty uchwalone przez
organy uprawnione. Ustalenia lustracji wykazujg, ze w wiekszos$ci regulaminy
Spotdzielni zawierajg postanowienia poprawne merytorycznie i dostosowane do
zapisow statutowych. lednakie czes€ z tych norm wymaga analizy w kierunku
doprecyzowania niektdrych postanowien oraz petnego ich dostosowania do
obowigzujacych przepiséw prawa, a takze dokonania poprawek porzadkujacych
ich tre$¢ i stosowane nazewnictwo. Szczegdtowo zagadnienia wymagajace
doprecyzowania w poszczegdlnych Regulaminach omdwiono w protokole
lustracji. /str.11-16 protokotu/.

Z ustalen lustracji wynika, ze Walne Zgromadzenia Czlonkéw byty
zwolywane z czestotliwoscig, w terminach oraz w sposdb okreslony w statucie.
Decyzje podejmowane przez ten organ miescity sie w ramach kompetencji
ustawowych i statutowych Walnego Zgromadzenia. Dokumentacja przebiegu
obrad tego organu jest kompletna, wlasciwie przechowywana i poza
mankamentami wskazanymi w protokole dotyczacymi m.in.: koniecznosci
doprecyzowania tresci podejmowanych uchwat - poprawna merytorycznie.

W zwigzku z uptywem kadencji Rady Nadzorczej w 2013 roku
przeprowadzono wybory uzupetniajagce do. sktadu Rady. Poprawnosc
przeprowadzonych wybordéw, sposéb ich udokumentowania oraz terminowosé
zgtoszenia nowego sktadu Rady Nadzorczej do Krajowego Rejestru Sgdowego nie
budzi zastrzezen.

Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich statutowych kompetencii
zajmowata sie wszystkimi najwazniejszymi sprawami zwigzanymi z dziatalnoscig
Spétdzielni oraz sprawowata biezgcg kontrole i nadzor nad pracg Zarzadu, a
dokumentacja pracy tego organu jest kompletna, wiasciwie prowadzona i
przechowywana. Rada Nadzorcza pracowata w oparciu o statut i Regulamin
dziatania Rady, podejmowata w wigkszosci przypadkow decyzje wynikajgce z jej
statutowych kompetencji, a czestotliwos¢ posiedzen tego organu byfa
zachowana. Jednakze w wyniku lustracji ustalono takie, iz Rada Nadzorcza w
niektérych wnioskach tematycznych przekroczyla swoje kompetencje zajmujgc
sie sprawami, ktdre mieszczg sie w sferze zarzadzania Spétdzielnig i nalezg do
kompetencji Zarzadu /vide str. 24 protokotu/. Tres¢ uchwat podejmowanych
przez Rade wymaga doprecyzowania w zakresie oméwionym w protokole. Rada
wylonita ze swojego grona 2 komisje statutowe tj. Komisje Rewizyjng
/Ekonomiczng/ i Techniczng. Do pracy komisji Rady lustracja uwag nie wniosta.

Lustracja w lustrowanym okresie wykazata jednak pewne nieprawidtowosci
w funkcjonowaniu Zarzadu, ktéry jako organ wykonawczy w strukturze organéw
samorzgdowych kierowat bieigcg dziatalnoscia Spotdzielni jako podmiotu
gospodarczego, co znalazto odzwierciedlenie w skierowaniu spraw do organdw



$cigania , natomiast pewne decyzje Zarzad podejmowat zgodnie z kompetencjami
statutowymi, ktére zostaty wiasciwie udokumentowane.

Struktura organizacyjna Spoétdzielni unormowana decyzjami Rady
Nadzorczej jest kompletna, dostosowana do form i skali prowadzonej dziatalnosci
i zapewnia prawidtowg realizacje zadar Spétdzielni.

Zasady i organizacja pracy w Spétdzielni zostaty unormowane Regulaminem
pracy oraz Regulaminem wynagradzania pracownikéw i odrebnie Regulaminem
wynagradzania cztonkdw Zarzadu, co jest zgodne z art. 241 [26] ustawy z dnia 26
czerwca 1974 r. Kodeks pracy /DZ.U. z 1998 Nr 21 poz. 94/ z pdéin. zm. W wyniku
Justracji ustalono, iz posiadane normy z zakresu prawa pracy zostaty dostosowane
do obowigzujgcych przepiséw prawa za wyjatkiem §8 ust. 5 Regulaminu pracy, a
ich postanowienia w praktyce byly przestrzegane. Dokumentacja pracownicza w
lustrowanym okresie prowadzona byla prawidiowo, zgodnie z przepisami
rozporzadzenia MPiPS z dnia 28.05.1996 r. w sprawie zakresu prowadzenia przez
pracodawce dokumentacji zwigzanej ze stosunkiem pracy oraz sposobem
prowadzenia akt osobowych pracownika. Akta osobowe obejmowaly wszystkie
wymagane przepisami z zakresu prawa pracy dokumenty, oraz byly
uporzadkowane w sposéb wymagany tymi przepisami.

W zakresie spraw cztonkowsko-mieszkaniowych ustalono, iz na dzien
31.12.2013 r. w Spotdzielni zrzeszonych byto 2.101 czfonkéw. Spoétdzielnia
posiadata wszystkie niezbedne rejestry okreslone przepisami prawa. Rejestry
prowadzone byly zgodnie 1z obowigzujagcymi przepisami ustawy i
postanowieniami statutu, a ich wpisy uzupetniane byty na bieiaco. Badania
dotyczace spraw cztonkowsko-mieszkaniowych wykazaty poprawnosé dziatan
Zarzadu w tym zakresie. Zastrzeiern nie budzi takie sposéb prowadzenia
dokumentacji cztonkowskiej.

Na podstawie zapisow statutowych w lustrowanym okresie Spétdzielnia
prowadzita dziatalnos¢ spoteczng i kulturalno-oswiatowg na rzecz cztonkéw i ich
rodzin w formie ,Kiubu Mieszkaicow”. Dziatalnos¢ klubu zostata unormowana
stosownym regulaminem uchwalonym przez Rade Nadzorczg. Polegata ona na
m.in.: organizowaniu grupowych i indywidualnych form doksztatcania, imprez
okolicznodciowych, spotkan senioréw, organizowaniu wystaw i wernisazy, zaje¢
ruchowych, prowadzeniu mini biblioteki mieszkafncéw, prowadzeniu grup
hobbystycznych, itp. W regulaminie dziatalnosci klubu brak informacji w zakresie
zasad ponoszenia i ewidencji kosztéw oraz sposobu finansowania jego
dziatalnosci. Spotdzielnia nie przedstawita lustracji dokitadnej informacji o
wysokosci kosztow ponoszonych przez Klub w latach 2011-2012. Koszty
ponoszone na dziatalno$¢ spoteczng i oswiatowo-kulturalng indywidualnie byty
rejestrowane dopierc w 2013 r. i rozliczane w ramach dziatalnosci Spétdzielni nie
zwigzanej z GZM. Walne Zgromadzenie Cztonkow nie podejmowato uchwat w
zakresie dofinansowania tej dziatalnosci. Koszty te byly rejestrowane w ramach
kosztéw Zarzgdu.

Na dzien 31.12.2013 r. w zasobach Spétdzielni znajdowato sie 2.040 lokali
mieszkalnych w tym: 28 zajmowanych bylo na podstawie spodtdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu, 866 na podstawie spotdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu, 1.1124 na podstawie prawa odrebnej wiasnosci lokalu, 16 na
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podstawie umowy najmu i 6 bez tytutu prawnego. Przeprowadzony w trakcie
lustracji wizualny, selektywny przeglad nieruchomosci wykazat, 2ze s3 one
utrzymane w dobrym stanie estetyczno-porzadkowym. Niemniej jednak w trakcie
przegladu stwierdzono mankamenty w technicznym utrzymaniu nieruchomosci
wynikajace w naturalnej eksploatacji nieruchomosci, ktére wymagaja usunigcia
Jvide zat. Nr 3 do protokotu lustracji/.

Z ustaled lustracji wynika, ze wszystkie grunty bedace we wtfadaniu
Spétdzielni posiadaja uregulowany stan prawny, co umoiliwito realizacje
postanowienn ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w przedmiocie
ustanowienia praw odrebnej wiasnosci lokali. Ogétem na dzied 31.12.2013 r.
podpisanych zostato 1.124 aktéw notarialnych przeniesienia odrgbnej wtasnosci
lokali.

W lustrowanym okresie Rada Nadzorcza VIII kadencji {od 26.06.2010 r. do
29.06.2013 r.) corocznie uchwalata plany gospodarczo-finansowe Spétdzielni.
Niemniej jednak uchwalane plany nie zawieraly wszystkich elementéw
niezbednych do catosciowego i kompleksowego okreélenia planowanych kosztow
i przychodéw utrzymania nieruchomoséci. Plan finansowy /gospoda rczy/ powinien
obejmowa¢é catoéé kosztéw dotyczacych nieruchomosci i mienia Spotdzielni. Na
podstawie przyjetych plandw nie réznicowano optat na poszczegdine
nieruchomoéci. Spotdzielnia nie sporzadzata takie planéw pozostatej dziatalnosci
gospodarczej — podlegajacej opodatkowaniu podatkiem dochodowym.

W badanym okresie Spdétdzielnia nie realizowata wymogow okresionych w
art. 4 ust. 4 pkt. 1 ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych dotyczacych
prowadzenia odrebnie dla kaide] nieruchomosci ewidencji i rozliczer
przychodéw oraz kosztéw, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m. Spotdzielnia
nie wypelnita réwniez wymogdw art. 6 ust. 1 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych okredlajacego, Ze réinica miedzy kosztami eksploatacji i
utrzymania danej nieruchomosci zarzadzanej przez Spétdzielnig na podstawie art.
1 ust. 3 u.s.m. a przychodami z opfat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m.
zwieksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomoséci w roku nastepnym. W roku 2013 sporzgdzono wykaz wynikéw na
poszczegbine nieruchomosci za lata 2012 i 2013, ktore poprawnie zostaty
zaksiegowane na kontach ksiggowych rozliczen migdzyokresowych kosztéw.
Ponadto w 2014 r. dokonano poprawnych ksiggowan na wyniku GZM dla kaidej
nieruchomosci.

W latach objetych lustracjg poizytki uzyskiwane i dotyczace nieruchomosci
zostaty decyzjami Rady Nadzorczej przeksiggowane na dobro funduszu
remontowego, co jest niezgodne z zapisami art. 5 ust. 1 ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych. Zysk netto uzyskiwany z dodatkowej dziatalnosci gospodarczej
przeznaczany byt decyzjami Walnego Zgromadzenia na dofinansowanie kosztéw
utrzymania lokali mieszkalnych, przy czym dochdd ten przekazywano na
dofinansowanie wszystkich lokali, co jest niezgodne z art. 5 ust. 2 u.s.m. Dochdd z
dodatkowej dziatalnosci gospodarczej Spétdzielni moze zosta¢ przeznaczony na
utrzymanie lokali mieszkalnych jednakie wytacznie w odniesieniu do cztonkow
Spétdzielni. Osoby niebedace cztonkami zamieszkate w zasobach Spétdzielni nie
moga korzystaé z dochoddw ogblnych osigganych przez Spotdzielnig.
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W zakresie rozliczenia kosztéw dostawy energii ciepinej w spotdzielni
obowiazywal Reguiamin rozliczania kosztow dostawy energii cieplnej
dostarczanej do budynkéw i dokonywania rozliczen z uzytkownikami lokali
znowelizowany w 2014 r. W wyniku lustracji ustalono, ze na dzieft 31.12.2013 r.
koszty centralnego ogrzewania i przychody centralnego ogrzewania zostaty
zaksiegowane na wyniku danej nieruchomosci. W kolejnym etapie rozliczenia
centralnego ogrzewania ww. wartos¢ zostata rozliczona. W Spétdzielni nie
wykonywano analiz kosztéw centralnego ogrzewania w stosunku do optat
naliczanych od oséb zuiywajacych centralne ogrzewanie przez okres objety
lustracja.

W zakresie kosztow zuzycia wody obowigzywat Regulamin szczegétowych
zasad rozliczania kosztow zuzycia wody zimnej oraz odprowadzenia $ciekéw z
2011 r. Do postanowieft ww. Regulaminu lustracja uwag nie wniosta. Jednakze
ustalono, iz w Spéldzielni brak byto uzgodnienia kosztéow zuzycia wody
wynikajacych z otrzymanych faktur z MPWIK z rzeczywistymi kosztami
wynikajacymi z licznikéw czastkowych zainstalowanych w poszczegdlnych
lokalach. Podczas rozliczania wody wystapity nadmierne zwroty oraz igdanie
przez Spétdzielnie od niektérych cztonkéw doptat za okres od 2010 do 2013 r.
Kwoty te wynikaja z nieprawidtowego rozliczania wody. W dokonanych
rozliczeniach wystepuja niezgodnoici, ktére zostaty zaliczone w koszty
nieruchomoséci, co jest niezgodne z postanowieniami Regulaminu rozliczania
wody. Réwniez przychody naliczone w ksiggach rachunkowych nie byly
uzgadniane z poniesionymi kosztami z tego tytutu. W polityce rachunkowosci nie
stwierdzono zadnych zapiséw precyzujacych sposéb uzgadniania odczytow
licznikéw z zarejestrowang dokumentacjg ksiggowq. Wykonywane rozliczenia w
Spétdzielni nie pozwalaty wykryé nieprawidfowosci takich jak nie zgtoszenie stanu
licznika zuzycia wody lub zgtoszony stan licznika, ktéry nie zostat ujety w
rozliczeniu wody. Od 2013 r. Rada Nadzorcza rozpoczeta wykonywanie analiz w
zakresie zuzycia wody.

W Spétdzielni nie wykonywano petnych analiz kosztéw za okres objety
lustracja. Sporzadzone analizy dotyczyty kosztéw posrednich i kosztow Zarzadu,
natomiast ich jako$¢ i termin sporzadzenia nie wypetniaty swojej funkcji. W
ocenie Zwigzku w ksiegach rachunkowych Spétdzielni nalezy ustalié wyraine
konta dotyczace nieruchomosci, a ewidencja kosztéw i przychoddéw powinna by¢
zgodna z kalkulacjg wynikajgcg z zatwierdzonej stawki eksploatacyjnej, ktéra
ponoszg uzytkownicy lokali..

W zakresie kosztéw i przychoddw z gospodarki zasobami mieszkaniowymi,
wg. danych ze sprawozdan finansowych, Spoétdzielnia corocznie uzyskiwata
nadwyike kosztéw nad przychodami poza rokiem 2011, w ktérym w
sprawozdaniu odnotowano nadwyike przychodéw nad kosztami. Kwota
przedstawiona w rachunku zyskéw i strat w poz. ,zmiana stanu produktéw” nie
odzwierciedla zapiséw ksiegowych. Sprawozdanie za 2011 rok nie bylo badane
przez biegtego rewidenta, badaniu poddano dopiero sprawozdanie za 2012 rok,
ktére otrzymato opinie z zastrzezeniem. W roku 2013 dokonanc korekty
sprawozdania za 2012 r., oraz skorygowano btedne zapisy z lat wczesniejszych i
ustalony zostal poprawnie wynik na dziatalnosdci GZM. Skorygowane
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sprawozdanie za 2012 rok, jak i sprawozdanie za 2013 rok zostaty poddane
badaniu przez biegtego rewidenta i zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie w
2014 roku.

W lustrowanym okresie Spotdzielnia uzyskiwata dochody z pozostatej
dziaftalnosci, ktére przeznaczane byly decyzjami Walnego Zgromadzenia na
dofinansowanie kosztéw utrzymania lokali mieszkalnych, fundusz remontowy i
fundusz zasobowy.

Spotdzielnia zarzadza 30 nieruchomosciami zabudowanymi budynkami
mieszkalnymi, 4 garazami i 1 pawilonem handlowym oraz 1 nieruchomoscig
zabudowang budynkiem, w ktérym znajduje sie siedziba Spotdzielni. W badanym
okresie Spotdzielnia realizowata postanowienia art. 62 ustawy Prawo budowiane
z dnia 7 lipca 1994 r. /Dz.U. z 2013 poz. 1409/. Okresowe kontrole stanu
technicznego obiektéw budowlanych byly przeprowadzane terminowo, przez
osoby posiadajgce stosowne uprawnienia, a wyniki tych przegladow byty
odnotowywane w ksigzkach obiektdw budowlanych.

Ksiazki obiektu budowlanego zostaty zatozone dia kazdego budynku. Sposéb
prowadzenia ksigzek byt zgodny z ogélnymi wymogami art. 64 ww. ustawy Prawo
budowlane oraz wzorem ksigiki okreslonym w Rozporzadzeniu MSWIA z dnia
19.10.1998 r. /Dz.U. nr 135 poz. 882/. Natomiast nalezy podkreslié, iz od roku
2003 obowigzuje wzdr ksigzki obiektu budowlanego wprowadzony
Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 03.07.2003 r. w sprawie wzoru
ksigzki obiektu budowlanego /Dz.U. Nr 120 poz. 1134/. Ksigzki obiektu
budowalnego moina prowadzi¢ wedtug dotychczasowego wzoru do wypetnienia
tomu /§ 7 ww. Rozporzadzenia/.

W okresie objetym lustracjg plany remontéw tworzone byly na podstawie
potrzeb remontowych ujawnionych w wyniku przegladéw technicznych
nieruchomosci i zatwierdzane przez Rade Nadzorcza. Podejmowane uchwaty
dotyczyly zaréwno funduszu remontowego ogdlnego jak i funduszy’
poszczegdlnych nieruchomosci. Saldo funduszu remontowego na dzier 31.12. w
poszczegolnych latach objetych badaniem wyniosto odpowiednio:

Rok 2011 - 1.216.278,07 zi;

Rok 2012 - 1.370.556,78 zt;

Rok 2013 - 931.649,10 zt;

Poniesione nakfady w ogdlnej kwocie 2.619.628,27 zt zostaty sfinansowane
$rodkami funduszu pochodzacymi z odpiséw od lokali mieszkalnych oraz innych
zrodet wymienionych w protokele lustracji. Na koniec okresu badanego saldo
funduszu remontowego wykazywane w ksiegach rachunkowych Spétdzielni byto
dodatnie | wynosito 931.649,10 zf. W okresie 2011-2012 ewidencja funduszu
remontowego prowadzona byta nieprawidtowo, gdyz prowadzono jg narastajgco
przez kolejne lata. Natomiast prawidtowos$¢ naliczert i poniesionych kosztéw
uzyskuje sie dopiero poprzez wyeliminowanie obrotéw konta z lat ubieglych.
Prawidiowa ewidencja funduszu remontowego odrebnie na poszczegélne
nieruchomosci stosownie do zapiséw art. 4 ust, 4* pkt. 2 u.s.m prowadzona jest
dopiero od roku 2012, Ewidencja funduszu zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy
uwzgledniata wszystkie wptywy i wydatki funduszu remontowego poszczegédlnych
nieruchomosci. Na koniec 2013 r. wyniki ujemne na funduszu remontowym
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wykazano tylko w przypadku trzech nieruchomosci. W pozostatych
nieruchomosciach érodki byty kumulowane na lata nastepne. Do ustalania zasad
odpiséw na fundusz remontowy poszczegdlnych nieruchomosci lustracja uwag
nie wniosta.

W okresie objetym badaniem w zakresie zlecenia robdt remontowych
obowigzywat Regulamin w sprawie szczegtowych zasad i trybu przeprowadzania
przetargdw na dostawy, ustugi oraz wykonywanie robdt budowlanych i
konserwacyjnych na rzecz SM PBW, a nastepnie od roku 2013 Regulamin
udzielania zamdéwiert na dostawy, ustugi i roboty budowalne w celu wykonania
remontdw i eksploatacji zasobéw. W wyniku kontroli ustalono, ze procedury
przetargowe okreslone w regulaminach byty stosowane. Zawarte umowy
realizacyjne zawieraly postanowienia zapewniajgce ochrong intereséw
Spotdzielni. Jednakie dokumentacja z przeprowadzonych przetargéw byfa
niekompletna.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w prowadzeniu przez Spétdzieinie
gospodarki lokalami uzytkowymi bedacymi przedmiotem uméw najmu, tak w
zakresie stosowanego doboru najemcow tych lokali, jak réwniez zapewnienia
ochrony intereséw Spétdzieini w zawartych z nimi umowach i egzekwowania
umownych postanowiei.

Spétdzielnia zawarta umowy z dostawcami ustug komunalnych i innych
usiug zwigzanych z eksploatacjg zasobdw, a umowy te zapewniajq ochrone jej
intereséw.

W okresie objetym lustracjg ewidencja ksiggowa Spétdzielni prowadzona
byta w oparciu o polityke rachunkowosci nie dostosowang do postanowien
ustawy o rachunkowosci, a takie przepisow ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych. Przeprowadzone przez biegtego rewidenta badania
sprawozdania finansowego za lata 2012-2013 wykazaty szereg nieprawidiowosci
w prowadzone] ewidencji ksiegowej, a takZze ujawnity wyprowadzenie gotowki z
kont spdtdzielni. Kwestie te zostaly szczegdélowo opisane w raporcie bieglego
rewidenta i protokole lustracji /str. 116-143 protokotu/.

Ustalono, iz zapisy operacji gospodarczych w dzienniku i na kontach ksiegi
gtownej nie spetniaty norm art. 14 i art. 15 ustawy o rachunkowosci.
Prawidlowos¢ otwarcia ksigg rachunkowych oraz kompletnos¢ i poprawnosé
dokonanych zapiséw i ich powigzanie z dokumentami za okres objety lustracjg
nie byly stosowane. Zestawienia obrotéw i sald nie byly sporzadzane na koniec
kazdego miesigca na podstawie zapisow na kontach ksiegi gtéwnej.

W  trakcie lustracji prawidtowosci udokumentowania  operacji
gospodarczych stwierdzono, e czeé¢ dowoddédw ksiegowych nie spetniata
wymogow okreslonych w art. 21-23 ustawy o rachunkowosci. Ksiggi rachunkowe
w badanej Spétdzielni nie byly prowadzone rzetelnie, bezbtednie, sprawdzalnie i
nie spetniano na biezagco wymogdw okreélonych w art. 24 i 25 ustawy o
rachunkowosci. Dokumentacja przyjetych zasad rachunkowosci, ksiegi
rachunkowe o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 i art. 13 ustawy o rachunkowosci
oraz dowody ksiegowe, dokumenty inwentaryzacyjne i sprawozdania finansowe,
nie byly przechowywane w sposéb nalezyty i nie byly chronione przed



niedozwolonymi zmianami, nieupowaznionym rozpowszechnianiem,
uszkodzeniem {ub zniszczeniem.

W latach 2011 i 2012 zapisy ksiegowe nie byly prowadzone na biezgco, nie
sq kompletne i przejrzyste, nie wszystkie operacje zostaty udokumentowane
poprawnie. Nie wszystkie dokumenty ksiegowe zawierajg klauzule stwierdzajgce
dokonanie kontroli merytorycznej i formalno-rachunkowej. Sposéb prowadzenia
ewidencji ksiegowej nie pozwalal na prawidlowe sporzgdzanie sprawozdan
finansowych, a takie nie zabezpieczat kontroli bieigcej i wtdrnej operaciji
gospodarczych. Dokumentacja z tego okresu nie byta zgodna z art. 10 ust. 1
ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesénia 1994r. (Dz. U, 2013, poz. 330) — tekst
jednotity).

Ewidencja funduszy wfasnych prowadzona w Spétdzieini nie spetniata
wymogéw ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych i ustawy o rachunkowosci.
Nie sporzadzano zestawier funduszy z ewidencji ksiggowej w zakresie zwigkszen i
zmniejszen poszczegolnych funduszy. W sprawozdaniu finansowym za lata objete
lustracja fundusze zostaty niepoprawnie wykazane jako fundusze podstawowe.
Fundusz udziatowy nie byt przez okres objety lustracjg weryfikowany, pierwszy
raz uzgodniono fundusz udziatowy i uzgodniono konto funduszu w 2014 roku
sporzadzajagc wykaz nie wyplaconych udziatéw. W ewidencji funduszu
zasobowego wystepuja niepoprawne ksiegowania dotyczace przekazania
gruntéw gminie, umorzenia gruntdw, w okresie objetym lustracja fundusz
zasobowy nie byt objety Zadng analizg ani weryfikacjg. W ewidencji funduszu
wkiaddow mieszkaniowych prowadzona jest analityka, ktéra nie byta w okresie
lustracji weryfikowana.

W zakresie gospodarki kasowe]j ustaiono, iz w okresie objetym badaniem
obowigzywata Instrukcja w sprawie gospodarki kasowej zatwierdzona zostata w
dniu 6.09.2006 r. uchwatg Zarzadu nr 295. Dowody Kp i Kw nie byly traktowane
jako druki $cistego zarachowania. Zasady wystawiania dokumentéw KP i KW nie
byty przestrzegane. Udokumentowanie obrotéw kasowych oraz powijzanie
dowoddéw Zrddtowych z raportami kasowymi nie bylo prawidiowe.

Dokumentacja w zakresie rozrachunkéw prowadzona byfa niepoprawnie,
salda nie byly potwierdzane z kontrahentami. W zakresie rozrachunkow z
budzetem brak jest uzgodnienia deklaracji podatkowych z saldami na kontach
rozrachunkéw z budietem na koniec kazdego roku. Dokumentacja podatkowa
prowadzona byta dla kazdego tytutu podatkowego oddzielnie. Nalezne podatki
byty odprowadzane lecz nie w obowigzujgcych terminach. Jedynie podatek VAT
zostat poprawnie odprowadzony. Na zagrozone naleinosci nie tworzono
aktualizacji naleznosci, spétdzielnia nie stosowata jednej z zasad - zasady
ostroinej wyceny obowigzujacej w ustawie o rachunkowosci. W roku 2014 po
dokonanej analizie dokumentacji w zakresie srodkdw trwatych i wykonanej
inwentaryzacji stwierdzono niedobory i nieprawidtowosci /str. 121 protokotu/.

Jak wynika z ustalen lustracji koszty ubezpieczenia mienia, jak i podatek od
nieruchomosci byty niemal podwdéjnie ewidencjonowane. Byto to spowodowane
wyprowadzaniem $rodkow pienieznych ze Spétdzielni przez poprzednig gt
ksiggowg na jej prywatne konta bankowe. W 2014 r. aktualna gtéwna ksiggowa
dokonata korekt btednych zapisdw ksiegowych. Kwoty wyprowadzone przez byt
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gléwna ksiegowa zostaty przeksiggowane na konto rozrachunkowe 235-1 -
rozrachunki z bylymi pracownikami. W dokumentacji rozrachunkow z bytymi
pracownikami widnieje nalezno$¢ w kwocie 339.425,89 zt dotychczas uiszczona w
wysokoéci 10.553,00 zt. Do zaptaty pozostata kwota 328.872,89 zi. Sprawa
przekazania $rodkéw finansowych Spétdzielni na konta osobiste bytej giéwnej
ksiegowej zostata zgtoszona do organdw sciggania /str. 124 protokotu/.

Korekty dotyczace sprawozdania finansowego za 2012 dokonano po
zbadaniu sprawozdania finansowego przez biegitego rewidenta i wykazaniu
nieprawidiowosci. Po tych korektach sporzadzono ponowne sprawozdanie
finansowe, ktére wraz ze sprawozdaniem za 2013 zostato przyjete przez WZ w
2014 r.

Za okres objety lustracjg sprawozdania finansowe zostaty zatwierdzone
uchwatami Walnego Zgromadzenia w terminach:

- za2011r.nr 6/2012 z dnia 23.06.2012r.

- za 2012 r. nr 5 z dnia 28.06.2014r.za 2012r nie byto zatwierdzone na WZ
w 2013 r., zatwierdzono dopiero w 2014 r.

- za2013r.nr 5z dnia 28.06.2014 r.

Terminowos¢ i kompletno$é wykonywania czynnosci zwigzanych z roczng
sprawozdawczoécig finansowa nie zostata zachowana, co oznacza, iz Spotdzielnia
nie przestrzegata art. 45 ustawy o rachunkowosci. Sprawozdanie finansowe za
rok 2012 nie zostato przyjete przez WZ w 2013 r,

W Spétdzieini nie przeprowadzano inwentaryzacji. aktywow i pasywow w
celu poprawnego sporzadzenia sprawozdania finansowego za poszczegdlne lata
objete lustracja.

W okresie objetym badaniem w spétdzielni obowigzywat regulamin kontroli -
wewnetrznej i dotyczyt kontroli przeprowadzanych przez Rade Nadzorczg w
Spotdzielni Mieszkaniowej ,Pradnik Biaty Wschéd” zatwierdzony uchwaly nr
98/RN-VIII/2011 Rady Nadzorczej SM PBW w dniu 28.06.2011 r. oraz zmiang
wprowadzong uchwaty nr 126/RN-VII/2011 w dniu 13.12.2011 r. Procedury
okreélone w regulaminach [ instrukcjach wewnetrznych nie bylty przez
kierownictwo Spéidzielni egzekwowane i stosowane w praktycznej dziatalnosci
Spétdzielni. System funkcjonalnej kontroli wewngtrznej nie zabezpieczat
prawidtowosci 1 racjonalnosci wydatkow oraz prawidtowosci ich kwalifikowania
do poszczegdlnych rodzajow dziatalnosci. Nie sprzyjat réwnieiz kompletnemu i
poprawnemu ujeciu i udokumentowaniu przychodéw i rozchodéw majatku
trwatego, érodkéw pienieinych, rozliczen i wyptat wynagrodzen, oraz rozliczenrt
finansowych z cztonkami oraz z budietem. W spétdzielni brak byto kontroli
funkcjonalnej. Osoba na stanowisku Gtéwnego ksiggowego nie podlegata zadnej
kontroli, rowniez zastepca gléwnego ksiegowego nie przeprowadzat kontroli
funkcjonalne].

Na podstawie ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego listu
polustracyjnego poigdane bytoby, aby organy samorzadowe Spétdzielni
rozwazyly podjecie nastepujacych dziatan:
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1. Przeanalizowaé postanowienia statutu w celu peinego dostosowania
wszystkich jego postanowiet do  obowigzujacych  spétdzielnie
mieszkaniowe przepiséw prawa oraz doprecyzowania niektdrych jego
zapisow wskazanych w protokole lustracji;

2. Dokonaé analizy i weryfikacji obowigzujagcych w Spdétdzielni norm
regulaminowych w celu dostosowania ich postanowien do aktualnych
przepisdw prawa, a takze dokonaé poprawek porzadkujacych ich tres¢ i
zwiekszajacych precyzje uzytych sformutowan;

3. Wyeliminowaé ujawnione w toku lustracji mankamenty wystepujgce w
dokumentowaniu pracy organdw statutowych Spdétdzielni;

4. Przestrzegaé¢ w pracy organow statutowych, a zwlaszcza Rady Nadzorczej
kompetencji ustawowych i statutowych przypisanych danemu organowi
przepisami prawa;

5. Doprecyzowaé zasady finansowania dziatalnodci ,Klubu Mieszkancow”
kierujac sie w tym zakresie obowigzujgcymi przepisami prawa;

6. Usungé mankamenty w zakresie technicznego utrzymania zascbéw
ujawnione w trakcie przegladu nieruchomosci;

7. Plany gospodarczo-finansowe Spotdzielni uchwalaé w podziale na
poszczegdlne nieruchomosci wedtug wytycznych wskazanych w protokole
lustracji, tak aby zawieraty wszystkie pozycje planowanych kosztéw i
przychoddw utrzymania danej nieruchomosci;

8. Przy podejmowaniu decyzji odnosnie przeznaczenia uzyskanych pozytkow
a takze przychodow Spéidzielni uzyskiwanych z dodatkowej dziatalnosci
gospodarczej przestrzegac postanowien ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych art. 5 ust. 11 2;

9, Koszty zuzycia wody w poszczegdlnych nieruchomosciach rozlicza¢ zgodnie
z postanowieniami ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu wody i zbiorowym
odprowadzeniu $ciekéw oraz zgodnie z postanowieniami obowigzujgcego
w Spétdzielni Regulaminu z tego zakresu;

10. W sposéb kompletny dokumentowad realizowane roboty remontowe;

11.0Opracowaé¢ polityke rachunkowosci jednostki zawierajgcg wszystkie
elementy przewidziane przepisami ustawy o rachunkowosci, ustawy
Prawo spétdzielcze, ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ustawy o
zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzeniu sciekow,
ustawy Prawo energetyczne, a takie innych ustaw do przestrzegania
ktorych zostaty zobligowane spétdzielnie mieszkaniowe;

12. Zorganizowac rachunkowosci Spétdzielni w sposob kompleksowy, w tym
dostosowa¢ zasady ewidencji, dokumentowania, rozliczania, sporzadzania
sprawozdan finansowych do obowigzujacych przepiséw prawa;

13, Zabezpieczy¢ sadownie roszczenie wobec bylej gtéwnej ksiegowej;

14.Kontynuowa¢ prace zwigzane z wyeliminowaniem nieprawidtowosci w
rachunkowosci Spotdzielni ujawnionych przez biegtego rewidenta w toku
badania sprawozdania finansowego oraz przez lustracje w trybie badania
lustracyjnego;

15. Przeprowadzac biezaco petng analize kosztow i przychoddw dziatalnosci
Spétdzielni;
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16.Sporzadzaé inwentaryzacje sktadnikéw majatkowych jednostki zgodnie z
unormowaniami zawartymi w ustawie o rachunkowaosci;

17. Prawidtowo unormowac gospodarke kasowg Spotdzielni;

18. Uregulowaé poprawnie i kompleksowo zasady przeprowadzania kontroli
funkcjonalnej w Spoétdzielni oraz na biezgco jej dokonywal. Naleizy
wzmocnié¢ caty system kontroli wewnetrznej tak aby w przysziosci nie
dopusci¢ do mozliwosci powstania naduiy¢;

Przedstawiajgc powyzsze Zwigzek informuje, iz zgodnie z art. 93 § 4 Prawa
spotdzielczego, wnioski z przeprowadzonej lustracji winny by¢ przedstawione
przez Rade Nadzorczg najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu Cztonkéw.

Uprzejmie prosimy o powiadomienie Zwigzku © sposobie realizacji ww.
whnioskéw.

IDJ/58/15

PREZES ZARZ
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