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Wj zataczeniu przesytamy list polustracyjny za przeprowadzone na \Wasze

zlecenie badanie lustracyjne dziatalnoéci Spoétdzielni za okres od 1.01.2005 roku do
31.12.2007 roku.
Protokét z przeprowadzonej lustracji zostat przekazany organom

Spotdzielni przez przeprowadzajacy lustracje — p. Alfrede Zeriko.
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Nr konta
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NIP 525-001-10-07

Warszawa, dnia 31.12.2008 roku.

Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,ENERGETYK”

Os. Przyjazni 6
84-200 Wejherowo

W wyniku umowy z dnia 27 sierpnia 2008 roku zawartej miedzy Zwigzkiem
Rewizyjnym Spétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie a Spotdzielnia Mieszkaniowa
_ENERGETYK” w Wejherowie w dniach od 1 wrzesnia do 2 grudnia 2008 roku zostata
przeprowadzona przez Zwigzek lustracja petna dziatalnosci Spétdzielni za okres od
1.01.2005 roku do 31.12.2007 roku.

Przedmiotem lustracji byty nastepujace zagadnienia:
1. Organizacja Spétdzielni:
- statut Spotdzielni, wewnetrzny system normatywny (badane wg kryterium
kompletnosci i poprawnos$ci merytorycznej regulaminow),
— dziatalno$¢ organéw Spoétdzielni,
— struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.
2. Stan prawny gruntdw bedacych we wiadaniu Spoétdzielni (i budynkéw z nimi
zwigzanych) oraz rgcjonalnoéc’: ich wykorzystania.
3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
— stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkéw i ich otoczenia,
— koszty i przychody gzm oraz prawidtowos$¢ ustalania opfat za uzywanie lokali,
— gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegélnym uwzglgdnieniem lokali
wynajmowanych,
— terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja naleznosci
Spotdzielni,
— tre$é umow o ustugi komunalne i ich realizacja (dostawa energii ciepinej, wody i
kanalizacji, wyw6z nieczystosci statych, dostawa energii elektrycznej i gazu).
5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:




— nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdlnym
uwzglednieniem dziatan energooszczednych,
— akumulacja srodkéw finansowych na remonty,
— tryb doboru wykonawcéw robdt remontowych, tres¢ zawartych umoéw i ich
realizacja.
6. Gospodarka finansowa:
— stan funduszéw, wielko$¢ wolnych $rodkéw finansowych | sposéb ich
wykorzystania, efektywno$§¢ zaangazowania finansowego Spétdzielni w zakup akcji
i udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,
— rozliczanie kosztéw ogolnych Spétdzielni,
— obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,
— terminowo$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spétdzielni (podatki, rozliczenia
z tytutu sktadek ZUS, PFRON),
— dochodzenie naleznosci Spétdzielni,
— rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadow.
7. Ocena realizacji przez Spotdzielnie obowigzkéw wynikajacych z ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie obejmowata badan sprawozdan finansowych Spotdzielni w
rozumieniu art. 88a Prawa spotdzielczego jak réwniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw na podstawie przedtozonych
lustratorowi dokumentéw oraz wyjasnien ztozonych przez cztonkéw Zarzadu Spétdzielni
i podlegtych im pracownikéw.

W szczegoélnosci ustaleniom lustracji stuzyty:
— statut i unormowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,
— dokumentacja z dzigtalnosci organéw samorzadowych Spétdzielni,
— dokumentacja dotyczgca wykonania prac o charakterze remontowym,
— dokumentacja i ewidencja finansowo-ksiegowa,

— dokumentacja dotyczaca pozostatych  zagadnienn  objetych  zakresem
merytorycznym badan w ramach niniejszej lustracii.

Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokéle lustraciji, ktéry tgcznie z niniejszym
listem polustracyjnym stanowi integralng cato$¢. Protokét lustracji zostat podpisany
przez Zarzad Spotdzielni bez zastrzezen.




Spoétdzielnia Mieszkaniowa L,ENERGETYK” w _ Wejherowie przestrzega
obowigzku lustracyjnego okreslonego art.91 § 1 Prawa spétdzielczego albowiem
poprzednia lustracja kompleksowa zostata przeprowadzona w dniach od 19.10.2005
roku do 16.01.2006 roku obejmujgc catos¢ jej dziatania w latach 2002-2004.

Pozytywnie rowniez nalezy oceni¢ fakt, iz wnioski z tej lustracji (18) zostaty
przedstawione Zebraniu Przedstawicieli Cztonkéw (3.06.2006 roku), a najwyzszy organ
Spotdzielni przyjat je do realizacji stosowng uchwata, co odpowiada wymogom art.38 § 1
ust.3 Prawa spétdzielczego.

W Swietle ustalen lustracji:

1/ W badanym okresie Spoétdzielnia dokonata zmian statutu dostosowujac jego
postanowienia do aktualnych warunkéw prawa, a aktualizacje te — tgcznie z
ostatnig — dostosowujacy statut do ustawy z 14.06.2007 roku o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw — zostaty
zarejestrowane przez sad.

Ustalenia lustracji wskazuja, ze:

— czynnos$ci dokonane przez Spoétdzielnie zmierzajgce do opracowania i
uchwalenia wymuszonych przez ustawy zmian wprowadzone zostaty z
zachowaniem obowigzujacych procedur i termindw,

— zgtoszenia wnioskéw o rejestracje dokonanych zmian w Krajowym Rejestrze
Sadowym nastepowaty w terminach przewidzianych prawem.

2/ Spoéidzielnia posiada wymagane statutem i wynikajace z jej potrzeb normy
wewnetrzne o charakterze regulaminowym, a normy te zostaty uchwalone przez
organy uprawnione.

Poniewaz znaczna cze$¢ posiadanych przez Spétdzielnie regulaminéw zostata
uchwalona przed ostatnimi zmianami statutu, to aktualnie niezbgdnym jest
dokonanie szczegoOtowej analizy norm wewnetrznych o charakterze
regulaminowym pod katem zapewnienia petnej ich zgodnoséci z tymi zmianami i z
aktualnie obowigzujacymi spoétdzielnie mieszkaniowe przepisami prawa; prace w
tym zakresie zostaly juz podjete, o czym $wiadczy fakt uchwalenia przez organy
Spotdzielni w 2008 roku niektérych regulaminow.

W badanym okresie w Spotdzielni funkcjonowaty wszystkie organy wymienione w
jej statucie, tj. Zebranie Przedstawicieli Cztonkéw, Rada Nadzorcza, Zarzad, Zebrania
Grup Cztonkowskich oraz Rady Osiedli.

Lustracja nie wykazata uchybiert i nieprawidtowosci odnoénie czestotliwosci,
terminowosci i sposobu zwofania Zebran Grup Cztonkowskich oraz Zebran




Przedstawicieli Czlonkéw. Zastrzezen nie budzi takze przebieg oraz sposéb
udokumentowania obrad tych organéw.

Mankamentem byta niska frekwencja na Zebraniach Grup Cztonkowskich;
badania wskazujg jednak, ze czlonkowie zostali powiadomieni o tych Zebraniach w
sposob zgodny z normami wewnetrznymi Spoétdzielni.

W Swietle ustalen lustracji:

1/ W badanym okresie (16.04.2005 roku) miaty miejsce zmiany w sktadzie osobowym
Rady Nadzorczej w zwigzku z uptywem 3-letniej kadencji, a lustracja wykazata
poprawnos$¢ tych dziatan.

2/ Decyzje Rady Nadzorczej nie wykraczaty poza zakres kompetencji tego organu.

3/ Czestotliwos¢ posiedzen oraz sposoéb udokumentowania pracy Rady wypetniaty
wymogi okreslone regulaminem Rady

4/ Rada Nadzorcza zajmowata sie istotnymi problemami Spoétdzielni, a przede
wszystkim sprawami wynikajacymi z wypetniania funkcji kontrolno-nadzorczej oraz
normatywnej jednak zakres obowigzkéw tego organu okreslony Prawem
spoétdzielczym i normami wewnetrznymi Spétdzielni nie byt w wystarczajacy sposéb
realizowany. | tak m.in. Rada Nadzorcza nie:

— dokonywata okresowych ocen relacji kosztéw i przychodéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi z podziatem na osiedla,

— uchwalata planéw gospodarczych w zakresie gospodarki remontowej, wyjatkiem
byt 2007 rok dla ktérego Rada zatwierdzita do realizacji przedtozony jej projekt
zakresu rob6t remontowych w Spoétdzielni,

- opiniowa%é sprawozdan z pracy Zarzadu na Zebranie Przedstawicieli Cztonkéw, a
niedostatek ten ma szczegdlne znaczenie biorac pod uwage fakt, iz
sprawozdania te byly ogélnikowe (na ich podstawie nie mozna byto powzigc
informacji o dziataniach remontowych Spétdzielni tak w zakresie programu
rzeczowego jak i sposobu jego realizaciji).

Lustracja nie wykazata uchybien w sposobie wypetniania przez Zarzad wymogow
formalnych regulaminu Zarzadu (m.in. tryb zwotywania posiedzen, przestrzeganie
ustalonego podziatu czynnosci oraz postanowien precyzujacych zakres spraw
zastrzezonych do decyzji kolegialnych, spos6b udokumentowanie posiedzen) ale
zastrzezenia budzi fakt nie przekazywania przez ustepujacy Zarzad obowigzkéw
kolejnemu Zarzadowi stosownym protokotem zdawczo-odbiorczym.

Zarzad bedacy organem wykonawczym w strukturze organéw samorzadowych petnit
jednoczesnie role kierownicza w biezacej dziatalnosci Spétdzielni rozumianej jako
podmiot gospodarczy i ocena dziatania Spoétdzielni zawarta w niniejszym liscie




polustracyjnym jest przede wszystkim oceng dziatania tego organu. Ocena te nie moze
abstrahowa¢ od faktu, iz w badanym okresie w Spétdzielni funkcjonowato kolejno 20
sktadéw osobowych Zarzadu, ktére posiadaty rejestracje sgdowa.

W tej sytuacji ocena dziatania Zarzadu Spétdzielni w latach 2005-2007 musi by¢
zroznicowana dla poszczegoélnych sktadéw osobowych tego organu, a podstawg tej
oceny moga by¢ wylacznie decyzje i dziatania czy zaniechania danego skfadu
osobowego.

Lustracja nie wykazata niedomagan w funkcjonowaniu Rad Osiedli i w
udokumentowaniu pracy tych organéw.

W $wietle ustalen lustracji:

— w 2006 roku Rada Nadzorcza uchwalita strukture organizacyjng dostosowang do
oéwczesnych i aktualnych potrzeb i warunkéw dziatania Spétdzielni,

— w badanym okresie $rednioroczna liczba zatrudnionych zmniejszyta si¢ z 49 do 42
etatow,

— w latach 2006-2007 taczne wydatki na wynagrodzenia osobowe i bezosobowe
przekroczyty kwoty zalimitowane w planach gospodarczo-finansowych (0 16,4% w
2006 roku i 0 3,20% w 2007 roku); natomiast brak zatozen planowych na 2005 rok
nie pozwala na dokonanie oceny w tym zakresie,

— spos6b prowadzenia dokumentacji pracowniczej zastrzezen nie budzi,

— Spétdzielnia posiada regulamin pracy oraz Zaktadowy Uktad Zbiorowy Pracy wpisany
do rejestru prowadzonego przez Okregowego Inspektora Pracy; badania nie
wykazaty przypadkéw niedostosowania tych unormowan oraz Kodeksu pracy oraz
przypadkow ich nieprzestrzegania,

— biegli rewidenci badajgcy sprawozdania finansowe Spétdzielni za 2006 i 2007 rok
wykazali niedostatki funkcjonalnej kontroli wewnetrznej Spotdzielni, a dotyczy to w
szczegoélnosci | potrocza 2007 roku, w ktérym to okresie powierzono obowigzki
sporzadzania dokumentacji ptacowej osobie niekompetentnej przy jednoczesnym nie
zapewnieniu wiasciwej kontroli nad pracq tej osoby; na niedostatki kontroli
wewnetrznej w Spé#d'zielni istotny wptyw miata duza fluktuacja zatogi oraz liczne
zmiany w skiadzie osobowym Zarzadu, a przejawem tych niedostatkéw byty
wymienione w protokole lustracji przypadki nie przestrzegania postanowien ustawy o
rachunkowosci oraz instrukcji kasowe;.

Pozytywnie nalezy oceni¢ fakt, iz wszystkie grunty bedace we wiadaniu
Spotdzielni posiadajg uregulowany stan prawny.

Badania dotyczace spraw cztonkowsko-mieszkaniowych oraz dyspozycii
lokalami wykazaty poprawnos$¢ dziatann Spoétdzielni w tym zakresie.




Spétdzielnia prowadzi wymagane prawem rejestry, w tym takze wymagany
art.17° ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych rejestr lokali dla ktérych zostaty
zatozone oddzielne ksiegi wieczyste.

Zgodnie z art.1 ust.3 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych Spétdzielnia
Mieszkaniowa ,Energetyk” w Wejherowie samodzielnie zarzadza nieruchomos$ciami,
ktére stanowig jej mienie zlokalizowanymi w czterech miejscowosciach (Wejherowo —
24 budynki, Reda — 36 budynkoéw, Lebork — 7 budynkéw i Gniewino — 3 budynki).

Selektywna wizytacja tych nieruchomosci wykazata, ze sg one utrzymane w
czystosci i w ogdlnie nalezytym stanie porzadkowym ale wystgpity niedomagania o
charakterze technicznym, ktére wymagajg usuniecia, a poprawi to nie tylko stan
utrzymania technicznego ale réwniez ogoélna estetyke zasobow.

W $wietle ustalen lustracji:

1/ Do dnia zakonczenia badan lustracyjnych Spoétdzielnia nie zaktualizowata
uchwalonego w 2004 roku ,regulaminu ustalania planu kosztéw gospodarki
zasobami mieszkaniowymi, ich rozliczania oraz ustalania wysokosci optat za
uzywanie lokali w SM ,Energetyk”, ktory nie jest dostosowany do uchwalonych
14.06.2007 roku przepisbw ustawy o zmianie ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw, ktéra weszta w zycie z
dniem 31.07.2007 roku.

2/ W okresie objetym badaniem Spoéidzielnia nie zaprowadzita ewidencji
umozliwiajacej odrebne dla kazdej nieruchomosci rozliczanie przychodow i
kosztébw, o ktorych mowa w art.4 ust.1-2 i 4 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych; konieczno$¢ weryfikacji i dostosowania do obowigzujgcych
przepisbw prawa dotychczasowej formy i sposobu prowadzenia ksiag
rachunkowych wykazali biegli rewidenci badajacy sprawozdania finansowe
Spétdzielni za 2007 rok. W badanym okresie zgodnie z postanowieniami
regulaminu okreélajgcego zasady rozliczania kosztéw i ustalania optat za uzywanie
lokali wynik finansowy gospodarki zasobami mieszkaniowym ustalany byt tacznie
dla catosci zasoboéw Spétdzielni.

3/ W 2005 roku gospodarka zasobami mieszkaniowymi zamkneta si¢ nadwyzka
przychodéw nad kosztami w wysokosci 5.963 zt, w 2006 roku nadwyzka z tego
tytutu wyniosta w 39.599 zt, natomiast w 2007 roku Spéidzielnia zamkneta te
dziatalno$é ujemnym wynikiem finansowym w wysokosci 292.854 zt. Nadwyzki te
oraz niedobdr zwiekszyty odpowiednio przychody oraz koszty tej gospodarki w
roku nastepnym, co odpowiada wymogom art.6' ustawy o spdidzielniach
mieszkaniowych.

Podkresli¢ jednak nalezy, ze:




— a ujemny wynik finansowy w gospodarce zasobami mieszkaniowymi w 2007
roku istotny wptyw miata zmiana metodologii kwalifikowania niektérych
kosztow zwigzanych z technicznym utrzymaniem zasoboéw; w latach 2005-
2006 czes¢ wydatkbw na techniczne utrzymanie zasobow zostata
sfinansowana s$rodkami funduszu remontowego, natomiast w 2007 roku
wydatki te — okreslane przez Spoétdzielnie jako roboty o charakterze
konserwacyjnym — obcigzyty koszty eksploatacji,

— uzyskanie dodatnich wynikbw finansowych w gospodarce zasobami
mieszkaniowymi w latach 2005-2006 mozliwe byto wytacznie dzieki
zakwalifikowaniu przez Spoétdzielnie do przychodéw tej gospodarki
uzyskanych nadwyzek przychodéw nad kosztami pozostatej dziatalnosci
operacyjnej i finansowej,

— niedobér przychodow w stosunku do kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi w 2007 roku (-292.854 zt) bytby jeszcze wyzszy gdyby
Spétdzielnia nie uzyskata znaczacych nadwyzek przychodéw nad kosztami
pozostatej dziatalnosci operacyjnej i finansowej (tacznie 96.815 zt), ktére
zakwalifikowata jako przychody gzm.

Na tle tych ustalen Zwigzek przypomina, ze do 2006 roku witgcznie mozliwe byto
kwalifikowanie do przychodéw i kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi
przychodow i kosztéw pozostatej dziatalnosci operacyjnej i finansowej pod warunkiem,
ze Spotdzielnia okreslita je w statucie jako przychody i koszty gzm; przy takim
okresleniu koniecznym byto ponadto zapewnienie zgodnosci migdzy zapisami statutu
(koszty kwalifikowane jako dotyczace gospodarowania zasobami mieszkaniowymi), a
postanowieniami regulaminu rozliczania kosztow gzm, regulaminu gospodarki
finansowej oraz wymogami ewidencyjnymi Zaktadowego Planu Kont.

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt. 44 ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych
(w brzmieniu nadanym nowelizacjg uchwalong w 2006 roku) koszty i przychody
pozostatej dziatalnosci operacyjnej i finansowej inne niz koszty i przychody dziatalnosci
eksploatacyjnej i utrzymania nieruchomosci muszg by¢ ewidencyjnie wyodrgbnione, a
wynik finansowy tych dziatalnosci podlega opodatkowaniu. Dopiero dochéd netto (po
optaceniu podatku) jest nadwyzkg bilansowag o przeznaczeniu ktérej decyduje Walne
Zgromadzenie.

Od 1 stycznia 2007 roku nie jest mozliwe traktowanie osiggnigtego wyniku na
pozostatej dziatalnosci operacyjnej i finansowej jako wyniku na gospodarce zasobami
mieszkaniowymi zwiekszajgcego koszty lub przychody roku nastgpnego.

Osiggany przez spotdzielnie wynik z gospodarki lokalami uzytkowymi, dochody z
tytutu wynajmu czeéci elewacji budynku pod szyldy i reklamy oraz z dziatalnoSci
finansowej i pozostatej dziatalnosci operacyjnej zgodnie ze stanowiskiem
prezentowanym przez Ministerstwo Finanséw nie moze podlegac rozliczeniu jako wynik




gospodarki zasobami mieszkaniowymi i zwiekszac¢ przychodéw lub kosztéw gospodarki

zasobami mieszkaniowymi w roku nastepnym.

4/ W dniu 21.06.2008 roku Walne Zgromadzenie Cztonkéw podjeto uchwate nr 9/2008
o pokryciu powstatego niedoboru finansowego w gospodarce zasobami
mieszkaniowymi wolnymi $rodkami finansowymi Spoétdzielni pochodzacymi z
funduszu zasobowego oraz z dziatalnosci gospodarcze;.

Uchwata ta spotegowata trudnosci finansowe Spoétdzielni. W opinii Zwigzku nie jest
mozliwe wykorzystywanie srodkéw funduszu zasobowego Spétdzielni na pokrywanie
czesci kosztow $wiadczen ustugowo-gospodarczych Spétdzielni na rzecz cztonkow.
Koszty takie mogg by¢ pokrywane wptatami wnoszonymi przez cztonkéw (odbiorcow
okreslonych ustug) oraz srodkami nadwyzki bilansowej Spétdzielni o ile takg decyzje
podejmie Walne Zgromadzenie.

Zwracamy uwage, ze w okresie trwania Spoétdzielni zadnemu cztonkowi Spétdzielni
nie przystuguje roszczenie w stosunku do funduszu zasobowego.

Wedtug stanu na 31.12.2007 roku zalegto$ci z tytutu optat za uzywanie lokali
mieszkalnych Spoétdzielni wyniosty 592.637 zt, co stanowito 6,96% rocznego wymiaru
tych optat; poziom tych zadtuzen wzrést w stosunku do poziomu z analogicznego okresu
w 2005 roku (6,78%) i w 2006 roku (5,75%).

Niepokojgcym jest rowniez wysoki udziat zalegto$ci 3 miesiecznych i dtuzszych w
ogolnej kwocie zadtuzen od lokali mieszkalnych (ok. 66,26%).

Jesli idzie o lokale uzytkowe, to na koniec 2007 roku poziom zadtuzen od tych
lokali wyniost ok. 23,3% i byt wyzszy niz w 2005 roku (14,05%) i w 2006 roku (16,55%).

Podobnie jak w przypadku lokali mieszkalnych najwiekszy udziat w tych
zadtuzeniach miaty zalegtosci 3 miesieczne i dtuzsze (ok. 83,71%).

Poziom zadtuzen w optatach za uzywanie lokali mieszkalnych na koniec 2007 roku
byt nizszy od przecietnego w spoétdzielniach mieszkaniowych, natomiast w przypadku
lokali uzytkowych poziom tych zadtuzen byt wyzszy od przecigtnego.

Wystepujgce zadtuzenia ograniczaly mozliwosci gospodarcze Spoétdzielni.
a2

Wskazuje to na koniecznos¢ zintensyfikowania podejmowanych przez Spoétdzielnig
dziatan windykacyjnych.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w gospodarce lokalami uzytkowymi, ale
niezbednym jest okreslenie w statucie badz w stosownym regulaminie zasad oraz
trybu wynajmu lokali uzytkowych.

Spoétdzielnia zawarta umowy z dostawcami ustug komunalnych oraz innych ustug
zwiazanych z eksploatacjg zasobow, umowy te zapewniajg ochrong interesow
Spotdzielni, a Spétdzielnia w petni egzekwowata swoje uprawnienia wynikajgce z tresci
tych umoéw.




Po kontroli przeprowadzonej w 2006 roku przez Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w Leborku Spoétdzielnia wykonata wydane przez ten organ zalecenia, w
tym m.in. zatozono nowe ksigzki wg wzoru odpowiadajgcego wymogom aktualnych
przepisow prawa. Natomiast istotne zastrzezenia budzi sposdb prowadzenia tych
ksigzek; niedomaganiem wykazanym przez lustracje byto nie dokonanie w ksigzkach
wpiséw o wykonanych robotach w danym obiekcie z podaniem zakresu tych robét oraz
dat ich odbioru.

Spoétdzielnia przeprowadzita okresowe kontrole wymagane art.62 Prawa
budowlanego ale na podstawie dokumentacji okazanej w trakcie lustracji nie spos6b
precyzyjnie ustali¢ jakie byly potrzeby remontowe Spétdzielni wynikajace z przegladéw
oraz jaki byt zakres rzeczowo-finansowy robot remontowych wykonanych przez
Spétdzielnie w badanym okresie; lustratorowi okazano jedynie uchwate Rady
Nadzorczej nr 020/2007 z 5.02.2007 roku zatwierdzajgcy potrzeby remontowe
zasoboéw Spotdzielni z okresleniem przewidywanych kwot naktadow.

W Swietle ustalen lustracji:

— w latach 2005-2007 naktady poniesione przez Spétdzielnie na zaspokojenie potrzeb
technicznych zasob6éw wyniosty tacznie 4.132.514 z,

— nakifady te zostaty sfinansowane $rodkami zakumulowanymi na funduszu
remontowym pochodzacymi z odpiséw od lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz
innych przychodéw funduszu remontowego, ktéry na koniec 2007 roku zamknat sig
saldem dodatnim w wysoko$ci 2.373.165 zt,

— w naktadach sfinansowanych funduszem remontowym figurowaty wydatki dla
ktérych wiasciwym bytoby aby zostaty odniesione w ciezar kosztow eksploatacii;
wydatki te zostaty wymienione w protokoéle lustracji — str.56-58 (m.in. konserwacja
domofonéw oraz anten T.K); w zwigzku z dokonang w 2007 roku zmiang
metodologii kwalifikowania niektorych kosztéow dotyczacych utrzymania zasobow
niektére z tych kosztow w 2007 roku obcigzyly koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi,

— poczawszy od 1.04.2008 roku w Spotdzielni zatozono ewidencje wplywow i
wydatkéw funduszu remontowego z podziatem na poszczegélne nieruchomosci, co
wypetnia wymogi art.4' ust.2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych,

— roboty o mniejszym zakresie finansowo-rzeczowym (konserwacje i drobne
naprawy) zostaty wykonane sitami wilasnymi Spoétdzielni — natomiast roboty o
wiekszym zakresie finansowo-rzeczowym oraz roboty specjalistyczne zostaty
zrealizowane przez ustugodawcéw obcych,

— umowa o docieplenie $cian zéwnetrznych budynkéw mieszkalnych w Wejherowie,
Redzie, Leborku i Gniewinie zawarta w dniu 24.09.2002 roku z firmg ,ELMOT" Sp.
z 0.0. z Nowego z terminem realizacji do 30.10.2010 roku — nie zawiera zakresu
prac do wykonania, a Spotdzielnia nie posiada (lustrujgcemu nie okazano)
kompletnych dokumentéw z wyboru tego ustugodawcy; réwniez wybor innych
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wykonawcow robét (np. Firmy ,BEM” jako wykonawcy wymiany drzwi wejsciowych
do klatek schodowych w budynkach) nie znajduje potwierdzenia w dokumentac;ji
przetargowej, ktoéra nie jest kompletna; ponadto umowa o wymiang drzwi
wejsciowych zostata zawarta bez zgody Rady Nadzorczej do ktérej zgodnie ze
statutem nalezato wyrazenie takiej zgody w przypadku zaciggania przez Zarzad
zobowigzania o okreslonej w statucie wysokosci (powyzej. 250 tys. zt),

— dokumentacja wykonanych robét jest niekompletna; brak protokotéw odbioru
niektérych robo6t oraz kosztoryséw powykonawczych, a w przypadku faktur nr
3/2005, 12/2005, 13/2005, 19/2005 i 22/2005 nie zatgczono do faktur umoéw, stad
nie mozna ustosunkowac sie co do tego czy ptatnosci te pozostawaty w zgodno$ci
z umownymi warunkami realizacji przedmiotu umowy,

— w przypadku w/w umowy zawartej z firmg ,ELMOT” Sp. z o.0. Nowego z
24.09.2002 roku z terminem zakonczenia prac do 30.10.2010 roku (docieplenie
§cian budynkow) ptatno$¢ za otrzymane faktury nastgpowata z pominieciem
okreslonego w umowie terminu zaptaty jak roéwniez nie zachowano warunku
umownego § 3 pkt.3 okreslajacego, ze rozliczenie wykonywanych robét nastapi wg
kosztorysu powykonawczego na podstawie obmiaru robét oraz ryczattowej ceny
jednostkowej,

— wystepujg réznice migdzy kosztami umownymi, a kosztami zaewidencjonowanymi
w realizacji postanowien umowy w oparciu o wystawione faktury, a réznic tych nie
mozna uzasadni¢ na podstawie okazanych lustrujgcemu dokumentéw (np. nadptata
na rzecz firmy ,TECHEM” w wysokosci 14.489,31 zl); oprécz koniecznosci
wyjasnienia tych spraw nalezy réwniez wyjasni¢ wykazang na str.69 protokotu
lustracji réznice migedzy potracong z faktur, a zaksiegowang kaucjg gwarancyjng.

Spétdzielnia posiada:

— wystarczajgco okreslone podstawy normatywne gospodarki finansowej ale normy te
wymagajq aktualizacji,

— Zaktadowy Plan Kontsdlostosowany do ustawy o rachunkowosci.

W $wietle przeprowadzonych badan w zwigzku z rozwigzaniem (27.09.2005 roku)
stosunku pracy z Gt. Ksiegowym — czionkiem Zarzadu z winy pracownika — bez
zachowania okresu wypowiedzenia (KP art.52 § 1) od pazdziernika 2005 roku do
sierpnia 2006 roku prowadzenie ksiag rachunkowych powierzono uprawnionemu
ustugodawcy zewnetrznemu natomiast w pozniejszym okresie ksiegi te prowadzone
byly kolejno przez kilku ksiegowych bedacych pracownikami Spétdzielni.

Stosownie do postanowien art.64 ustawy o rachunkowo$ci sprawozdanie
finansowe Spétdzielni nie podlega obowigzkowemu badaniu w trybie art.88a Prawa
spotdzielczego.
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Pozytywnie nalezy jednak oceni¢ fakt, iz mimo braku takiego obowigzku
sprawozdania finansowe Spétdzielni zostaty poddane badaniom prowadzonym przez
podmioty posiadajace wpis w rejestrze prowadzonym przez Krajowa Izbe Biegtych
Rewidentow.

Ustalenia lustracji wskazuja, ze:

— badanie sprawozdania finansowego za 2005 rok byto ograniczone do badania
wstepnego nie uwzgledniajgcego sprawdzenia poprawnosci stanu rozrachunkéw na
dzien 30.09.2005 roku; z przeprowadzonego postepowania wyjasniajagcego wynika,
ze badanie to nie miato charakteru badania sprawozdania finansowego w
rozumieniu ustawy o rachunkowos$ci, bieglty odstgpit od badania stwierdzajac
ksiegowania ,z powietrza” oraz przypadki dokonywania poprawek przez
wymazywanie i przerabianie danych, a nieprawidtowosci te sg przedmiotem
dochodzenia prokuratorskiego,

— wg biegtych rewidentéw sprawozdania finansowe za 2006 i 2007 rok sporzadzone
zostaty we wszystkich istotnych aspektach zgodnie z okreslonymi w ustawie o
rachunkowosci zasadami na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag
rachunkowych; opinia odnoszgca sie do 2006 roku zostata uzupetniona o
objasnienia dotyczace naruszenia przez Spoétdzielnie ciggtosci stosowania zasad
rachunkowosci (miedzy 2005 a 2006 rokiem),

— biegli rewidenci badajgcy sprawozdanie finansowe za 2007 rok zwrdécili uwage na
konieczno$¢ zmiany dotychczasowego sposobu prowadzenia ksigg rachunkowych
Spoétdzielni w dostosowaniu do zmian zasad ewidencji kosztéw wynikajgcych z
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz ustawy o podatku dochodowym od
0s0b prawnych,

— sprawozdania finansowe Spoétdzielni zostaty zatwierdzone przez Zebrania
Przedstawicieli Cztonkéw i ztozone w instytucjach uprawnionych (sad, urzad
skarbowy),

— w latach 2002-2005 w gospodarce kasowej wystapity razace nieprawidtowosci
noszace znamiona ¢zyndw przestepczych, ktére na dzier zakonczenia lustracji byty
jeszcze  przedmiotem  niezakonczonego  dochodzenia  prokuratorskiego;
nieprawidtowos$ci te zostaty wymienione w p.6.1.3. protokotu lustracji, a sprzyjaty im
wykazane tam mankamenty instrukcji gospodarki kasowej,

— decyzjg Zarzadu z dniem 1.09.2008 roku zostata zlikwidowana kasa Spotdzielni i
aktualnie wszelkie wptaty i wyptaty wynikajace ze zobowigzan i naleznosci
Spoétdzielni regulowane sa poprzez rachunek bankowy.

Spoétdzielnia nie posiada kredytéw dlugoterminowych zaciagnigtych przed

31.05.1992 roku na realizacje budownictwa mieszkaniowego.

Lustracja nie wykazata niewtasciwos$ci w:
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— zakresie zgodnosci rozliczen kosztéw ogoéinych Spétdzielni z wymogami ustawy o
rachunkowosci; w badanym okresie Spétdzielnia nie prowadzita inwestycji
mieszkaniowych,

— rozliczeniach Spétdzielni z cztonkami z tytutu wktadow.

W latach 2005-2007 Spétdzielnia nie inwestowata wolnych srodkéw finansowych
w zakup nowych akcji i udziatébw posiadajac juz srodki ulokowane w ten sposéb w
SOP ,Ineksplo” w Sopocie oraz w Battyckiej Agencji Poszanowania Energii w
Gdansku; efekt finansowy uzyskany w postaci dywidendy wyniést 27.100 zt, a $rodki
te zasility gospodarke Spétdzielni. Istotnym zrédtem zasilenia finansowego Spoétdzielni
byly takze nalezne i wyegzekwowane odsetki od zalegtosci z tytutu nieterminowe;
regulacji optat za uzywanie lokali (106.871 zt), a takze wolne $rodki finansowe
zdeponowane na bankowych lokatach, od ktérych to srodkéw Spétdzielnia uzyskata
oprocentowanie w tgcznej wysokosci 70.483 zt.

Pomimo tych przychodéw w badanym okresie sytuacja finansowa Spoétdzielni
byta trudna, co:

— potwierdzili biegli rewidenci badajgcy sprawozdania finansowe; wprawdzie
Spétdzielnia posiada srodki pieniezne zgromadzone w banku na lokatach jednakze
pochodzg one z odpiséw na fundusz remontowy, ktoéry nie byt w petni
wykorzystywany (wielko$¢ zakumulowanych $rodkéw na funduszu remontowym na
koniec 2007 roku to 2.373.165 zt),

— skutkowato wysokimi kosztami finansowymi (w kwocie 11.904,78 zt) zwigzanymi z
nieterminowym regulowaniem przez Spétdzielnie zobowigzan wobec ustugodawcow
zewnetrznych.

Spétdzielnia podjeta dziatania zwigzane z realizacjg obowigzkéw wynikajgacych z
przepiséw ustaWy o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. Nr 4 z 2000 roku poz. 27 z
pézniejszymi zmianami) dotyczacych okreslenia przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali, a
dziatania te oraz uwarunkowania z nimi zwigzane zostaty przedstawione w protokéle
lustraciji.

Z ustalen lustracj®wynika, ze zgodnie z uchwatg nr 8 Zebrania Przedstawicieli
Cztonkéw z dnia 16.04.2005 roku cztonkowie Spétdzielni w okresie od 1.08.2005 roku
do 31.12.2006 roku wnosili w ramach optat eksploatacyjnych zaliczkowe optaty na
poczet sfinansowania kosztéw regulacji stanu prawnego gruntow potozonych w
Wejherowie, Redzie, Leborku i Gniewinie, przy czym opfaty te nie zostaty ewidencyjnie
wyodrebnione poza przychodami gospodarki zasobami mieszkaniowymi lecz zostaty
zaliczone do przychodéw dziatalnosci eksploatacyjnej w 2005 i w 2006 roku; fgczna
wysoko$¢ przychodéw Spotdzielni z tego tytutu wyniosta 383.184,72 zt.

W opinii Zwigzku koniecznym jest ewidencyjne wyodrebnienie $rodkow
akumulowanych na podstawie tej uchwaty i przeznaczenie ich wytacznie na cel na, ktory
byty akumulowane.
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Jak wynika z przeprowadzonych badan:

— dziatalnos¢ stuzb i organéw Spétdzielni byta przedmiotem stosunkowo licznych
rozpraw sgadowych i dochodzen organéw $cigania, a niektére z tych spraw nie
zostaly jeszcze zakonczone; ustalenia na ten temat zawarte sg na str.90-94
protokotu lustracji,

— sprawnemu przebiegowi lustracji nie stuzyty: znaczny batagan w ewidencjonowaniu,
archiwizowaniu i ksiegowaniu dokumentéw, niekompletnos¢ dokumentéw, czeste
zmiany na stanowiskach pracy bez sporzadzenia na te okoliczno$¢ stosownych
protokotéw zdawczo-odbiorczych (w tym w trakcie lustracji zmiana na stanowisku
Gt. Ksiegowego).

W tej sytuacji stwierdzi¢ nalezy, ze wyjasnienie wszelkich watpliwosci
zwigzanych z dziatalnoscig Spoétdzielni nie bytlo mozliwe, zwiaszcza, ze zbadanie
niektorych spraw wymagatoby prowadzenia czynno$ci zblizonych do postepowania
dochodzeniowo-$ledczego, do ktérego lustratorzy nie sg uprawnieni.

Na tle ustalen zawartych w protokdle lustracji oraz oceny niniejszego listu
polustracyjnego pozadane bytoby, aby organy samorzadowe Spétdzielni rozwazyty
podjecie nastepujgcych dziatan:

1. Kontynuowa¢ prace w celu zapewnienia petnej zgodno$ci norm wewnetrznych o
charakterze regulaminowym 2z ostatnimi zmianami statutu i z aktualnie
obowigzujacymi spétdzielnie mieszkaniowe przepisami prawa.

2. Bezwzglednie przestrzega¢ postanowien Prawa spoétdzielczego, statutu oraz norm
wewnetrznych o charakterze regulaminowym w celu wyeliminowania mozliwosci
ponownego wystgpienia w przysztosci wykazanych przez lustracje nieprawidtowosci
i mankamentow w dziatalno$ci Spoétdzielni i jej organdow.

W szczegoélnosci za$ nalezy:

— wzmoc nadzér i kontrole Rady Nadzorczej nad pracg Spétdzielni oraz kontrole
funkcjonalng nad praca stuzb Spétdzielni,

— &ciSle przestrzega¢ zasady prowadzenia gospodarki Spétdzielni na podstawie
kompletnych planéw gospodarczo-finansowych uwzgledniajgcych gospodarke
remontowg, ktére to plany powinna uchwali¢ Rada Nadzorcza,

— przestrzegaé zasady protokolarnego przekazywania obowigzkéw przez
ustepujacych pracownikow Spoétdzielni, w tym takze przez cztonkdw Zarzadu.

3. Przestrzegaé ustalen planéw okreslajacych kwoty zalimitowane na wydatki osobowe
i bezosobowe.

4. Usunaé wykazane w trakcie przegladu mankamenty w utrzymaniu zasobow
mieszkaniowych.
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11.
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Zaprowadzi¢ ewidencje umozliwiajacg odrebne dla kazdej nieruchomosci rozliczanie
przychodéw i kosztéw, o ktérych mowa w art.4 ust.1-2 i 4 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych.

Scisle przestrzegaé obowigzujacej od 2007 roku zasady uniemozliwiajgcej
traktowanie osiggnietego wyniku na pozostatej dziatalnosci operacyjnej i finansowej
jako wyniku na gospodarce zasobami mieszkaniowymi zwiekszajacego koszty i
przychody tej gospodarki w roku nastepnym.

Zintensyfikowa¢ przewidziane prawem dziatania w celu zwiekszenia skutecznosci
windykacji optat za uzywanie lokali.

Okresli¢ w statucie bgdz w stosownym regulaminie zasady oraz tryb wynajmu lokali
uzytkowych.

Ustali¢ zakres finansowo-rzeczowy rob6t remontowych zrealizowanych przez
Spétdzielnie w latach 2005-2007 i na podstawie tych ustalen:

— uzupetni¢ wpisy w Ksigzach obiektu budowlanego,

— oraz w oparciu o potrzeby rozpoznane w trakcie najblizszych przegladéw
zasobow sporzadzi¢ aktualny bilans potrzeb remontowych poszczegéinych
wyodrebnionych nieruchomosci Spotdzielni.

Wzmoéc nadzér i kontrole w celu wyeliminowania mozliwosci ponownego
wystapienia w przysztosci ujawnionych przez lustracje:

— nieprawidiowosci w sposobie wyboru obcych wykonawcéw robét i jego
udokumentowaniu,

— niedostatkdw umoéw zawartych z obcymi wykonawcami robét remontowych,
— nieprawidtowosci w sposobie rozliczen za roboty i ich udokumentowaniu,

— nieprawidtowo$ci polegajacych na naruszaniu wymogoéw statutowych, ktore
warunkujg mozliwo$¢ zaciggania przez Zarzad okreslonych kwotowo
zobowigzan finansowych od akceptacji Rady Nadzorczej.

Jednocze$nie nalezy podjg¢é dziatania w celu zapewniania kompletnoSci
wymienionej w protc‘;k()le lustracji dokumentacji tak by byto mozliwe wyjasnienie
wielu zasygnalizowanych watpliwosci zwigzanych z rozliczeniem za roboty, w tym
rowniez  dotyczacych réznic miedzy wynagrodzeniem umownym, a
zaewidencjowanym oraz roznic miedzy potracong z faktur a zaksiegowang kaucjg
gwarancyjng (str.69 protokotu lustracji).

W zaleznosci od wynikéw badan prowadzonych przez organy wymiaru
sprawiedliwosci rozwazy¢ mozliwo$¢ odtworzenia przez Spoétdzielnie dokumentow
ksiegowych dotyczacych wierzytelnosci i zobowigzan w 2005 roku, a nastgpnie
wszczecia postepowan windykacyjnych w stosunku do dtuznikéw lub ewentualnego
dochodzenia odszkodowan od oséb winnych powstania szkéd po stronie
Spétdzielni.
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12. Dokona¢ ewidencyjnego wyodrebnienia srodkéw wptaconych zaliczkowo przez
cztonkdw na poczet regulacji stanu prawnego gruntéw bedacych we wiadaniu
Spoétdzielni.

13. Opracowac program poprawy sytuacji finansowej Spotdzielni.

Przedstawiajac powyzsze wnioski Zwigzek informuje, ze zgodnie z art. 93 § 4
Prawa spotdzielczego, winny by¢ one przedstawione przez Rade Nadzorczg
najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu.

Uprzejmie prosimy o powiadomienie Zwigzku o sposobie realizacji w/w
wnioskow.
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