Biuro Audytorskie Tychy, 31.10.2019 r.
Jerzy Cyran - Biegly Rewident
43-100 Tychy, ul. Uczniowska 46/90

Zarzad

Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,FELIN”,
20-281 Lublin, ul. Wt. Jagielty 10

1.Po uzyskaniu dodatkowych wyjasnien juz po sporzadzeniu Raportu ze strony Pani
Glownej Ksiggowej, wskazujgcych, ze warto$é kosztéw robot remontowych wykonanych
»Sitami wlasnymi” z jednej strony zwigkszyta sprzedaz wewnetrzng ale jednoczesnie
zmniejszyla zmiang stanu produktéw w Rachunku Zyskéw i Strat za lata 2014 i 2015, tym
samym nie nastapito zawyzenie wyniku finansowego w tych latach. Brak jest danych

0 sposobie wyliczenia zmiany stanu produktéw w Informacji dodatkowej oraz w Polityce
rachunkowosci. Natomiast w Rachunku Zyskéw i Strat za rok 2017 réwniez nie nastgpito
zawyzenie wyniku finansowego, gdyz niestusznie zostaty uj ¢te na kontach kosztéw
Spétdzielni roboty zwigzane z instalacja miernikéw ciepta, ktére to koszty zostaly pokryte
przez czlonkéw Spotdzielni.

2.Audytorzy po powtérnej i wnikliwej analizie Regulaminu przetargéw na roboty
remontowe w Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Felin” w Lublinie, uchwalonym przez Zarzad
Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Felin” w dniu 28.04.2011 r. oraz Uchwaly nr 21/18 Rady
Nadzorczej z dnia 19.07.2018 w sprawie: wyznaczenia Czlonka Rady Nadzorczej do
Komisji Przetargowej powolanej w celu rozstrzygania przetargdéw na roboty remontowe
stwierdzaja, ze zgodnie z § 1 pkt 2 Regulaminu przetargéw na roboty remontowe,
przedstawiciel Rady Nadzorczej w Komisji Przetargowej wystepuje z ,,glosem
opiniodawczym”, nie uczestniczac w podejmowaniu decyzji co do wyboru wykonawcy
tym samym ,,nie wspétuczestniczy w zarzadzaniu®”.

Wobec powyZzszego audytorzy Aneksem nr 1 zmieniajg pierwotna tresé Raportu
dotyczacym Prawidtowosci sporzadzania (badanie) sprawozdat finansowych rocznych za
lata obrotowe 2014, 2015, 2016, 2017 na stronie 151 oraz dotyczacym Zgodnosci ze
Statutem i prawem uchwat podejmowanych przez organy spétdzielni na stronie 189.

3. Po sporzadzeniu Raportu zostaty przedstawione dokumenty uzupeiniaj ace dotyczace

przetargéw na wybdr wykonawcow robot i ustug, ktére zostaty uwzglednione i zawarte
w Aneksie nr 1.

Z powazaniem

BIEGLY REWID

~ YA,
Jerzy yzmn\
nrewid. 11761

Biuro Audytorskie Jerzy Cyran - Biegly Rewident
nr KIBR 3968 NIP: 639 129 39 88 REGON: 273639800
43-100 Tychy, ul. Uczniowska 46/90, tel. 502 413 626



Biuro Audytorskie Tychy, 31.10.2019 r,
Jerzy Cyran - Biegly Rewident

43-100 Tychy, ul. Uczniowska 46/90

Aneks nr 1 (ujednolicony)

RAPORT Z AUDYTU CALOKSZTALTU DZIALALNOSCI SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWEI] ,,FELIN” W LUBLINIE za okres 01.01.2014 —31.12.2018

Czesc 1
IV. Prawidlowos¢ sporzadzania (badanie) sprawozdan
finansowych rocznych za lata obrotowe 2014, 2015, 2016, 2017

przed korektg
Podstawa opinii z zastrzezeniem

W roku 2014 oraz 2015 dokonano zaksiggowania jako obcigzenie Funduszu
Remontowego i jako przychéd wewngtrzny, skalkulowang warto$é kosztéw robdt
remontowych wykonanych ,,sitami wiasnymi”, ktore nie zostaly udokumentowane zadnym
dokumentem potwierdzajagcym wykonanie tych robot. Zasada przeksiegowywania kosztéw
remontowych wykonanych ,,sitami wlasnymi” nie miata zastosowania w innych latach
obrotowych. Zaksiggowanie wykonanych robot jako przychdd wewnetrzny spowodowato
poprawe wyniku finansowego w roku 2014 o kwoteg 94 635,00 zt a w roku 2015 o kwote
93 135,00 zt. W Rachunku Zyskéw i Strat za okres 01.01.2015 - 31.12.2015 r. do
pozostatych kosztéw rodzajowych zostal ujety niedobér GZM roku poprzedniego
w kwocie 63 059,17 zt. Niedobor ten powinien zostaé rozliczony na koszty poszczegdlnych
nieruchomos$ci. W Rachunku Zyskéw i Strat za rok 2017 w pozycji B III Ushugi obce
wystgpuje kwota 823 608,10 zl, natomiast z podsumowania sald kont kosztowych
sktadajgcych sig na wartos¢ pozycji Ustugi obce wynika kwota 1 191 325,20 zt co wskazuje,
ze wynik finansowy za rok 2017 zostal zawyzony o 367 717,10 zt.

Wystepuje duzo bledéw w ksiggowaniu kosztéw mediéw obcigzajacych poszczegdlne
nieruchomodci. Ponizej wymienia sie kilka z nich.

W roku 2014 zostaly zawyzone wskutek blednych ksiggowan koszty zuzycia C.O.
i C.W. dotyczace nieruchomosci Pergolowa 1. Na podstawie faktury z nadanym nr
ksiggowym Z-151 zaksiggowano w koszty C.O. nieruchomosci Pergolowa 1 kwote
4 934,58 zamiast kwotg 2 188,00 z1, na podstawie faktury z nadanym nr ksiggowym Z-261
zaksiggowano w koszty C.O. nieruchomosci Pergolowa 1 kwote 5 107,67 zt zamiast kwote
2 887,00 zt.



Na podstawie faktury z nadanym nr ksiegowym Z/106 zaksiegowano niestusznie
w koszty C.W. nieruchomosci Pergolowa 1 kwote 5 904,41 zi, ktére to koszty dotyczyly
nieruchomosci Pergolowa 4, na podstawie faktury z nadanym nr ksiggowym Z/201
zaksiggowano niestusznie w koszty C.W. nieruchomosci Pergolowa 1 kwote 5 904,41 zt,
ktore to koszty dotyczyty nieruchomosci Pergolowa 4.

W sumie nieruchomos$¢ Pergolowa 1 zostala niestusznie obcigzona z tytutu kosztéw
C.0. kwotg 4 967,25 z1 (z korzyscig dla Pergolowej 5), oraz zostata niestusznie obcigzona
z tytutu kosztow C.W. kwotg 9 642,86 z! (z korzyscia dla Pergolowej 4). Szczegdlowo
powyzsze bledy przedstawione sg w czesci IT Raportu.

po korekcie
Podstawa opinii z zastrzezeniem

W roku 2014 oraz 2015 dokonano zaksiggowania jako obcigzenic Funduszu
Remontowego i jako przychéd wewnetrzny, skalkulowana warto$§é kosztéw robét
remontowych wykonanych ,,sitami wtasnymi”, ktdre nie zostaty udokumentowane zadnym
dokumentem potwierdzajacym wykonanie tych roboét.

Wystepuja nieprawidlowosci przy rozliczaniu mediéw na wielu nieruchomo$ciach
polegajace na zanizaniu kosztéw podgrzania wody a zawyzaniu kosztéw c.o.. Wystepuje
rowniez duzo blgdéw w ksiggowaniu kosztéw mediéw obcigzajacych poszczegdlne
nieruchomosci. Ponizej wymienia si¢ kilka z nich.

W roku 2014 zostaly zawyzone wskutek biednych ksiegowan koszty zuzycia C.O.
i C.W. dotyczace nieruchomosci Pergolowa 1. Na podstawie faktury z nadanym nr
ksiggowym Z-151 zaksiggowano w koszty C.O. nieruchomosci Pergolowa 1 kwote
4 934,58 zamiast kwotg 2 188,00 zl, na podstawie faktury z nadanym nr ksiggowym Z-261
zaksiggowano w koszty C.O. nieruchomosci Pergolowa 1 kwote 5 107,67 zt zamiast kwote
2 887,00 zt.

Na podstawie faktury z nadanym nr ksiggowym Z/106 zaksiegowano niestusznie
w koszty C.W. nieruchomo$ci Pergolowa 1 kwotg 5 904,41 z1, ktére to koszty dotyczyly
nieruchomosci Pergolowa 4, na podstawie faktury z nadanym nr ksiggowym Z/201
zaksiggowano niestusznie w koszty C.W. nieruchomosci Pergolowa 1 kwote 5 904,41 zt,
ktdre to koszty dotyczyty nieruchomosci Pergolowa 4.

W sumie nieruchomos¢ Pergolowa 1 zostata niestusznie obcigzona z tytutu kosztéw
C.0. kwota 4 967,25 zk (z korzyscig dla Pergolowej 5), oraz zostata niestusznie obcigzona
z tytutu kosztéw C.W. kwota 9 642,86 zt (z korzyscia dla Pergolowej 4). Szczegdtowo
powyzsze bledy przedstawione sa w czesci II Raportu.



VI. Zgodnos¢ ze Statutem i prawem uchwal podejmowanych
przez organy spoéldzielni

Tres¢ koncowego Wniosku

Przed korekta
Whioski

Wszystkie Uchwaly Zarzadu, Rady Nadzorczej i Walnego Zgromadzenia za wyjatkiem
Uchwaly nizej wymienionej byty zgodne ze Statutem i obowiazujacym prawem.

Ponizsza Uchwata Rady Nadzorczej, w ktérej zgodnie z jej treécig Czionek Rady
Nadzorczej ma wplyw na podejmowanie decyzji o wyborze wykonawcéw robét jest
niezgodna z w Ustawa Prawo Spétdzielcze art. 46 § 1 pkt 2 i Statutem § 54 ust. 1 pkt 2),
gdyz w przepisach tych okresla si¢ ze Rada Nadzorcza jest organem kontrolnym dla
Zarzadu a nie wspotuczestniczy w zarzgdzaniu.

»Uchwala nr 21/18 z dnia 19.07.2018 w sprawie: wyznaczenia Czlonka Rady Nadzorczej
do Komisji Przetargowe]j powotanej w celu rozstrzygania przetargéw na roboty remontowe.
Uchwata niezgodna z Ustawag ani Statutem Spotdzielni”.

Po korekcie
Whioski

Wszystkie Uchwaly Zarzadu, Rady Nadzorczej i Walnego Zgromadzenia byly zgodne ze
Statutem i obowigzujgcym prawem.

I. Przetargi na wybor wykonawcow robét i ustug oraz
rozliczenie rob6t budowlanych

Przed korekta str. 18 - przetarg 28.10.2015 r.
3.

Na wykonanie prac remontowo-budowlanych tj. remont elewacji wraz z wymiang instalacji
odwodnienia i naprawg chodnika — budynek ul. Wi. Jagielly 24 (KFM) zostata wybrana
wedlug zapiséw w Protokole z przetargu firma TER-BUD Przedsigbiorstwo s.c. R. i P.
Poluchowicz z/s w Lublinie (brak jakichkolwiek ofert na tego rodzaju prace
w dokumentacji przetargowej). W dniu 05.10.2015 r. zawarto umowe nr 2/10/15 na

wykonanie w/w prac z w/w firmg na ogélna warto$¢ wykonanych ustug w cenie netto
33 000,00 zt.



Po korekcie
3.

Na wykonanie prac remontowo-budowlanych tj. remont elewacji wraz z wymiang instalacji
odwodnienia i naprawa chodnika — budynek ul. Wi. Jagielty 24 (KFM) zostala wybrana
wedlug zapisow w Protokole z przetargu firma TER-BUD Przedsigbiorstwo s.c. R. i P.
Poluchowicz z/s w Lublinie, ktéra ztozyla ofert¢ na wykonanie tych robét — kosztorys z
adnotacjg dot. ustalenia ceny ostatecznej za przedmiotowe roboty. (brak innych ofert na
tego rodzaju prace w dokumentacji przetargowej). W dniu 05.10.2015 r. zawarto umowe
nr 2/10/15 na wykonanie w/w prac z w/w firma na ogélna warto$é wykonanych ustug w
cenie netto 33 000,00 zi.

Przed korekta str.20/21 - przetarg 28.04.2016 r.
i

Sposrod tych 4 firm do ktérych zostaty wystane zaproszenia do ztozenia ofert na wykonanie
robét elewacyjnych a od ktorych brak ztozonych ofert

(po zakoticzeniu analizy dokumentéw zgromadzonych w segregatorach, zawierajgcych
komplet danych, zostala dostarczona audytorom dokumentacja przechowywana
w odrebnym miejscu zawierajgca 3 kosztorysy ofertowe na wykonanie ,, REMONTU
ELEWACJI WRAZ Z MALOWANIEM — STRONA ZACHODNIA OD GARAZY” w budynku
przy ul. Wi. Jagietly 16, ztozone przez 3 firmy:

- OBELISK Ustugi Remontowo Budowlane G. Palusiniski cena 180 650,89 zt
- Przedsigbiorstwo Budowlane NORMA K. Wichrowski cena 181 633,87z
- BUDREX Andrzej Bochenek cena 190 943,45 zf)

zostala wybrana 1 oferta, wedtug Protokotu, najtafisza firmy TER-BUD Przedsigbiorstwo
s.c. R. 1 P. Poluchowicz z/s w Lublinie z ktérg podpisano w dniu 17.05.2016 r. umowg nr
1/05/16 na realizacj¢ ocieplenia $cian zewnetrznych lgcznie z remontem balkonéw
i montazem obrébek blacharskich wedtug cen netto:

a) wykonanie elewacji, ul. Wt. Jagietty nr 6, nr 12, nr 16 za laczng kwote netto
439 000,00 z1, brutto 474 120,00 z1, w terminie do dnia 30.11.2016 r.

b) pozostate wykonanie elewacji, ul. Wi. Jagielty nr 6 i nr 16 za kwote netto
416 000,00 z1, brutto 449 280,00 zt, w terminie do dnia 30.11.2017 .

Lacznie cena netto 855 000,00 zi, cena brutto 923 400,00 z1.

Po korekcie

1.

Sposrdd tych 4 firm do ktérych zostaly wystane zaproszenia do ztozenia ofert na wykonanie
robot elewacyjnych a od ktérych brak zlozonych ofert

4



(po zakonczeniu analizy dokumentéw zgromadzonych w segregatorach, zawierajgcych
komplet danych, zostala dostarczona audytorom dokumentacja przechowywana
w odrebnym miejscu zawierajgca 3 kosztorysy ofertowe na wykonanie ,,REMONTU
ELEWACJI WRAZ Z MALOWANIEM — STRONA ZACHODNIA OD GARAZY” w budynku
przy ul. Wi. Jagietly 16, ztozone przez 3 firmy:

- OBELISK Ustugi Remontowo Budowlane G. Palusiniski cena 180 650,89 z¢
- Przedsigbiorstwo Budowlane NORMA K. Wichrowski cena 181 633,87z
- BUDREX Andrzej Bochenek cena 190 943,45 zi)

oraz oferta ogdlna firmy TER-BUD Przedsigbiorstwo s.c. R. i P. Poluchowicz cena
439 000,00 zt + 416 000,00 zt netto.

Zostata wybrana 1 oferta, wedtug Protokotu, najtafisza firmy TER-BUD Przedsigbiorstwo
s.c. R. i P. Poluchowicz z/s w Lublinie z kt6ra podpisano w dniu 17.05.2016 r. umowe nr
1/05/16 na realizacj¢ ocieplenia $cian zewnetrznych lacznie z remontem balkonéw
i montazem obrobek blacharskich wedlug cen netto:

a) wykonanie elewacji, ul. Wt. Jagielty nr 6, nr 12, nr 16 za laczng kwote netto
439 000,00 zt, brutto 474 120,00 z1, w terminie do dnia 30.11.2016 r.

b) pozostale wykonanie elewacji, ul. Wi. Jagielty nr 6 i nr 16 za kwote netto
416 000,00 zi, brutto 449 280,00 zl, w terminie do dnia 30.11.2017 r.

L.3cznie cena netto 855 000,00 zi, cena brutto 923 400,00 zi.

Przed korekta str. 37 - przetarg 10.08.2018 r.
H

Przed 10 sierpnia 2018 r. Spétdzielnia zamie$cita na stronie internetowej ogloszenie
o przetargu na ,dostawg i montaz 60 szt. balustrad zabezpieczajgcych na balkonach
budynku”. W dokumentacji przetargowej brak ztozonych ofert. Umowe nr 5/R/2018 w dniu
05.09.2018 r. na wykonanie i montaz 60 szt. balustrad zabezpieczajgcych na balkonach
budynku mieszkalnego przy ul. W. Jagielty 16 w Lublinie podpisano z firmag STAHLPOL
Sp. z o0.0., ul. Malgiewska 18, Lublin. Warto§¢ umowy 17 400,00 z! netto. Termin
wykonania robot 20.11.2018 r. Ze wzgledu na brak dostepu do mieszkan nie naliczono kar
za nieterminows realizacj¢ umowy. Wykonanie powyzszych robét potwierdzono
Protokolem ostatecznym odbioru prac remontowo-budowlanych z dnia 27.12.2018 r.
W dniu 31.12.2018 r. zostata wystawiona przez w/w firme faktura (po korekcie) na kwote
15 950,00 z} netto.

Po korekcie
H

Przed 10 sierpnia 2018 r. Spétdzielnia zamiescita na stronie internetowej ogloszenie
0 przetargu na ,,dostawe i montaz 60 szt. balustrad zabezpieczajgcych na balkonach
budynku”.  Przedstawiono dokumentacj¢ przetargowa zawierajgcg oferty od Firm:

R



- SPAWEX Robert Satata Czemierniki cena netto 28 200,00 zi,
- STAHLPOL Sp. z 0.0. Lublin cena netto 17 400,00 zi,
- KOWAL-ART' Wiestaw Niewiadomski Lublin cena netto 23 400,00 z1.
Umowg nr 5/R/2018 w dniu 05.09.2018 r. na wykonanie i montaz 60 szt. balustrad
zabezpieczajgcych na balkonach budynku mieszkalnego przy ul. Wi. Jagietty 16 w Lublinie
podpisano z firmag STAHLPOL Sp. z 0.0., ul. Malgiewska 18, Lublin. Warto$¢ umowy 17
400,00 zt netto. Termin wykonania rob6t 20.11.2018 r. Ze wzgledu na brak dostepu do
mieszkan nie naliczono kar za nieterminows realizacje umowy. Wykonanie powyzszych
robot potwierdzono Protokolem ostatecznym odbioru prac remontowo-budowlanych z dnia
27.12.2018 T
W dniu 31.12.2018 r. zostata wystawiona przez w/w firme faktura (po korekcie) na kwotg
15 950,00 zi netto.

Uwagi i wnioski w sprawie usunigcia stwierdzonych uchybien, ewentualne
rekomendacje

Przed korekta str. 41

Biorac pod uwage, ze wybdr dostawcy robdt, ustug czy materiatéw ma duzy wplyw na
jako$¢ wykonanych robot oraz koszty funkcjonowania Spétdzielni, dokumentacja
przetargowa powinna by¢ okresowo badana przez Radg Nadzorczg aby uznaé czy zapytanie
ofertowe dociera do szerokiego kregu odbiorcéw, czy wybér oferenta jest w pelni
transparentny.

Po korekcie

Wszystkie wplywajgce na przetargi oferty winny by¢ ewidencjonowane w dzienniku
korespondencyjnym co czynione jest od 2018 r.. Tre$¢ wszystkich zapytan ofertowych
kierowanych bezposrednio do wykonawcéw powinna byé wigczona do dokumentacji
przetargowej. Wszystkie ogloszenia powinny by¢ publikowane na stronie internetowej
Spotdzielni co ma obecnie miejsce. Rada Nadzorcza winna na biezaco w sposéb
szczegotowy kontrolowaé zaréwno przebieg przetargu pod katem zachowania zasad
konkurencyjno$ci i transparentnosci jak tez fakt rzeczywistego wykonania robét
budowlanych.
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