e

l _ REGIONALNY ZWIAZEK REWIZYJNY
) SPOLDZIELNI MIESZKANIOWYCH W LUBLINIE
20-601 Lublin, ul. T. Zana 38 tel./fax 81- 525-91-49

L.dz. 65/2018 Lublin, dnia 6 sierpnia 2018 r.

Zarzad i Rada Nadzorcza
Spoéidzielni Mieszkaniowej
»Felin”

ul. Wi, Jagietty 10

20-281 Lublin

W wyniku zawartej w dniu 22 stycznia 2018 r. umowy nr 2/2018 pomiedzy
Regionalnym Zwigzkiem Rewizyjnym Spétdzielni Mieszkaniowych w Lublinie,
a Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Felin” w Lublinie w dniach od 22 stycznia 2018 r.
do 16 kwietnia 2018 r. miata byé przeprowadzona przez Zwigzek lustracja petna

dziatalno$ci Spétdzielni za okres od 1 stycznia 2014 r. do 31 grudnia 2017 r.

Lustrator wskazany przez Zwigzek na spotkaniu w dniu 22 stycznia 2018 r.
tj. w dniu rozpoczecia lustracji przedstawit ramowa tematyke lustrac;ji.

W spotkaniu uczestniczyli: Przewodniczacy Rady Nadzorczej Pan Eugeniusz Bielak
oraz dwaj Cztonkowie Zarzadu tj. Pani Ewelina Galewska - Zuk i Pan Edward Wielosz,
ktorych Rada Nadzorcza wyznaczyta do czasowego petnienia funkcji w Zarzadzie

Spétdzielni.

W toku przeprowadzania lustracji byly wprowadzane przerwy i zawieszenia
terminow, o ktérych mowa w dalszej czesci niniejszych ustalen.
Lustracja dziatalnosci Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Felin” za okres od 1 stycznia
2014 r. do 31 grudnia 2017 r. zostata przeprowadzona w okresie od 22 stycznia 2018 r.
do 12 lipca 2018 r. (z przerwami).
Lustracjg Spétdzielni Mieszkaniowej ,Felin” objete zostaly zagadnienia ujete
w protokole lustracji, a wynikajgce z postanowien Instrukcji w sprawie lustracji organizacji
spotdzielczych uchwalonej przez Zgromadzenie Ogodlne Krajowej Rady Spoétdzielczej
z dnia 11 lipca 2010 r. j.
1. Informacje wstepne o Spétdzielni oraz realizacja wnioskédw polustracyjnych
z poprzedniej lustraciji, '
Podstawy prawne i organizacja Spétdzielni,

Dziatalnos¢ organow statutowych i ich funkcjonowanie,



Struktura organizacyjna stuzb etatowych, zatrudnienie i wynagrodzenia,

Stan prawny gruntéw oraz ich wykorzystanie,

Sprawy czionkowskie i dyspozycja lokalami oraz realizacja ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych w zakresie odrebne; wtasnosci lokali,

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi,

Gospodarka remontowa w zasobach Spétdzielni,

Dziatalnoé¢ inwestycyjna w zakresie budownictwa mieszkaniowedo,

10. Dodatkowe zagadnienia zbadane w trakcie lustraciji,

11. Rachunkowo$¢, finanse oraz sprawozdawczo$¢ finansowa (ujeta w odrebnym
protokole - tom 1I),

12. Informacje koncowe.

Ustalenia z badania zawarte w protokdle lustracii wynikaja z faktow zawartych
w dokumentach przedtozonych lustratorowi oraz informacji i wyjasnient ztozonych przez
Prezesa Zarzadu Pana Piotra Baranowskiego i Petnomocnika Zarzadu Panig Agnieszke
Sobiesiak petnigcg obowiazki Gtownej Ksiegowej Spotdzielni oraz pracownikow
odpowiedzialnych za badane zagadnienie.

Lustrator sporzadzita protokét, ktory zostat bez zastrzezen podpisany przez
Prezesa Zarzadu Pan Piotra Baranowskiego i Petnomocnika Zarzadu Panig Agnieszke
Sobiesiak petnigca obowigzki Gtéwnej Ksiegowej w dniu 12 lipca 2018 r.

Protokét lustracji wraz z niniejszg syntezg ustalen lustracyjnych stanowi integraing
catosc¢.

Poprzednia lustracja petna Spotdzielni zostata przeprowadzona przez lustratora
Regionalnego Zwigzku Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych w Lublinie i obejmowata
okres jej dziatalnosci od 01.01.2011 1. do 31.12.2013 .

Ustalenia lustracji wraz z 3 wnioskami polustracyjnymi zostat przekazane Zarzadowi
i Radzie Nadzorczej Spoétdzielni Mieszkaniowej Felin” w Lublinie (pismo Zwigzku
Rewizyjnego z dnia 28 maja 2014 r. L.dz. 78/2014).

Z ustaleniami lustracji dziatalnosci za lata 2011-2013 Zarzad Spoétdzielni zapoznat

Czionkéw na Walnym Zgromadzeniu w dniu 26 czerwca 2014 r.

Z analizy dokumentow wynika, ze wnioski polustracyjne zostaly zrealizowane

(zatacznik nr 0/2 do protokotu lustraciji).



Jak juz wspomniano przeprowadzane badanie lustracyjne  Spoétdzielni

Mieszkaniowej ,Felin” za lata 2014 - 2017 byto zawieszane i wznawianie przez Zwiagzek
Rewizyjny, co m. in. wynikato z faktu wprowadzanych zmian w sktadzie osobowym
Cztonkéw Zarzadu oraz z faktu, iz w pewnym okresie badania Zarzad nie funkcjonowat.
Tak wiec nie byto kompetentnych oséb do przedstawiania lustratorowi dokumentow
niezbednych do badania.

W dokumentacji Zwigzku Rewizyjnego i w pismach stanowigcych zatgczniki
do protokétu lustracji kierowanych do Zarzadu i Rady Nadzorczej sg zawarte przyczyny

i terminy zawieszania i wznawiania badania lustracyjnego dziatalnosci Spoétdzielni.

Na podstawie tresci protokétu zarzadzajacy lustracje Zwigzek Rewizyjny zgodnie
z art. 93 § 1/a ustawy Prawo Spoéidzielcze przekazuje Zarzadowi i Radzie Nadzorczej
Spotdzielni Mieszkaniowe; Felin” ponizszg synteze ustalen i wnioski polustracyjne

wynikajace z protokotu lustracji tj.:

1. Obowiazujgcy w Spotdzielni Statut zostat uchwalony w dniu 7czerwca 2010 r.,
a nastepnie zarejestrowany przez Sad Rejestrowy w Lublinie XI Wydziat Krajowego
Rejestru Sadowego postanowieniem z 19 sierpnia 2010 r. i wpisany do KRS Spoétdzielni
nr 0000168822.

2. Ustalono, ze nie wszystkie regulaminy wewnetrzne Spotdzielni wynikajgce ze Statutu
zostaty opracowane i uchwalone. Braki w regulaminach dotyczyty unormowan w zakresie:
- tworzenia i gospodarowania funduszami wtasnymi Spotdzielni,
- zasad i trybu ustalania wtasnosci lokalu mieszkalnego w sensie prawnym,

- zasad doboru najemcow lokali.

3. Organy statutowe Spotdzielni w okresie 2014 - 2017:

- Walne Zgromadzenie Cztonkow,

- Rada Nadzorcza i Zarzad
byty zwolywane prawidtowo, w ustawowych terminach, podejmowaty uchwaty i decyzje
zgodnie z regulaminami obrad tych organéw oraz postanowieniami Statutu.
Rada Nadzorcza - wszystkich kadencji w okresie objetym lustracjg - odbyta 35 posiedzen
podejmujac 76 uchwat z zakresu spraw regulaminowych biezacej dziatalnosci
gospodarczej i ekonomicznej, w tym 10 posiedzen Rady Nadzorczej w kadencji
rozpoczynajacej sie 13 czerwca 2017 r., na ktorych do 31 grudnia 2017 r. podjeto

12 uchwat w sprawach: odwofan, powotan, warunkow umow o prace Cztonkéw Zarzadu
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oraz delegowania Czionkéow Rady Nadzorczej do petnienia funkcji w Zarzadzie, ich
wynagradzania oraz innych decyzji zwiazanych z tymi zmianami.

Zarzad Spotdzielni - w okresie objetym lustracja — reprezentowat Spotdzielnig¢ na zewnatrz
i zajmowat sie sprawami, ktére nie byly zastrzezone do kompetencji innych organéw.
W okresie objetym lustracjg Zarzad odbyt 123 posiedzenia, na ktérych podjat 37 uchwat,
ktére byly zgodne z postanowieniami Statutu i Regulaminu Zarzadu.

Dokumentacja z prac organéw statutowych Spotdzielni byta prowadzona i przechowywana

wiasciwie.

4. Obowigzujaca w Spoéidzielni struktura organizacyjna z planowanej ilosci 24 etatow
po zmniejszeniu zatrudnienia w 2015 r. o 2.5 etatu mogtaby zapewni¢ warunki petnej
i prawidtowej realizacji zadan, gdyby faktyczne zatrudnienie byto z nig zgodne.

Stan zatrudnienia na 31 grudnia 2017 r. wynosit 20,4 etatu tj. 85% stanu planowanego.
Dokumentacja osobowa jest prowadzona witasciwie | przechowywana zgodnie z zasadami

regulaminowymi.

5. Stan prawny gruntéw zarzgdzanych przez Spotdzielnie o powierzchni 11,30 ha jest
uregulowany.

6. Sprawy cztonkowsko - mieszkaniowe byty prowadzone poprawnie z wyjgtkiem
niekompletnej dokumentacji [brak uchwat Zarzadulw sprawach przyje¢ w poczet cztonkéw
oraz nie skreslenia cztonkéw oczekujacych, ktérym czionkostwo wygasto z mocy ustawy

w dniu 09 wrzes$nia 2017 r.

7. Proces zwiazany z ustanawianiem odrebnej wtasnosci lokali w Spotdzielni przebiegat
zgodnie z postanowieniami ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych i Statutu.

Do konca 2017 r. Spéidzielnia zawarta 938 aktéw notarialnych w sprawie ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokali w tym; 738 lokali mieszkalnych, 133 garazy i 67 miejsc

postojowych.

8. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi obejmujaca 25 nieruchomosci byta prowadzona
witasciwie. Zasoby Spoétdzielni sg utrzymane w czystosci i wtasciwym stanie estetyczno
- porzadkowym oraz technicznym. Wszystkie budynki mieszkalne sa docieplone wedtug
aktualnych norm cieplnych. Z analizy dokumentéw wynika, iz 5 letni przeglad budowlany,

ktdrego termin wykonania uptynat w 2016 r. zostat wykonany dopiero w 2018 r.



Pozostate przeglady techniczne tj. roczne i 9 letni dotyczacy sprawnosci instalacji

elektrycznej i piorunochronowej byly wykonane w terminach zgodnych z wymogami
art. 62 Prawa budowlanego.

9. Przeprowadzona analiza umow jakie Spotdzielnia zawarta z firmami dostarczajacymi
media wykazata , iz umowy zostaty zawarte prawidtowo i w istniejacych uwarunkowaniach
zapewniaty optymalng ochrone interesow Spotdzielni.

10. Analiza kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi przeprowadzona w trakcie
lustracji wykazata, iz pomimo wzrostu cen ustug i podatkéw w badanym okresie ich
wielkos$é ksztattowata sie na zblizonym poziomie. Ustalone wysokosci optat eksploataciji
»a lokale mieszkalne w latach 2014 - 2017 pozostawalty w niezmiennej wysokosci.
W badanym okresie wystgpity w czesci nieruchomosci niedobory przychodow wzgledem
poniesionych kosztow, ale zakumulowana z lat poprzednich nadwyzka ewidencjonowana

w systemie ciggnionym pozwolita na ich okresowe sfinansowanie.

11. Podejmowane wspolnie przez Zarzad i Rade Nadzorczg dziatania windykacyjne
w dostosowaniu do potrzeb Spotdzielni byly skuteczne, o czym Swiadczy poprawa
wskaznikow zadtuzen i ich struktura. Niemniej jednak istnieje potrzeba kontynuaciji
wszelkich dozwolonych prawem dziatan dla zwiekszenia skutecznosci  windykaciji

naleznosci.

12. Potrzeby remontowe Spotdzielnia ustalata na podstawie corocznych przegladow
technicznych budynkéw i budowli oraz infrastruktury technicznej zasoboéw oraz wnioskow

zgtaszanych przez cztonkow.

13. Wytanianie zewnetrznych wykonawcow rob6t remontowych dokonywane byto
w Spotdzielni z zachowaniem formy przetargowe;j. Zawarte przez Zarzad w okresie
2014 - 2017 umowy na realizacje robot remontowych zawieraty postanowienia

zabezpieczajgce interesy Spotdzieini

14. W rozdziale 10 protokétu lustracji zostaty opisane przez lustratora zagadnienia
whniesione w trakcie badania lustracyjnego, tji. w 2018 r. przez Rade Nadzorcza, Zarzad
i cztonkéw Spotdzielni. Na podstawie materiatow i dokumentéw udostepnionych lustracji
zostat zbadany stan faktyczny i prawny w sakresie wniesionych spraw. Ustalenia zostaly

przedstawione w protokdle lustracji na stronach 50 - 59.



15. Spotdzielnia wbrew tresci § 139 Statutu nie stosowata przepisu art. 5 ust. 2 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych traktujgcego o przeznaczeniu pozytkéw z dziatalnosci
gospodarczej (zysk bilansowy) na pokrycie wydatkow eksploatacji (gzm) i utrzymania
nieruchomosci (remonty) w zakresie obcigzajgcym cztonkéw, przeznaczajac zysk
bilansowy w kazdym roku okresu badanego na fundusz zasobowy Spoitdzielni, w zwigzku
z czym nalezy podejmowac dziatania w zgodzie z postanowieniami ustawy i z trescig
Statutu.

Na podstawie pisma Prezesa Zarzadu Spotdzielni Mieszkaniowej ,Felin” z dnia
8 maja 2018 r. L. dz. NC/18 zostata przeprowadzona w pierwszej kolejnosci lustracja
czesciowa obejmujgca rachunkowoéé, finanse oraz sprawozdawczos¢ finansowa
ze szczegblnym uwzglednieniem sprawozdania finansowego Spoétdzielni za 2017 .

Protokét lustracji czesciowej zostat w dniu 28 maja 2018 r. podpisany przez
Prezesa Zarzadu Pana Piotra Baranowskiego i Petnomocnika Zarzadu Panig Agnieszke
Sobiesiak.

Protokot lustracji czesciowej zostat przediozony w materiatach Walnego

Zgromadzenia Cztonkéw, ktére odbyto sie w dniach 25 - 29 czerwca 2018 .

Spoétdzielnia Mieszkaniowa nie spetnia warunkéw ustawowych obligujgcych
do obowigzkowego badania sprawozdan finansowych przez uprawniony podmiot w trybie
ustawy o bieglych rewidentach i ustawy o rachunkowo$ci, w zwigzku z czym coroczne
badania sprawozdan finansowych byty dokonywane przez Komisje Rewizyjng Rady
Nadzorczej.

Sprawozdania finansowe byty zatwierdzane przez Walne Zgromadzenia Cztonkow,
sktadane w Sadzie Rejestrowym i w Urzedzie Skarbowym.

Ogodlna sytuacja finansowa Spoétdzielni jest dobra i zapewnia jej ptynnosc
finansowa.

Sprawozdanie finansowe Spétdzielni za rok 2017, ktérego bilans wykazujgcy sume
57 .459.414 94 zt, za$ Rachunek Zyskow i Strat - zysk netto w kwocie 38.714,30 zt mogto
byé przedstawione Walnemu Zgromadzeniu cztonkow do zatwierdzenia, a takze mogto
stanowi¢ podstawe do udzielenia absolutorium Czionkom Zarzadu Spétdzielni za ich

dziatalnosé w 2017 r.

Dla poprawy dziatalnosci statutowej Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Felin” w Lublinie

Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych dziatajac na podstawie



art. 93§1a ustawy Prawo spotdzielcze, przedktada Zarzadowi i Radzie Nadzorczej

ponizsze wnioski polustracyjne:

1.

Bezwzglednie przestrzega¢ postanowien art. 91 § 1 ustawy Prawo spoétdzielcze
W przedmiocie poddawania Spétdzielni lustracji petnej przynajmniej raz na trzy
lata.

Dostosowaé wewnetrzne regulaminy obowigzujace w Spétdzielni do postanowier:

uchwalonego Statutu.

Dotyczy to m.in. Regulaminu rozliczania kosztéw gospodarki zasobami

mieszkaniowymi oraz ustalania opfat za lokale, Regulaminu rozliczania kosztéw

centralnego ogrzewania i podgrzewania wody z podziatem na ich zrodta zasilania
oraz Regulaminu przetargéw robét wykonywanych przez wykonawcow

Z zewnatrz.

Wyeliminowa¢ nieprawidtowosci jakie miaty miejsce przy zawieraniu umoéw

i okre$laniu wynagrodzen dla Cztonkéw Rady Nadzorczej kierowanych

do czasowego petnienia funkcji w Zarzgdzie Spotdzielni.

Decyzje Rady Nadzorczej wigzace Zarzad i czlonkow podejmowaé w trybie

i formie uchwat oraz dokumentowaé wpisami do protokotéw posiedzen.

Z prowadzonego w Spétdzielni Rejestru wykreslié cztonkéw oczekujgcych, ktérych

cztonkostwo ustato z mocy postanowien znowelizowanej w dniu 20 lipca 2017 r.

ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz ustawy Prawo spétdzielcze.

Przyjecia w poczet cztonkéw Spotdzielni dokonywaé w formie uchwat Zarzadu.

Sporzadzaé¢ plan gospodarczo-finansowy na dany rok obejmujacy: koszty,

przychody i przewidywane wyniki w zakresie:

- gospodarki eksploatacyjnej zasobow — plan poszczegéinych nieruchomosci
Z uwzglednieniem rodzaju lokali i zbiorczo,

- gospodarki ciepinej z uwzglednieniem regulaminowego rozdziatu lub taczenia
kosztéw i przychodow centralnego ogrzewania i podgrzewu wody w obrebie
wspdinego zrodta zasilania,

- gospodarki remontowej — plan rzeczowo-finansowy nieruchomosci obejmujgcy
akumulacje $rodkéw, poziom i kierunek wydatkoéw i zbiorczo.

Uchwala¢ plany rzeczowo-finansowe remontéw w Spoétdzielni z uwzglednieniem
posiadanych $rodkéw na ten cel przez poszczegodlne nieruchomosci.
Kontynuowaé dziatania windykacyjne w celu dalszej poprawy $ciggalnosci optat
eksploatacyjnych i czynszéw od cztonkéw i uzytkownikow lokali.



10. Ustali¢ przez Zarzad Spotdzielni stawke roboczogodziny za ustugi wykonywane

przez konserwatoréw na rzecz dziatalnosci poza eksploatacyjnej oraz na rzeécz
cztonkow i uzytkownikow lokali.

11. Pozytki i inne przychody z dziatalnoéci gospodarczej Spotdzielni rozliczac
stosownie do postanowien Statutu w zgodnosci z trescig art. 5 ust. 2 ustawy

o spotdzielniach mieszkaniowych.

Zwigzek Rewizyjny przypomina, iz stosownie do postawien § 25 ust. 5 Instrukciji
w sprawie lustracji organizacji spotdzielczych uchwalonej przez Zgromadzenie Ogdlne
Krajowej Rady Spotdzielczej w dniu 1 lipca 2010 r. (Uchwata Nr 9/2010), Zarzad
Spotdzielni jest obowigzany zamiescic w porzadku obrad najblizszego Walnego
Zgromadzenia informacje o powyzszych ustaleniach lustraciji.

Stosownie do art. 93 § 1b, § 2 i § 4 ustawy Prawo spotdzielcze, Zarzad Spotdzielni
obowigzany jest corocznie przekazywac Zwigzkowi Rewizyjnemu i  Walnemu
Zgromadzeniu informacje o realizacji wnioskow polustracyjnych. Ponadto na zadanie
cztonka Spotdzielni, Zarzad jest obowigzany udostgpni¢ mu do wgladu protokot lustraciji,
wnioski polustracyjne oraz informacje o ich realizacji.

Whioski z przeprowadzonej lustracji przedstawia Walnemu Zgromadzeniu Rada

Nadzorcza Waszej Spotdzielni.

~, Z powazaniem
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