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Zarząd i Rada Nadzorcza

Spółdzieln i Mieszkan iowej

,,Felin"

ul. Wł. JagieĘ 10

20-281 Lublin

W wyniku zawańej w dniu 22 stycznia 2018 r, umowy nr 212018 pomiędzy

Regionalnym Związkiem Rewizyjnym SpołdzieIni Mieszkaniowych w Lublinie,

a Spółdzielnią Mieszkaniową ,,Felin" w Lublinie w dniach od 22 stycznia 2018 r.

do 16 kwietnia 2018 r, miała być przeprowadzona przez Związek lustracja pełna

działalności Spółdzielniza okres od 1 stycznla2014 r. do 31 grudnia 2017 r.

Lustrator wskazany przez Związek na spotkaniu w dniu 22 stycznia 2018 r.

tj. w dniu rozpoczęcia lustracji przedstawił ramową tematykę lustracji.

W spotkaniu uczestniczyli: Przewodniczący Rady Nadzorczej Pan Eugeniusz Bielak

oraz dwaj Członkowie Zaządu tj. Pani Ewelina Galewska - Żuk i Pan Edward Wielosz,

których Rada Nadzorcza vtyznaczyła do czasowego pełnienia funkcji w Zarządzie

Spółdzielni.

W toku przeprowadzania lustracji były wprowadzane przerwy i zawieszenia

terminów, o których mowa w dalszej części niniejszych ustaleń.

Lustracja działalności Społdzielni Mieszkaniowej ,,Felin" za okres od 1 stycznia

2014 r. do 31 grudnia 2017 r. została przeprowadzona w okresie od22 stycznia 2018 r,

do 12llpca2018 r, (z przerwami).

Lustracją Spółdzielni Mieszkaniowej ,,Felin" objęte zostały zagadnienia ujęte

w protokole lustracji, a wynikające z postanowień lnstrukcji w sprawie lustracji organizacji

spółdzielczych uchwalonej przez Zgromadzenie Ogólne Krajowej Rady Spółdzielczej

z dnia 1 1 lipca 2010 r. tj,:

1, lnformacje wstępne o Spółdzielni oraz realizaĄa wniosków polustracyjnych

z poprzedniej lustracji,

2. Podstawy prawne iorganizacja Spółdzielni,

3. Działalnośó organów statutowych i ich funkcjonowanie,
1

l



4. struktura organizacyina slrrż etatoryń, zatrudnienie i wynagrodzenia,

5. Stan prawny gruntów oraz ich rłykor4ystanie,

6. sprawy członkowskie i dyspozyąa lokalami oraz realizacja ustawy o społdzielniach

m ieszkan iowych w zakresie od rębnej rłłłasności lokali,

7. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi,

8. Gospodarka remontowa w zasobach Spółdzielni,

9. Działalność inwestycyjna w zakresie budownictwa mieszkaniowego,

10. Dodatkowe zagadnieniazbadane w trakcie lustracji,

11. Rachunkowośó, finanse oraz sprawozdawczość finansowa (ujęta w odrębnym

protokole - tom ll),

12. lnformacje końcowe.

ustalenia z badania zawańe w protokóle tustracji wynikają z faktów zawańych

w dokumentach przedłożonych lustratorowi oraz informacji i wyjaŚnień AoŻonych puez

prezesa Zarządu pana piotra Baranowskiego i Pełnomocnika Zarządu Panią Agnieszkę

sobiesiak pełniącą obowiązki Głównej księgowej spółdzielni oraz pracowników

odpowiedzialnych za badane zagadnienie,

Lustrator sporządziła protokół, który został bez zastrzeżeń podpisany przez

prezesa Zaządu pan piotra Baranowskiego i Pełnomocnika Zarządu Panią Agnieszkę

Sobiesiak pełniącą obowiązki Głównej Księgowej w dniu 12lipca2a18 r,

protokoł lustracji wraz z niniejszą syntezą ustaleń lustracyjnych stanowi integralną

całość.

Poprzednia lustracja pełna Spółdzielni została przeprowadzona przez lustratora

Regionaln ego związku Rewizyjnego społdzielni Mieszkaniowych w Lublinie i obejmowała

okres jej działalności od 01.01 -2011 r, do 31 ,12,2013 r,

Ustalenia lustracji wrazz3 wnioskami polustracyjnymi został PrzekazaneZarządowi

i Radzie Nadzorczej Spółdzielni Mieszkaniowej ,,Felin" w Lublinie (Pismo Związku

Rewizyjnego z dnia 28 mala2014 r. L.dz,7812014),

Z ustaleniami lustracji działalności za lata 2011-2013 Zarząd Spółdzielni zaPoznał

Członków na Walnym Zgromadzeniu w dniu 26 czeMca 2014 r,

Z analizy dokumentów wynika, że wnioski polustracyjne zostały zrealizowane

(załączniknr Ol2 do protokółu lustracji).
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JakjuŻvrspomnianopŻeproiladzanebadanielustracyjneSpołdzielni
Mieszkaniowej ,,Felin, za lata 2o14 - 2017 byłrc zawieszane i wznawianie przez Związek

Rewizyjny, co m. in. wynikało z faktu wprowadzanych zmian w składzie osobowym

Członków Zarządu oraz zfaktu, iź w pewnym okresie badania Zarząd nie funkcjonował.

Tak więc nie było kompetentnych osób do przedstawiania lustratorowi dokumentów

niezbędnych do badania.

W dokumentacji Związku Rewizyjnego i w pismach stanowiących załączniki

do protokółu lustracji kierowanych do zarządu i Rady Nadzorczej są zawańe przyczyny

i terminy zawieszania i wznawiania badania lustracyjnego działalnoŚci SPÓłdzielni,

Na podstawie treści protokółu zaządzalący lustrację związek Rewizyjny zgodnie

z art.93 § 1/a ustawy Prawo Spcłdzielcze puekazuje Zarządowi i Radzie Nadzorczej

spółdzielni Mieszkaniowej ,,Felin" poniższą syntezę ustaleń i wnioski polustracyjne

wynikające z protokołu lustracji tj. :

1. obowiązujący W Spółdzielni Statut został uchwalony W dniu 7czerwca 2o1o r,,

a następnie zarejestrowany przez Sąd Rejestrowy w Lublinie Xl Wydział Krajowego

Rejestru Sądowego postanowieniem z,19 sierpnia2010 r. iwpisany do KRS Spółdzielni

nr 0000168822.

2. Ustalon o, że nie wszystkie regulaminy wewnętrzne Społdzielni wYnikające ze Statutu

zostały opracowane i uchwalone. Brakiw regulaminach dotyczyĘ unormowań w zakresie:

- tworzenia i gospodarowania funduszami własnymi Spółdzielni,

- zasad i trybu ustalania własności lokalu mieszkalnego W sensie prawnym,

3. Organy statutowe Spółdzielni w okresie 2014 - 2017

- Walne Zgromadzenie Członków,

- Rada Nadzorcza iZarząd

były zwofiane prawidłowo, w ustawowych terminach, podejmowałY uchwałY i decYzje

zgodnie z regulaminami obrad tych organów oraz postanowieniami statutu.

Rada Nadzorcza - wszystkich kadencji w okresie objętym lustracją - odbYła 35 Posiedzeń

podejmując 76 uchwał z zakresu spraw regulaminowych bieżącej działalności

gospodarczej i ekonomicznej, w tym 10 posiedzeń Rady Nadzorczej w kadencji

rozpoczYnającej się 13 czerwca 2017 r,, na których do 31 grudnia 2017 r, podjęto

12 uchwał w sprawach: odwołań, powołań, warunków umÓw o pracę Członków Zarządu



oraz delegowania Członków Rał Nadzorczej do pełrrienia funkcji w Zarządzie, ich

wyn ag rad zania o raz i n nych decyżli auiązany ch z tym i zm ia n a m i.

Zarząd Spółdzielni _ w okresie objętym lustracją - reprezentował Spółdzielnię na zewnątrz

i zajmował się sprawami, które nie były zastueżone do kompetencji innYch organów.

wokresie objętym lustracją zarząd odbył 123 posiedzenia, na których podjął 37 uchwał,

które byĘ zgodne z postanowieniami Statutu i ReguIaminuZarządu,

Dokumentaila z prac organów statutowych Spółdzielni była prowadzona i PrzechowYwana

właściwie.

4. obowią zująca w Społdzielni struktura organ izacyjna z planowanej iloŚci 24 etatow

po zmniejszeniu zatrudnienia w 2015 r. o 2,5 etatu mogłaby zapewniĆ warunki Pełnej

i prawidłowe! realizaĄi zadań, gdyby faktyczne zatrudnienie było z nią zgodne.

Stan zatrudnienia na 31 grudnia 2017 r. wynosił 20,4 etatu tj. 85% stanu Planowanego.

Dokumentacja osobowa jest prowadzona właściwie i przechowywana zgodnie z zasadami

regulaminowymi.

5. Stan prawny gruntów zarządzanych przez Spółdzielnię o powierzchni 11,30 ha jest

uregulowany.

6. Sprawy członkowsko - mieszkaniowe były prowadzone poprawnie z wYjątkiem

niekompletnej dokumentacji [brak uchwał Zarządulw sprawach przyjęĆ w Poczet członków

oraz nie skreślenia członków oczekujących, którym członkostwo wYgasło z mocY ustawY

w dniu 09 września2017 r.

7. proces związany z ustanawianiem odrębnej własności lokali w SPÓłdzielni Przebiegał

zgodnie z postanowieniami ustawy o spółdzielniach mieszkaniOwYCh i Statutu.

Do końca 2017 r. Spółdzielnia zawarła 938 aktów notarialnych w sprawie ustanowienia

odrębnej własności lokali w tym; 738 lokali mieszkalnych, 133 garaży | 67 miejsc

postojowych.

8, Gospodarka żasobami mieszkaniowymi obejmująca25 nieruchomoŚci bYła Prowadzona

właściwie. Zasoby Spółdzielni są utrzymane w czystości i właŚciwYm stanie estetYczno

- porządkov,/ym oraz technicznym. Wszystkie budynki mieszkalne są dOciePlOne wedłUg

aktualnych norm cieplnych. Z analizy dokumentów wynika, aż 5letni Przegląd budowlanY,

którego termin wykonania upłynął w 2016 r. został wykonany dopiero w 2018 r.
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Pozostałe przeglądy techniczne tj roczne i 5

elektrycznej i piorunochronowej były wykonane

letni dotyczący sprawności instalacji

w terminach zgodnych z wymogami

art, 62 Prawa budowlanego,

9. przeprowadzona analiza umów jakie Społdzie.nia zawarła z firmami dostarczającYmi

media wykazała , iż umowy zostały zawańe prawidłowo iw istniejącYch uwarunkowaniach

zapewniaĘ optymalną ochronę interesów Spółdzielni,

10. Analiza kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi przeprowadzona w trakcie

lustracji vlykazała, iz pomimo wzrostu cen usług i podatków w badanym okresie ich

wielkość kształtowała się na zblizonym poziomie. ustaIone wysokości opłat eksploatacji

za lokale mieszkalne w latach 2014 - 2017 pozostawaĘ w niezmiennej wysokości'

Wbadanymokresiewystąpiływczęścinieruchomościniedoboryprzychodówwzględem

poniesionych kosztów, ale zakumulowana z lat poprzednich nadwyzka ewidencjonowana

wsystemieciągnionympozwoliłanaichokresowesfinansowanie.

11, podejmowane wspólnie przez zarząd i Radę Nadzorczą działania windykacyjne

w dostosowaniu do potrzeb spółdzielni były skuteczne, o czym świadczy poprawa

wskaźników zadłużeń i ich struktura. Niemniej jednak istnieje potrzeba kontynuacji

wszelkich dozwolonych prawem działań dla aruiększenia skutecznoŚci windYkacji

należności.

12. potrzeby remontowe spółdzielnia ustalała na podstawie corocznych przeglądów

technicznych budynków i budowli orazinfrastruktury technicznej zasobów oraz wniosków

zgłaszany ch pr zez czło n ków,

13.Wyłanianiezewnętrznychwykonawcówrobótremontowychdokonywanebyło
w Spółdzielni z zachowaniem formy przetargowej, Zawańe przez Zarząd w okresie

2014-2017umowynarealizacjęrobótremontowychzawierałypostanowienia
zabezpieczĄące i nte resy S półd zi e l n i

14, w rozdziale 10 protokółu lustracji zostały opisane przez lustratora zagadnienia

wniesione w trakcie badania lustracyjnego, tj. w 2018 r. przez Radę Nadzorczą, Zarząd

i członków spółdzielni. Na podstawie materiałów i dokumentów udostępnionych lustracji

został zbadany stan faktyczny i prawny w zakresie wniesionych spraw. ustalenia zostały

przedstawionewprotokólelustracjinastronach50-59.
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15. Społdzie;nia wbrew treści § 139 Statutu nie stosowała przepisu ań. 5 ust. 2 ustawY

o społdzielniach mieszkaniowych traktującego o przeznaczeniu pozYtkow z działalnoŚci

gospodarczej (zysk bilansowy) na pokrycie wydatków eksploatacji (gzm) i utrzymania

nieruchomości (remonty) w zakresie obciązającym członków, przeznaczĄąc zysk

bilansowy w kazdym roku okresu badanego na fundusz zasobowY SPÓłdzielni, w związku

z czym należy podejmować działania w zgodzie z postanowieniami ustawY i z treŚcią

Statutu.

Na podstawie pisma prezesa Zarządu Spółdzielni Mieszkaniowej ,,Felin" z dnia

8 maja 2018 r. L. dz. Nc/18 została przeprowadzona w pierwszej kolejnoŚci lustracja

częściowa obejmująca rachunkowość, finanse oraz sprawozdawczoŚĆ finansową

ze szczególnym uwzględnieniem sprawozdania finansowego SPółdzielni za2017 r,

Protokół lustracji częściowej został w dniu 28 mĄa 2018 r. podpisany przez

prezesa Zarządu pana piotra Baranowskiego i Pełnomocnika Zarządu Panią Agnieszkę

sobiesiak
protokół lustracji częściowej został przedłozony w materiałach Walnego

Zgromadzenia Członków, które odbyło się w dniach 25 _29 czerwca 2018 r_

Spółdzielnia Mieszkaniowa nie spełnia warunków ustawowych obligującYch

do obowiązkowego badania sprawozdań finansowych przez uPrawnionY Podmiot w trybie

ustawy o biegłych rewidentach i ustawy o rachunkowości, w ał,tiązku z czym coroczne

badania sprawozdań finansowych były dokonywane przez komisję Rewizyjną Rady

Nadzorczej.

Sp rawozd ania fi nansowe były zatwierdzane przez Walne Zg rom adzen ia CŻonków,

składane w Sądzie Rejestrowym iw Urzędzie Skarbowym,

ogóIna sytuacja finansowa Spółdzielni jest dobra i zapewnia jej PłYnnoŚÓ

finansową.

Sprawozdanie finansowe Spółdzielni za rok 2017, którego bilans wykazującY sumę

57.459.414,94 zŁ, zaś Rachunek Zysków i Strat - zysk netto w kwocie 38.714,30 zł mogło

być przedstawione Walnemu Zgromadzeniu członków do zatwierdzenia, a takjre mogło

stanowić podstawę do udzielenia absolutorium Członkom Zarządu SPÓłdzielni za ich

działalnośćw 2017 r.

Dla poprawy działalności statutowej Spółdzielni Mieszkaniowej ,,Felin" w Lublinie

Regionalny Związek Rewizyjny Społdzielni Mieszkaniowych dziaĘąc na Podstawie
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ań. 93§l a ustawy Prawo społdzielcze. przedkłada Zarządowi i Radzie Nadzorczej
ponizsze wn ioski polustracyjne:

1. Bezwzględnie pzestrzegać
w przedmiocie poddawania

lata,

2, DostosowaĆ wewnętrzne regulaminy obowiązujące w Spółdzietni do postanowień
uchwalonego Statutu.

DotYczY to m.in. Regulaminu rozliczania kosztów gospodarki zasobami
mieszkaniowYmi oraz ustalania opłat za lokate, Regulamin u rozliczania kosztów
centralnego ogrzewania i Podgrzewania wody z podziałem na ich żrodłazasilania
oraz Regulaminu przetargów robót wykonywanych przez wykonawców
zzewnątrz.

3, WYeliminowaĆ niePrawidłowości jakie miały miejsce pży zawieraniu umówi okreŚlaniu wYnagrodzeń dla Członków Rady Nadzorczej kierowanych
do czasowego pełnienia funkcji w zarządzie spółdzielni.

4, DecYzje RadY Nadzorczej wiązące Zarząd i członków podejmować w trybie
i formie uchwał oraz dokumentować wpisami do protokołów posiedzeń.

5, Z Prowadzonego w SPÓłdzielni Rejestru wykreślić członków oczekujących, których
członkostwo ustało z mocY postanowień znowelizowanej w dniu 20 lipca 2017 r.
ustawY o sPÓłdzielniach mieszkaniowych oraz ustawy prawo spółdzielcze.

6, Przyjęcia w poczet członkow Społdzielni dokonywać w formie uchwał Zarządu.7, sporządzać plan gospodarczo-finansowy na dany rok obejmujący: koszty,
przychody i przewidywane wyniki w zakresie:
- gosPodarki eksPloatacYjnej zasobów - plan poszczególnych nieruchomości

z uwzględnieniem rodzaju lokali i zbiorczo,
- gosPodarki ciePlnej z uwzględnieniem regutaminowego rozdziału lub łączenia

kosztów i PrzYchodów centralnego ogrzewania i podgrzewu wody w obrębie
wspólnego źrodła zasilan ia,

gosPodarki remontowej - Plan rzeczowo-finansowy n ieruchomości obejm ujący
akumulację środków, poziom i kierunek wydatków i zblorczo,

8, UchwalaĆ PlanY rzeczowo-finansowe remontów w Spółdzielni z uwzględnieniem
posiadanych środków na ten cel przezposzczegolne nieruchomości.

9, KontYnuowaĆ działania windykacyjne w celu dalszej poprawy ściągalności opłat
eksPloatacyjnych i czynszów od członków i uzytkowników lokali.

postanowień art, 91 § 1 ustawy Prawo spółdzielcze
Społdzielni lustracji pełnej przynajmn iej raz na trzy



Ustalić przez Zarząd Społdzielni stawkę roboczogodziny za usługi wykonywane

przez konserwatorów na rzecz działalności poza eksploatacYjnej oraz na rzecz

członków i uzytkowników lokali,

11. Pozytki i inne przychody z działalności gospodarczej

stosowniedopostanowieńStatutuwzgodnościztreścią

o spółdzielniach mieszkaniowych,

Spółdzielni rozliczać

ań.5ust.2ustawy

związekRewizyjny przypomina, iż stosownie do postawień § 25 ust, 5 lnstrukcji

w sprawie lustracji organizacji społdzielczych uchwalonej przez zgromadzenie ogólne

Krajowej Rady Spółdzielczej w dniu 1 lipca 2O1O r, (Uchwała Nr 9/2010), Zarząd

Społdzielni jest obowiązany zamieścić w porządku obrad najbliższego Walnego

Zgromadzeniainformacjęopowyzszychustaleniachlustracji'

Stosownie do ań. 93 § 1b, § 2 i § 4 ustawy Prawo sPółdzielcze, Zarząd SPółdzielni

obowiązany jest corocznie przekazywać związkowi Rewizyjnemu i walnemu

Zgromadzeniu informację o realizacji wniosków polustracyjnych, Ponadto na żądanie

członka spółdzieln l, zarządjest obowiązany udostępnió mu do wglądu protokół lustracji,

wnioski polustracyjne oraz informacje o ich realizacji,

Wnioski z przeprowadzonej lustracji przedstawia

Nadzorcza Waszej Spółdzielni,

Walnemu Zgromadzeniu Rada

iem
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