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Regionalny Zwiazek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Lublinie
w okresie od dnia 19 maja 2021 roku do 29 lipca 2021 roku przeprowadzit lustracje
ustawowg petng obejmujacg catoksztalt prowadzonej dziatalnosci Spétdzielni za
okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2020 roku. Lustracje wykonano na
podstawie zawartej dnia 14.05.2021 roku umowy z Zarzadem Spoétdzielni. Lustracjg
Spotdzielni Mieszkaniowej ,Felin® w Lublinie objete zostaly zagadnienia ujete w
protokole lustracji, a wynikajace z postanowien art. 91" ustawy z dnia 16.09.1982 r.
(tekst jednolity Dz. U. Z 2013 roku, poz. 1443) oraz ,Trybu przeprowadzania
lustracji organizacji spotdzielczych” stanowigcego zatgcznik Nr 1 do uchwaly
Nr 10/20 Zgromadzenia Ogoéinego Krajowej Rady Spoétdzielczej z dnia 7 lipca 2020

roku.

Tematyka lustracji w Spodtdzielni Mieszkaniowej ,Felin” przedstawiata sie
nastepujaco:
1. Informacja wstepna dotyczaca Spétdzielni.
2. Podstawy prawne i organizacja Spétdzielni.
- Statut Spotdzielni, wewnetrzny system normatywny,
Organy samorzadowe Spétdzielni, ich organizacja i dziatalnosc,
4. Struktura organizacyjna stuzb etatowych Spéidzielni i zagadnienia
dotyczace zatrudnienia.
5. Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spétdzielni.

6. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.



- Realizacja ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie odrebnej
wtasnosci lokali.
7. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi
- stan iloSciowy oraz estetyczno-porzgdkowy i techniczny budynkéw i
ich otoczenia,
- koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz
prawidtowos¢ ustalania opfat za uzywanie lokali,
- terminowo$¢ wnoszenia opfat przez uzytkownikdéw lokali i windykacja
naleznoéci.
tre$¢ umow o ustugi komunalne i ich realizacja /woda i §cieki,

nieczystosci state, itp./,

ubezpieczenie mienia.

8. Gospodarka remontowa Spétdzielni
- nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych,
w tym dziatania energooszczedne,
- akumulacja srodkéw finansowych na remonty i finansowanie
remontow,
- tryb doboru wykonawcow robét remontowych, tre$¢ zawartych
umow i ich realizacja.
9. Gospodarka finansowa, rachunkowo$¢ i sprawozdania finansowe, w tym:
- Zgodnos¢ wewnetrznych unormowan prawnych dotyczgcych
rachunkowosci,
- Funkcjonowanie systemu kontroli wewnetrznej,
- Zgodnosc¢ ewidencji syntetycznej i analitycznej,
- Stan funduszy, wielko$¢ wolnych $rodkoéw finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywno$¢ gospodarowania $srodkami pienieznymi,
- Rozliczenia kosztéw ogdlnych Spotdzielni i ,wyniku finansowego”,
- Terminowos¢ regulowania zobowigzan finansowych Spétdzielni,
- Rozliczenie finansowe z czionkami z tytutu wkiadéw i optat
eksploatacyjnych,
- Tryb badania i zatwierdzania sprawozdan finansowych.

10. Informacje koncowe.



Celem lustracji byto sprawdzenie Spoétdzielni w zakresie legalnosci, gospodarnosci
oraz rzetelnosci jej dziatania.

Protokét skiadajgcy sie z dwodch czesci sporzadzono na podstawie faktow
wynikajgcych z przedtozonych lustratorowi dokumentéw oraz wyjasniers ztozonych
przez Prezesa Zarzgdu, Zastepce Prezesa Zarzadu ds. GZM, Petnomocnika Zarzadu
/Gtéwnego Ksiegowego oraz pracownikéw odpowiadajacych za badane zagadnienia.
Lustrator sporzadzit dwie czesci protokétu, z ktdérych | czesé obejmujaca ,czesé
finansowg” zostata bez zastrzezen podpisana przez Zarzad Spétdzielni i Gtdwnego
Ksiegowego w dniu 15 czerwca 2021 roku, a Il czes¢ 29 lipca 2021 roku.

Wyniki lustracji zostaty omowione na posiedzeniu Rady Nadzorczej odbytym w

formie zdalnej w dniu 23 sierpnia 2021 roku.

Protokot lustracji wraz z niniejsza syntezg ustalen lustracyjnych stanowi integraing
catosc.

Poprzednia lustracja petna Spétdzielni zostata przeprowadzona przez lustratora
Regionalnego Zwigzku Rewizyjnego Spoétdzieini Mieszkaniowych w Lublinie i
obejmowata okres jej dziatalnosci od 1 stycznia 2014 roku do 31 grudnia 2017 roku.
Ustalenia lustracji zostaly przekazane Zarzadowi i Radzie Nadzorczej Spotdzielni
Mieszkaniowej ,Felin” w Lublinie pismem RZRSM z 06 sierpnia 2018 roku —
L. dz. 65/2018. Sformutowano 11  wnioskéw polustracyjnych, ktore zostaty
zrealizowane.

Z ustaleniami lustracji dziatalnosci Spéfdzielni za lata 2014 — 2017 i wnioskami
polustracyjnymi Zarzad zapoznat Cztonkéw na Walnym Zgromadzeniu odbytym w
dwéch czesciach w dniach 24 i 25 czerwca 2019 roku. O realizacji wnioskow
polustracyjnych Zarzgd Spoéfdzielni poinformowat Regionalny Zwiazek Rewizyjny

Spotdzielni Mieszkaniowych w Lublinie pismem z dnia 13.07.2021 roku.

Przeprowadzona obecna lustracja petna  Spotdzielni Mieszkaniowej ,Felin” w
Lublinie — jak wynika z tresci protokotu — wykazata miedzy innymi, ze:

1. Podstawg prawng dziatalnosci Spotdzielni w badanym okresie byt uchwalony
07.06.2010 roku przez Zebranie Przedstawicieli Cztonkéw Statut,
zarejestrowany w KRS 19.08.2010 roku oraz zmieniony:

- uchwatg Walnego Zgromadzenia odbytego w 5 czesciach w dniach
25 — 29 czerwca 2018 roku Nr26/2018 i zarejestrowany w KRS w dniu



30.10.2018 roku . Dokonano zmian w Statucie poprzez przyjecie tekstu
jednolitego. Zmiany zostaty dokonane w zwigzku wejSciem w zycie
ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z 20 lipca
2017 roku / Dz. U z 2017 roku, poz. 1596,

- uchwata Walnego Zgromadzenia Nr 33/19 z dnia 11 stycznia 2019
roku poprzez przyjecie tekstu jednolitego Statutu stanowigcego
zatgcznik  Nr 1 do uchwaty. Statut zarejestrowany zostat w KRS w
dniu 28.02.2019 roku,

- uchwata Nr 12/19 Walnego Zgromadzenia odbytego w dwéch
czesciach w dniu 24 i 25 czerwca 2019 roku poprzez przyjecie tekstu
jednolitego Statutu stanowigcego zatacznik Nr 1 do uchwaty.

Obecnie obowiazujgcy Statut zostat zarejestrowany postanowieniem
Sadu Rejonowego Lublin — Wschod w Lublinie z siedziba w Swidniku VI
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego z dnia 08 sierpnia
2019 roku LU.VI.NS — REJ.KRS/13399/19/49.

Spétdzielnia na biezgco dokonuje wymaganych ustawg wpiséw w Krajowym
Rejestrze Sadowym. Dotyczg one zaréwno zmian w Statucie jak i sktadzie
organow uprawnionych do nadzoru oraz reprezentacji.

. Spoétdzielnia posiada unormowania wewnetrzne wymagane i niezbedne do
prowadzone] dziatalnosci Spodtdzielni. Uaktualnienia i dostosowania do
obowigzujacych przepiséw i Statutu uchwalonego w 2018 i 2019 roku wymaga
regulamin Zarzadu.

. Obrady organéw statutowych Spoéfdzielni tj. Walnego Zgromadzenia i Rady
Nadzorczej, byly zwotywane w wymaganych przepisami terminach,
podejmowaty uchwaly i decyzje zgodne 2z postanowieniami Statutu,
Regulaminem Rady Nadzorczej i przepisami prawa. Dokumentacja z prac
Walnych Zgromadzen, Rady Nadzorczej i Zarzgdu byta prowadzona
prawidtowo | w sposob nalezyty przedstawia tre$¢ ich obrad i podjete uchwaty.
Wyjatkiem sg trzy uchwaty Rady Nadzorczej nie nalezgce do kompetencji tego
organy tj. uchwata nr 2/19 dotyczaca uchwalenia regulaminu obrad Rady
Nadzorczej, Nr 46/18 zwotania Walnego Zgromadzenia na dzienn 11.01.2019
rok i Nr 6/19 wykreslenie z rejestru cztonkéw. Dokumentacja z prac organow

samorzgdowych Spotdzielni jest prowadzona wiasciwie i jest przechowywana



zgodnie z zasadami okreslonymi w regulaminach poszczegdélnych organdw
Spoétdzielni.

W cokresie objetym lustracja Rada Nadzorcza zajmowata sie w przewazajacej
mierze zagadnieniami ekonomiczno — finansowymi i gospodarczymi, a takze
sprawowata swoja funkcje kontrolno — nadzorczg w odniesieniu do pracy
Zarzadu i catoksztattu dziatalnosci Spotdzielni. Rada Nadzorcza w badanym
okresie odbyta 43 protokotowanych posiedzen podejmujac 149 uchwal.

Po przeanalizowaniu dokumentéw dotyczgcych dziatalnosci Rady Nadzorczej

nalezy stwierdzi¢, ze prowadzi ona skuteczng kontrole dziatalnosci Spotdzielni
i pracy Zarzadu.

Zarzad Spoétdzielni zajmowat sie sprawami biezacymi Spotdzielni nie
zastrzezonymi do kompetencji innych organéw. W badanym okresie odbyt 66
protokotowanych posiedzen, na ktorych podjat 187 uchwat. Uchwaty dotyczyly
gtownie przyjecia w poczet cztonkéw Spotdzielni, powotania Komisji
Przetargowej i odbiorowej, rozpatrzenia reklamacji zwiazanych z rozliczeniem
energii cieplnej wedtug nowego regulaminu.

Organy samorzadowe Spoétdzielni dziatajg w ramach swoich umocowan

prawnych.

. Struktura organizacyjna zatwierdzona przez Rade Nadzorczg w 2019 roku
odbiega od obecnego stanu zatrudnienia. Opiewata ona zatrudnienie na
poziomie 23 etatéw, natomiast przecietne zatrudnieni zatrudnienie w 2019
roku wyniosto 18,5 etatu i w 2020 roku 18,3 etatu. Dokumentacja pracownicza
byta prowadzona zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. Przestrzegano
przepisbw prawa pracy, bhp i ppoz. Stan zatrudnienia w odniesieniu do
wielkosci Spotdzielni pozwala na prowadzenie prawidiowe] dziatalnosci w
zakresie obstugi zasobow Spoidzielni | prowadzonej dziatalnosci
termomodernizacyjnej.

. Stan prawny gruntébw bedacy we wiadaniu Spotdzielni jest uregulowany.
Grunty bedace we wtadaniu Spétdzielni o powierzchni 10,60 ha sa
zagospodarowane poprzez wybudowanie budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych potozonych w obrebie ulicy Krolowej Jadwigi, Wiadystawa
Jagietly, Jaskotczej, Pergolowej i Gesiej wraz z miejscami postojowymi oraz

segmentami garazowymi i infrastrukturg techniczna oraz placami zabaw. Stan



prawny gruntow jest uporzadkowany, a dokumentacja prawidtowa i kompletna.
Spotdzielnia w 2019 roku przeksztatcita wieczyste uzytkowanie gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe o powierzchni 7 029 m? we wiasnos$é¢ na
mocy przepiséw ustawy z 20.07.2018 roku o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w
prawo wiasnosci tych gruntow /Dz. U. z 2019 roku poz. 916 z pdzn.
Zmianami/.

. Dokumentacja czionkowska prowadzona przez Spotdzielnie jest kompletna i
nie budzi zastrzezen. Przestrzegano zasad przyjmowania w poczet czionkow
po zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych z 20 lipca 2017 roku. W
2017 roku wykreslono z rejestru Spoétdzielni czionkdédw nie posiadajgcych
prawa do lokalu w zasobach Spoéfdzielni, a w 2019 cztonkéw oczekujgcych.
Od 09 lipca 2017 roku osoby posiadajace spoétdzielcze witasnosciowe prawo
do lokalu przyjmowani sg w poczet cztonkow bez sktadania deklaracji, a
posiadajace odrebng wiasnosc¢ lokalu po ztozeniu deklaracji.

. Przeprowadzony w trakcie lustracji przeglad zasobéw nie wykazat zaniedban
w zakresie ich utrzymania w odpowiednim stanie technicznym i porzadkowym.
Stan techniczny budynkoéw jest dobry. Elewacje, balkony, obrébki blacharskie,
okna i drzwi na klatkach schodowych sg w dobrym stanie technicznym.
Spotdzielnia dba o zielen i porzadek wokét budynkéw i na klatkach
schodowych oraz przeprowadza na biezaco remonty. Wyjatkiem s3g elewacje
na osiedlu Pergolowa oraz czes¢ balkonéw na osiedlu Pergolowa i Gesia,
ktore wymagajg remontow.

. W badanym okresie Spoétdzielnia dokonywata okresowych kontroli stanu
technicznego zasobow mieszkaniowych, na podstawie ktoérych sporzadzane
zostaly roczne rzeczowo-finansowe plany remontéw. Przeprowadzono
okresowe kontrole stanu technicznej sprawnosci instalacji i elementow
budynkéw, wymagane art. 62 ustawy Prawo Budowlane. Wyniki kontroli
odnotowane w prawidtowo prowadzonych ksiazkach obiektu budowlanego.

. Dziatania Zarzadu i Rady Nadzorczej w zakresie windykaciji naleznosci byty
prowadzone nalezycie. Dziatania te winny by¢ zintensyfikowane, gdyz w 2019
roku znaczgco zwigkszyta sie kwota zadtuzenia od lokali mieszkalnych i

wskaznik zadtuzenia, ktéry na dzien 31.12.2020 rok wyniost kwote 498



804,08 zt, co stanowi 6,9% w stosunku do obcigzen rocznych. Zalegtosci
ponad 3 miesieczne stanowig kwote 353 511,47 zt, co stanowi 70,8%
wszystkich naleznosci.

10. Spétdzielnia tworzy fundusz remontowy na podstawie art. 6 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych. Remonty w badanym okresie byly
prowadzone ze S$rodkéw funduszu remontowego. Stan funduszu na
31.12.2020 rok wynosit 1 470 676,25 =zt Wybér wykonawcow i
udokumentowanie zamoéwien robo6t remontowych nie budzi zastrzezen,
zawarte umowy zapewniaja w sposob nalezyty interesy Spotdzielni. Na kazdy
badany rok Spoétdzielnia posiadata zatwierdzony plan rzeczowo — finansowy
funduszu remontowego.

11.Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Felin” nie podlega obowigzkowi poddawania
sprawozdan finansowych do badania przez biegfego rewidenta.

12.Ewidencja ksiegowa w okresie objetym badaniem lustracyjnym prowadzona
jest na biezgco w oparciu o ustawe o rachunkowosci z dnia 29.09.1994 roku z
pbézniejszymi zmianami / Dz. U. Z 2016 roku, poz. 1 047/ oraz Zaktadowy Plan
Kont, prawidtowo i terminowo. Przestrzegane sg zasady polityki
rachunkowosci opracowane przez Spoétdzielnie w 2015.

Ksiegi rachunkowe sg prowadzone w sposob umozliwiajgcy ustalenie stanu
rozliczenn z cztonkami Spoétdzielni, budzetem i kontrahentami oraz ustalenie
stanu majatkowego i wyniku finansowego.

13. Sprawozdanie finansowe zostaly sporzadzone na podstawie prawidtowo
prowadzonych ksiag rachunkowych, nie podlegaty badaniu przez biegtego
rewidenta zgodnie z art. 64 ust. 1 ustawy o rachunkowosci. Badanie
przeprowadzata Komisja Rewizyjna Rady Nadzorcze] sporzadzajac
odpowiedni protokét z tych prac. Sprawozdanie finansowe za 2020 rok w
sposob uproszczony byto zbadane przez lustratora. Nie stwierdzono
nieprawidtowosci w tym zakresie. Sprawozdania finansowe za 2017 i 2018
okresie zostaty zatwierdzone przez Walne Zgromadzenia Cztonkéw odbyte w
roku 201812019 i byly zgtoszone do Krajowego Rejestru Sadowego i Urzedu
Skarbowego. Bilans i Rachunek Zyskoéw i Strat byly sporzadzane na drukach
zgodnych z rozporzadzeniem Komitetu Standardéw Rachunkowosci

z 20 pazdziernika 2015 roku. Sprawozdanie za 2019 i 2020 rok do czasu



zakonczenia lustracji nie zostato zatwierdzone ze wzgledu na nie odbyte
Walne Zgromadzenie w 2020 i 2021 roku w zwigzku z pandemig COVID - 19.
14.Sprawozdanie finansowe za rok 2020, ktérego bilans wykazuje po stronie
aktywow i pasywow sume 45 744 497,22 zt, natomiast rachunek zyskow i strat
zamyka sie¢ wynikiem finansowym stanowigcym zysk netto w kwocie
37 452,21 zt odzwierciedla stan finansowy i majatkowy Spoidzielni. Stan
finansowy Spotdzielni jest stabilny. Sprawozdanie finansowe za 2020 rok
moze by¢ przedtozone do zatwierdzenia przez Walne Zgromadzenie , a takze
moze stanowi¢ podstawe do postawienia wniosku o udzielenie absolutorium

Cztonkom Zarzadu za 2020 rok.

W trakcie lustracji drobne uchybienia wystepujace w dziatalno$ci Spotdzielni zostaty

usuniete przez Zarzad.

Na podstawie ustalen zawartych w protokole lustracji nalezy stwierdzi¢, iz dziatalno$¢
Spotdzielni Mieszkaniowej ,Felin” w Lublinie w badanym okresie tj. latach 2018 —
2020 byta realizowana prawidiowo pod wzgledem legalnosci, gospodarnosci i

rzetelnosci.

Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych w Lublinie dziatajgc na
podstawie art. 93 § 1a ustawy Prawo Spotdzielcze przekazuje Zarzadowi i Radzie
Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej ,Felin” w Lublinie nastepujgce wnioski
polustracyjne wynikajace z ustalen zawartych w protokole:
1. Zaktualizowaé tre§¢ Regulaminu Zarzadu poprzez dostosowanie do
postanowien Statutu.
2. Uaktualni¢ strukture organizacyjng Spoétdzielni do obecnego stanu
zatrudnienia.
3. Opracowa¢ oddzielny Regulamin wynagradzania dla pracownikéw i

Regulamin wynagradzania dla Cztonkéw Zarzadu Spotdzielni.

Zwigzek Rewizyjny przypomina, iz stosownie do postanowien § 23 ust. 7 Trybu i
Zasad Przeprowadzania Lustracji Organizacji Spotdzielczych uchwalonych przez

Zgromadzenie Ogolne Krajowej Rady Spétdzielczej w dniu 7 lipca 2020 r. (Uchwata



Nr 10/2020), Zarzad Spétdzielni obowigzany jest zamiesci¢é w porzgdku obrad
najblizszego Walnego Zgromadzenia informacje o wnioskach wynikajacych z

protokotu przeprowadzonej lustracji dziatalno$ci Spoétdzielni.

Stosownie do art. 93 § 1b, § 2 i § 4 ustawy Prawo spétdzielcze, Zarzad Spotdzielni
obowigzany jest corocznie przekazywa¢ Zwigzkowi Rewizyjnemu i Walnemu
Zgromadzeniu informacje o realizacji wnioskéw polustracyjnych. Ponadto na zgdanie
cztonka Spoétdzielni, Zarzad jest obowigzany udostepni¢ mu do wgladu protokét
lustracji, wnioski polustracyjne oraz informacje o ich realizacji.

Whioski z przeprowadzonej lustracji przedstawia Walnemu Zgromadzeniu Rada

Nadzorcza Waszej Spétdzielni.
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