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PRoTKÓŁ

z l ustracj i ustaw ow ej c ało kształt u działulno ści Sp ółdzielni
Mieszkuniowej "Felin" w Lublinie

za okres 1.01.2014 - 31.12.2017.

Lus tr acj ę przeprow ądziła z upow ąznienia nr. 2 / 2 0 I 8 z 1 l . 0 1 . 2 0 I 8r wy s taw ionego prz ez
Regionalny Zwiqzek Rewizyjny Spółdzielni Mieszknniowych w Lublinie Lustrator
Mąria Konopka posiadajqca uprawnienia lustraĘne nr26?2/96 wydane przez
Kraj owq Radę Spółdzielczq.

I. Informacje wstępne.

1. Podstawy prawne i organizacja lustracji
P o ds t aw ę pr aw nq prz eprow adz eni a lus tr acj i s t anow i q :

' ąrt.9I- 93a ustawy z l6.09.1982 Prąwo Społdzielcze I telrst jednolity Dz. U,
2003 nr.l88 poz.l848 z późniejszymi zmianamiJ,

' Instrukcja o lustracji organizacji spółdzielczych [załqcznik nr I do uchwały nr.
9/20]0 Zgromadzenia Ogólnego Krajowej Rady Spółdzielczej z 1.07.20tOrJ,. Statut Spółdzielni.

Lustrację prowadzono stosownie do umowy z dnia 22.01.2018r ząwartej przez
Regionalny Zwiqzek Rewizyjny Spółdzielni Mieszkaniowych w Lublinie z Zarzqdem
lustrowąnej Spółdzielni orąz upoważnienia przywołanego na wstępie.

Przedmiotem badania lustracyjnego był całoksztąłt dziąłalności Spółdzielniw zalcresie
legalnoŚci, gospodarności i rzetelności sposobu dokumentowanią podejmowanych
decyzji oraz zaistniałych zdąrzeń gospodarczychw wymiarze rzeczowym ifinansowym
w okresie 1.0 ].20 l 4r-3 ]. l 2.20 1 7r tj. 4 lata sprawozdawcze.

Poprzednia lustracja ustąwowa obejmowała bądąniem dziąłąlność Spółdzielni w
olcresie 1.0 1.20 l lr - 3 ]. ] 2.201 3r.

Obecne bądanie lustracyjne przeprowądzono w okresach j/.n.;
- od 22.0] do B.02.201Br
- od ]].02.2018 do ] 5.05.2018r - przerwa zarzqdzona przez RZRSM w Lublinie w
zwiqzku z pisemnq informacjq Lustratora o utrudnieniachw uzyskiwaniu pełnych
informacji i wyjaśnień oraz dokumentacji w sprawach objętych bądąniem.

- od l6.05.201Br, - wznowienie badąnia lustracyjnego.
Pismo RZRSMw tej sprawie skierowane do Zarzqdu i Rady Nadzorczej stanowi
Załqcznik nr.0/1 do protokółu lustrucji.
Spotkanie informacyjne z Przewodniczqcym Rady l{adzorczej P. Eugeniuszem
Bielakiem, Członkami Zarzqdu P. Ewelinq Galewskq-Żuk i P. Edwąrdem Wieloszem
orąz prącownikamifunkcyjnymi odbyło się w dniu rozpoczęcia lustracji 22.0].20IBr
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Badanie przeprowadzono metodq pełnq lub reprezentaĘwnq w ząlezności od
złozonoŚci, rozmiaru i wagi zagadnień, a sposób i zalcres badąń wskąząno przy opisie
danego tematu.

2. Przedmiot budaniu

Lustrątor przedstawiła zebranym informację o organizacji, zalcresie i temaĘce bądąnią
oraz poinformowała o uprawnieniąch organu nadzoru w ząkresie mozliwości
uszczegółowienią zagadnień objęĘch tematykq badanią oraz sposobie współdziałania
z Radq Nadzorczq przy czynnościach lustracyjnych.

Rąmową temaQka lustracji zą okres objęty umowq przekazana Zarzqdowi i
Przew odniczqc emu Rady Nądzorczej obej muj e ;

. Informacje wstępne
- dane rejestrowe,
- wielkość Spółdzielni [ilość członków, zasobów, zatrudnienieJ,
- postępowanie po lustracyjne orąz realizację wniosków z ;poprzedniej
lustracji cąłolcsztąłtu działalności zą okres 2014 -20]7,. Podstawy prawne i organizucja Spółdzielni. Organy statutowe Spółdzielni.

. organizacja wewnętrzna, zatrudnienie i wynagradzania,
- struktura organizaĘna,
- zatrudnienie i dokumentacja akt osobowych,

- wynagrodzenią.
. Stan prawny gruntów oraz racjonąlność ich wykorzystania,. Sprawy członkowskie, dyspozycju lokalami oroz realizacja ustuwy o

sp Ółdzielniach mieszkaniowy ch w zakres ie o drębn ej włus n o ś ci lo kali,. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
- stan iloŚciowy, techniczny w tym ksiqżki obiehów, esteĘczny i porzqdkowy

budynków i ich otoczenia,
- gosPodarka lokąlami w Qm wynajem lokali mieszkalnych i uzytkowych,
- koszty, przychody gospodarki zasobami oraz prawidłowość ustaląnia opłat
zą lokąle,

- terminowoŚĆ wnoszenia opłat za lokale i windykacja należności,
- ząlcres zakupu usług, umowy i ich realizacja,
- służby konserwaĘne,

. Gospodarkaremontowa:
-nadzór techniczny, ustaląnie potrzeb remontowych w tym działania
energooszczędne,
-ąkumulacja środkow finansowych na remonQ i ich /inansowanie,
-tryb doboru wykonawców i treść zawartych umów,
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D ziułal n o ś ć inw es ty cyj n a

- potrzeby mieszkaniowe, a progrąm inwesQcji,
- pozyskanie terenów budowląnych,
- p oprawno Ś ć przy go tow anią inw e s tycj i,
- tryb doboru wykonawców, treść zawarĘ,lch umów i ich realizacja,
- finansowanie i rozliczanie kosztów inwesQc.ji oraz ustalenie wąrtości lokali
Gospodarka finansowa, ruchunkowość i sprawozdania finansowe w Ęm:
-w ewnętrzne unormow ania pr ąwne dot. rąchunkow o ś c i,

-funkcj o n ow ąni e s y s t emu ko ntro l i w ew n ę tr z n ej,
-z godno ś ć ew idencj i syntety cznej i anal iĘcznej,
-stanfunduszy, wolnych środków pienięznych i efektywność gospodarowania ,

-rozl icz ąnie ko sztów o gólnych Spółdzielni i "wyniku finans ow €go ",

-rozlicz enia finans ow e z Qtułu w Hadów i opłat eksplo atacyj ny ch,
-tryb b adąnią i z ątw ierdzania spraw ozdań finans owych.

Po wznowieniu lustracji Rada Nądzorczą upowazniła dwóch swoich członków do
współpracy w zakresie badąnia następujqcych zagadnień:

, prawidłowości pod względem formalnym i prawnym sporzqdzonych
kosztorysów na roboĘ remontowo - budowlane w ramąch sił własnych
sporzqdzonych w lątach 20I4-20l5 oraz właściwej wyceny stawek godzinowych
Pracy i sposobu przeksięgowąnia środków z funduszu remontowego ną inne
kontą.

. prawidłowości rozliczanią opłat za ciepłq wodę,

' prawidłowoŚci najmu lokali uzytkowych, garaży oraz przelcształconych z pralni
pomieszczen lokali mieszkalnych pod względem prąwnym i włąściwej wyceny

stąwek opłat zą ich wynajem oraz sprawdzenie czy wynajem Qlko za czynsz
lokali nie jest uzyczeniem lokalu i czy jest to zgodne ze Statutem SM Felin.

' prawidłowoŚci wykonania robót termoizolacyjnych ną nieruchomości przy ul.
Władysława Jagiełły nr l6 - pod względem prąwnym orąz ustosunkowąnie się
do ząs trz ezeń przeds tąw iciel i mies zkąnc ów nieruchomo ś c i zaw artych w
protokóle ze sprawdzeniafaktur z dnia 12.]0.20l74 a talżew dokumentąch z
nądzoru budowląnego oraz opinii technicznej wykonanej na zlecenie SM Felin,

' wydatkowanie funduszu remontowego i sposob obciqzania nieruchomości,
' PrawidłowoŚci zakupu, przelcształcenia i sprzedazy lokalu przy ul. Jaskółczej

nr ] 3/]9,

' udzielania premii przez jednego członka Zarzqdu w m-cLt grudniu 20I7r
Pismo Rady Nądzorczej obejmujqce powyższe zagadnieniajest objęte zułqcznikiem nr.
0/3 do protokółu lustracji.
Ponadto Zarzqd Spółdzielni przekazał Badajqcej dwapismą Członka Spółdzielni Felin
P. Ireny Szewczyk z dnią 9.04.20]8r skierowane do Zarzqdu i z dnia ]4.05.2018r
skierowane do Regionalnego Zwiqzku Rewizyjnego Spółdzielni Mieszkąniowych w
Lublinie.

4 5 r l,, u,"b-{



U/
Oba wystqpienią doĘczq zbadania poprawności dokonywanych rozliczeń kosztów i
ustąlania opłat za energię cieplnq zuzytq do ogrzania mieszkań i podgrzewu wody,
który to ząlcres w części zagadnienia mieści się we wniosku Rady Nadzorczej.

(Jstąlenia we wnioskowanym zakresie sq uszczegółowieniem zagadnien objęQch
ramowq temaQkq bądania cąłoksztąłtu działąlności Spółdzielni niemniej jednak
zostanq opisane w odrębnym rozdziale protokółu oznaczonym nr. X.

W czasie rozpoczęcia lustracji Spółdzielnię reprezentowali oddelegowani do
cząsowego pełnieniafunkcji w Zarzqdzie członkowie Rady Nadzorczej w osobąch;

P. Edwąrd Wielosz na olcres od dnia 22.01.2018r do 5.02.2018r [uchw. nr.4/]B z
l9.0I.201BrJ,
P. Eweliną Galewska-Zuk na okyes od ]].01.201Br do 28.02.20I8r [uchw. nr.t/t8 z
l0.01.20l8rJ

v \Ilyjaśnień udzielali pracownicy funkcyjni odpowiedzialni za badane zagadnienie.
Spółdzielnia jest zrzeszona w Regionalnym Zwiqzku RewiĘnym Spółdzielni
Mieszkaniowych w Lublinie.

3. Dane o Spółdzielni.

3.1. Dune rejestrowe.

WPis do Krajowego Rejestru Sqdowego - Rejestru Przedsiębiorców został dokonany
pod numerem KRS 0000168822 w dacie 25.07.2003r.

Ostatniwpis doĘczywybranego uchwałq Rady Nądzorczej nr.29/l7 z 7.12.20]7r
Zastępcy Prezesą ds. GZM - Krzysztofa Jaworskiego od dnią 2.0].2018r

* Społdzielnia Mieszkaniowa "Felin" oznaczona jest:
- w systemie idenQfikacji podatkowej pod nr - NIP-721-01-63-671
- w idenQfikacji podmiotów gospodarki narodowej pod nr. - REGON - 001216179.
Siedzibq Spółdzielni zgodnie z wpisem w KRS i w Statucie jest miasto Lublin..

3. 2. Wielkość Spółdzielni

Dane podstawowe o Społdzielni na dzień 31.]2.20I7r przedstawiajq się następujqco:

Zasobv
Spółdzielnia zarzqdza ząsobąmi własnymi i odrębnq własnościq jej członkow w
nieruchomościąch zlokalizowanych w mieście Lublin w w obrębie; Os. Jagiellonskie
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w zwartej ząbudowie dzielnicy Felin,
Os. Wllowa przy ul. Pergolowej ], 3,5 i 4
I{ieruchomość przy ul. Jaskółczej nr.13
IVieruchomoŚĆ z inwesQcji mieszkaniowej reąlizowanej w okresie 2009 - 2014
zlokalizowanej przy ul. Gęsiej.

Stan zasobów Spółdzielni według stanu ną 3 l. 12.20I7r wynosił;
bud)lnki lokale powierzchnia /

mieszkalne 25 szt. ].406 szt. 73.804,5] m/2

członkowie
Liczbą członków na 3I.12.20]7r objętych rejestrem wynosiła 16t6 osób,

Zatrudnienie - Stąn zatrudnienią ną 3 ].12.20]7r wynosił 20,4 etatów.

Sumv bilansowe

według sprawozdańfinansowych za ląta objęte lustracjq:
ną 3I.12.20I4r - 63.73].67],03 zł
na 3].12.20I5r - 60.]82.798,58 zł
ną 3].12.20l6r - 58.45].48],4B zł
na 3].I2.20]7r - 57.459.4l4,94 zł

wvnik GzM zvsk bilansowv

użytkowe
garaże
miejsca postojowe

zą 20]4r - l5,540,45 zł
zą 20]5r + 3,220,55 zł
zą 20]6r + 25.6I9,59 zł
za 20I7r + 44.966,20 zł

33 szt. ].689,78 m/2
269 szt. 4.506,06 m/2

94 szt. 3.]07,BB m/2

+ ]4.4]0,B0 zł
+ 68.899,3] zł
+ ]0.262,29 zł
+ 38.7]4,30 zł

:::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::
3.3 . Kontrole zewnętrzne.

Według wpisow w lcsiqzce kontroli w badanym okresie przeprowadzone zostały
kontrole przez uprawnione podmioQ zewnętrzne w terminąch i zalcresie j/nizej;

2014r - Regionalny Zwiqzek Rewizyjny Spółdzielni Mieszkaniowych w Lublinie.
Lustracja ustawowa cąłolcsztąłtu działąlności Społdzielni w lątach I.01.201]
3 1.12.2013. Ustalenia zawąrto w protokóle, którego 2 egz. pozostawiono w Spółdzielni
w tym l egz. dla Rady l{adzorczej.
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2017r - 27.11. - Obwodowy Urzqd Miar w Lublinie
Zakres - przestrzeganie obowiqzku stosowąnia legalnych jednostek miar podczas
uzytkowania przyrzqdów pomiarowych. Ustalono, ze Spółdzielnia przestrzega
wąrunków właściwego stosowąnia przyrzqdów pomiarowych podlegajqcych prawnej
kontro li metro lo gicznej .

Obecne bądanie lustracyjne obejmujqce cąłoksztah działąlności Spółdzielni w latąch
20I4-2017 wpisano do ksiqżki kontroli pod numerem I/2018 w dącie 22.01.201Br

4. Postępowanie polustrucyjne i realizacja wniosków z ostutniej lustracji.

Realizujqc obowiqzki wynikajqce z ąrt.91&1 i 1/1 ustawy Prąwo Społdzielcze \

Spółdzielnia poddała badaniu lustracyjnemu całoksztah dziąłąlności Spółdzielni:
w 2014r -zą olcres 1.01.2010 - 31.12.20]3 - 3 latą sprawozdawcze,
w 2018r - za okres 1.01.2014r - j1.12.2017 - 4lata sprawozdawcze.

(Jstalenia lustracji zawarte w protokóle z poprzedniego badania całokształtu
dziąłalności zostały podpisane przez Zarzqd bez zastrzezeń w dniu 28.04.2014r i w Qm
sąmym dniu omówione przez Lustrątora na posiedzeniu Rady l{adzorczej,

Synteza ustąleń i przedstawienie wniosków polustracyjnych zostało objęte
wystqpieniem Regionalnego Zwiqzku Rewizyjnego Spółdzielni Mieszkaniowych w
Lublinie skierowanym do Zarzqdu i Rady Nadzorczej badanej Spółdzielni z dnią
2 8.05. 20 1 4 znak. 7 8/2 0 1 4.

Omówienie wyników lustracji i przedstąwienie wniosków zostąło objęte porzqdkiem
obrad Walnego Zgromadzenia z,wołanego 26.06.2014r, a przyjęcie wniosków do
realizacj i treściq uchwały nr. B/ l 4.

Z porzqdku obrad Walnych Zgromadzeń nłołanych w latach 2015-2017 orąz ze
sprawozdań Zarzqdu nie wyniku by został wypełniony obowiqzek wynikajqcy z urt.
93&l/b ustawy Pruwo Spółdzielcze corocznego przedstawianią Walnemu
Zgromadzeniu informacji o sposobie i realizacji wniosków objęQch w/w uchwałq.
Brak takze udokumentowania o przekazaniu tych informacji podmiotowi
przeprowadzajqcemu lustrację tj. Regionąlnemu Zwiqzkowi Rewizyjnemu Spółdzielni
Mieszkaniowych w Lublinie.

Ząlcres i kompletność reąlizacji wniosków i ich stosowanie zostąnie zawarte w dalszej
części protokółu przy opisie tematów melytorycznie z nimi zwiqzanych.

Pisemna informacja Zarzqdu o sposobie realizacji wniosków zostąłą objęta
załqcznikiem nr. 0/2 do nini ej s ze go protokółu.
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M
II. Podstawy prowne i organizacja Spółdzielni.

1.Statut Spółdzielni.

Przedmiot dziąłąlności i zasady funkcjonowanią w zalcresie wyznaczonym ustawami
spółdzielczymi oraz potrzebami Spółdzielni określał Statut uchwalony przez Zebranie
Przedstawicieli Członków uchw. nr.I/20]0 w dniu 7.06.20]0r zarejestrowąny
Postanowieniem Sqdu Rejonowego w Lublinie sygn. LU.XI NS-REJ./71I556/10/595 w
dniu l9.08,20]0r

W badanym olcresie nie dokanano zadnych zmian w Statucie.

W ząlcresie kompletności regulacji zawarĘch w Statucie i zgodności ustąwowej
ustalenia zostały dokonąne i opisane w Protokóle z poprzedniej lustracji, a z uwagi na
ustawowy obowiqzek nałozony na Spółdzielnie dos:tosowąnia w ,iqg, roku treści
Stątutów do przepisów wprowadzonych ustawq z 20.07 20]7r [wejście w zycie
9.09.20I7rJ Lustrątor odstqpiła od badania tego zalcresu koncentrujqc się na
zgodności działąnia Spółdzielni z treściq ustawy.

ZgodnoŚĆ merytoryczna regulaminow wewnętrznych wymąganych Statutem i innych
Ltnormowań niezbędnych do bieżqcej realizacji zadań zostanie opisana w dalszej części
protokółu przy zagadnieniąch z nimi nłiqzanych.

2. (Jnormowaniu w ewnętrzne.

Wewnętrznymi ahami prąwnymi normujqcymi szczegółowo działąlność Spółdzielni i
Jej organów sq regulaminy oprącowąne w oparciu delegacje ustawowe i odpowiednio
zapisy statutowe.

[Jnormowąnia dotyczqce nłoływania, obrądowanią, sposobu postępowania i
dokumentowąnia oraz podejmowania uchwał przez orgąny statutowe regulujq dla :

- Wulnego Zgromadzeniu - Statut Spółdzielni treściq &32 - &51
- RudY Nadzorczej - Statut treściq &52 - &57 orąz Regulamin zątwierdzony uchwałq

Walnego Zgromadzenią z 1 1 .05. 2 006r
- Zarzqdu - Statut treściq &5B - &62 i wspólne dla Rady i Zarzqdu &63-&65 oraz
Regulamin zatwierdzony uchwałq Rady Nadzorczej z dnią 24.04.2006r.

ponądto statut i do uchwalenia
ząsad w ząlcresie:

I używania lokali i porzqdku - uchw. RN 18. ]2.1995r ze zmianq z 1t.05.2009r
l ząsąd rozliczania kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustąląnią

wysokości opłat za lokale - uchw. z 29.]1.2010r z załqcznikami_gb4izuLqqui

lni zawiera
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d.{
szczegółowe zasąd)l rozliczania kosztów i pr4lchodów w zakresie;

kosztów zużycia wody zimnej i odprowadzanią ścieków w lokaląch i budynkąch SM
"Felin" - załqcznik nr l
kosztów energii cieplnej na potrzeby ogrzania lokali i dostawę ciepłej wody - załqcznik
nr2 ze zmianąmi wprowadzonymi uchwałąmi Rady Nadzorczej:
nr.II/]3 z 29.07.20l3, nr.]3/]6 z 19.09.20l6r nr.]5/]6 z 24.]0.20]6, nrj/I7 z
20.02.2017r.

I tworzenią i gospodarowania środkamifunduszu remontowego - uchwała RN z
29.11.20]0r

D tworzenia i gospodarowania fundusząmi Spółdzielni, o których mową w &130
pkL3 Statutu. - brak,

t] ząsad i trybu ustąlanią prawa włąsności lokąlu mieszkalnego wolnego w sensie
prawnym - &l00 pbt.8 Statutu - brak

I ząsąd doboru najemców lokąti uzytkowych, - &98 pkt.2 Stątutu - brak
l zasąd ustaląnia i rozlicząnią kosztow realizącji zadania inwesQcyjnego oraz

ustąląnia poczqtkowego kosztu budowy przypadajqcego na poszczególne lokąle
- &103 ust.2 Statutu - uchw. Rady Nądzorczej nr12/09 z ]4.I2.2009r ze zmianq
wprowadzonq uchwałq nr.6/20I0 z 19.04.20]0r- bez uwag.

Poza przedstawionym wyżej zakresem unormowań pozostajqcych w statutowo
olcreŚlonej kompetencji Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej Społdzielnia
Posiada regulaminy i instrukcje doĘczqce sposobu postępowąnią w reąlizacji zadan
Zarzqdu i przez ten organ uchwalone Ę;I Regulamin prący - uchw. z 5.12.2002r z późniejszymi zmiąnąmi,

t] Regulamin zaWadowego systemu wynagradzania - uchw. z 24.03.]997 z
później s zymi zmianami,

t] Zasady zlecania dostaw i usług obcym wykonawcom - 28.04.201]r
I Polityha Rąchunkowości i ZąHadowy Plan Kont - uchw, nr ]4/2006 z

22.1I.2006r ze zmianqwg. uchw .nr.20/09 z 21.12.2009r i nr.9/]5 z 21.10.2015
t] Zasady windykacji nalezności za uzytkowanie lokąli w SM "Felin" - załqcznik

nr.] do uchwały Zarzqdu nr.6/]6 z dnia 10.05.2016r.
Sposob postępowania w zgodności ze Stątutem i regulaminąmi orąz aktualnie
obowięujqcymi przepisami ustąw spółdzielczych orąz regulaminów doQczqcych
organizacji pracy, sprąw pracowniczych, ochrony danych osobowych i bezpieczeństwa
pracy zostanie ujęQ przy opisie zagadnień , których doQczy.

III. Orguny statutowe Spółdzielni i ichfunkcjonowanie.

W okresie objęQm lustracjq wg treści & 25 organy stątutowe Spółdzielni stanowiq,,
-Walne Zgromadzenie,
-Rada l{ądzorcza
-Zarzqd.
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lcresuKompetencje wymienionych organów do ustaląnia norm wewnętrznych, zą,

rozpatrynvania spraw określą Statut oraz Regulaminy wewnętrzne.

1. Walne Zgromadzenie.

W latąch 2014-2017 zwołąne zostały zgromadzenia najwyższego organu Spółdzielni w
częŚciach ustalonych uchwałami Rady Nadzorczej ałołanych w terminąch
wyznaczonych przez Zarzqd i porzqdkiem obrad j/niżej:

2014r - 7 cześci w dniach 13, l6, 17, 23, 24, 25 i 26 czerwca - frekwencia 5,97oń
Zebranie sprawozdawcze - wyborcze członków do Rady l{adzorczej z porzqdkiem
obrąd i podjęciem uchwał w sprawach:
-prĘęcia sprawozdania Rady l{adzorczej za 2013r- uchw. nr3/]4,,
-prĘęcia sprawozdania Zarzqdu zą 20]3r- uchw. nr2/]4,
-prĘęcia sprawozdaniafinansowego za 20I3r - uchw. nr]/]4
-podziału nadwyzki bilansowej zą 20]3r - uchw. nr.7/]4
-ąbsolutorium dlą członków Zarzqdu - uchw. nr4/]4, nr.5/14 i uchw. nr6/I4,
-przyjęcie wniosków z lustracji Spółdzielni w latach 2011-20]3 - uchw. nr.8/]4,.
-oznQczenia najwyzszej sumy zobowiqzań - uchw. nr9/]4,
-wyboru delegata ną Walne Zgromadzenie RZRSM w Lublinie - nr 10/ 14
-zmiany Statutu - z poddanych głosowaniu na wszystkich częściach WZ 6 projektów
uchwał [ńła pierwsze w dwóch wersjach Jzaden nie uzyskał wymaganej większości,

-przeprowądzenie wyborów do Rady Nadzorczej - uchw. nr ]9/]4

Łqcznie podjęto ]] uchwał, a 8 projektów odrzucono w tym;
- 6 projektów w sprawie zmiany statutu,
- l projekt doĘczqcy remontu budynku, na sfinansowanie którego nieruchomość nie

pos iadała środkow finans owych, orąz
-1 projekt w sprawie zobowiqzania Rady l{adzorczej do "regulaminowego ukaranią
Zarzqdu za zmianę terminów Walnego Zgromadzenią" .

2015r - 18. 19. 2, i 26 marca -
Zebranie sprawozdawcze z porzqdkiem obrad i podjęciem uchwął w sprawach.
-SQrąwy organizacyjne, w tym powołąnie prezydium, regulaminowych komisji,
przyjęcie sprawozdania finansowego zą 20 ] 4 r. - uchw. nr ] / ] 5
-przyjęcie sprawozdania Zarzqdu zą 20]4r - uchw. nr2/]5
-przyjęcie sprawozdania Rady Nądzorczej za 20l4r - uchw. nr.3/]5,
-ąbsolutorium dlą członków Zarzqduw 20]4r- uchwały nr 4/]5, 5/15 i 6/15
-podział zysku netto zą 20l4r - ubhw. nr.7/]5.
-oznaczenie najwyzszej sumy zobowiqzań - uchw. nr 8/] 5.

Wszystkie uchwały objęte porzqdkiem obrad zostały przyjęte.
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2016r - 6 cześci w terminach 6, 7, 8, 9, 13 i 14 czerwca- frekwencia 4,45%
Zebrąnie sprawozdawcze z porzqdkiem obrad i podjęciem uchwał w sprawach:
- p unkty do Q c z qc e s pr aw fo r m aln o -p o r z q dkowy c h,

- sprawozdanią organów; Zarzqdu - uchw. nr.2/]6, Rady Nadzorczej - uchw. nr3/]6
- sprawozdaniefinansowe zą 20l5r - uchw. nr.]/]6
- absolutorium dla członków Zarzqdu zą pracę w 20]5r - uchw. nr4/]6, 5/I6 i 6/]6,
- podział zysku netto uzyskany w 20l5r - uchw. nr7/]6,
- oznączenie najwyższej sumy zobowiqzań - uchw. nr.8/]6,
- wybór delegata na zgromadzenie przedstąwicieli RZRSMw Lublinie uchw. nr9/l6,
- wyrazenia zgody na zbycie lokalu mieszkąlnego nr. 87 przy ul. Królowej Jadwigi l5
przejętego w toku egzekucji wg postanowienia Sqdu Rejonowego - uchw. nr. ]0/]6
Wszystkie uchwały objęte porzqdkiem obrad zostały przyjęte.

20I7 - 6 cześci zwołunvch w dniach 5, 6, 7, 8, l2 i I3 czerwca- frekwencia 8.08%o
Zebranie sprawozdawczo-wyborcze z porzqdkiem obrąd i podjęciem uchwał j/niżej,
- s pr awy organiz acyj ne i form alno -porz qdkow e,

- zątwierdzenie sprawozdaniąfinansowego - uchw. nr2/I7,
- sprawozdanie Rady l{adzorczej - uchw. nr.3/]7,
- absolutorium dlą członków Ząrzqdu zą prą'cę w 20]6r ;

P. Jackowi Czerniakowi za olcres od 1.03 do31.12.2016 uchw. nr4/]7,
P Jąninie Kraska-Sirko zą 2016r - uchw. nr5/I7,
P. Edwardowi Kustrze zą 2016r - uchw. nr6/]7,
P Lucjanowi Koper za olcres od ]0.0] do 29.02.20]6r - uchw. nr7/]7

- przeznączenie zysku netto uzyskanego w 2016r - uchw. nr9/]7,
- oznaczenie najwyższej sumy zobowiqzań do h,voty 3 mln. zł .uchw. nr.9/]7
- wybór delegata i zastępcy na Wąlne Zgromadzenie RZRSM - uchw, nr I0/]7,
- wybór członków Rady Nądzorczej w składzie ]]osobowym - uchw. nr.1]/]7

Uchwały objęte porzqdkiem obrad zostały przez Walne Zgromadzenie podjęte.
Opisane wyżej zebrania nłołane były prawidłowo i spełniały warunek statutowy
zawarty w & 39 pkt.2 Stątutu.
Podziąłu Walnego Zgromadzenia i ząliczenią Członków do poszczególnych jego części
w każdym roku dokonywała na wniosek Zarzqdu - Rąda lVadzorcza w trybie i formie
uchwął.

Zawiadomienią o zwołaniu Walnego Zgromadzenia z projektem porzqdku obrad i
informacjq o czasie i miejscu wyłożenia materiąłów były dostarcząne następujqco:
-pełne ząwiadomienie z kompletem materiałów dostarczane byfu do oddawczych
skrzynek pocztowych, a przy ich brąku listem zwywm lub za pokwitowaniem,
-wlłvieszane w siedzibie Zarzqdu i Administracji Osiedlą.
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Protokóły z obrad oraz protokoły powołanych Komisji zostały sporzqdzone w sposób
ilu s tr uj qcy prz eb i e g z e b r ąni a i prz eprow ądz one gło s ow ania.
Anąliza zagadnien objęĘch uchwąłąmi WZ wskazuje ną ich poprawność
kompetencyjnq i merytorycznq pozostajqcqw zgodności ze Statutem i przepisami ustaw
spółdzielczych.

Llstalono, ze prĘęty przez Spółdzielnię sposob postępowania dot. wniosków
składanych przez zebrunych na poszczególnych częściach WZ pozostuwuł w
niezgodności z zapisami &41 ust.l pkt.2 zdunie drugie oraz &43 pkt.2 u mianowicie:
- w porzqdku obrąd ujęto treść " zgłaszanie wniosków" , a nie ich przyjęcie,
- z protokółów obrad nie wynika by wnioski były zebranym przedstawiane,
- nie ujęcie w porzqdku obrad doL wniosków zapisu ".. i podjęcia uchwały "
skutkowało nie niepoddaniem ich głosowaniu przez Wąlne Zgromadzenie.

Następnie na podstawie mąteriąłów Komisji uchwał i wniosków wszystkich części WZ
sporzqdzane były zestawienia obejmujące zgłoszone wnioski, ktore przekazywano
Radzie l{adzorczej, w celu dokonania oceny i bwalffikacji co do ich przyjęcia bqdź
odrzucenią.

Decyzję Rady o prĘęciu wniosków zakwąlifikowanych i skierowaniu do wykonania
dokumentowano wpisem w protokóle obrąd z pominięciem trybu i formy uchwały.

Prryjęty przez Spółdzielnię tryb postępowania stunowił przekroczenie kompetencji
przez Radę Nadzorczq w zakresie zagadnień pozostajqcych w wyłqcznej włąściwości
Walnego Zgromadzenia, co przy zaskąrzeniu mogło decydować o bezskuteczności
praw nej istnienia zgło sl,ony ch wniosków.

Całość materiąłów i dokumentów z Walnych Zgromadzeń jest przechowywanaw szafie
biurowej w wydzielonej części sekretariatu Spółdzielni,na stąnowisku prący osoby
odpowiedzialnej zą dokumentacj ę wszystkich organów.

2. Rada Nudzorcza.

W okresie ].01.2014 - 3].12.2017r organ nądzorufunkcjonowął w oparciu o treści
&52-&57 Statutu Spółdzielni oraz Regulamin zatwierdzony przez Zebrąnie
Przedstąwicieli Członkow uchwałq nr.7/06 w dniu 11.05.2006r
Zgodnie ze Statutem Rądą Nadzorczą sWąda się z co najmniej 9 i nie więcej niż II
członków wybranych przez Walne Zgromadzenie na okres 3 lat.
(Ichwałę o skłądzie ilościowym organu z ustaleniem liczby członków reprezentujqcych
poszczególne części WZ podejmuje Rada l{ądzorcza na danq kadencję.

W badanym olcresiefunkcjonowała Rąda l{ądzorczą 3 kadencji tj;
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!.od ].01.2014 - 26.06.2014 [część kadencji 20]0 -2014J
2/.od 26.06.20]4 - l3.06.20]7 [kadencja 20l4 -20lU
3/ od 13.06. 2017 - 31.12.20l7 [część kadencji 2017 - 2020J

Zgodnie z zapisem statutowym &55 ust. ] Radą lr{adzorczą wybiera ze swojego grona
Prezydium, który stanowiq Przewodniczqcy, jego Zastępca orąz Sekretarz, natomiast
wg treŚci & 9 Regulaminu Rady cytuję "....w sWąd Prezydium wchodzq:
Przewodniczqcy, jego Zastępca, Selcretarz i przewodniczqcy Komisji RewiĘnej."

Z tego wyniku, że w tym zakresie zapis regulaminowy nie jest zgodny ze Statutełn
Regulamin Rady Nadzorczej olcreśla wewnętrznq strukturę Rądy, zakres działania, tryb
obrądowąnia, podejmowania uchwał oąz inne sprąwy organizacyjne.

W badanym okresie.Pre4ldium Rad)l tworąvli:
Prezvdium kadencia ud. 1/.
P. Stąnisłąw Wyrzykowski - Przewodniczqcy Rady
P, Waldemar Bryzek - Z-cą ll ll

P Anna Sylwestrzak-Grzeląk - Selcretarz
P. Romąna Wójtowicz - Przewodniczqca Komisji Rewizyjnej
Prezvdium kadencia ad.2/.
P. Stanisłąw Wyrzykowski - Przewodniczqcy Rady - odwołanie 6.03.2017
p. wąldemąr kozioł ll - od 6.03.2017r
P. Sylwester Krupski - Z-ca Przewodniczqcego
P. Anna Sylwestrzak-Grzelak - Selcretąrz
P. Romąna Wójtowicz - Przewodniczqcy Komisj i Rew iĘ nej.
Prezvdium kudencii ad/3 tj. od l3,06.2017
P. Eugeniusz Bielak - Przewodniczqcy Rady- wyznaczenie do pracy w Zarzqdzie

od ]2.02 do 23.02.20]8r od 1.0j dol6.03.20]8, od 22.03 do
29.03.20184- wyznaczenie do pracy w Zarzqdzie,

P Dąniel WÓjtowicz - Z-cą Przewodniczqcego - zawieszenie 22.03 - 4.04.20t8r
w nłiqzku z wyznaczeniem do pracy w Zarzqdzie,

P. Joąnna P ogroszew ska- Selcretąrz
P. Andrzej Złomańczuk - Przewodniczqcy Kom. Rewizyjnej-rezygnacja 23.10.2017.

zawieszenie od 12.02.2018 do19.02.2018 w zwiqzku z
wyznaczeniem do pełnieniafunkcji w Zarzqdzie

P ozo s t ali członkowie Rad)l Nadzorcz ei b iez qc ęi kadenc_i i :
P Eweliną Galewska-Zuk - członek Kom. Rewizyjnej - zawieszenie B.08.-t7.09.2017

oraz ]].0I.-28.02.20lBr wyznaczenie do pracy w Zarzqdzie
P Jerzy Harasim - zawieszenie od.5.03.20lB do ]2.03.20t9r - oddelegowanie do

prący w Zarzqdzie,
P. Grażyna Łukasik - członek Komisji Rewizyjnej,
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P. Józef Ozon - członek
P. Marek Rozmus - wygaśnięcie mandatu z dniem 9.09.20]7 w aviqzku z utratq

członkowstwa z mocy prawa [art.4 ustawy z dnią 20.07.20l7rJ
P Edwąrd Welosz - zawieszenie od 24.I0. do 7.12.20I7r i od 22.0l.do 5.02, 2018r

od 22.03 d0 4.04.20I8r - wyznączenie do pracy w Zarzqdzie,
P. Anna Wyrzykowską - członek.

Z powyzszego wynika, ze ną przełomie 20I7r i 20]Br sHad Rady l,{adzorczej okresowo
liczył 8 osób, tj poniżej minimum olcreślonego &52 pkt.3 Statutu.

Według treści & 4 pkt.l Regulaminu Rada l{adzorcza cyt.: "działa napodstawie
rocznego planu pracy".
(Jstąlono, ze plany pracy organu nadzoru były opr()cowwane i przyjmowane w trybie
głosowania na każdy rok okresu objętego lustracjq z udokumentowanym wpisem w
protokóle, ale bez formy uchwały, natomiast do cząsu badąnia tego zagadnienia
planu na rok 20]8 nie uchwalono.

Przyjęte plany prący Rady Nadzorczej dotyczqce badanego olcresu opatrzone
podpisami upowaznionych członków Rady stanowiq załqczniki do protokółów z
posiedzeń, na lctórych byfu zatwierdząne.

Zapis pkt.2 & 4 Regulaminu Rady ustalą częstotliwość a,uoĄnuania posiedzeń Rady
cyt.: ",..co najmniej raz nQ h,ryartął".

Ilość odbytych posiedzeń i podjęĘch uchwął przedstawia się następujqco:
okres posiedzenia uchwahl
20I4r 9
2015 B
2016 B
2017 10

]B w tym 1 wykluczenie
10
18
30_w tym ]

35 76 w Qm 2 wykluczenia z grona członków
W okresie objęQm lustracjq Rąda Nadzorcza wszystkich kadencji odbyła 35 posiedzeń
i podjęła 76 uchwał, w tym 10 posiedzeń kadencji rozpoczynajqcej się I3.06.2017Ą ną
których do 3].I2.20I7r podjęto 12 uchwałw sprawach odwołan, powołąń, warunków
umów o pracę i oddelegowanią Członków R]{ do pełnieniafunkcji Członków Zarzqdu
oraz decyzji nłiqzanych z ząistniałymi zmianąmi.

Lustrator zbadała protokóły z posiedzen Rady lr,Iądzorczej z oleresu 1.0t.2014 -
31.12.20I7, których porzqdek obrad obejmował sprawy z podjęciem uchwał.
Analiza treŚci uchwał podjęĘch na posiedzeniach Rady Nadzorczej w okresie objęĘm
lustracjq wskazuje, ze w przeważajqcej większości obejmujq one zagadnienia
pozostajqce w statutowej właściwości organu w sprawach:
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- zmian w regulaminach pozostajqcych we właściwości organu - 4 uchw.,
- odwołania i powołanią członków Zarzqdu oraz podejmowanie innych decyzji z

zakresu sprąw pracowniczych w stosunku do członków Zarzqdu - 18 uchw.
- ustąląnia struktury organizacyjnej i poziomu zatrudnienią - 3 ucllw,

- zątwierdząnia projektów planów gospodarczych Spółdzielni - 4 uchw.
w tym; rzeczowofinansowych dlą nieruchomości,

- ustalanią stawek opłat eksploataĘnych i odpisu nafundusz remontowy dla lokąli
objętych spółdzielczymi prawami i prawem odrębnej własności - I7 uchwał,
w tym ustąlanią opłat zaliczkowych ną koszĘ energii cieplnej i dostawy wody,

- innych zagadnień pozostajqcych w kompetencjach organu.

Na podstawie &55 Statutu Rada Nadzorcza powoĘwuła stałq Komisję Rewizyjnq
oraz w zależności od potrzeb mogła powołać inne komisje stałe lub czusowe.

W kudencii 2014 - 2017 w ramąch osobowego sHadu organu funkcjonowałą stałą
Komisja Rewizyjna, której głównym ządaniem było badanie przedstawionych przez
Zarzqd materiałów sprawozdawczych i wypracowanie opinii co do stopnia realizacji
zadąń i wskaźników planowych zą okresy półroczne oraz badanie ksiqg rachunkowych
i rocznych sprawozdań finans owych.

[Ęyniki prac Komisji Rewizyjnej udokumentowane protokółami i wnioskąmi z bądanią
stanowiły podstawę do ich przyjęcia przez Radę, a z bądania ksiqg rąchunkowych i
sprawozdań rocznych przyjęcia dokoryluano w formie uchwały.

Ponadto zgodnie z obowiqzujqcym w Spółdzielni Regulaminem przetargów na roboQ
remontowe od dnią 28.04.201]r Rąda lr{ądzorcza kierowałą swoich członków do
ucz e s tnicz enia w pow oływ anych przez Zarzqd Komisj ach przetargowyc h,

Protokóły z posiedzeń Rady były sporzqdzane przez pracownika Społdzielni.
Do prĘętego sposobu protokółowanią obrąd orazformy przyjętej dlu zilustrowania
roąl utryw uny c h spr aw zastrze że ń nie w nie siono.

Protokóły z obrąd były przyjmowane [objęte porzqdkiem obradJ na kolejnym
Posiedzeniu i opatrzone podpisąmi Przewodniczqcego i Sekretąrza Rady.

W zbiorze protokółów z posiedzen Rady Nadzorczej ałołanych w 20t7r mimo jego
prĘęcia na kolejnym posiedzeniu protokół z dniu 7.12 2017r w dącie bądanią
5.02,20lBJ nie był podpisany. Po ponownym sprawdzeniu[l9.06.201SJ dokumentacji
obrąd z dnią 7.12.2018 ustalono, ze podpisy zostały złozone.

Rada Nądzorcza w realizacji obowiqzku statutowego przedstawiała roczne
sPrawozdania z własnej działąlnoŚci do zątwierdzenia Wąlnemu Zgromadzeniu.
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Zgodnie z &57 Statutu Spółdzielni członkom Rady przysługuje wynagrodzenie za
udział w posiedzeniach, wypłacane w formie miesięcznego rycząłtu bez względu na
iloŚĆ posiedzeń w wysokości 25% dlą Przewodniczqcego i 20% najnizszego
wynagrodzenia za pracę dla członków organu.

W olcresie zarzqdzonej przerwy w bądaniu lustracyjnym z inicjatyvy ]/]0 członków
Spółdzielni Zarzqd działajqc na podstawie treści &36 ust.3 lit. b nvołął Walne
Zgromadzenie w 5 częściach w dniach 28.05, 29.05, 30.05, 4.06,i 5.06. w którego
porzqdku obrad pozą porzqdkiem doĘczqcym spraw organizacyjnych i formalnych,
merytory cznym z ągadnieniem było o dw ołanie członków Rady I{ adz orczej.
Wniosek o odwołanie i projekĘ uchwał dotyczyły wszystkich członków organu nadzoru,
ale każdego z osobną.

Według protokółow Komisji skrutacyjnej w głosowaniu tajnym na pięciu częściach
Walnego Zgromadzenia wszyscy członkowie Rady Nadzorczej wybranej na Walnym
Zgromadzeniu w 2017r zostali odwołani większościq 2/3 głosów.

W nłiqzku z powyzszym w Spółdzielni w olcresie od 5.06.2018r do ostatniej części
kolejnego Walnego Zgromadzenia tj. do 29.06.2018r na którym zebrani dokonajq
wYboru członków Rady l{adzorczej w Społdzielni niefunkcjonował organ nadzoru.

Ustalenia:
u/.Wszystkie uchwąły Rady ]Vadzorczej podjęte w 20t7 i 20]Br w sprawie zawarcia
umowY Zlecenia i ustulenia wynagrodzenia dla Członków Rady wyznaczonych do
pełnienia funkcji w zarzqdzie sq wadliwe poniewaz olcresowe skierowąnie do składu
Zarzqdu członka Rady nie jest zątrudnieniem tylko powołaniem, a ujęcie w ich treści
wynagrodzenią ustalanego w kwocie netto jest nieprawidłowe.

Powierząnie pracownikowi sporzqdzajqcemu lisQ płacy "ubruttowienią" objętej
uchwałq wielkoŚci wynagrodzenia powoduje, ze wyliczona kwotą brutto stanowiqc o
wielkoŚci wydatkowanego funduszu płac [tj, na dokonanq wypłatę netto ł przekazanie
Przez Spółdzielnię jako płatnika zobowiqzań do urzędu skarbowego i ZUSJ nie mą
prawnego oparcia w zawarte umowie.

b/. Ponadto ustalono, że członkowie Rady oddelegowąni do sHadu Zarzqdu, z którymi
zawarto umowy zlecenia byli objęci bezpodstawnie wnioskiem Przewodniczqcego i
Sekretarza Rady o przyznanie premii zą III i IV bwartał 20]7r
W Przypadku wniosku premiowego za III lauąrtał 2017r Radą J{ądzorcza przyznała
nienaleŻnq premię w wysokości 20% wynagrodzenią dla P. Eweliny Gąlewskiej-Zuk
w lołocie 300zł netto, natomiast wniosek premiowy zą IV lałartął 20l7r którym był
objęty P. Edwąrd Wielosz nie uzyskał więlrszości w głosowąniu.
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Bez4lodstawność wniosku premiowego i przyznanie premii dla osob oddelegowanych
ną członków Zarzqdu polega na tym, ze przyznanie premii czy jakiegokolwiek dodatku
do płacy zasądniczej, czy innego świadczenia musi wynikać z umowy o prącę bqdź
odniesienia zawartego w umowie do obowiqzujqcych w danej jednostce ząsąd
wyna gr adz ani a pr a c ow ników.

c/. Zawierąnie umów zlecenią z osobami delegowanymi do pełnienia funkcji w
Zarzqdzie nie Ęlko jest niewłaściwq formq udokumentowania stanu faktycznego, ale
zbędnq, jako ze uchwałapowołujqcawinna być wystarczajqcym i jedynym dokumentem
uprawniajqcym do pełnieniafunkcji i udokumentowaniem przyznąne4o wynagrodzenią.

e/. Ustąlono, że choć rozstrzygnięcia w niektótych sprawach objęQch porzqdkiem
obrad [np. plany prący Rady, coroczne dokonywanie oceny i lcwalifikacji wniosków
zgłoszonych ną WZJ zostały dokonane, to nie podjęto ich w trybie uchwął, ą
udokumentowaniem decyzji sq Qlko wpisy w protokółach obrad.

f. Rada l{ądzorcza pozo kompetencyjnie podejmowała decyzje pozostajqce w
wyłqcznej włąściwości Walnych Zgromadzeń w zakresie hłalifikacji, oceny
merytorycznej i zasadności wniosków zgłosx,onych przez WZ w sprawie ich przyjęcia
do realizucji lub odrzucenia.

3. Zarzqd.

Obowiqzki i kompetencje Zarzqdu określał rąmowo treściq &58-&62 Statut Spółdzielni,
a szczegółowe zasady funkcjonowąnią Regulamin pracy Zarzqdu uchwalony przez
Radę I'{ądzorczq - uchwałq nr 7/06 z 24.04.20l0r/2006r
Składy osobowe Zurzqduw lątąch objęĘch lustracjq oraz w części roku 201B tj. do
25.05.201Br ilustruje załqcznik nr. 3 do protokółu lustracji.
Wyboru Prezesa i Członków Zarzqdu dokoryłvałą Rada lr{adzorcza w drodze konkursu
ofert i ząwierąłą umowy o pracę z Prezesem i Zastępcami Prezesąw wymiarze pełnego
etątu.
W sytuacjach wymagajqcych obsadzenia lub uzupełnienia sWadu Zarzqdu, Rada
wyznączała do czasowego pełnienia Qchfunkcji członków ze swojego groną.

Dokonane przez Radę w okresie 20]6 - 2017 odwołanią 4 członków Zarzqdu oraz 2
członków [Prezesa i Zastępcy d/s GZMJ w m-cu sĘczniu 20I8r wymusiły podjęcie
decyzji przez Radę Nądzorczq o skierowaniu do pełnieniafunkcjiw Zarzqdzie członków
Rady.
Thki stąn rzeczy trwał w okresąch ,iak nizej:
P. Ewelina Galewska-Zuk - od 08.08.2017r do ]7.09.2017r

- od ]],0I.201Br do 2B.02.20l8r
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P Edwąrd Wielosz - od 24.10.20]7r do 07.12.20t7r
- od 22,0].201Br do 05.02.201Br
- od 22.03.20l8r do 04.04.20lBr

P Andrzej Złomąńczuk - od ]2.02.201Br do ]9.02.2018r
P. Eugeniusz Bielak - od ]2,02.2018r do 23.02.20tBr

- od I.03.2018r do ]6.03.201Br
- od 22.03.20IBr do 29.03.201Br

P. Jerzy Harasim - od 05.03.20lBr do ]2.03,2018r
P Dąniel Wójtowicz - od 30.04.2018r do 25.05.2018r

Podjęte uchwały Rady Nadzorczej w sprawie delegowania swoich członków do sWadu
zarzqdu nie zuwierały treści o zawieszeniu w prawach członka Rady osób
oddelegowanych, niemniej jednak nie stwierdzono by te osoby w czasie oddelegowąnia
czynnie uczestniczyły w prący Rady.

W m-cu marcu 20]8r Radą l{ądzorcza zorganizowała konkurs ną obsądzenie
stanowiską Prezesa Zarzqdu, w wyniku, którego wybranym kandydatem zostął Pąn
Piotr Barąnowski powołany z dniem 22.03.2018r ną to stanowisko na czas
nieokreŚlony uchwałq Rady Nądzorczej nr10/l8 z dnia 21. 03.20l84 natomiast umowę
o prącę ząwarto na cząs olcreślony do 22.06.2018r

Z oddelegowanymi do składu Zarzqdu członkami Rady Nadzorczej kazdorazowo
zawierano umowy zlecenią z ustalonym uchwałami wynagrodzeniem.

Z uwagi na odwołąnie przez nłołąne w dniach 28.05-5.06.2018r Wąlne Zgromadzenie
całego sldadu Rady Nadzorczej do czasu powołania i rozpoczęcia pracy w nowm
sWadzie [WZ - 5 części zwołąne w dniąch 25- 29.06.20lBrJ w Spółdzielni nie
funkcjonował organ nadzoru, a jedyny etatowy członek Zarzqdu pozostał z waznym
powołaniem, ale od 22.06.201B bez umowy o pracę.

W nłiqzku z odwołaniem z 23.10.2017r [uchw. H[lI nr. 26/tU z funkcji Zastępcy
Prezesa Zarzqdu d/s Ekonomicznych P ElzbieQ Krupy i ronłiqzaniem umowy o prącę
Zarzqd powierzył z tym dniem pełnienie obowiqzków Głównej Księgowej P. Agnieszce
Sobiesiak pracownicy Dz. Księgowości jako czynności dodatkowej.

powierzenie zakresu obowiqzków obejmujqcego kierowanie komórkq księgowości,
Potrzebę i konieczność dokonanią szeregu prac około bilansowych w tym rocznych
zamknięĆ kont bilansowych, z ich wycenq i weryfikacjq oraz sporzqdzenie
sPrawoZdaniaJinansowego za rok 2017 zostąło dokonane bez zmiany wynagrodzenia
i bez przyznania naleznego dodatku funkĘnego [&21 Regulaminu wynagradzania
pracowników SM FelinJ. Taki stan rzeczy trwał do ]8.06.2018r
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Po rezygnacji z pełnienia funkcji Członka Zarzqdu skierowąnego z Rady Nadzorczej
Paną Danielą Wójtowicza pełnomocnikiem Zarzqdu zostąła pełniqca obowiqzki
Głównej Księgowej P Agnieszka Sobiesiak.

Odwołani przez Radę Nadzorczq członkowie Zarzqduwystqpili na drogę postępowania
sqdowego z powództwem o odszkodowanie za\wypowiedzenie umowy o pracę z
naruszeniem przepisów prawą lub o ustalenie nieistnienia ewentuąlnie uchylenia
uchwały i udzielenie zabezpieczenia przez wstrzymanie wykonania zaskarzonej
uchwały i tak:

, Z-ca Prezesa ds. ekonomicznych P Janina Kraska-Sirko - odwołaną
24.07.2017r pozew o odszkodowanie zą wypowiedzenie umowy o pracę z
naruszeniem przepisów prawa tj. w cząsie zwolnienia lekarskiego w lłłocie
38.908zł - sygn. akt VII P 454/17 Sqd Rejonowy Lublin-Ząchód [uchwała RN
odwołujqcą oraz wypowiedzenie w dacie 24.07.2017, a zwolnienie lekarskie od
2 5.07.20 1 7rJ - sprawa w toku postępowania,

, Z-cą Prezesa ds. ekonomicznych P Elżbieta Krupa - powołanie i zatrudnienie
od ]5.09.2017, odwołanie i wypowiedzenie 24.10.20I7r z naruszeniem
przepisu z art.39 kp. - pozew o odszkodowąnie w hłocie 105.4l8zł - sygn. akt
WI P 913/17.

Spółdzielnia wniosła o oddalenie powództwa w całości w oparciu o stanowisko, ze
art. 39 kp. .o ząstosowanie wyłqcznie do klasycznych stosunków pracy. - Sqd
Rejonowy Lublin Zachód zalcreślił stronom miesięczny termin na podjęcie prób
ugodow e go zakońc zenia sporu tj . do 2 7. 0 6. 2 0 l Br.

, Prezes Zarzqdu - P Jacek Czerniak - powołanie uchwałq RIV i zatrudnienie w
dniu ]5.02.2016r odwołąnie z dniem 19.01.2018r - pozew do Sqdu Olcręgowego
w Lublinie o ustalenie nieistnienią lub uchylenie uchwały w przedmiocie
wniosku powoda o udzielenie zabezpieczenią przez wstrzymanie wykonania
zaskarzonej uchwały sygn. akt VIII P 3/IB - postanowieniem z 27.03.20]8r o
zab ezpieczenie Sqd wnios ek oddalił.

Rozwiqzanie umowy o pracę bez wypowiedzenia nastqpiło w dacie 4.04.2018r,

. Z-cą Prezesa Zarzqdu d/s GZM P. Krzysztof Juworski - powołany i zatrudniony
od 2.01,20]Br odwołanie z dniem 19.01.2018r - powództwo o ustalenie
nieistnienią ewentualnie uchylenia uchwały - sygn. akt I C ]3I/18
Postanowieniem z dnia 2.03.20]8r Sqd wniosek w przedmiocie zabezpieczenia
oddalił. Ronłiqzanie umowy o pracę zą wypowiedzeniem nosi datę 5.02.2018.r

I{ierozstrzygnięĘ przez Sqdy zakres opisanych wyżej sprąw będzie przedmiotem
dals zego po stępow ania.

Regulamin pracy Zarzqdu nie zawiera podziału obowiqzkow przypisanych
Poszczególnym członkom organu , ale odsyła [&2 pkt.3J do ich zakresów czynności.
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Podległość bezpośrednia komórek organizacyjnych została ustąlona w ,trrktrh{lr'
uchwalanej przez Radę Nadzorczq na kazdy rok zilustrowlna schemątem stąnowiqcym
załqcznik do uchwały.

Odnłierciedleniem pracy Zarzqdu sq protokóły z posiedzeń organu nłobą,vane w
lątach 2014 - 2017 w miarę potrzeb, z uwzględnieniem regulaminowej częstotliwości
określonej na "co najmniej raz w miesiqcu".

Realizacja nłoływanych posiedzeń i podjęĘch uchwał przedstawia się następujqco:
20]4r - 29 posiedzeń 5 uchwął
20I5r- 28 " 9
20]6r- 34 " 8 l'

20]7r - 32 " ]5 "
raZem l23 ll 37 ll

Zbadano protokóły z posiedzeń Zarzqdu z ląt 20]6 - 2017 i ustalono co następuje:

- protokóły zawierajq nume4 datę ich zwołąnia oraz informację o osobach
uczestniczqcych w obrądach

- informacje o przebiegu obrąd sq nłięzłe, ale jasno przedstawiajq zagadnienie,
- decyzje wymagajqce uchwały sq podjęte w Qm trybie i formie, a rozstrzygnięcia

w SĄrawąch z wniosków członków nie wymagajqce uchwał sq ujęte w protokóle.
- ząwierąnie umów o usługi z podmiotami zewnętrznymi jest objęte ich treściq,
- protokóły sq podpisane przez uczestniczqcych w posiedzeniu członkow Zarzqdu.

Do sposobu dokumentowania obrud i podejmowanych uchwał pod względem
PoĄrawnoŚci merytorycznej, kompeten"yjnej oraz formy przyjętej dla zilustrowania
rozpatrywanych spraw uwog nie wniesiono.
W ząlcresie postępowąnia w sprawach objęQch decyzjami kolegialnymi Zarzqd działał
zgodnie z przepisami ustąwy Prawo Spółdzielcze i Statutu, ą ząlcres spraw nie
wykracz ał poz a kompe t en cj e organu wykonaw czego.

W ciqgu roku Zarzqd opracowywał olcresowe sprawozdania z wykonania zadąń
Planowych do rocznych włqcznie i przedstawiał je Radzie Nadzorczej do oceny.
SPrawozdania roczne z działalności Społdzielni w tym finansowe uprzednio zbądane
i przyjęte przez Radę były przedstąwiane \Tąlnemu zgromadzeniu.

Z uwagi na fakt, ze sprawozdanie za rok 2017 nie było przedmiotem badąnia przez
Komisję Rewizyjnq, Prezes Zarzqdu wystqpił z wnioskiem do Regionalnego Zwiqzku
RewizYjnego Spółdzielni Mieszkaniowych, by po wznowieniu lustracji w pierlaszej
kolejnoŚci przeprowądzić zbądanie zagadnień finansowo księgowych oraz
pr aw i dł ow o ś ć s p o r z qdz o n e g o s pr aw oz dani a fi n an s ow e g o .
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zgodnie z wnioskiem budanie lustracyjne w tym zukresie zostało przeprowudzone,vl'"
protokół obejmujqcy zagudnienia Gospodarki finunsowej, ruchunkowości i
sprawozdawczości został sporzqdzony, podpisuny prZez strony i w dwóch
egzemplurzac h p rzekazany Z urzqdow i przex, L ustratora.

Walne Zgromadzenie oceniajqce działalność Spółdzielni za okresy sprawozdawcze
2014-2016 nłołane w 20]5, 2016 i w 20l7r przyjęło uchwałami sprawozdunia z
działalności Spółdzielni wraz ze sprawozdaniami finunsowymi i sprawozdunia
organów statutowych, a wszyscy członkowie Zurzqdu uzyskuli ubsolutorium.

Sprawozdanie finansowe za 20]7r było przedmiotem obrad lĘalnego Zgromadzenia
nłołanego w 5 częściach w dniach 25 - 29.06.201Br, i zostąło prĘęte.

IV Strukturu służb etatowych, zatrudnienie i wynagrodzenia.

1. Unormowania wewnętrlne w sprawach pracowniczych i organizacja służb
Spółdzielni.

W zakresie spraw organiząqin:lch i pracownic4lch obowiqzywały:
-Regulamin organizacyjny z 2 4. 0 3. 1 9 97r
-Struktura organizaĘna ustąląnQ ną każdy rok gospodarczy z olcreśleniem poziomu
zatrudnienia w każdej komórce organizacyjnej uchwałq Rady l{adzorczej.
-Regulamin Zakładowego Funduszu Swiadczeń Socjalnych w Spółdzielni
Mieszkąniowej "Felin" - uchwąła Zarzqdu nr. ]/96 z dnią 16.07. t996r

W z ąkre s i e w:łnagr ądz ani ą,,

- Regulamin zalcładowego systemu wynagradzania wprowadzony uchwałq Zarzqdu
nr]/97 z 24.03.]997r. z późniejszymi zmianami wg uchwał Zarzqdu z załqcznikami
[aneksy w iloŚci 21szt.J - ostatnią zmiąna wprowadzoną uchwałq Zarzqdu nr3/]7 z
]3.07.20]7r w zalcresie tąbeli płac zasadniczych objęĘch Załqcznikiem nr.2 do
Re gul am inu z ąlcł a dow e g o s y s t e mu wyn a gr a dz ani a,

W zalcresie wynagrodzeń i innych świadczen pracowniczych dla etatowych członków
Zarzqdu Radą Nądzorcza ustąla ich wysokość w oparciu o przedstawiony wyżej
Re gul amin zalcłądow ego sy s temu wynagradzania prac owników Spółdzielni. F

Zmiany w strukturze orgąnizacy_inej w latąch 20l4-20]7 byłv następujqce;
2014 - ilość etatów 26,5 w stosunku do 20I3r bez zmiąn,
20I5 - ilość etatów 24,0w " do 20]4r zmniejszenie o 2,5 etatuw tym;
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dź{zmniejszeniew sekcjiksięgowości - l etąt
lihłidacja stanowisk nadzoru techn.- ],5 etątu
lilałidacja stanowiską administr. - 3/4 etątu
zwiększenie gospodarzy rejonu + 3/4

20l6 - ilość etatów 24 bez zmian do roku poprzedniego,
2017 - ilość etatów 24 bez zmiąn ilościowych, wystqpiły zmiany stanowiskowe;

zmniejszenie gospodarzy rejonów -l etat
nuiększenie o stąnowisko administr -| l etat.

SchemaĘ organizacyjne i struktura podległości stąnowisk oraz poziom zątrudnienią w
poszczególnych komórkąch zątwierdzone przez Radę Nądzorczq ną każdy rok objęĘ
lustracjq stanowiq załqczniki; nr.3/1 -nu 2014r, nr.3/2 na 2015r, nr.3/3 na 2016r oraz
nn 3/4 - schemat z uchwałq Rady Nadzorczej na rok 2017 do protokółu lustracji.
Brak uchwały w sprawie struktury i zatrudnienia w 2018r.

2. Zatrudnienie i dokumentacja pracownicza.

.v Poziom zątrudnienia w Spółdzielni i wypłaconych środków na wynagrodzenia oraz
Średniej płacy prezentuje tabela stanowiqca załqcznik nn 4 do protokółu lustracji.

Wielkość zatrudnienią olcreślona opisanq strukturq i zrealizowany poziom
Średniorocznego zątrudnienią w przeliczeniu na etaQ w poszczególnych latąch
ks ztąłtow ał s ię nas tępuj qco :

olcres zatrudnienie planowe w konanie wskąźnik %o.

20]41 26,5 etatu 24,j etątu 9],7 %
20]51 24,0 " 23,2 " 96,7 %
20161 24,0 " 2],3 " 88,7 oń

20171 24,0 " 20,4 " 85,0 oń

Powyższe dąne wskazujq, ze poziom wykonanego zątrudnienia w żadnym roku
gospodarczym nie przelcroczył wielkości nakreślonych uchwałami Rady, ą znaczne

v róznice poziomu wykonania do planu wystqptły w auiqzku z zaisfuiałymi w danym
okresie zmianami kadrowymi w gronie kierownictwa Spółdzielni.

W toku badania sprawdzono metodq losowq prawidłowość prowadzenia dokumentacji
pracowniczej oraz kompletnoŚĆ dokumentów w aktach osobowych 5 pracowników z
róznych grup prącowniczych tj. ca' 20% ogółu zątrudnionych.

B adąne akta o s ob ow e pr ac ow ników o b ej muj q udokument ow ani e :

- wykształcenią i uprawnień ząwodowych,
- stazu pracy [świadectwa pracyJ ,

- zdąrzeń zaistniałych w czasie trtuania zatrudnienia,
- szkolen z zakresu bezpieczeństwą i higieny pracy - aktuąlne,
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- olcresowych bądąn lekarskich wykonywanych z częstotliwościq i ząlcresem
odpowiednio dla danego s tanowiska,

- umowy o pracę, zmiany wynagrodzeń i innych dokumentów wg wymogów
Prąwa Pracy,

- zakresu obowiqzków i ich aktualizację.
- wymaganych oświadczen.
- ew idencj i wykorzys tanych ur l opow.

W badanych zbiorąch ąkt osobowych znajduje się pełna dokumentacja zdarzen
zwiqzanych z zatrudnieniemwymaganaprzez Prawo pracy i obowiqzujqce Regulaminy
w ew nętrzne Spółdz ielni.
Tbczki akt osobowych przechowywane sq w szafie biurowej usytuowanej w
Pomieszczeniu biurowym, w którym znajduje się stąnowisko pracy osoby
odpowiedzialnej za sprąwy kadrowe.

3. Wynagrodzenia

Poziom Środków ną wynagrodzenią w wielkości zabezpieczajqcej realizację wypłat dla
ustalonego decyzjq Rady l{adzorczej poziomu zątrudnienią olcreślane Ęo w
z atw ierdząny c h planach finans owych na kazdy rok gos po darczy.

WYdatkowanie Środków ną wynagrodzenią w prezentacji objętej załqcznikiem nr.4 do
protokółu lustracji ukształtowane było wysokościq płac wynikajqcych z;

wvnągrodze ń o s ob ow)lch
- Z u?osąZenią olcreŚlonego umowq o prącę i dodatków w tytułach regulaminowych,
- ze świądczen nabyQch przez uprawnionych pracowników,

w)ln agrodzeń bezos obowych
- z wynagrodzeń za wykonanie zadań zleconych tub umów o dzieło,
- z wYPłat wYnagrodzeń dlą nieetatowych członkow Zarzqdu delegowanych przez
Radę orąz ryczałtowych wypłat dla członkow Rady za udział w posiedzeniąch.

V'IPdatkowanie Środków na wynagrodzenia i wynikajqca z ich wielkości i poziomu
zatrudnienia Średnia płaca kształtowała się w badanym olcresie następujqco;

20]4 201 5 20l 7 sk 17/14
fundusz osobowy
fundusz bezosobowy
w tym,' Rąda Nadzorcza

1.270.076
43.88]
3 ].082
4.356

1.218.390
33.102

33.]02

1.120.610
3 ].256
3 ],256

].089.518
65.501
55.717
4.45 ]

85,7%
l49,30ń
]79,30ń

.376
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W okresie od 8.12.2017r [7.12. zrzeczenie się funkcji członka Zarzqdu delegowanego
przez Radę }{adzorczqJ do dniu 2.01.2018r [tej daĘ doQczyło powołanie i zatrudnienie
z-cy prezesal w spółdzielni funkcjonował zarzqd jednoosobowy mimo, ze uchwałą
Rady Nadzorczej nr29/I7 powołujqca Zastępcę Prezesa i ustalajqca wynagrodzenie
została podjęta w dniu 7 grudnia 2017, ale jej treść wskazywała datę powołania i
rozpoczęcie pracy dopiero z dniem 2.01.20]Br.

Sytuacja, gdy Rada llladzorczą majqc rozstrzygniętq sprawę obsady stanowiska
Zastępcy Prezesa juz w dniu 7.12.20l7r dopuszcza swoim dziąłąniem do utrzymania
jednoosobowego kierownictwa do końcą roku [przez olcres trzech ĘgodniJ
uniemozliwiajqc podejmowanie kolegialnych decyzji ze szkodq dla Spółdzielni i jej
członków jest co najmniej niezrozumiąłą.

Do ustąląnia poprawności należnych zątrudnionym pracownikom hłot wynagrodzen i
ich zgodności z Qtułami określonymi umowq o pracę i obowiqzujqcym Regulaminem
wynagradzania zastrzeżeń nie wniesiono, natomiast zastrzeżenia dotyczq
wynugrodzeń w umowuch zlecenia wg uchwał Rady Nadzorczej dla członków Rady
oddelegowanych do Zarzqdu. [opis na str. 16 niniejszego protokółuJ.

V Stan prawny gruntów i ich wykorzystanie.

Stan posiadąnia gruntów i zmiany ząistniałe w okresie objęĘm lustracjq obejmuje
tabelą stanowiqcą załqcznik nr.S do protokółu lustracji, w którym informacje ujęte,.

I w PkL1 doQczq gruntów zabudowanych zarzqdzanych przez Spółdzielnię z mocy
ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych w imieniu swoim i właścicieli
posiadajqcych prawo odrębnej własności lokali, IlI,3 haJ

I w pkt.2 doĘczy powierzchni gruntów będqcych majqtkiem Społdzielni z
uwzględnieniem rodzaju praw, ą stan zerowy wskazuje, że Spółdzielnia mą
uporzqdkow any s tan prawny gruntów,

I w pkt.3 doĘczq gruntów przypadajqcych w udziałąch właścicielom lokąli
wyodr ębnionych z uwz gl ędnieniem ro dzaj u praw,

Stan władąnia gruntami na dzień 31.12.2017r w porównąniu do danych wykazanych
w Poqrzedniej lustracji ną 3].12.20]3r nie uległ zmianie w zalcresie zmniejszeń i
nłiększen, natomiast we wszystkich lątach nastqpiły przesunięcia zwiqzane z
ustanąwiąniem i przenoszeniem odrębnej włąsności lokali i przypadajqcych do nich
udziąłów w gruncie.

Zmniejszenie gruntów, do których Spółdzielnią posiadała Qtuł własności w latach
2014-20l7 narzecz gruntówprzypadajqcychw udziałachdopraw odrębnejwłasności
lokali wyniosła 3,42hą, co stanowi 30% ogółu gruntów zarzqdzanych przez
Spółdzielnię, a 560ń ogółu gruntów z prąwem własności.
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Jak wynika z wyżej przedstawionych ustalen w Spółdzielni nie występujq grunty o
nieuregulowanym stanie prawnym, wszystkie nieruchomości gruntowe ujawnione sqw
księgach wieczystych i objęte ewidencjq księgowq środków trwałych.

Spółdzielnią nie prowadzi pozaksięgowej ewidencji gruntów stanowiqcych prawo
własnoŚci objęte udziałami przypadajqcymi do lokali wyodrębnionych, którymi nadal
zarzqdza.
W zukresie gospodarki gruntami zastrzeżeń nie wniesiono.

W. Zagadnienia członkowskie i dyspozycja lokulami.

1. Podstawy prawne.

Sposób postępowanią w sprawach członkowsbich oraz ustanawiania praw do lokąli w
ząkresie wymaganym ustawami spółdzielczymi regulowała w dziale 2 "Członkowie,
ich prawa i obowiqzki " treść &S- &24, w dziąle 3 "Postępowąnie wa,unqtrz
spółdzielcze" &25 -&3Lw dziale 5 "Ętuły prrwne do lokali" treść &66 - &10I.

SPÓłdzielnia nie posiada aktualnego regulaminu normujqcego postępowąnie w
sPrawach członkowskich oraz ustąnąwiąniu praw do lokali, niemniej jednąk zakres
ten jest szczegółowo ujęQ w Statucie, ą w zalcresie dziąłanią Rady ]{ądzorczej w treści
&54 statutu unormowąnie to nie jest wymienione.
2/. Członkowie.

Zmiany stanu członków na koniec każdego roku olcresu objętego lustracjq orąz dane
doĘczqce iloŚci ustanowionych i przelcształconych praw do lokąli ilustruje tąbelą
stanowiqca załqcznik nnL do protokółu lustracji.

Na dzień 31.12.20I7r Spółdzielnią zrzeszała 2.317 członków w tym I.616 członkow i
współmałzonków ząmieszkąłych oraz 70 ] członków oczekuj qcych.

W stosunku do członków oczekujqcych nie podjęto decyzji o wykreśleniu ich z rejestru
w nuiqzku z wygaŚnięciem członkowstwą z mocy urt.4 ustawy z 20,07.2017r. o zmianie
ustawY o spółdzielniąch mieszkaniowych, z dniem wejścia w zycie w/w przepisu [9
wrzesień 2017rJ.
Według danych zawartych w załqczniku nr l prawo do lokalu nie zwiqzane z
członkowstwem według stąnu na 3 l, 1 2.20 1 7r wystqpiło w t I 6 przypadkąch.

PrzYjęĆ nowych członków dokonlłvano w nuiqzku z realizacjq inwestycji
mieszkaniowej przy ul. Gęsiej w Lublinie orąz wtórnego zasiedlenia lokali w zwiqzku
ze spadkobrąniem lub prawem pierwszeństwa po osobie bliskiej.
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W badanym olcresie Zarzqd przyjqł w poczet członków 89 uprawnionych osób.

W ząkresie prawidłowości postępowania przy przyjęciachw poczet członków ustalono,
ze Zarzqd nie stosował zasudy określonej urt.17 &2 i &3 ustawy Prawo spółdzielcze
oraz treściq &11 i & 60 pkt.l Statutu Spółdzielni określajqcych tryb i zasady
przyjmowaniu w poczet członków orąz zakres działąnią zarzqdu poprzez ograniczenie
udokumentowania o przyjęciu członką do złozenia podpisów Zarzqdu na złozonej przez
wni o s ko daw c ę dekl ar acj i c zł onkow s ki ej b ez p o dj ę cia uc hw uły.

W olłesie objęQm lustracjq Zarzqd w kilku przypadkach występował z wnioskąmi do
Rady o wykluczenie z groną członków osób, które nie wnosiły należnych opłat za
lokale powodujqc zadłuzenie, z których w dwoch przypadknch podjęto uchwałę o
wykluczeniu.
SlcreŚleń w nuiqzku z wypowiedzeniem członkostwa lub jego wygaśnięciem w nłiqzku
ze Śmierciq dokonywano jako czynność faktycznq potwierdzajqcq stan istniejqcy.

3, Do kumentacj u członkow ska ob ej muj e ;

Rejestr członków
Rejestr lokali i ich użytkowników w u&adzie nieruchomości,
Rej estr lokali włusno ściowy ch,
Rejestr garaży i miejsc postojowych,
Akta członkowskie.
Rejestry prowadzone sq w księgach w wersji papierowej z wyjqtkiem rejestru lokali
włąsnoŚciowych, dla których ząłozono lcsięgi wieczyste prowadzonego w układzie
po s zcze gó lnych nieruchomoś ci w w er sj i elektronicznei.

Zbadąno 7 teczek losowo wybranych akt członkowskich osób przy]ętych do grona
członków w latach 20 ] 4-2017 z idenQfikacjq według numeru rejestru i ich ząwąrtości
j/nizej:

20]4r - nr czł. 6803 - decyzja Zarzqdu o przyjęciu z 25.02.20l4r potwierdzont na
deklaracji członkowskiej i wpisana do protokółu nr.774/5/14, informacja
Zarzqdu z 27.02.20]4r o przyjęciu w zwiqzku z umowq o budowę lokąlu
mieszkąlnego i miejsca postojowego przy ul. Gęsiej nr ] 7,

O s t ąt e c zne roz l ic z eni e z ądania inw e s Ę cyj ne go,
(Jmow a przyrz e czenia us tąnowienia o dr ębnej włąsnoś ci mi e s zkanią
i odrębnej włąsności miejsca postojowego,
Akt notarialny Rep. Nr 4750/2014 z 2.06.2014r i wypis Księgi wieczystej.

nr czł. 6835 przyjęciew dniu I0.02.2015 - prot. nr. 802/4/]5 w zwiqzku
z dąrowiznq mieszkania i garażu przy ul. Gęsiej nr ]7

2015r -
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2015r - nr czł. 6836 - prĘęcie w dniu l0.02.20l5 w nłiqzku z nabyciem prawą

włąsności lokalu mieszkąlnego przy ul. Kr Jadwigi nr.7
20l5r - nr. czł. 6847 - przyjęciew dniu2.11.20I5r [prot. nr821/23/]5J akty

not ąriąlne w s prąw ie s porzqdz enia protokółu dzi edzicz enią
z udokumentowaniem prąwa piel,wszeństwą do przyznania prawa
lokątorskiego do mieszkania przy ul . Jagiełły nr6,

20]6 r. - nr. czł.6853 - przyjęcie w poczet członków [prot. nr829/3/]6J/w zl,viqzku z
nabyciem własnościowego prawą do lokąlu mieszkalnego przy ul.
WŁ Jagiełły nr22,

2017. - nr. czł. 6866 - przyjęciew poczet członków 23.01.20I7 [prot.863/3/I7J
w zwiqzku ze spadkobraniem lokąlu mieszkąlnego z odrębnq własnościq

20l7 - nr czł. 6872 przyjęciew poczet członków ]6.03.20]7r [prot. nr 867/7/17] w
zwiqzku z kupnem wł. prawa do mieszkąnia przy. ul W. Jagiełły 6

Zbadane akta członkowskie zawierajq deklarację członkowskq wnioskodawcy iźź niekompletne udokumentowąnie decyzji zwiqzanych z prĘęciem w poczet członków
[brak uchwął Zarzqdu o przyjęciuJ.

W pozostałym zalcresie prawo do lokąlu jest udokumentowąne odpowiednio dla rodzaju
prawa. Sposób postępow ania prawidłowy.

4. Strukturo praw do lokuli mieszkalnych oraz ustunawianie i przeniesienie pruw
odrębnej własności lokuli.

Struktura rodzaju praw do lokąli mieszkalnych w ząsobąch spółdzielczych wg stąnu ną
3].12.2017r objęta załqcznikiem nn2/l do protokółu lustracji z porównąniem do
stąnu na ].01.2014r przedstawiała się następujqco;

rodzai orawa 1.01.2014 31.12.2017 zmianv\-/ lokątorskie 195
włąsnościowe 504
odrębna włąsność 660
ekspektatywa odr wŁ
nąiem 4

]75 - 20
494 - 10
734 + 74
4 +4
40

raZem I.363 1.4ll + 48

(Jstanawiąnie odrębnej własności lokali w poszczególnych latach okresu badanego
Prezentuje tąbelą stanowiqca załqcznik nr.I - Sprawy członkowsko - mieszkaniowe do
protokółu lustracji.
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(Jstanowienia praw odrębnej własności doĘczyły lokali mieszkalnych, garazy i miejsc
postojowych z zasiedlanych efektów inwesĘcyjnych przy ul. Gęsiej w Lublinie orąz w
realizacjiwniosków o przelcsztąłcenie istniejqcych spółdzielczychpraw i przeniesienia
własności j/niżej:

20l4r w2015 w20]6 w 20]7 stąn na 31.]2.2017w
mieszkąlne
garąze
miejsca post.

49
7

]2

15
]
4

6
l
1

B
1

]

738
l33
67

Na ostątni dzien okresu objętego lustracjq wyodrębnione lokale w stosunku do cąłości
zasobów stanowiły odsetek jak nizej,,
- mieszkanią - 52,50ń,
- garaze - 49,40ń,
- miejsca postojowe - 72%.

Do sposobu i zakresu wykonywania obowiqzku ustawowego w zakresie ustanawiania
i przenoszenia własności lokali w zasobach z efektów inwesQcyjnych oraz w realizacji
wniosków o przeksztąłcenie spółdzielczych praw do lokąli w odrębnq własność uwag
nie wniesiono.

WI. GOS PODARKA ZAS OBAMI MIESZKANIOWYMI.

1. Obsługu eksploatacyjnu i techniczna zusobów.

l.l.WielkoŚĆ zasobów społdzielczych obejmujqca ilość budynkow, lokali i ich
Przeznaczenie z rodzajem praw, powierzchnię uzytkowq, stan techniczny oraz
wyposazenie w instalacje ilustruje tabela stanowiqca zołqcznik nn 2 do protokółu
lustrucji.

Zasoby Spółdzielni obejmujqce 25 nieruchomości w Ęm,.
- ] 4 nieruchomości j ednobudynkowych,
- 4 nieruchomości wielobudynkowe [ 2 -dwubudynkowe,

budynkowaJ
- 7 nieruchomości zabudowąnych zespołami garazowymi
sq zlokalizowane w mieście Lublin w obrębie osiedli,. Os.
Os. Gęsia orąz ul. Jąskółczą nr ] 3.

I - trzybudynkowa, ] -cztero

Jagiellonskie, Os. Willowa,

Budowle infrastrukturalne i tereny zielone geodezyjnie wyodrębniono do mienia
Spółdzielni.
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Zarzqdzane przez Spółdzielnię wymienione nieruchomości obejmujq lokąle ze
spółdzielczymi prawami orąz ząsób właścicieli lokąli wyodrębnionych o łqcznej
powierzchni u4ltkowej: - 80.000,35m/2
w Um:
lokąle mieszkąlne ].406 szt. o pow. - 73.B04,51 m/2
lokale uzytkowe 29 szt. o pow. - ].689,78 m/2
garaze 269 szt. o pow. - 4.506,06 m/2
miejscapostojowe 94 szt. opow. - 3.186,87 m/2

Budynki mieszkalne w przewazajqcej większości korzystajq z energii cieplnej do
ogrzewania lokąli oraz podgrzewu wody dostarczanej przez Lubelskie
Przedsiębiorstwo EnergeQki Cieplnej SA w Lublinie,

Budynki w trzech nieruchomościąch Osiedla Willowa przy ul. Pergolowej nr 1,3,4 i 5
wyposązone sq we własne automątyczne kotłownie gązowe.

Zasoby w nieruchomości przy ul. Królowej Jadwigi nr.l] obejmujqce w części budynku
lokale spółdzielcze [trzy segmentyJ i w części lokale komunąlne [5 segmentówJ
korzystajq z dostąw wody zimnej, energii cieplnej do ogrzewanią lokąli i podgrzewu
wodY z hydroforni -2 i wymiennikowni oraz sq rozliczane przez Spółdzielnię wg. umowy
z Gminq Lublin.

1.2. Obsługu administracyjna i techniczna.

IlIa podstawie regulaminowego podziału obowiqzków członkow Zarzqdu oraz struktury
organizacyjnej przedstawionej schemątem organizacyjnym stanowiqcym załqcznik do
uchw. R.]{. realizację ządań i nadzór administracyjno - techniczny sprawował Z-ca
prezesu zarzqdu ds. GzM kierujqcy całościq zagadnień z ząkresu gospodarki
eksploatacyjnej i remontowej wraz z podległymi stąnowiskami ądministracyjno -
technicznymi, grupq kons erw ator s kq oraz go spodąrz ami rej onow.

W okresie objęĘm lustracjqfunkcję tę sprawowął P. Edward Kustrą do 24.07.2017r -
odwołany uchwałq nr. ] 6/2 0 ] 7 Rady llladzorczej.
Do zakończenia lustracji [lipiec 20tBr Jstanowisko Z-cy Prezesą ds. GZM nie zostąło
obsadzone.
CałoŚĆ zasobów w osiedląch obsługiwana jest centralnie przez jednq administrację.

BezPoŚredniq realizację zadań analitycznych, ekonomicznych i nądzór nad
PrawidłowoŚciq ewidencji kosztów, przychodów i dokoryłvanych rozliczeń w
gosPodarce eksploatacyjnej i utrzymaniu zasobów sprawowąła Główna Księgowa
pełniqcafunkcję Z-cy Prezesa Zarzqdu ds. Ekonomicznych
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- P Jąniną Krąska-Sirko do dnia 24.07.2017r - odwołaną uchw. KN nr.17/20]7,
- P Elzbieta Krupa od ]8.09.2017 - 23.10.20I7r odwołaną uchw, W. nr 26/17.

Według zatwierdzonej i obowiqzujqcej struktury organizacyjnej Spółdzielnia w
lustrowanym okresie zątrudniąła S-osobowq słuzbę konserwatorskq oraz 1-osobowq
grupę prącowników do prac porzqdkowych, zwiększonq o 3/4 etątu od 20]7r,

Prące naprawcze i remontowe o zakresie, na realizację którego pozwalały uprawnienia,
odpowiedni sprzęt i bezpieczeństwo pracowników były wykonywane własnymi siłami,
natomiąst roboQ remontowe o szerszym zalcresie wymagajqcym rozszerzonych
uprawnień i pracy sprzętu oraz specjalisĘczne przeglqdy techniczne Spółdzielnia
reąlizowała przez wykonawców zewnętrznych wg stałych lub jednorazowych umów.

1.3. Zukup usług eksploatacyjnych.

Swiądczenie usług komunalnych, energetycznych i innych usług stałych lub olcresowych
w obsłudze elrsploatacyjnej i ochronie mienią przez usługodawców zewnętrznych
realizowane było na podstawie umów stron w zakresie j/niżej:

Dostawa wodv i odbiór ścieków
(Jmowa z Miejskim Przedsiębiorstwem Wodociqgów i Kanąlizacji w Lublinie nr
T/6/WK 1 7 62 B 1 B. 09. 2 009r
(Jmowa z Gminq Lublin ną dostawę wody zimnej i ciepłej oraz centrąlnego ogrzałania
do mieszkąń komunalnych w budynku przy ul. Królowej Jadwigi nr. ]], segmentu A i B
budynku mieszkalnego i Przychodni Zdrowią przy ul. Wł, Jagiełły 20,
oraz obsługi i konserwacji Hydroforni -2 w celu zapewnienia ciepłej i zimnej wody.
ZakuP wody i kanalizącja w budynkach mieszkąlnych i lokalach jest opomiarowany.
Pomiąr z wodomierzy zbiorczych w węzłach budynkow i hydroforni stanowi podstawę
do rozliczeń z dostąwcq, ą wodomierzy lokalowych z użytkownikiem lokalu.
ZuzYcie wody, koszĘ kanalizacji i ewentualne różnice pomiarów zbiorczych z sumq
odczYtów wodomierzy lokalowych zgodnie z obowiqzujqcym Regulaminem sq
rozlicząne w półrocznych okresąch proporcjonalnie do zmierzonego zuzycia wody.

Energia elektrvczna
[Jmowa o dostąwę energii elektrycznej z PGE Obrót S.A. ZąHad EnergeQczny
PodPisywane indywiduąlnie na kazdy z punktów pomiarowych w dątach odbioru i
Przekazanią do uĄtku każdego z budynków. flmowy w dokumentacji Spółdzielni,

Energia cieolna do centralnego ogrzewaniu i dostawv cieołei wodv.
(Jmowa sprzedaĘ ciepła nr.4427 z 29.12.2006r do ogrzania budynków mieszkalnych
oraz Podgrzewu wody zawartą z Lubelskim Przedsiębiorstwem EnergeĘki Cieplnej w
Lublinie orąz umową rozliczeniową zawarta w dniu 29.0t.20]4r.
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Wszystkie lokale mieszkąlne w ilości ]402szt sq opomiarowąne zbiorczo w węzłach
cieplnych budynków i hydroforniach, a lokąle wyposązone w elektroniczne podzielniki
kosztów do zdalnego odczytu.

Dostawa gazu
Llmową kompleksową dostarczanią paliwa gązowego z PGNiG Karpacki Oddział
Obrotu Gazem Gązownia Lubelska nr4l/An/]]8/09, 41/An/12]/09, 4L/An/]22/09 z
dnią 2.02.2009 na dostąwę gązu do 3 kotłowni obsługujqcych 4 budynki ze zbiorczym
pomiarem gazu przy ul. Pergolowej.
W pozostałych nieruchomościąch umowy zawierął uzytkownik lokąlu z dostawcq.

konserwucie, awarie i naorawy oraz snrzqtanie.
(Jmowa serwisowa kot"łowni z dnią 17.09.2012r zfirmq khurzewski serwis Lublin ul.
Długa nr 5,

(Jmowa ur.32/LIKOR/2017 z dnią ]0.]1.2017 z Inwestprojekt -Dźwig Sp., oo. w
Lublinie ul. Kleeberga l2A na konserwąc_ię hldroforni oraz umowa z 10.]t.20]7r ngl
konserwacie dźwigów.

Umowa nr. 2/]7 z dnią 30,01.2017 ną prowadzenie ppeąlowia technicznego dla
nieruchomości w osiedlu Felin,
Umowa nr3/PT/]7 z dnia 28.02.2017 z ZąHadem kchnicznym Spółdzietni
Mieszkaniowych w Lublinie ul. Slcrzetuskiego 12 na prowadzenie poqotowia
technicznego dla budynkow przy ul. Pergolowej ], 3, 4, 5, ul. Jaskółczej ] j oraz ul.
Gęsiej n. ]7, ]9,2] i 23,

(Imowanr.]/93 z dnia 2.1I.1993r z P.H.U. Sp.z oo. VENM Lublinul. Karpacką 24 na
konserwąc.ię instalacii domo_fonowei w Os. Felin rozszerzona anelcsem nr]O/E z
29.03.2005r
(Jmową nr.60618/06/06 z dnią 1.06.2006r z P.H.LI. ,p. z oo. AZART na konserwac_ię
instalacii RTV i domofonowei ł aneks nr1l/06/20]7 z dnią ].06.2017r

(Jmową nr1014/MOI'{/09/2012 z 27.09.2012 z PH.U. POLMARK w Lublinie ną
transmisję sygnałów pożurowych dlą nieruchomości ul. Gęsiej nr ] 7, ] 9, 2 ] i 23,

(Jmowa z 30.09.2011 z II{PROF Ewą Wazny, Zbigniew Wazny Sp. jawna w Lublinie
na wykonanie kompleksowej usługi porzqdkowej [klatki schodoweJ,
[Jmową z 16.09.20 ]0r z P.H.U. PROMAR w Lublinie ną wykonie komplelcsowej usługi
porzqdkowej [klatki schodoweJ ł Aneks nr ]/]7 z 22.02.2017

Odpudv komunulne - (Jmowa z KOMEKO nr14950/0/20]5bz ].04.2016r w sprawie
odbioru odpadow komunalnych od lokuti użytkowych - Aneks nr3 z 22.0].20]8r
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Obowiqzujqce umowy z usługodawcąmi obejmujq elementy niezbędne do ustąlenią
zalcresu obowiqzkow i odpowiedzialności stron, przedmiotu i ząlcresu świądczonych
usług, sposobuwyceny, terminów ich realizacji i zapłaty oraz mozliwości zastosowania
kąr za niewłąściwe wykonanie umowy.

1.4. Wusne służby konserwatorskie .

Własną obsługa techniczną ograniczona jest do grupy konserwątorów
zabezpieczajqcych biezqce potrzeby naprawcze i konserwacyjne w podstawowych
brąnzach ogólnobudowlanej, hydraulicznej i elektrylcznej oraz sytuacje awaryjne.

Według struhury organizacyjnej określajqcej stanowiska pracy, ich podległość i itość
etatów zatwierdząnej uchwałq Rady Nadzorczej zespół konserwątorów w róznych
branzach liczył niezmiennie w całym badanym olcresie 5 osób plus kierowcą
wYkonuj qcy j e dno cz e Ś ni e pr ac e kons erw at or a z iel eni i z aop atrz eni ow c ą,
Illądzór nad pracq zespołu w zakresie organizacyjno-technicznym, rozliczeniowym oraz
j ako Ś c i q wyko nyw any c h z ąd an p ełnił pr a c ow n i k dm ini s t r a Ę no - t e c hn i c z ny.
DziąłalnoŚĆ konserwatorów jako służby pomocniczej GZM wykonyvvana na rzecz
wł as ny c h z a s o b ów pr ow a dzo n a j e s t b e zwy ni kow o.

1. 5. Dokumentacja techniczna obiektów.
Przedmiotem badąnia była dokumentącja techniczną budynkow obejmujqca ksiqzki
obiektów budowlanych i protokóły z przeglqdow technicznych wykonywanych w
zalcresie i według wymogów art,62 ust.l pkt.l i 2 Prąwa Budowlanego obejmujqcych;. w rąmąch przeglqdów olcresowvch frocznychl
s tan t echnicznej spraw no ś c i el ementów ob iehu,
s tan sprawnoŚ ci ins talacj i gazow ej,
s kut e c zno ś ć prz ew o dów kominowy c h i urz qdz en w enQ l a cyj ny c h.. w ramach przeglqdów pięcioletnich
stan technicznej sprawności i przydatności uzytkowej obiektu,
s tąn ins tal acj i el ektrycznej i pomiary o chrony przec iwporaz eniow ej.
Ksiqżka obiektów zbiorczą obejmujqca ]6 szt ksiqzek dta poszczegolnych obiektów
bYła zakładaną dla starszych ząsobów w dątach ich oddąwania do eksploatacji i nadal
jest prowądzona.
]Vątomiąst dla budynków reąlizowąnych w późniejszych latach ksiqżki zaWadano wg
wzorLt stanowiqcego załqcznik do rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
3.07.2003r [I>. {J. nrl20 poz.l134J

Z uwagi na zblizajqce się wypełnienie wpisami ksiqzek budynków, dla których
dokonYwane Sq wpisy w ksiqzce oznaczonej jako tom I, pracownik odpowiedzialny za
ich Prowadzenie przygotowął dla wszystkich tych obiektów ksiqzki oznaczone jako tom
II z opisem rozdziałów od I do V obejmujqclm; wpis osoby odpowiedzialnej za
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neprowadzenie ksiqg, dane idenQfikacyjne obiektu, spis dokumentacji, dane technicz

charakteryzuj qce obiekt oraz plan sytuacyjny.

Zbadano ksiqżki obiektów i protokóły dokumentujqce dokonlnuane wpisy na próbie 7
budynków tj. 28% ogółu budynków z uwzględnieniem ich lokalizacji i wieku;
budynki mieszkalne przy ul. Krolowej Jadwigi nr], 5 i 7 - 27 lat,
budynki mieszkalne przy ul. WŁ Jagiełły nr2 i 6 - 26 lat,

" przy ul. W. Jagiełły nr.l6 - 24 lata,ll l' prryul. Jąskółczą nrl3 - l0 ląt,
W zukresie badanej próby wymagane przepisami ustawy przeglqdy roczne xostały
wykonane kompletnie, natomiąst przeglqdy S-Ietnie dotyczqce;
-stąnu technicznego budynków i ich wartości użytkowej wykonane w 20] lr
wyznaczały kolejny termin badanią ną rok 20]6 - według informacji Prezesą
realizacja tego przeglqdu w całych ząsobąch nastqpiła w maju 2018r
-stąnu instalacji elektrycznej i przeciwporazeniowej [ost. w 20l jrJsq,w realizacji.
Poza spóźnionq o 2 lata realizucjq przeglqdów S-hetnich w zakresie stanu
technicznego budynków i ich wartości użytkowej wypełnienie obowiqzku\* ustawowego wynikajqcego zprzepisu urt.62 ust.l pkt.l i 2 można uznać zawykonane,
a sposób prowadzenia dokumentucji za prawidłowy.
1.5. Podział obowiqzków w zukresie remontów wewnqtrllokali.

Statut nie ustalą zalcresu odpowiedziąlności i finansowania napraw wewnqtrz lokali
mieszkalnych Spółdzielni i ich użytkowników.

(Jnormowanie regulaminowe w tym ząlcresie ujęto w Regulaminie rozlicząnią kosztów
gospodarki ząsobami mieszkaniowymi, gospodarki cieplnej, zużycia wody i
odprowadzanią ścieków w rozdziąle V &5.

Ząlcres naprąw i remontów wewnqtrz lokali mieszkalnych w gestii Spółdzielni
ograniczony został do konserwacji, naprawy i remontów w nieruchomościach;
- zbiorczych pionow oraz poziomów instalacji wodnych i kąnąlizacyjnych, gazowych,
elektrycznych i innych instalacji nie obciqzajqcych uzytkownika bez urzqdzeń
odbiorczych,

- instalacji gazowej do gazomierza lokalowego,
- instalacji centralnego ogrzewania od wymienniką c.o. do grzejników włqcznie,
- przeprowadzanie legalizacji lub wymiany urzqdzen pomiarowych [organizacyjnie -
Spółdzielnia, a finansowanie - uzytkownikJ.

Naprawy i remonty wewnqtrz lokąli nie ząliczone do obowiqzkow Spółdzielni wg
przY ętych ząsąd obciqzaj q uzytkowników lokali.

Obowiqzki nujemców lokali określajq warunki umowy najmu.
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2. Gospodarka lokalami użvtkowvmi, w tvm naiem lokali

Zgodnie z treściq &96 - &9S Stątutu Spółdzielnia może wynajmowuć lokale
mieszkalne, użytkowe, garaże i miejsca postojowe w garażu wielostanowiskowym
wolne w sensie prawnym.

Według zął. nr2 do protokółu "Zasoby mieszkąniowe" Spółdzielnią wynąimowałą:
lokąle mieszkalne - 4 szt. o łqcznej pow. I03 m/2
lokale uzytkowe - l 3 szt.- pow. l .3 ] 0,1Bm/2- prawo własnościowe i odrębna własność
lokale uzytkowe - ]4 szt + 2szt.- pow,379,60 m/2 przeznączone na wynajem w tym;
- poĘtki nieruchomości - 7 lokali o pow. 90,0]m/2 + 2 wynajmy miejsc na reklamę,
- poĘtki z mienia Spółdzielni - 7 szt. lokali o pow. 289,59m/2
garaze - szt.7 [w tym 6 szt z inwesĘcji prry ul. GęsiejJ
miejsca postojowe w wielostąnowiskowym garązu - 20 szt. [z inwestycji ul. GęsiaJ

enla Za rcn wn RNw

3. unormowania wewnętrlne w zakresie gospodarki zasobami.

Zalrres grupowąnia kosztów i przychodów eksploatacji w nieruchomości, ustalanią
wYników i opłat za używanie lokąli oraz obowiqzki ponoszenią kosztów utrzymania
lokąli, majqtku wspólnego oraz mienia społdzielni przez uzytkownikow lokati
[członków i nie członkówJ w sposób bezpośredni wynika z treści & ] 34 - &I37.

TĄeŚĆ & ] 39 Stątutu dotyczqca pożytków i innych przychodów z nieruchomości
wsPÓlnej oraz z własnej działalności Spółdzielni olcreślą kierunki ich przeznaczenia, i
sposób ustąlanią opłat zą lokale.

Jak już opisano w poprzedniej części protokółu w rozdziąle "(Jnormowąnia
wewnętrzne" Spółdzielnią zgodnie z wymogiem statutowym posiada unormowaniu
reguluminowe w zakresie sposobu i zakresu rozliczania kosztów gospodarki
Zasobami i ustalaniu opłut za lokale zatwierdzone przez Radę Nadzorczq .

W badanym olcresie obowiqzyvały zasady rozlicząnia kosztów GZM wg uchw. RN
nr.]B/20I0 z 29.1].20I0r i unormowanią szczegółowew zakresie,.

Zał. nr.l - Szczegółowe zasady rozliczania kosztów zuzycia wody i odprowądzania
ś cieków oraz ustalanią odpłatno ś ci,
Zał. nr. 2 - Szczegółowe zasady rozliczanią kosztów dostawy ciepła do budynków i
dokoryłvanie rozliczen z uzytkownikąmi lokąli zą centrąlne ogrzewanie oraz podgrzew
wody użytkowej ze zmiąnąmi wprowadzonymi;

załqcznika nr0/3 do protokółu lustrąąii. ujęto w rozdziąle X niniejszego protokółu,
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- uchw. nr ]]/] j z 29.07.r - w zalcresie rozlicząnia ciepła budynków przy ul. Gęsiej
- uchw. nr]3/]6 - zmiąnaw Aneksie nr]/l6 z ]9.09, w sprawie wymiany urzqdzeń
pomiarowych i ichfinąnsowania orąz opłat za rozliczenie- od 1.03.2017

- uchw, nrl5/]6 oraz nr]6/16 z 24.]0.r - wprowadzenie do zasąd rozliczenia kosztów
pogotowia technicznego i ustalenie opłaQ - od ].03.2017r.

- uchw. nr.3/]7 wprowadzajqca do rozliczenia koszt wymiany wodomierzy, a
Aneksem nr.3/]7 z 24.10.2016r opłatę za wymianę orąz równy podział kosztów
stałych i zmiennych po 50oń zą energię cieplnq do ogrzanią lokali i sposob ich
rozliczenia - wejście w zycie od ].03.2017r.

Zasady rozliczania kosztów GZM obejmujq:
I sposób i zalcres przyporzqdkowąnią kosztów do nieruchomości z podziałem na

koszQ ząlezne i niezalezne oraz określenie przyjętych zasad ich rozliczenia,
t] ustalenie jednostek stosowanych do nąlicząnia i rozlicząnia kosztów w

poszczególnych Qtułach kalkulaĘnych [m/2, m/3 kubątury. lokal, osoby, m/j
wody, GJ ciepłaJ,

t] ustalenie sposobu rozliczanią kosztów mienia Spółdzielni na pozostałe
dziąłalności,

t] olcreślenie Qtułów kosztów usług rozliczanych z członkąmi indywiduąlnie.

W zakresie usług rozliczanych indywidualnie obowiqzyvały w/w regulaminy
szczegółowe objęte załqcznikami l i 2 w zakresie; rozliczanią kosztów wody zimnej i
kanalizacji oraz rozlicząnią kosztow ciepła dla potrzeb ogrzania lokąli i kosztów
podgrzewu wody.

4. Planowanie działalności Spółdzielni.

W okresie objętym lustracjq plany finansowo - gospodarcze Spółdzielni w tym; w
ząlcresie elcsploatacji i utrzymąnia lokali/budynków orąz pozostałych działąlności
zgodnie z kompetencjq zostały uchwalone przez Radę Nadzorczq j/nizej:
- uchw. nr. ]/20]4 z l7.02.20]4r - plan ną 20]4r
- uchw. nr. ]/20] 5 z 23.02.2015 - plan na 20] 5r
- uchw. nr6/20 l6 z 2 l .03.20 ] 6r - plan ną 20l6r
- uchw. nr2/20]7 z 20.02. 2017r- plan na 20I7r.
Do końca I półrocza nie został uchwalony plan gospodarczo-fiinilnsowy Spółdzielni
na rok 2018.

Lustrątor zbądała w ząkresie kompletnym plan finansowy sporzqdzony i uchwalony
przez Radę Nadzorczq ną rok 20]6, którego konstrukcja obejmowąła:
Zb iorc4l pl an _{łnąn s ow)l Społdzi elni
- plan kosztów i przychodów gospodarki ząsobami mieszkaniowymi,
- plan kosztów i przychodów gospodarki cieplnej [c.o. i .c.w]
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- ustalenie wielkości środków funduszu remontowego z uwzględnieniem planowanych
wpływów z odpisów biezqcych i poziom planowanych wydatków.

zbiorcze osiedlowe zestąwienia przychodów i kosztow gzmw rąmach rodzaju lokąli
i ustąlenie wyników,

- pląn dla nieruchomości mi
Wysokość kosztów w poszczególnych pozycjach i tytułach ustalana była z
uwzględnieniem poziomu ich wykonanią w roku poprzednim.

Jednak poziom planowanych kosztów i przychodow GZM lokali mieszkalnych i
prognozowane wyniki nie stąnowiły o wysokoŚci opłat w danej nierucłtomości, bowiem
o ile łqczna nadwyzka przychodów nad kosztami oraz przewidywany wynik bilansowy
z pozostałej działalności gospodarczej Spółdzielni pozwalały na zrównowązenie
ujemnych wyników tzw. mieszkaniówki nie podejmowąno decyzji o zmianie opłat
ni ez ąl eżnie o d wyn i ków po s z c z e gó lny c h ni eruc homo ś c i.

W postanowieniach ogólnych Regulamin rozlicząnia kosztów GZM w pkt.3 ustalą, ze
podstawq do rozliczeń z uzythownikąmi lokali z tytułu fulsztów GZM sq ustalenia
rocznych planów gospodarczo-finansowych nieruchomości Spółdzielni orąz
postanowienia regulaminu.

SPÓłdzielniu nie sporzqdza plunu remontów rzeczowo- finansowch obejmujqcych
olcreŚlenie zakresu robót z szacunlcowq ich wycenq w poszczególnych
nieruchomościach.

VTYkazane w planie finansowym zbiorczym nąliczenie funduszu remontowego z
ustąleniem poziomu środkrlw funduszu pozostajqcych w dyspozycji w jednym roku orąz
w jednej lowocie ustalony poziom wydatków nie wynikajqcy z zadnych dokumentów czy
oQrącowąńfinansowej strony planowanego zalcresll rzeczowego remontów nie spełnia
wymogów dla planowej gospodarki funduszem.

Przedstawiony badajqcej "Harmonogram robót - Ząlcres rzeczowo-finansowy do
realizacji ze Środków funduszu remontowego ną lata 2017-2019" w zasobach SM
"FELIN" Podpisany przez przedstawicieli Rady ]{ądzorczej nie jest planem, a co
n aj wyż ej z a akc ep t ow any m ki er unki em p row a dz eni a g o s p o d ąr ki r e m o nt ow ej .

Mąło czytelne znąki interpunkcyjne i literowe oznączenią dot, przewidlnvanego olcresu
realizacji przedstawionychw tym dokumencie ządąńw trzyletnim okresie, brakwyceny
wYdatków zalcresu rzeczowego i wskąząnia na sposob finansowania przez środki
funduszu danej nieruchomości mogły jedynie stanowić materiął dla słuzb technicznych
do budowy rocznych pląnów.
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Plan finansowo-gospodarczy Spółdzielni ną rok 20]7 i jego wykonanie stąnowi
zułqcznik nr. 6/1, a harmonogram zuduń remontowych nu okres 2017 - 2020
zułqcznik nr.10/2 do protokółu lustracji.

5l Eksploatacju, koszty i przychody rozliczanie i ustalanie wyników.

5. 1. Koszty eksploatacji

W ząlcresie gospodarki eksploatacyjnej zasobów Spółdzielnia zgodnie z ąrt.6 ustawy o
społdzielniach mieszkaniowych prowadzi działalność bezwynikowq z rozliczeniem
róznicy kosztów lub przychodow do rozliczenią w roku następnym.

Poziom kosztów, przychodów i wyników gospodarki ząsobami mieszkąniowymi w
latach objęQch lustracjq w ramach rodzaju lokąli prezentuje tabelą stanowiqca
załqcznik nr.6 do protokółu lustracji.

Zgodnie z przepisami ustawy i Stątutu Spółdzielnią ewidencjonuje koszty i przychody
GZM oraz ustala wyniki w obrębie nieruchomości.

W badanym okresie Spółdzielnia dokoąnuała rozliczeń kosztów eksploatacji i innych
pozycji kosztów stosujqc sposób rozliczenia i jednostki przyjęte Regulaminem
rozl iczanią kos ztow go spodarki z ąs o b ami mie s zkąniowymi .

Ustalenie wyniku tej gospodarki dla poszczególnych nieruchomości z uwzględnieniem
pozytków z nieruchomości, w lłórychwystępujq i ich opodatkowaniawg stanuna 3]. ]2.
2017r prezentuje załqcznik nr.6/2 do protokółu lustracji. .

Lokąle wynajmowane stanowiqce mienie Spółdzielni i pozostała działalność
operaĘno-finansowa Spółdzielni obejmujqca inne koszQ i przychody ząliczane do
opodatkowanej działalności gospodarczej Spółdzielni leształtujq wynik bilansowy
wynikajqcy z Rąchunku Zyskllw i Strąt podlegajqcy co do przeznaczenią decyzji
Walnego Zgromadzenia.

Z analizy danych zawartych w załqczniku nr6 oraz ze sprawozdań rocznych wykonania
zadańplanowychprezentowanych Rądzie Nądzorczej i Walnemu Zgromadzeniuwynika,
że poziom kosztów GZMwykonany w 20]7r jest nizszy i stanowi 96,1 oń poziomu
kosztów poniesionych w 20] 3r.

Przedstawiona dynamika zmian w zalcresie hwotowego wykonąnia kosztów w 4 letnim
okresie gospodarowąniawskazuje ną niezmienność w opłatach, co ilustrujq informacje
zawarte w załqczniku nr.7 do protokółu lustracji.
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5.2. Koszty ogólne zarx,qfllgnia i administracji.

KoszĘ ogólne zarzqdzanią i ądministracji obejmujq koszQ osobowe z nąrzutami
stąnowisk technicznych, ądministracyjnych, księgowych i Zarzqdu orąz koszQ biurowe,
utrzymania biurą, korespondencji, amorQzacji sprzętu i urzqdzeń , obsługę
informaQcznq, szkolenia, obsługę prawnq oraz inne koszQ i opłaQ.
Koszty ogólne sq ewidencyjnie wyodrębnione, ale z uwagi na jednorodnq działalność
w całoŚci sq odnoszone w cięzar kosztów eksploatacji poszczególnych nieruchomości
proporcjonąlnie do ich powierzchni z rozliczeniem do m/2 w ramach rodzaju lokali.
WysokoŚĆ kosztow ogólnychponiesionychw latach 2014 -20t7 i ząkres dokorynaanych
rozliczeń ilustruje załqcznik nr.9 do protokółu lustrucji.

5.3. Usługi rozliczane indvwidualnie [zużvcia ciepła i wodvl
Podstawq do rozliczen indywidualnych w zalcresie zużycia ciepła do ogrzewania lokąli
i Podgrzewu wody orąz zimnej wody sq reguląmiryl szczegółowe dot.vczqce energii
cieqlnąi i zuąvcia wod)l stanowiqce załqcznik nr 1 i 2 do Regulaminu rozliczania
kosztów gospodarki ząs ob ami.

usługi rozliczane indvwidualnie są dokonvwane nastepuiuco:
dostawcu zewnetrznv
,cieoło do ogrzunia lokali - pomiar z węzłów cieplnych nieruchomości i hydroforni
-w budynkach z zainstalowanymi podzielnikumi kosztów przyjmuje się podział
całkowiQch kosztów zakupu ciepła na stałe i zmienne w proporcji 50% na 50%o z
rozliczeniem kosztów stałych do m/2 powierzchni uzytkowej lokali, a kosztów
zmienny c h . g w s kazan po dzielników ko s ztow z uw z gl ędnieniem w spół czynników
korekcyjnych LAF [połozenia lokaliJ ustalonych dla każdego lokalu,
-rozliczenia dokonywane sq w olcresach rocznych obejmujqcych sezon zimowy tj. od
1.06 danego roku do 3 ].05 roku następnego.

-dla lokali nie wyposużonych w podzielniki kosztów jednostkq podziału całości
kosztów jest m/2 powierzchni.
-Dodgrzanie wodv użvtkor"i
Wedługprzyjętych zasad regulaminowych określenie kosztu iwymiar opłaĘ za czynnik
grzewczy winien byĆ ustalony jako iloczyn liczby zuzytej w lokalu ciepłej wody i
PrzYpadajqcego na ] m/3 kosztu zużytego ciepła, którego wielkość określa Rada
Nadzorcza.
Faktycznie do ustaląnia opłaQ zaliczkowej oraz w dokorynucłnych rozliczeniach zą
koszt zuĄtego ciepła do grzania wody przyjmowano ceny ustąlone przez Radę
llladzorczq jako "obowiqzujqcew Spółdzielni" w stąwkąch zł/m3:
2013r- 28.02.2014 - ]3,B0 - ]5,50
2014r -30.06.20]5 -]5,50 - ]6,88
20]5r- nądal 20,05 zUm3 w Os. Jagiellońskim od 1.08.2015r

" 20,05 zł/m3 w pozostałych osiedlach od L07.2015r

J8

,M 5,/,-1



eł,/
Do 28.02.20I4 roku obowiqzujqce w Spółdzielni stąwki ząliczek w zł/m2 do grzania
lokąli orąz w zł/ m3 podgrzewu wody ustąląne były. jednakowej stawce w obrębie
nieruchomoŚci zasilanych z tego sąmego źrodła [wymiennikowniJ, natomiast przy tau.
urealnieniu ich poziomu stawki obowiqzujqce od połowy 20I5r ujednolicono dla
cąłości ząsobów, a ich wysokość obowiqzuje nądal.

rozliczanie energii cieplnei w budvnkach zasilanvch z kotłowni gazoruvch.
koszĘ centralnego ogrzewąnia lokąli i podgrzania wody obejmujq:
-koszt gązu zuzytego w kotłowni wg wskazan licznika gazll,
-opłaty stałe dostawy gązu,
-koszt energii elektrycznej z pomiaru zuzytei w kotłowni
koszt ciepła do ogrzania lokali ustalą się jako róznicę między całkowiQm kosztem
PozYskanego ciepła, a kllsztem ciepła zuĘtego do podgrzania wody w danej
nieruchomoŚci. Tąk ustaloną wielkość podzielona w proporcji 50% ną 50% na koszty
stałe i zmienne rozliczaną jest w połowie do m/2 powierzchni lokalu , a w połowie wg
wskązań licznikow ciepła.I ilość GJ x cena ] GI
koszt podgrzewu wodv ustalany był jako iloczyn ilości zużytej ciepłej wody
[wodomier7,e c.w.J i ceny podgrzania 1n/3 wody obowiqzujqcej w Spółdzietni.
"Cena obowiqzujqca w Spółdzielni" to wielkość olcreśloną w kwocie 20,05zł/m3
uchwałq Rady Nadzorczej Nx4 z dnią ]].05.2015r obowiqzujqca w ząsobąch
zasilanYch z własnych kotłowni od 1.07.2015r jako urealnienie stąwki stosowanej
przed zmianqw wys. l6,89zł/m3.
PrzY uchwałach wprowadząących w życie cenę obecną oraz ceny obowiązujące
PoPrzednio brak określenia co stanowiło podstawę kalkul acji przyjętej wysokości.
OkreŚIana w ten sposób obowiqzujqca w Spółdzielni cena niezmiennu od 3 lat
stanowi podstuwę podziału kosztu ciepła całkowitego na cele ogrzewania i
podgrzania wody w zasobach ze źródłem zasilania z własnych kotłowni gazowych i
obowiqzuje w jednakowej wysokości w cułych zasobach do ustalania opłat za czynnik
grzewczy do wody ciepłej.

zimna woda ł woda do oodgrzunia i odbiór ścieków
-koszt wg ceny i ilości wody zimnej z pomiaru dostawcy w m/3,
-oPłatY zaliczkowe rozlicząne w olcresach półrocznych ustaląne sq indyuiduąlnie do
Średniomiesięcznego zuzycia ilości wody z wodomierzy lokalowych i aktualnej ceny.
Opłata za zuzycie wody ciepłej nie obejmuje kosztów jej podgrzania [&7 Regulaminu
rozliczania zuzycia wody i odprowadzanią ściekówJ,

RÓŻnice ustalone w rozliczeniu faktycznych kosztów zuzycia wody ą opłatami
zaliczkowymi regulow ąne s q ;
-niedoPłatę wnosi użytkownik przy opłacie w następnym miesiqcu po rozliczeniu,
-nadPłatę ząlicza się na poczet najbliższych wymaganych opłat za uzywanie lokalu
lub w przypadku osób zadłuzonych na poczet długu.
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Różnica w zużyciu wody zakupionej od dostawcy, ą sumq ustalonq z odczytów
wodomierzy lokalowych rozliczana była na wszystkich odbiorców wody z danego
miejsca pomiaru głównego proporcjonalnie do zuĄcia z pomiaru lokąlowego przy
ząstosowaniu dopłat indywidualnych ustalonych w drodze podwyższenia odpłatności
w nas tępnym okres ie rozliczeniowym.

rozliczane do nieruchomości:
kosztv eksploatacii - z wyłqczeniem w/wymienionych
koszQ bezpośrednie - w zł./m2 w wys. fakturowanej lub lałalffikacji kosztu wg opisu

faktury wspólnej dla grupy nieruchomości.
koszĘ wspólne - w zł/m2 ną poszczególne rodzaje dziąłalności ustalone w stosunku w

koszQoa*i,r,*joł;:,:;;:ł:,;;#;iłł,,ź*:l3:ł::ł;'|łi),*,
koszQ eksploatacji dźwigów rozliczane proporcjonalnie do ilości osób,
odois nafundusz remontowy w stawce ustalone_i dla nieruchomości- w zł/m2

5.4. Ustalanie opłat za lokule

Nowelizącja ustawy o spółdzielniąch mieszkaniowych z grudnia 2009r nałozyła nQ
spółdzielnie obowiqzek odrębnego grupowąnią kosztów lokali mieszkalnych dlą
Potrzeb ustąląnią opłat w nłiqzku z róznymi termi,nąmi ich wprowadzania Ę.; z
podziałem na tytuły kosztów zaleznych [ 3 m-ceJi niezależnych od Społdzielni [14 dni
przed datq obowiqzyuania zmianyJ.

W Przypadku dokonlłvania zmiany opłat za lokale stosowąno przepisy ustąwowe w
sPrawie obowiqzku zawiadąmiania uzytkowrtików lokąli o ząmierzonej zmianie.

W ząkresie opłaQ elesploataĘnej [patrz zułqcznik nn7 wiersz lJ obowiq4nuąłą w
całych ząsobąch jednolita stawka jednostkowa wysokości ],30 za m2.
W pozostałych Ętułach kosztów występujq różnice, a zmiany sq uchwaląne
kazdorazowo w zalezności od uwąrunkowań gospodarczych danej nieruchomości czy
zespołu budynkow.

LTysokoŚĆ opłat ze wskąząniem stąwki najwyższej i najnizszej w latąch objęQch
lustracjq we wszystkich tytułach kalkulacyjnych jest zaprezentowąną w załqczniku nn7
do protokółu lustracji.

Ostątnie zmiany stawek opłat w ząkresie stawki eksploatacyjnej były wprowądzone w
w okresie przed 20l4r natomiast zmiany wprowadzone w badanym okresie doĘczyły
zmniejszenia bqdŹ zwiększenia odpisów nafundusz remontowy, opłat zaliczkowych na
centralne ogrzewanie i ciepłq wodę oraz podatek od nieruchomości[uchwałą nr.2/]4 z
1 7.02. 20 1 4r Rady NadzorczejJ.
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Decyzje o zmianie opłat elcsploataryjnych i innych opłat zą uzlnuanie lokali
mieszkalnych, uzytkowych i garaży objęQch spółdzielczymi prawami i odrębnq
własnościq podejmowąłą Radą Nadzorczą w trybie uchwął.

Spółdzielnia wbrew treści &139 Statutu nie stosowała przepisu Art.5 pkt.2 ustawy o
spółdzielniach mieszkaniowych traktujqcego o przeznączeniu pożytków z działąlności
gospodarczej [ryrk bilansowyJ na polo1lcie wydatków eksploatacji [gzmJ i utrzymania
nieruchomo ś ci [remonty| w zalcres i e ob ciqz aj qcym członków.
W każdym roku olcresu badanego zysk bilansowy był przeznaczany uchwałq Walnego
Zgromadzenią ną Fundusz Zasobowy Spółdzielni, dlatego nie wystqpiła potrzeba
róznicowania wysokości opłat za lokąle dla członków i osób nie będqcych członkami.

Działanie Spółdzielni w tym ząkresie nie jest niezgodne z treściq ąrt.5 pkt.2, ale jest
sprzeczne z zapisem &139 pkt.2 Statutu Spółdzielni, który brzmi cyt.: "...przeznucza
się na Pokrycie wydatków nłiqzanych z eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomości
w zalcresie obciqzaj qcym członków.

5.5. Wyniki gospodarki zasobami.

KoszQ i przychody gospodarki ząsobami mieszkąniowymi z uwzględnieniem pozytków
nieruchomoŚci [nettoJ w 2017r orąz rozliczane w każdym roku w systemie ciqgnionym
wyniki tej gospodąrki z lat poprzednich, uksztąłtowały na dzień 32.]2.2017r. stan
nadwYzek i niedoborów kosztów lub przychodów w każdej nieruchomości. które z mocy
art.6 ustawY o spółdzielniąch mieszkaniowych podlegajq rozliczeniuw roku następnym
odpowiednio w koszĘ lub przychody.

\TYniki dziąłalności GZM i ich stan na dzień 31.12.20t7r w wymiarze wartościowym
ustalonYm narastajqco z uwzględnieniem wyników lat poprzednich prezentuje tąb,elą
objęta załqcznikiem nn10/2 do protokółu lustrucji.

Ponizej przedstąwiąm ilość i sumę wyników ujemnych i dodatnich GZM oruz ilość i
sumę stanów dodatnich i ujemnych funduszu remontowego w nieruchomościach
wyrązone w pełnych zł zą wszystkie lata objęte lustracjq:

2014 2015 2016 2017
wlnik gzm ilość /kwota ilość/kwota ilość/kwota ilość/kwota
wynik dodatni + 7/47.519 + 8/55.882 10/ +63.960 13/+104.267

12/63.059 ,5266] 6/-

f-sz remontowv
stan dodatni + 16/+762.041 13/+529.71] ]4/+553.195
stan ąiemn]l - 3/ - 204.24] 6/- 222.029 5/- 360.208

15/+729.420
4/ - 689.6l6

07.682
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Fakt, ze obie gospodarki [eksploatacja i remonĘJzamknęły się w 20I7r persaldo
nadwyżkami dodatnimi nie upowazniało orgąnu zarzqdzajqcego [ZarzqdJ i
stanowiqcego [Radal do zaniechania dziąłąń doprowadzajqcych do \pełnego
samofinansowąnia każdej nieruchomoŚci w całym zalcresie, a przynajmniej o ządbąnie
by został nakreŚlony i wdrozony sposób i termin spłaQ I patrz ąrt.4 ust.6/3 ustawy o
SM - " Opłaty, o ktorychw ust.]-2, 4 i 5 przypadajqce na ich lokale przeznacza się
wyłqcznie na cele określone w Ęch przepisach" J,

Anąliza wyników w poszczególnych nieruchomościąch wskazuje, ze trzy z nich w Os.
Jagiellońskim [ul. Jagiełły nr6, ]2 i 16J zamykajqce gospodarkę eksploatacyjnq
kilku$sięcznym wynikiem ujemnym [nadwyzka kosztów nad przychodamiJ równiez
fundusz remontowy zamlłtęły kilkuset tysięcznym niedoborem środków Jinansowych
[- 689.284 zł.J ponad wydatki będqcego w dyspozycji tych nieruchomościfunduszu.

Kwota ta jest równoważną 160%wielkości cąłorocznego odpisu nafundusz remontowy
wszystkich nieruchomości, hory w roku 20l7 wynosił tylko 433.31,45zł.
Regulamin gospodarowąnia funduszem remontowym w &4 pkt.6 daje mozliwość
Podwyższenia stawki odpisu nviększajqcego wpbryvy fundusz w danej nieruchomości,
w przypądku remontu elewacji i docieplenią budynku.

ZaPis ten jest stosowany w kazdym przypadku podjęcia ząlcresu robót wymagajqcych
zwiększonego finansowania [stosowany wzrost stąwki z ]zl/m2 do ],50zł/m2J, ale
okres w którym zostanq ząkumulowane i zrównoważone środki z poniesionym kilkuset-
Qsięcznym zobowiqzaniem przy ząstosowanej stawce będzie bardzo długi, Qm bardziej
ze ną koniec 2017r łqczny stanfunduszu wynosił tylko 39.804zł.

Brąk szczegółowych opracowąń analitycznych i planów gospodarczych na rok 20]B
oraz wYnikajqcych z nich wnioslców i ewentualnych decyzji może skutkować
rezYgnacjami w realizacji zaduń w gospodarce eksploatacyjno-remontowej lub
p o go rs ze niem sytuacj i Jinans ow ej.

6. Należności z tytułu opłut zu lokale i ich windykucja.

Stan zadłuzeń z Ętułu opłat za lokale mieszkalne ze strukturq długów, ilościq
zadłuzonych lokąli i olcresów trwanią stanu zobowiqzaniowego w lątach 20t4 - 20]7
przedstawia załqcznik nn9 do protokółu lustracji.
WYmieniony załqcznik w prezentowanych wielkościach nie obejmuje; biezqcych
długow lokali uzytkowych, garaży, miejsc parkingowych, nąlezności spor:nych,
z as qdz onych or az kredytów mies zkaniowy ch w długoterminow ej spłac ie.
Zes t aw ienie w s zy s tkich tytułów nąl ezno ś c i z uwz gl ędnieniem nal ezno ś c i z as qdz onych
oraz lcredytów mieszkaniowych spłacanych wg normatywu z uwzględnieniem bilansu
otwąrcią roku 20 ] 4 wyrązonych w pełnych zł przedstawia się jak nizej ;
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tvtuł 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017 w,ck-5/l
lok. mieszk.
hłota 458.38] 41 3.785 365.396 439.728 0,96
wsk. do wymiaru

kredvtv mieszk.
lry1,ota

-o,//,/o

69.314

6,1%

51.96]

5,5%

5 3.992

ó,6% 0,94

33.059 0,48
wsk. do wym. zob. 10,2%

lok. użvtkowe
hłota 5.04]

B,1%

5.983

9,0%,

5 029

]6

5.81 7 l l5
wsk. do wymiaru 3,3'%

garaże i mieisca postoi.

3,3% 2,8% ),4 1,03

hłota
wsk. do wymiaru

7988
7%

7.99,

6,5oń
176 1.02

6,7% 0,96
sporne, zasetdzone

wsk. do wymiaru

ogółem należności
lo1,ota

,2.107
47. 75.922

v,sk. do wymiaru 8,75% 7,2% 6,3% 7,6% 0.87

Z informacji zawarQch w zestawieniach lat sprawozdąwczych wynika ze;

lokale mieszkalne
- liczbą lokąli zadłuzonych zmniejszyła się z 568 w 2014r do 465 w 20t5r
utrzYmujqc poziom 466 szt w 20]6 ,by ponownie wzrosnqć do 539szt w 20]7r,

- stąn nąleznoŚci w 20]7r nieznacznie się zmniejszył do poziomu z 20]4r ale w
auiqzku Ze Znacznym obnizeniem długó,w w roku 2016 wystqpił ponowny wzrost
zaległości w 20]7r do roku poprzedniego,

- najwYzszq hłotę biezqcych zadłuzen stanowiq nąlezności ponad 3 miesięczne,którą
to gruPa dłuzników z 79 osób spadła do 64 Ę. o I9%o, ale poziom nąlezności zmąlął
Ęlko o B %o co oznQcza, że pozostąli dłuznicy zlłiększyli swoje zobowiqzania.

- kwotowa wielkoŚĆ nalezności bieżqcych obnizyła się o 4%. i w tej samej wysokości
zmąlał wskaźnik zadłuzenia [nalezność/rocznych opłatJ ,

kredvtv mieszkaniowe
- zmniejszenie nąleżnoŚci o 52oń jest realnq obnizkq Qch zobowiqzan poniewaz
warunki spłaty nie uległy zmianie,

lokale użvtkowe
- nastqPiło w niewielkim stopniu nviększenie lołoĘ ządłuzen z 5.04] zł do 5.B]7 zł w
2017r ,ale uległy pogorszeniu wskaźniki tych zmian.
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garaże i mieisca postoiowe
- wzrost zadłużenią w lcwocie o ]88zł tj.o2oń, ale wraz z docelowym ząsiedlaniem
Qm okresie garazy i zlłiększeniem kwoty nąliczeń obnizony został wskaźnik do
nąliczeń rocznych zadłuzenią.

należności zasadzone -
- przy stanie nalezności zasqdzonych na 3].I2.2014 w wysokości ]]].353zł

i skierowąniu kolejnych 23 spraw na drogę postępowania nakazowego
uksztąłtowąnie ną dzien 31.]2.20]7r nalezności zasqdzonychw kwocie 89.14]zł
wskazuje na dobry kierunek zmian w ząkresie windykacji,

Spółdzielnia w olcresie 20]4-20]7 skierowąła 23 sprawy w postępowąniu nakazowym
o zupłatę należnoŚci dot. lokali mieszkalrylch w tym z Qt. lcredytów mieszkąniowych,
W okresie 2014-2017 Zarzqd występowął z kilku wnioskami do Rady Nadzorczej o
wykluczenie z grona członków dłużników, z których 2 zostały rozpatrzone zgodnie z
wnioskiem.
W ty* czasie Spółdzielnią zreulizowułu 1 eksmisję z lokulu mieszkalnego, ą odzyskany
lokąl zbyła w drodze licytacji na podstawie postanowienią Sqdu Rejonowego Lublin-
Wschód.
W toku weryfikacji sald rozrachunków z Qtułu opłat tylko w 20]7r dokonano
aktualizacji należnoŚci w koszQfinnnsowe [zmniejszenie z Ęt. nieściqgalnościJ, który
to obowiqzek do wysokości nie pokrytej gwarancjq lub innym zabezpieczeniem jest
nakreślony treściq art.35b pkt.3 ustawy o rachunkowości.

WIL GOSPODARKA REMONTOWA.

1. unormow ania w ew nętrx,ne go sp o darki remo ntow ej.

}{a podstawie treŚci & pkt. Statutu zgodnie z ąrt.6 ust.I ustawy o spółdzielniach
mieszkaniowych Spółdzielnia tworzyfundusz remontowy nafinansowanie remontów i
ustala obowiqzekwnoszenia opłat na ten cel.

W badanym okresie obowiq4łvał Regulamin gospodarowaniafunduszem remontowym
zątwierdzonym uchwałq Rady Nadzorczej nr]9/2010 z 29.1].20I0r
Według unormowań regulaminowych, statutowych oraz przepisów art.4 ust.4/] ustawy
Spółdzielnia realizuje obowiqzek prowadzenia wyodrębnionej ewidencji wpĘnuów i
wydatków dla każdej nieruchomości z uwzględnieniem rodzaju lokati.
Prowadzenie ewidencji nąldadów nQ remonty w obrębie nieruchomości z
uwzględnieniemw tąkim sąmym układzie ewidencji wpĄnłów i stanu środków ponłala
nQ ustalenie w kaZdym czasie czy zgodnie z przepisami i założeniami planu
realizowane sq ządąnią oraz samofinansowanie wydatków wpływami własnymi.
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Treść & 4 pkt.2 obowiqzujqcego Regulaminu dopuszcza przejściowe angazowanie
środków funduszu innych nieruchomości niemniej jednak musi to być decyzja
sformalizowana, olcreślajqca sposób i termin spłaty. .

Pozyczki wewnętrzne ustalone nąwet w sposób bardziej sformalizowany z
wyznaczeniem olcresu ich spłaty sq w obecnym stanie prąwnym niebezpiecznym
posunięciem w nuiqzku z obowiqzkiem ustawowym rozliczaniafunduszu remontowego
z właścicielami lokąli [nie będqcymi członkąmi lub którzy przestali być członkamiJ
wchodzqcych w skłąd nieruchomości, w ktorej powstała wspólnota mieszkaniowa.

2. Ustalunie potrzeb remontowych i planowunie

Spółdzielnia realizujqc ustawowy obowiqzek art.6l Prąwą Budowlanego w ząlcresie
wykonywania przeglqdow technicznych budynków i budowli dokonuje wyceny
ustalonych przeglqdem potrzeb, stqd w załqczniku nr.]0 w pktl wykazano informację
o ich wymiarze wartościowym.
Jąk zostało opisane w Rozdz. VIII pkt.4 protokółu lustracji "Planowąnie działalności
Spółdzielni" plan skonstruowany zbiorczo dla Spółdzielni orąz poszczegolnych
nieruchomoŚci nie ząwiera ząkresu rzeczowego ządan remontów, a jedynie łqcznq
h,votę w całej Spółdzielni stanufundusztt, biezqcego odpisu i lałoQ wydatków.

Opisany w pkt. 4 Rozdz. VIII Harmonogrąm robót na 3 letni olcres 2017-2020 równiez
nie spełnia wymogów planu, poniewaz ząwarte w nim dąne lub ich brąk nie dajq
podstawy do ustalenia odpisu na fundusz wyznaczajqcy ząlcres mozliwości
finans ow ania planow any ch z ądąń.
Wwymieniony Harmonogrąm, objęĘ jest załqcznikiem nr.10/2 do protokółu lustracji.
Poprawny plan rzeczowo-finansowy wpływów i wydatków funduszu remontowego
sporzqdzony dla każdej nieruchomości winien zapewniać samofinansowanie ząkresu
planowanych robót w obrębie każdej nieruchomości, ą suma ustalonych wielkości
mogłaby być objęta zbiorczym planemfinąnsowym na dany rok gospodarczy.

3. Finansowunie nakładów nu remonĄl.

Zródłemfinansowania gospodarki remontowej jestfundusz tworzony w oparciu o ąrt.6
ust.3 ustawy o s.m., którego wpływy i wydatki olcreślał Regulamin.
Z uwagi na regulaminowy obowiqzek finansowąnia wymiany wodomierzy przez
uzytkowników lokali Rąda l{ądzorczą ustaliłą tworzenie funduszu i akumulowanie
Środków z wpływów na sfinansowanie ich wymiany według stąwhi
lałotowej/wodomierz.
Ewidencja analityczna funduszu nieruchomości w zakresie wpływu środków,
poniesionych wydatków i ustąlenią salda końcowego jest prowadzoną dla każdej
ni eruchomo ś c i o ddzielnie.

45

lM5/,*h/



Cźć4. Akumulacja i wydatkifunduszu remontowego.

Podstawowym źródłem tworzenią i biezqcych zwięlazeń funduszu sq odpisy w cięzar
kosztów GZM ustalone w opłatach za lokąle jako odrębne pozycje kalkulacyjne przy
przyjęciu za jednostkę m/2 powierzchni użytkowej lokali w danej nieruchomości i
stawki ustalonej uchwałq Rady Nadzorczej.
Akumulację środków funduszu i poniesione nakłady w lątącłl objęĘch lustracjq
zbiorczo dla Spółdzielni ilustruje tabela stanowiqca załqcznik nr.10, a zestuwienie
wpływów funduszu, wydatków i stanu w poszczególnych nieruchomościuch
prezentuje zestuwienie zuwurte w zułqczniku nr.10/1 do protokółu lustracji.

Z informacji zawarQch w załqczniku wynika, ze pozą odpisami podstawowymi,
wystqpiło zwiększeniefunduszu remontowego ną kilku nieruchomościąch w 20t6 r w
la,uocie łqcznej 3.058,05zł z Qtułu odzysku materiałów.

Odpisy i inne nłięlcszeniafunduszu uksztąłtowąły wpływy wyrazone w pefu)lch złotvch
następujqco;

Potrzeb)l remontowe 20]41 20]51 20]61 20]7r.
Według przeglqdów 821.410 817.300 780.280 477.730

Wphwv
Bo
odpis podstawowy

iel<szeni,

fundusz w Ątspozycji ].28].072 ].372.]60 ].080.478 629.356

Wvdatki 723.273 1.064.478 884.433 589.553

461.766
8 1 9.306

557.800
814.361

307.682
769.738

3.058

196.045
433.3 ] 1

remont hydroforni i dzwigu 3].822
re mont p i o nu kanal iz acyj ne go
oświetlenie i plac zabaw 16.285

docieplenia
dachy
roboĘ drogowe
klatki schodowe
stolarka okienna

585.3 3 1

2.63 3
9.373

10.401
62.456

- 204.242
+ 762.04l

843.1 41
7.2l2

58.7 34
551

55.036
4.098

77.349

- 222.029
+ 529.71l

564.667
7.678

127.982
] 5.328
47.949
30.687
42.645
20,1 27

493.886
32.696
6.172

24.295

16.211
kotłownia, instal. domąf, RTV 4.97] ]8.358 19.369 ]6.293

Salda na 31.12.

f-sz nieruchom. [niedobórJ
f-sz nieruchom. Inadwvżkal

- 360.208 - 689.616
+ 729.420+ 553.195

WPbwY funduszu tworzone z odpisów podstawowych w cięzar kosztów gospodarki
eksploatacyjnej uchwąłąmi Rady lVądzorczej oraz z innych źródeł z umocowanią
regulaminow ego sq wielkościq prawidłowq.

Mś,l;a"b{

na 31.12. 557.800
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Zukres wykonanych remontów w każdym roku obejmowął roboty dociepleniowe orąz
zalcres robót ustalonych w toku przeglqdow technicznych z uwzględnieniem łnozliwości
funduszu jako całośei bez zwracania uwagi na możIiwości Jinansowe danej
nieruchomości, w której zaplanowano roboty elewacyjne z dociepleniern.

5. Tryb doboru wykonawców zewn?trznych robót.

Pozyskiwanie wykonawców i dostawców zewnętrznych dokonyvvane było w drodze
przetargów na roboĘ remontowo- budowlane według ząsad ola,eślonych w
Regulaminie przetargów na roboty remontowe uchwalonym przez Zarzqd Spółdzielni
w dniu 28.04.20Ilr
Regulamin obejmuje zalcres robót remontowych, do realizacji których dokonuje się
wyboruwykonawców w drodze przetargu .

Według opisu w &] jest to pełny zalcres robot wynikajqcy z przeglqdów technicznych i
Harmonogramu robót bez ograniczenia kwotowego, w ramach którego można byłoby
realizować roboty o mniejszyrn ząlcresie, roboĘ pilne lub awaryjne.

Komisję przetargowq powoływrł Zarzqd z grona pracowników Spółdzielni przy
zapewnieniu uczestnictwa członków Rady Nadzorczej.

Zasady i tryb przeprowadząnia przetargu olcreślajq, ze przetarg ma chąraher
nieo graniczony [nieo graniczony do s tęp do ucze s tnictw aJ .

Przyjęte i obowiqzujqce zasady, co wynika z treści &2 i &3 dopuszczajqc wyłqcznie
Przetarg ofertowy ograniczajq Społdzielnię co do wyboru rodzaju przetargu [np.
nieograniczony, ograniczony ze skierowaniem zaproszenią do złozenią ofert firmorn
sPecjalisĘcznym, zapytania o cenę, z wolnej ręki] w zalezności od potrzeb
uwzględniajqcych rozmiar zamówienia, jego często specjalisĘczny charakter i inne
uw ąrunkow ąni a re al iz aĘ ne.

Warunki przetargu w ząsadzie ograniczajq się do:
- ustalenią co powinna ząwierać oferta,
- wskazania dla komisji jakie warunki powinny być brane pod uwagę przy ocenie
of"rty tj: ocena techniczna mozliwości wykonawczych, oferowana cena przy dobrej
jakości robót oraz wiarygodność ekonomiczna.

Biorqc Pod uwagę szeroki zalcres rodzajowy robót remontowych podejmowanych przez
SPÓłdzielnię w Ęm robót specjalisĘcznych wymagajqcych odpowiednich uprawnien,
ich rozmiar oraz przewidywany koszt zamówienia wskązanym byłoby rozszerzenie
możliwoŚci wyboru wykonawcy przez przyjęcie innychform przetargów odpowiednich
do charakteru i wielkoŚci zadąnia oraz ustąlenie kwotowego limitu kosztu, do
wysokości którego możną zlecić roboĘ z wolnej ręki.
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IX. INWESTYCłE.

1. Zakres i realiaacja budowy zespołu budynków Frzy ul. Gęsiej w Lublinie.

W poprzednirn i badanyrn okresie Spółdzielnia konĘnuowała inwesĘcję mieszkaniowq
przy ul. Gęsiej w Lublinie, która obejmowała realizację:
w I etapie
I/ budynkiwielorodzinne 3 szt - nr. administracyjne ]9, 2I, 2j,
-lokale mieszkąlne I28 szt. o pow. 6.390,I5 m/2
-lokąle uzytkowe 7 szt. o pow. 376,67 m/2
-garaże ]8szt. o pow. 342,32 m/2

2/garaż wielostanowiskowy ul. Gęsia 2 j o pow.3. ] 36,87 m/2

w lI etapie
budynek mieszkalny wielorodzinny B-2 ul. Gęsia l7
- lokale rnieszkąlne - 49 szt. o pow. 2.586,80 m/2

\: -garaże - 8szt.opow.I3)m/2

Zalcres i realizacja budowy oraz plan zagospodarowąnią terenu objęte projektem
budowlanym zostały zatwierdzone z udzieleniem pozwolenia na budowę:
Etap I - Decyzja 949/1535 z 9.11.20]0 AB.PB.IL7353]l36/10 oraz Decyzjq
zmieniajqcq nr8l/I2 z dnią 25.0].2012 znak: AB.PB,II.7353.I.2268/20II wydanymi z
upoważnienia Prezydenta Miąsta Lub lina.
Etap II- Decyzja nr. l76/12 z dnia 21.02.20l2r znąk: AB.PB.IL7353.1.2.2325.201I.

Realizacją zadąnią, wykonawstwo i finansowanie wkładami wnoszonymi w czasie
trwąnia budowy wg ustalonego w umowach harmonogramu oraz ustalenie wstępnego
i ostątecznego kosztu budowy zostąło opisane w protokóle z poprzedniej lustracji
obejmujqcej badanie całokształtu dziąłalności w tym inwestycyjnej w latack 201l-
2013 zarzqdzonej przez Regionalny Zwiqzek Rewizyjny SM w Lublinie.

2. Zastępstwo Inwestorskie.
Spółdzielnia nie zlecąła zastępstwa inwestorskiego, a organizację i pełnienie nadzoru
w zalcresie;
- ąrc hit e h oni c zno -proj ekt owym
- inw es tors kim w branzy kons trukcyj no -inzyniers kiej,
- instalacyjnym
pełniła przez własnq słuzbę technicznq oraz inspektorów branżowych zatrudnionychw
rąmach umów zlecenia.
Osoby, którym powierzono nadzór legiĘmujq się uprawnieniami budowlanymi oraz
przynaleznoś ciq do lzby zawodowej budownictwa.
Nadzór administracyjny ze strony Spółdzielni był sprclwowany przez Zarzqd.
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3. Przekaz,anie budynków do eksploatacji.

Ząkończ enie rob ó t ną pos zcz e gó lnych budynkac h nas tqpiło :
- budynek A4 ul. Gęsia nr l9
- budynek A5 l' ll nr.2l

- j0.12.2011r

- 30.1L20llr
- budynekAf " l' nr23 - 30.]2.2012r
- garaz wielostąnowiskowy ul. Gęsia 23 - 29,02.2012r
- budynek B-2 ul. Gęsia nr.]7 - 14.02,20I4r.
Ponłolenie na uĘtkowanie dlą obiektow mieszkąniowych zrealizowanych w I etapie

[A4,A 5, A6 i garażu wielostanowis kow ego] zos tało wydane 2 4. ] 0. 2 0 ] 2r.

Ponłolenie na uzytkowanie obiektu B-2 ul. Gęsia 17- 8.04.20I4r przez Powiatowego
Ins p ekt or a N adz o ru B udow l ąne g o Mi as t a Lub l iną.
Wwymienione decyzje zakończyły realizację inwestycji przy uI. Gęsiej.

Zgodnie ze Statutem podjęcie przez Spółdzielnię inwestycji mieszkaniowych
wybudowanych w celu ustanowienia odrębnej własności lokali i jej przeniesienia ną
rzecz przyszłych właścicieli mogło być zrealizowąne przy pełnym finansowaniu
budowy wHadami budowlanymi wnoszonymi wg umowy w czasie jej trwania

Ząlcres rzeczowo finansowy realizacji ządania, przewidywąne koszĘ budowy oraz
sposób ich rozliczenią i finansowanią wkłądami budowlanymi z ustaleniem
harmonogramu wnoszenia wpłat wWadow ząliczkowych Społdzielnia olcreśliła w
umowach o budowę mieszkąń, lokali uzytkowych i garazy zawartych z członkami w
oparciu o Regulamin ponoszenią i rozliczania kosztów budowy ządania inwestycyjnego
przy ul. Gęsiej - uchwała Rady Nadzorczej nrI2/09 z 14.12.2009r zmieniony uchwałq
nr.6/]0 z dnia 19.04.2010 i uchwałq nr7/0]3 z dnia 18.02.201jr [ustalenie
w s półczynników korekcyj nych w l okal ach mie s zkalny ch B - 2 J .

Na dzień 1.01.2014r Społdzielnia nie uzyskała pełnego obłozenia umowami i
finans ow ani a w H adami p oni e s iony c h nakł ą dów inw e s ty cyj ny c h w z ąlcre s i e :

Etap I - brak zasiedleń lokali
- lokalemieszkalne 4 szt [ul. Gęsia ]9 - lszt,23 - 3sztJ +l niedopłatawkładu
- garaże 5 szt I ul. Gęsia 2] i 23,
- miejsca postojowe 4Iszt [ul, Gęsia 23J
Wartość wybudowanych, a nie zasiedlonych lokali i nie wniesionych wkładów
na l stycznią 20]4 w budynkach etapu I wynosiła 1.627.899zł.
Etap II - na miesiqc przed ząkończeniem realizacji ządąnią i odbiorem Spółdzielnia
nie miała kompletu zawartych umów o budowę lokali płąv ul. Gęsjęl 17- w zabefu
lokąle mieszkąlne - 22szt
garąZe - 7szt
Brak zawarQch umów na budowę i wkładow zaliczkowych w kwocie 5.015.589 zł
Ir{a ],01,2014 brakfinansowąniąwkładami łqcznie obu etapów wynosił 6.643.488 zł.
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W dacie 31.12.2017r wybudowanych, a nie sprzedanych lokali pozostała 27 szt. w tym;
garaze-6szt [ul. Gęsia 17 - 3 szt, Gęsia2]-2 szt, Gęsia2j - I sztJ

miejsca postojowe w wielostąnowiskowym garazu - Gęsia 23 -2 ] szt.
Łqczna wartość rozliczonych nakłądów olcreślajqcych wysokość nie wniesionych
wkładow wyniosła na 3].I2.2017r - 557.492,104ł.

Nie zasiedlone docelowo garaze i miejsca postojowe sq wynajmowane przez
Spółdzielnię.

4. Rozliczenie inwesacji.

Spółdzielnia sporzqdziła ostateczne rozliczenią inwestycji w dwoch etapach
odpowiednio do ząkończenią budowy przyporzqdkowujqc poniesione naWady do
p o s z cz e gólnych ni eruchomoś ci Ę :

I etap - budynki mieszkąlne przy ul. Gęsiej nr.]9, 2] i 23 orąz
podziemny garaz wielostanowiskowy Ul, Gęsia 23 zątwierdzone uchw.

\-/ nr.]2/l2Rady Nadzorczej z dnią 29.]0.20I2r
II etap - budynek mieszkalny przy ul, Gęsiej nr. ]7 zatwierdzone przez Radę Nadzorczq
2 5.08.20l4r.
Stąn naWadow przyjęĘ do ostatecznego rozliczenią kosztów budowy wynikał z
ewidencji księgowej z uwzględnieniem ewidencji analitycznej konta 083.

X. Zugadnienia wniesione lub rouaerzajqce badanie lustracyjne w zakresie
zagadnień objętych załqcznikiem 0/3 przez Radę Nadzorczq.

Ad.I/ załqcznik nn0/3
Ęjaśnienie prawidłowości pod względern formalnym, i prawnym sporzqdzonych
kosztorysów na roboty remontowo-budowląne w rąmąch sił własnych Spółdzielni,
właściwej wyceny stawek godzinowych pracy i sposobu przeksięgowania środków

funduszu ną inne konta.

W miarę mozliwości przerobowych i sprzętowych zespół konserwątorów wykonywał
również nąprąwy i remonĘ na rzecz nieruchomości w ząlcresie;
- robót brukowych,
- przemalowąnia elelvacji i klatek schodowych [skutki wandalizmu, grffitiJ,
- napraw pląców zabaw,
- remont miejscowych polcryć dachowych i obrobek blącharskich,
- napraw altąn śmietnikowych, drnvi wejściowych i inne roboĘ.
W 20 ] 4r i 20 ] 5r konserwątorzy wykonywali prace remontowe z przedstawionego wyżej
zalcresu, w ałiqzku z czym po dokonaniu ich wyceny z olcreśleniem zalcresu rzeczowego,
kosztu robocizny oraz przypisaniem kosztu do nieruchomości Zarzqd zatwierdził
przedstawione dokumenĘ do obciqżenia funduszu remontowego tych nieruchomości.
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Decyzje Zarzqdu zatwierdzajqce dokumenty sprzeda4 wewnętrznej podjęte zostały na
posiedzeniach Zarzqdu jak nizej:
- prot. Zarzqdu nr792/23/l4 z 29.10.2014r - dokurnent księgowy M/289 na łqcznq
kwotę 62.924zł rozliczonq w zależności od ząkresu robót i zaĄtego czasu prący ną

[od I l szt.do 2 3szt.J nieruchomości.
- prot./Zarzqdunr 826/28/15 z dnia 18.12.2015r- dokurnent M/74 na h,votę 93.]35zł
rozliczonq według ząkresu i rodzaju robót oraz ilości roboczogodzin na [od 3 do 23J
nieruchomości.

Ilość czasu przepracowanego przez skierowanych do tych prac konsel^wątorów zostałą
przyjęta z ich kart pracy, natomiąst wycena roboczogodziny przy przyjętej średniej
stawce w wys. 29,68zł +ZUS I9,65% w lałocie 5,B3zł ulcształtowała stawkę łqcznq w
hłocie 35,5lzł. zastosowanq do wyceny robot.
Lustrator nie może odnieść się do prawidłowości wyceny roboczogodfiny, ponieważ
do badania zagadnienia nie przedstawiono kalkulucji, z której jej wysokość wynika.

IĘykonywanie części prac remontowych własnymi siłąmi i udokumentowąnie ich w
formie sprzedaĄ wewnętrznej jest pod względemformalno-prawnym i gospodarczJ)m
działaniem prawidłowym i uzasudnio nym.

Sporzqdzone kosztorysy zawierajqce wszystkie dąne olcreślajqce rodzaj i zalcres prac,
zuzyty czas prący i jego wycenę orąz przyporzqdkowanie robót i wyceny do
poszczególnych miejsc wykonania robót sq dostatecznym dokumentem do dokonania
w ewnętrzny ch rozl icz eń.

Zatem jeśli zalcres prac zostałwykonany prawidłowo, czas pracy jest udokumentowany,
ząlcres robót przypisany do nieruchomości, a jego wycena została przyjęta i
zatwierdzona przez Zarzqd, to nalezy uznąć te dokumenĘ za dokumenty laięgowe
podlegajqce ewidencji do miejsca powstania kosztu tj. obciqzenia funduszu
remontowego.

Z uwagi na fakt, ze zespoły konserwatorów jako służby gospodarki zasobami
mieszkaniowymi działajq beałynikowo [bez zysku i innych narzutowJ, ą koszt ich
utrzymania w pozycji konserwacja obciqza koszĘ elcsploatacji, wykonanie robot
remontowych na rzecz nieruchomości prawidłowo obciqĘło fundusz remontowy
obiektów, ną rzecz których wykonano zlecony zalcres robót.
Pytanie o przeksięgowania środkow funduszu ną inne konta jest przy sprzedazy
wewnętrznej chybione, ponieważ wystawienie i zalcsięgowanie tych dokumentów po
koszcie własnym robocizny [zuzycie wbudowąnych materiąłów obciqzyło nakłady
bezpośrednio z zakupuJ obciqżajqc fundusz remontowy tych nieruchomości
zmniejszyło obciqżenie kosztów utrzymania konserwutorów w ramuch eksploatucji.
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Ad.2./ Załqc4nik nr.0/3
Pruwidłowość rozliczania opłat x,a ciepłq wodę.

Ustalenią w sprawie obowiqzujqcego w Spółdzielni systemu rozliczania kosztu energii
cieplnej do ogrzania lokali i do podgrzewu wody, sposobu olcreślania opłat
zaliczkowych i dokonywanych rozliczeń zostało przedstawione w rozdziale VII/
Gospodarka zasobąmi mieszkaniowymi pkl5,3. "Usługi 1,ozliczane indywidualnie".

Ustalono, że w przedstawionym przez Członką Społdzielni P. Irenę Szewczyk
przyWadzie rozliczen zuzycia energii cieplnej dokonanych dla spółdzielczych lokąli
mieszkalnych w trzech segmentach budynku przy ul. Krolowej Jadwigi nr,]l
ewidencja lcsięgowa kosztow ciepła do ogrzewania rnieszkań i podgrzewu wody
pozostawąła w zgodzie z wielkościami zafakturowanyrni przez dostawcę.

Natomiast wielkość kosztu centralnego ogrzewania podlegajqcego rozliczeniu
indywidualnemu została zawyzona w sposób pozaksięgowy i prĄęta do rozliczenia w
innych wysokościach niz wielkość zafąkturowana i objęta ewidencjq lrsięgowq.

W konseh,vencji takiego postępowania nadwyżki z centralnego ogrzewąnia za sezony
2015/20]6 i 2016/2017 zostały w części przeznączone i przeksięgowane na pokrycie
niedoboru przychodów ną ciepłej wodzie. co spowodowało, ze dokonune rozliczenia
biorqc pod uwagę rózne jednostki rozliczeniowe [m/2, podzielniki kosztów i m/3 wodyJ
nie o ddaj q rzeczywisto ś ci spłas zczaj qc wy ni ki do kon any c h r ozliczeń indyw id ualny ch
do oczekiwonego minimum.

Niedoskonały system pomiaru energii cieplnej w tym do podgrzewu wody [tylko na
wejściu wymiennikowniJi jej skomplikowany wielofazowy podział, w ostatnim etapie
ustalany dlu odbiorców proporcjonalnie do zapotrzebowaniu projektowego i
obowiqzujqcy od rozpoczęcia elcsploatacji budynków zasilanych z danej
wymiennikowni stanowi podstawę przyj ętq do fakturowania przez dostawcę,

Równiez nie zmieniana i obowiqzujqcq od 3 lat w Spółdzielni cena za podgrzanie ]m3
wody ustąlona w jednej wysokości dla cąłości zasobów, lcształtujqca jednolite
przychody na polcrycie poniesionych w roznej wysokości kosztów w niedostatecznym
wymiarze [.s źródłą zasilaniaJspowodowały szczególnie na Os. Jagiellonskim
znączne niedobory przychodow w stosunku do kosztow podgrzania wody.
W rezultącie dokonany sposób rozliczeń [ustalania podziału kosztów ciepła do c.o. i
c.w i przenoszenia nadwyżek z c.o. na niedobory c.w.J w olcresie sezonów 201 5/2016 i
2016/2017 uchronił mieszkańców przed znaczqcymi dopłatami do ciepłej wody ale
poddał w wqtpliwość sens indywiduąlizowąnia rozliczeń za energię cieplnq zuzytq do
obu celów.
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Z uwagi na bezsporny fokt, ze zafakturowana ilość ciepła do podgrzewu luodyUlł
kierowanego do odbiorców nie wynika z bezpośredniego pomiaru, ale z prĘęĘch
proporcji stosowanych do wyliczen jego zuĄcia i ustalenia kosztu zakupu, ustalony w

Regulaminie sposób rozliczania wewnętra,nego mógłby być stosowany pod
warunkiem, że jest precyzyjnie skonstruowany, a przyjęte ro4wiqx,ania sq Tasadne i
akceptowane praez użytkowników lokali.

Ad.3./Załqcznik nr.0/3 - Prawidłowość wynajmu lokali mieszkalnych, użytkowych
i garaży
Wynajmowane lokale mieszkalne to pozyskany na przełomie 200]/2002r zasób
mieszkaniowy w wyniku adaptacji powierzchni użytkowych w iloŚci szt. 6 o pow.

uzlltkowej od 20,5-3lm/2 w realizacji uchwały nr I0/98 z 20.07.I998r Rady Nadzorczej
w sprawie przeznaczenia nie wykorzystanych pomieszczeń susząrni i pralni w
budynkach nr7, 6 i ]2 przy ul. WŁ Jagiełły na lokąle mieszkąlne.
Dwą lokale zaadoptowane ną cele mieszkaniowe zostały zasiedlone na podstawie
umowy o ustąnowienie własnościowego spółdzielczego prawa z wniesionym pełnym
wkłądem budowlanym.
Pozostałe 4 lokale o łqcznej powierzchni ]03m/2 zlokąlizowane na poddasząch 3

budynków mieszkalnych [wiezowceJ z tłwagi na zbyt małq powierzchnię na docelowe
zas iedlenie przeznaczono na wynaj em,

Według uchwął Zarzqdu olcreślajqcych przedmiot odrębnej własności lokali w danej
nieruchomości zasób ten stanowi mienie Spółdzielni;
-uchw. nr20/03 z 7.07.2003r - W. Jagiełły nr6 - poz. nr73 i 74 KW 221924/6
-uchw. nr22/03 z ]4.07.2003r - W. Jagiełły nr2 - poz. nr77 KW 222041/9
-uchw. nr27/03 z 28.07.2003r - WŁ Jagiełły nr.12- poz. nr.76 KW 224335/I

Ustalono, że zasiedlenia lokąli mieszkalnych byĘ dokonwane na rzecz osób
zainteresowanych w kolejności sHadanych wniosków, co w świetle treści & 96 pkt.5
Statutu nie jest z nim niezgodne.
Stosowana wysokość opłaty eksploatacyjnej i innych opłat zawarta w umowie najmu
obejmuje stawkę podstawowq czynszu w wys. 6,60 zł/m2 tj. pięciokrotnie więcej niz
stąwką ustąloną dla uzytkownikow lokali mieszkalnych F,30zU w tych
nieruchomościach plus wszystkie opłaĘ dodątkowe w wysokości rzeczywisĘch
kosztów wg rozliczenia [ciepło, konserwacje, woda, winda, przeglqdy i zielenJ.
Wszyscy najemcy lokąli mieszkalnych jako zabezpieczenie wnieśli kaucje w wysokości
l 2 -lcrotnej w ielko ś c i mies ięcznej opłaty czynszow ej.
Treściq & 97 Statutu zgodnq z obowiqzujqcymi przepisami prawa do najmu lokąli
mieszkalnych w budynkach stąnowiqcych własność społdzielni mieszkąniowej majq
ząstosowąnie przepisy o ochronie praw lokątorów, mieszkaniowym ząsobie gminy i o
zmiąnie Kodelrsu Cywilnego [Dz. U. z 200]r nr.7l poz.733 z późniejszymi zmianamiJ,
ktore ograniczajq wolnorynkowq dowolność postępowąnia w zalcresie najmu.
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(Jstalono, ze prr,edstawiony sposób pozyskania, zasiedlenia i gospodaroronU(
opisanym Z,asobem lokali był prawnie umocowany, ekonomicznie u4,asadniony,
kompetencyjnie pozostawał we właściwości Zarzqdujako orgąnt/lwykonawczego prly
akceptucji Rady Nadzorczej.

Natomiast ząlcres gospodarowania i uzyskiwania pozytków był i jest odpowiedni do
o graniczeń wyznaczonych przepis ami us taw owymi.

Wvryai em lokali użvtkowvch
Gospodarowanie zasobem lokali uzytkowych reguluje w &98 Statutu, ktorego treść w
pkt.2 zobowiqzuje Radę Nądzorczq do określenia zasad i trybu doboru najemców w
drodze przeprowadzonego przetargu - takiego unorrnowania wewnętrznego
Spółdzielnia nie posiada.

Według uzyskanej informacji, organizowąnie przetargu na najem lokalu jest
najczęŚciej bezzasadne z ułagi nafakt, ze zmiąna najemców dotyczy przede wszystkim
lokali o niewielkiej powierzchni, często pomieszczeń gospodarczych w budynkach
mieszkalnych, mało atrakcyjnych lokalizacyjnie, w zwiqzku z czym bywa, ze to
Społdzielnia zabiega o pozyskanie najemcy, by lokal nie pozostał pustostąnem.

W opisanej sytuacji nalezałoby zmienić statutowy zapis ograniczajqcy tryb doboru
najemców do postępowania przetargowego i kierujqc delegację statutowq do Rady
Nądzorczej ustaliĆ zasady regulaminowe rozszerzajqce mozliwości doboru najemców
z uwzględnieniem uwarunkowań oferty [powierzchnia, lokalizacja, atrakcyjnośćJ i
ząinteres ow anią naj emc ów ks ztałtuj qcych w arunki wynaj mu.
Zgodnie z zapisem Stątutu warunki wynajmu lokali użytkowych sq olcreślone w umowie
stron zawierąnej przez Spółdzielnię z najemcq.

Lokale użvtkowe z własnościowvm praryem i odrebna własnościg

Zarzqdzane przez Społdzielnię lokale ze spółdzielczym włąsnościowym prawem do
lokąlu oraz odrębnq własnościq wnoszq opłaty wynikajqce z rzeczywisĘch kosztów
ro z l i c z o ny c h w e dłu g przyj ę ty c h z ą s a d re gul ami n owy c h.

u wiel,

Najem garazy obejmuje ;
6 szt. umów najmu - przy ul, Gęsiej
I umowę najmu pomieszczenia gospodarczego w zespole garazowym G-3/G-4
w Os. Jagiellońskim
20 szt. - miejsc postojowych w wielostąnowiskowym gąrazu przy ul. Gęsiej.
Garąze i miejsca postojowe przy ul, Gęsiej sq wynajmowane Ęmczasowo do czasu
pozys kania o s ob ząinteres ow anych ich zakupem.

ł/
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Illedług uzyskanej informacji najczęściej nabywcami prawa odrębnej własności sq
dotychcz as ow i naj emcy.
Wąrunki wynajmu olcreśla urnowa stron, a poziorn opłaty rniesięcznej dla garaży i
miejsc postojowych z efektów inwesĘĘnych przy ul. Gęsiej przyjęto w wielkości
ryczałtowej tj;
za wynajem garażu ]20zł netto +- 23% podatek VAT
za wynajem miejsca postojowego 100 zł " + 23% l' 'l

W przypadku pomieszczenia zlokalizowanego w zespole garazow)lm G-3/G-4 w os.
Jagiellonskim przedmiotem umowy najmu zawartej I.I2.2011r jest "pomieszczenie
gospodarcz€", a jej treŚĆ zawierą oŚwiadczenie najemcy, ze z uwagi na wymiary
[kubaturęJ pomieszczenia wynajęĘ lokal słuzył będzie do przechowywania sprzętu.

Opłatę za wynajem ustalono w umowie w kwocie ]9,12zł netto miesięcznie, co wynika
z przeliczenia powierzchni ] 5,93 m/2 i stawki 1,20 zł/rn/2 +230ń podątek VAT : 23,52zł
brutto,

Lustrator zbądała protokóły Zarzqdu z olcresu II półrocza 20l1r i ustaliłą, ze w treści
protokołow Zarzqdu brak wzmiąnki o zmiąnie przeznaczenia lokalu [z garażu na
pomieszczenie gospodarczeJ, a w protokółąch Zarzqdu z tego olcresu brak wpisu o
podpisaniu umowy najmu ną to pomieszczenie i ustaleniu opisanej wyżej opłaĘ.

Ad.4/Zułqcznik nr.0/3 - pruwidłowość wykonania robót termoizolacyjnych nu
nieruchomości ul. W. Iagiełły nn16 pod waględem prawnlm z uwzględnieniem
protokółu ze sprawdzeniafaktur z 12.10.2017, protokółu nadzoru budowlunego oraz
opinii technicznej wykonanej na zlecenie SM Felin.

Lustrator dokonałą opisu postępowąnia w u&adzie chronologicznym zdarzeń, ale bez
uwzględnienia protokółu ze sprawdzenia fahur z 12.10.20]7, ponieważ nikt z
pracowników nie wie o jego istnieniu i w ąhach Spółdzielni takiego dokumentu nie ma.
Wniosek do Powiątowego Inspektorą Nądzoru Budowląnego Miąstą Lublin o kontrolę
wykonania remontu elewacji z ociepleniem budynku przy ul. Wł. Jagiełły 16
wnieśli pismem z 05.02.20]8r mieszkancy tego budynku.

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego po przesłuchaniu w dniu 5.03.20]Br
strony - tj. reprezentujqcego Spółdzielnię członka Zarzqdu P Eugeniusza Bielaka w
dniu 9.03.20]8r I pismem PNB.IO III 9.5140/3.1455I4/1B zawiadomił Spółdzielnię o
wszczęciu na Żqdunie strony postępowania administracyjnego w sprawie robót
budowlanych prowadlonych w sposób odbiegajqcy od ustaleń i warunków
olcreŚlonych w przepisach i pozwoleniu na budowę "sąmowoli budowlanej
wykonywanej niezgodnie zprojektełn ipozwoleniem na ocieplenie"- dotyczy budynku
mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. W. Iagiełły nn16 w Lublinie.
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W dniu ]3.03.2018r. Powiątowy Inspektor Nądzoru Budowląnego po rozpatrzeniu
sprawy robót budowlanych prowadzonych w sposób odbiegajqcy od ustaleń i
wąrunków olcreślonych w przepisach i ponłoleniu na budowę wydał PostanQwienie o
nałożeniu na właściciela nieruchomości obowiqzku przedłożenia w terminie do dnia
16.04.2018r eksperĘzy technicznej wykonanych robót budowlanych nłiqzanych z
dociepleniem budynku przy ul WŁ Jagiełły l6, ą szczególnie wpływu robót doĘczqcych
wycięcia balustrad balkonowych pomiędzy słupern a ścianq orQz dokonanym
uzupełnieniem powstałej powierzchni, ze wskazaniem robot koniecznych do wykonania
w c e lu us uni ę c i a ew entualny c h ni epr aw i dłow o ś c i.

Spółdzielnia zleciła wykonanie elaperĘzy w powyzszym zalcresie umowq 7/T/20l8 z
dnią 4.04.20IBr

Zatwierdzenie projehu i wydanie pozwolenia ną budowę w zalcresie remontu i
malowania elewacji budynku przy ul. Wł. Jagiełły 16 nosi datę 29.06.2007r -
upraw omocnienie I 7. 07. 2 007r.

Według zapisów dziennika budowy prace przy remoncie elewacji na Ęm budynku
prowadzone były w olcresąch:
09.2007 - 12.2007 - ścianą szczytowa północna,
l0.2009 - ściany wiatrołapow,
09.20l2 - 12.2012r -ściąną zachodnia oraz część ściany południowej,
04.2014 - 05.20]4 - naprawą bąlkonów przy klatce I/,

05.20I6 - 08.20]6 - ściąna wschodnia i północna [naroznik od strony garazy],
05.20l7 -]0.20l7-ściąna szczytowa wschodnia oraz narożnik ze ściąnq południowq.

RoboQ wykonane w 20]6 i 20l7r objęte były umowq nr.I/05/2016 z ]7.05.2016r
Spółdzielni zfirmq TER-BUD Sp. cywilną Iząbelą i Piotr Poluchowicz.

Protokół odbioru robót nnl/l0/2017 sporzqdzony w dniu I8.10.20I7r wg zapisów
ktorego zdajqcym roboty był właściciel firmy, a przyjmujqcym Prezes Społdzielni P.

Jacek Czerniak z udziałem Inspektora nądzoru - P, Tądeuszą Gajosa i pracownika
technicznego Spółdzielni P. Magdaleny Swierszcz.

Miejsce w protokóle odbioru przeznaczone na wpis o ewentualnych wadach oraz
innych wnioskach i ząstrzezeniach §tron ząwiera wylcreślenia świadczqce, że zadnych
usterek i innych zastrzeżeń Inwestor nie wnosi,

Biorqc pod uwagę przedłożonq elcsperĘzę Powiatowy Inspektor Nądzoru
Budowlanego wydał DecyĄę Nr PNB.I0 III 9.5]40/3/]49321/]8 z 26.06.2018r
nakazĘqcq inwestorowi i właścicielowi nieruchomości przy ul. W. Jagiełły 16 w
Lublinie wykonanie nizej wymienionych robot budowlanych w celu doprowadzenia do
stąnu zgodnego z prawem w terminie do dnia 3 I.08.2018r. tj.:
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zabezpieczenie balkonow [przestrzeni pomiędzy słupem a ścianqJ poprzez wykonanie
montażu balustrąd ochronnych zamontowanych od strony ruchu pieszego [balkonuJ
zgodnie z przedstawionymi w decyzji parametrami.

Decyzja z uząsadnieniem stanowi załqcznik nr l5 do protokołu lustracji.

Ad.S/Załqcznik nr.0/3 - Wydutkowunie funduszy remontowych oraz sposób
o b c iqżani a p o s zc Z,e g ó Iny c h ni er uc h omo ś ci.

Zagadnienie gospodąrki remontowej zostało zbadane i opisane w rozdziale WII
niniej szego protokółu w zalcresie ;
- obowiqzujqcych podstaw prawnych i uregulowań wewnętrznych,
- ustalania potrzeb remontowych i planowania,
- finansowanią remontów,
- ąkumulacji i kierunków wydatkowąnią środków funduszu remontowego
oraz z agadnienia s amofinans ow ąnia nieruchomo ś ci w zakres ie remont ów,

- trybu doboru wykonawców robót remontowych.

Ad.6/zał. nn0/3 - Zakup, prękształcenie i sprzedaż lokalu przy Jaskółczej 13/19.

Odbior techniczny budynku przy ul. Jaskołczej I9 nastqpił 1.03.2008r.

W wykazach lokąli mieszkalnych sporzqdzonych na potrzeby pierwszego naliczenia
opłat eksploatacyjnych, z uwzględnieniem ich powierzchni oraz z nąz,,łiskami osób,
ktore zawarły ze Spółdzielniq umowę o budowę mieszkania w budynku przy ul.
Jaskołczej nr I3 widniejq dwą lokale; pod nr 40 i nr ] 02 z oznaczeniem "pomieszczenie
techniczne" o pow. 43,90m/2 zlokąlizowQne w parterach dwoch segmentów budynku,
przy ktorych brak nazwisk osób zobowiqzanych.
W przypadku lokąlu oznączonego nr]9 Spółdzielnia w dniu ]5.01.2008r ząwarto
umowę o budowę pomieszczenia techniczno-gospodarczego o pow.43,9m2 z
przeznaczeniem ną lokal uzytkowy połozonego na parterze segmentu B budynku.
Strony treściq & 2 i 3 zobowiqzały się do wybudowania i ząwarcia umowy o
ustąnowienie odrębnej własności opisanego wyżej lokalu uzytkowego po dokonaniu
wpłaĘ pełnego wWadu brutto w kwocie 87,352,00zł do dnią 3I.0I.200Br

W dniu l7.03.2008r [deklaracja z ]7.02.2008J prot, Zarzqdu nr 62]/6/08 nastqpiło
przyjęcie w poczet członków osoby, z którq Społdzielnia podpisała umowę o budowę i
wpis do rejestru pod nr. czł. 6543.
W dącie 7.04.2008r Zarzqd zawarł umowę przyrzeczenia ustanowienia odrębnej
własności pomieszczenią techniczno-gospodarczego stanowiqcego lokal uzytkowy o
obniżonym standąrdzie orąz ustanowienie i przeniesienie odrębnej własności ną rzecz
członką.
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Członek był zobowiqzany do wniesienią wkładu budowlanego w części przypadajqcej
ną ten lokal, którq rz,ecz,oznawca mĘqtkowy ustalił w kwocię 71.600 zł netto + VAT
l5.752zł:87.3524ł brutto oraz opłatę za koszt wyceny lokalu w kwocie 6104ł. WpłaĘ
wniesiono w dniu podpisania urnowy.

Z wniosku Członka skierowanego do Urzędu Miasta Lublin-Wydział Architehury,
Budownictwą i (Jrbanistyki o ustalenie warunków zabudowy w ząlęresie zmiaryl
uzytkowania pomieszczenia techniczno-gospodarczego na samodzielny lokal
mieszkalny wydano Decyzję nr]65/I85 z dnia 30.05.2008r. o ustaleniu warunków
zabudowy z uzasadnieniem, że na podstawie przeprowadzonego postępowania
administracyjnego wnioskowane ząmierzenie inwestycyjne nie jest sprzeczne z
przepisami odrębnymi i spełnia warunki olcreślone w art.6l ust.t pkt.1-5 ustawy o
p l anow aniu prz e s trz ennym.

W dniu 27.06.2008r U.M. łYydr. ABU w Lublinie potwierdził przyjęcie zgłoszenia
zmiany sposobu użytkowania obiektu budowlanego, w nviqzku z czym członek zgłosił
do Zarzqdu Spółdzielni zmiąnę funkcji uzytkowanią lokalu i wniosł o zmianę formy
umowy oraz opłat czynszowych z dniem 1.07.2008r

Nąwniosek Spółdzielni U.M. Lublina lĘydział Architektury i Urbanistyki z I5.07.2008r
- ABU.ZA II.27359-]09/08 wydał ząświadczenie stwierdzajqce, ze lokal rnieszkalny
nr.]9 spełnia warunki olcreślone dla lokali samodzielnych i może stąnowić odrębnq
włąsność.

Na podstawie Zaświądczenią Zarzqd Uchwałq nr]4/08 z 28.07.2008r wprowadził do
treŚci &2 pkt.I9 Uchwąły Zarzqdu SM "Felin" w Lublinie nr8/08 z dnia I6.04,2008r
w sprawie olcreŚlenia przedmiotu odrębnej własności tokali w nieruchomości przy ul.
Jaskółczej I3 w Lublinie zmianę sposobu uĘtkowania pomieszczenią techniczno-
gospo darcze go na s amo dzi elny l okal mieszkalny.
W dniu I2.08.2008r zostąła ząwarta notariąlna umowa ustanowienią oraz
przeniesienia odrębnej włas noś ci lokalu.
Stawajqcy oświadczyli przed notariuslem, że na skutek przeprowadzonej
modernizacji przedmiotowego lokalu został zmieniony sposób użytkowania - po
zmianie lokal nr l9 jest sąmodzielnym lokalem mieszkalnym.

wszystkie pr4edstawione wyżej ustalenia wynikajq z dokumentów członkowskich.
Z informacji uzyskanej od pracowników, którzy wówcząs [t0 lat temuJ pracowali w
SPÓłdzielni i mieli sĘczność z dokumentacjq w ząlcresie zasiedlenia lokąIi wynika, ze
na obydwa opisane lokale przez długi olcres realizacji inwesĘcji nie było chętnych
nabywców do podpisąnia umowy o ich budowę.
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Co do sprawy sprzedaży lokalu mieszkalnego nr.Ig pr4lt ul. Jaskółczej 13 w 2014re//;
stanowiqcego od 6 lat odrębnq własność, Lustrator ani inny organ Spółdzielni nie
posiada uprawnień do rozliczania postępowania właściciela w Ęm x,akresie i
ułnieszczania w protokóle lustracji inforlnacji na ten tełnat.

Ad.7/Załqcznik nr. 0/3 - doĘczy udzielania premii dla prucowników w m-cu XII.
201 7 przez jednego członka Zarzqdu.

W odpowiedzi na pytanie postawione w piśmie przedstawicieli Rady Nadzorczej objęte
załqcznikiem nr. 0/3 do protokółu lustracji : "czy prawidłowym jest udzielanie premii
pracownikom przez jednego członka Zarzqdu w m-cu grudniu 2017r" wslrazuję na
treść pkLll Zalcresu czynności, uprawnien i odpowiedziąlności Prezesa Zarzqdu, która
brzmi cytuję: " Pełnifunkcję Pracodąwcy w rozumieniu Kodeksu Pracy". -,w auiqzku
z czym Prezes miął pełne prąwo do ustalenią wynagrodzenia olcreślonego
Re gulaminem Wyna gr adz ania pracowników S M " F el in".

Na tym ustalenia protokółu i wyjaśnienia w spruwach wniesionych przez Radę
Nudzorczq zawurte w rozdziałach I - x zakończono.

XII. Ustalenia końcowe.

Integralnq część protokołu stanowi Protokół oznączony jako tom II obejmujqcy
badanie zagadnień gospodurki tinansowej, rachunkowości i sprawozdawczości z
uwzględnieniem bądąnia sprawozdania finansowego sporzqdzonego ną
dzien3].l23.20l7 z rachunkiem Zysków i Strat za 20I7r. oraz załqczniki do I tomu
protokółu w edług wykazu :

I. Nr 0 - Pismo RZRSMw Lublinie z dnią ]2.02.20I8,
2. Nr. 0/l - Pismo RZRSMw Lublinie z dnia I6.05.20]B,
3, Nr. 0/2 - Informacja Zarzqdu o realizacji wniosków polustracyjnych
4. Nr 0/3 - Pismo z dnia 25.05.2018 podpisane prze dwóch członków R,N.

upowaznionych do współpracy z Lustrątorem [prot. W z 9.02.2018J,
5. Nr. ] - Sprawy członkowsko - mieszkąniowe,
6. Nr 2 - Zasoby mieszkaniowe,
7. Nr. 2/I - Ękaz lokąli mieszkalnych z uwzględnieniem rodzaju prąw do lokalu,
8. Nr. 3 - Składy osobowe Zarzqduw olcresie 1.01.2014 - 30,06.20I8
9. Nr 3/1 - Struktura organizaĘną na 20I4r
l}.Nr 3/2 - ll l' na 2015r
]]. Nr. 3/3 - " l' na 20]6r
12. I{r. 3/4 - " " ną 2017 z uchwałq KN,
] 3, Nr .4 - Zatrudnienie i wynagrodzenią ,

]4, Nr 5 - Gospodarka gruntami,
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] 5. Nr. 6 - KoszĘ i przychody gzm
]6, Nr. 6/] - Plan gospodarczo- finansowy Spółdzielni i jego wykonanie zą 20]7r
17. Nr, 6/2 - |Jstalenie wyniku GZM na poszczególne nieruchomości,
]8. Nr 7 - Jednostkowe stawki opłat elcsploatacyjnych w tytułach [prezentacja

stawek widełkowaJ,
19. Nr. 8 - Nąlezności z Ętułu opłat elcsploatacyjnych od lokali mieszkalnych,
20. Nr 9 - Rozliczenie kosztów zarzqdu ogolnego,
2 ]. Nr 10 - Gospodarowanie funduszem remontowym 20I4 - 20I7,
2 2. Nr ] 0/ I -Zestąwienie funduszu remontowego w nieruchomościach,
23. Nr.I0/2 -Hąrmonogrąm robot - ząkres rzeczowo-finansowy robót w 20]7- 2019

protokół oznączony jako tom I zawiera 60 ponumerowąnych stron i obejmuje
zagadnienia w/g ramowej temaĘki lustracji orąz wyjaśnienia w sprawach
wniesionychwrozdziałąchI-Xisporzqdzonyw4jednobrzmiqcychegzemplarzach,
został odczytany, zaparĘowany i podpisany bez zastrzezeń i w 2 egz. przekazany
Zarzqdowi w tym I egz. dla Rady Nadzorczej

Protokół oznączony jako tom II zawieru 18 stron obejmujqcych ustalenia gospodarki
gospodarczo-finansowej, sporzqdzony w 4 egzempląrząch został podpisany przez
Zarzqd bez ząstrzeżeń w dniu 28.06.2018r z ktorych 2 egzemplarze wrłz z
załqcznikami\ przekaząno Prezesowi Zarzqdu w tym ] egz. dla Rady Nadzorczej.
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