~ REGIONALNY ZWIAZEK REWIZYJNY
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWYCH W LUBLINIE
20-601 LUBLIN ul. TOMASZA ZANA nr.38 tel.81-525-91-49

PROTOKOL
Z PRZEPROWADZONEJ LUSTRACJI USTAWOWEJ]
CALOKSZTAETU DZIAEALNOSCI
SPOEDZIELNI MIESZKANIOWEJ "FELIN"
W LUBLINIE
ZA OKRES 1.01.2014 - 31.12.2017r.

LUSTRACJE PRZEPROWADZONO
w okresie od 22.01. do 30.07.2018r



PROTKOL

z lustracji ustawowej caloksztaltu dziatalnosci Spotdzielni
Mieszkaniowej "Felin" w Lublinie
za okres 1.01.2014 - 31.12.2017.

Lustracje przeprowadzita z upowaznienia nr.2/2018 z 11.01.2018r wystawionego przez
Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Lublinie Lustrator
Maria Konopka posiadajgca uprawnienia lustracyjne nr.2682/96 wydane przez
Krajowg Rade Spotdzielczq.

1. Informacje wstepne.

1. Podstawy prawne i organizacja lustracji
Podstawe prawnq przeprowadzenia lustracji stanowiqg:
* art.91- 93a ustawy z 16.09.1982 Prawo Spotdzielcze [ tekst jednolity Dz. U.
2003 nr. 188 poz. 1848 z pozniejszymi zmianami],
* Instrukcja o lustracji organizacji spotdzielczych [zalgcznik nr. 1 do uchwaty nr.
9/2010 Zgromadzenia Ogélnego Krajowej Rady Spdltdzielczej z 1.07.2010r],
» Statut Spotdzielni.
Lustracj¢ prowadzono stosownie do umowy z dnia 22.01.2018r. zawartej przez
Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Lublinie z Zarzgdem
lustrowanej Spoldzielni oraz upowaznienia przywolanego na wstepie.

Przedmiotem badania lustracyjnego byl caloksztalt dziatalnosci Spétdzielni w zakresie
legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci sposobu dokumentowania podejmowanych

decyzji oraz zaistnialych zdarzen gospodarczych w wymiarze rzeczowym i finansowym
w okresie 1.01.2014r-31.12.2017r tj. 4 lata sprawozdawcze.

Poprzednia lustracja ustawowa obejmowata badaniem dziatalnosé Spoldzielni w

okresie 1.01.2011r - 31.12.2013r.

Obecne badanie lustracyjne przeprowadzonow okresach j/.n.;

-0d22.01 do 8.02.2018r

-0d 11.02.2018 do 15.05.2018r - przerwa zarzgdzona przez RZRSM w Lublinie w
zwigzku z pisemnq informacjq Lustratora o utrudnieniach w uzyskiwaniu petnych
informacji i wyjasnien oraz dokumentacji w sprawach objetych badaniem.

-0d 16.05.2018r. - wznowienie badania lustracyjnego.

Pismo RZRSM w tej sprawie skierowane do Zarzqdu i Rady Nadzorczej stanowi

Zalqcznik nr.0/1 do protokétu lustracji.

Spotkanie informacyjne z Przewodniczgcym Rady Nadzorczej P. Eugeniuszem

Bielakiem, Cztonkami Zarzgdu P. Eweling Galewskg-Zuk i P. Edwardem Wieloszem

oraz pracownikami funkcyjnymi odbyto si¢ w dniu rozpoczecia lustracji 22.01.2018r:
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Badanie przeprowadzono metodq pelng lub reprezentatywng w zaleznosci  od
zloZonosci, rozmiaru i wagi zagadnien, a sposdb i zakres badan wskazano przy opisie
danego tematu.

2. Przedmiot badania

Lustrator przedstawita zebranym informacje o organizacji, zakresie i tematyce badania
oraz poinformowata o uprawnieniach organu nadzoru w zakresie —mozliwosci
uszczegolowienia zagadnien objetych tematykq badania oraz sposobie wspdtdziatania
z Radqg Nadzorczq przy czynnosciach lustracyjnych.

Ramowa tematyka lustracji za okres objety umowq przekazana Zarzgdowi i
Przewodniczqgcemu Rady Nadzorczej obejmuje:

e Informacje wstepne
- dane rejestrowe,
- wielkos¢ Spotdzielni [ilos¢ cztonkow, zasobow, zatrudnienie],
- postgpowanie po lustracyjne oraz realizacje wnioskéw z ;poprzedniej
lustracji catoksztattu dziatalnosci za okres 2014 -2017,
* Podstawy prawne i organizacja Spotdzielni
« Organy statutowe Spoldzielni.
* Organizacja wewnetrzna, zatrudnienie i wynagradzania,
- struktura organizacyjna,
- zatrudnienie i dokumentacja akt osobowych,
- wynagrodzenia.
* Stan prawny gruntow oraz racjonalnosé ich wykorzystania,
* Sprawy czlonkowskie, dyspozycja lokalami oraz realizacja ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych w zakresie odrebnej wtasnosci lokali,
* Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
- stan iloSciowy, techniczny w tym ksigzki obiektow, estetyczny i porzgdkowy
budynkéw i ich otoczenia,
- gospodarka lokalami w tym wynajem lokali mieszkalnych i uzytkowych,
- koszty, przychody gospodarki zasobami oraz prawidlowos$é ustalania oplat
za lokale,
- terminowos¢ wnoszenia oplat za lokale i windykacja naleznosci,
- zakres zakupu ustug, umowy i ich realizacja,
- stuzby konserwacyjne,
« Gospodarka remontowa:
-nadzor techniczny, ustalanie potrzeb remontowych w tym dziatania
energooszczedne,
-akumulacja Srodkow finansowych na remonty i ich finansowanie,
-tryb doboru wykonawcow i tresé¢ zawartych umow,
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* Dzialalnosé inwestycyjna
- potrzeby mieszkaniowe, a program inwestycji,
- pozyskanie terenow budowlanych,
- poprawnos¢ przygotowania inwestycyi,
- tryb doboru wykonawcow, tres¢ zawartych umow i ich realizacja,
- finansowanie i rozliczanie kosztow inwestycji oraz ustalenie wartosci lokali
*  Gospodarka finansowa, rachunkowos¢é i sprawozdania finansowe w tym:
-wewnetrzne unormowania prawne dot. rachunkowosci,
-funkcjonowanie systemu kontroli wewnetrznej,
-zgodnos¢ ewidencji syntetycznej i analitycznej,
-stan funduszy, wolnych srodkéw pienigznych i efektywnosé gospodarowania ,
-rozliczanie kosztow ogolnych Spotdzielni i "wyniku finansowego”,
-rozliczenia finansowe z tytutu wktadow i optat eksploatacyjnych,
-tryb badania i zatwierdzania sprawozdan finansowych.

Po wznowieniu lustracji Rada Nadzorcza upowaznita dwéch swoich czlonkéw do
wspolpracy w zakresie badania nastepujgeych zagadnien:

* prawidlowosci pod wzgledem formalnym [ prawnym sporzqdzonych
kosztoryséw na roboty remontowo - budowlane w ramach sit wiasnych
sporzqdzonych w latach 2014-2015 oraz wiasciwej wyceny stawek godzinowych
pracy i sposobu przeksiegowania srodkow z funduszu remontowego na inne
konta.

 prawidlowosci rozliczania oplat za cieplg wode,

* prawidlowosci najmu lokali uzytkowych, garazy oraz przeksztatconych z pralni

pomieszczen lokali mieszkalnych pod wzgledem prawnym i wltasciwej wyceny
stawek optat za ich wynajem oraz sprawdzenie czy wynajem tylko za czynsz
lokali nie jest uzyczeniem lokalu i czy jest to zgodne ze Statutem SM Felin.

* prawidlowosci wykonania robot termoizolacyjnych na nieruchomosci przy ul.
Wiadystawa Jagielly nr.16 - pod wzgledem prawnym oraz ustosunkowanie sie
do zastrzezen przedstawicieli mieszkaricow nieruchomosci zawartych w
protokdle ze sprawdzenia faktur z dnia 12.10.2017r, a takze w dokumentach z
nadzoru budowlanego oraz opinii technicznej wykonanej na zlecenie SM Felin,

* wydatkowanie funduszu remontowego i sposoéb obcigzania nieruchomosci,

* prawidlowosci zakupu, przeksztatcenia i sprzedazy lokalu przy ul. Jaskétczej
nr.13/19,

* udzielania premii przez jednego cztonka Zarzqdu w m-cu grudniu 2017r

Pismo Rady Nadzorczej obejmujgce powyzsze zagadnienia jest objete zalgcznikiem nr.
0/3 do protokétu lustracji.

Ponadto Zarzqd Spétdzielni przekazal Badajgcej dwa pisma Czlonka Spétdzielni Felin
P. Ireny Szewczyk z dnia 9.04.2018r skierowane do Zarzqdu i z dnia 14.05.2018r

skierowane do Regionalnego Zwigzku Rewizyjnego Spoldzielni Mieszkaniowych w
Lublinie.
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Oba wystgpienia dotyczq zbadania poprawnosci dokonywanych rozliczen kosztow i
ustalania oplat za energie cieplng zuzytq do ogrzania mieszkan i podgrzewu wody,
ktory to zakres w czesSci zagadnienia miesci si¢ we wniosku Rady Nadzorczej.

Ustalenia we wnioskowanym zakresie sq uszczegblowieniem zagadnier: objetych
ramowq tematykg badania catoksztaltu dziatalnosci Spéldzielni niemniej jednak
zostanq opisane w odrebnym rozdziale protokétu oznaczonym nr. X.

W czasie rozpoczecia lustracji  Spoldzielnie  reprezentowali oddelegowani do
czasowego petnienia funkcji w Zarzqdzie cztonkowie Rady Nadzorczej w osobach;

P. Edward Wielosz na okres od dnia 22.01.2018r do 5.02.2018r [uchw. nr. 4/18 z
19.01.2018r],
P. Ewelina Galewska-Zuk na okres od 11.01.2018r do 28.02.2018r [uchw. nr1/18 z
10.01.2018r]

Wyjasnien udzielali pracownicy funkcyjni odpowiedzialni za badane zagadnienie.
Spoldzielnia jest zrzeszona w Regionalnym Zwigzku Rewizyjnym Spétdzielni
Mieszkaniowych w Lublinie.

3. Dane o Spétdzielni.
3.1. Dane rejestrowe.

Wpis do Krajowego Rejestru Sgdowego - Rejestru Przedsigbiorcow zostat dokonany
pod numerem KRS 0000168822 w dacie 25.07.2003r

Ostatni wpis dotyczy wybranego uchwalq Rady Nadzorczej nr29/17 z 7.12.2017r
Zastgpcy Prezesa ds. GZM - Krzysztofa Jaworskiego od dnia 2.01.2018r

Spotdzielnia Mieszkaniowa "Felin" oznaczona jest:

- w systemie identyfikacji podatkowej pod nr. - NIP-721-01-63-671

-w identyfikacji podmiotéw gospodarki narodowej pod nr. - REGON - 001216179.
Siedzibg Spdtdzielni zgodnie z wpisem w KRS i w Statucie jest miasto Lublin..

3.2. Wielkos¢ Spotdzielni

Dane podstawowe o Spétdzielni na dzier 31.12.2017r przedstawiajg sie nastepujgco:

Zasoby
Spotdzielnia zarzgdza zasobami wilasnymi i odrebng wilasnosciq jej cztonkéw w

nieruchomosciach zlokalizowanych w miescie Lublin w w obrebie; Os. Jagielloniskie
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w zwartej zabudowie dzielnicy Felin,
Os. Willowa przy ul. Pergolowej 1, 3,5 i 4
Nieruchomos¢ przy ul. Jaskdlezej nr 13
Nieruchomos¢ z inwestycji mieszkaniowej  realizowanej w okresie 2009 - 2014
zlokalizowanej przy ul. Gesiej.

Stan zasobdw Spotdzielni wedtug stanu na 31.12.2017r wynosit:

budynki lokale powierzchnia /
mieszkalne 25 szt. 1.406 szt. 73.804,51 m/2
uzytkowe 33 szt. 1.689,78 m/2
garaze 269 szt. 4.506,06 m/2
miejsca postojowe 94 szt. 3.107,88 m/2

Czlonkowie
Liczba cztonkéw na 31.12.2017r objetych rejestrem wynosita 1616 0séb,

Zatrudnienie - Stan zatrudnienia na 31.12.2017r wynosit 20,4 etatow.

Sumy bilansowe

wedlug sprawozdan finansowych za lata objete lustracjg:
na31.12.2014r - 63.731.671,03 zt
na31.12.2015r - 60.182.798,58 zt
na31.12.2016r - 58.451.481,48 zt
na31.12.2017r - 57.459.414,94 z1

Wynik GZM Zysk bilansowy
za 2014r - 15.540,45 z{ + 14.410,80 z¢
za 2015r + 3.220,55 z{ + 68.899,31 z{
za 2016r + 25.619,59 z¢ + 10.262,29 z#
za 2017r  + 44.966,20 z{ + 38.714,30 z4

3.3 . Kontrole zewng¢trzne.

Wedtug wpiséw w ksigzce kontroli w badanym okresie przeprowadzone zostaty
kontrole przez uprawnione podmioty zewngtrzne w terminach i zakresie j/nizej:

2014r — Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych w Lublinie.
Lustracja ustawowa catoksztattu dzialalnosci Spdldzielni w latach 1.01.2011 -
31.12.2013. Ustalenia zawarto w protokdle, ktdrego 2 egz. pozostawiono w Spéidzielni
wtym I egz. dla Rady Nadzorczej.
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2017r - 27.11. - Obwodowy Urzgd Miar w Lublinie
Zakres - przestrzeganie obowigzku stosowania legalnych jednostek miar podczas
uzytkowania  przyrzgdéw pomiarowych. Ustalono, Ze Spdldzielnia przestrzega
warunkow wilasciwego stosowania przyrzqdow pomiarowych podlegajgcych prawnej
kontroli metrologicznej.

Obecne badanie lustracyjne obejmujgce catoksztatt dzialalnosci Spétdzielni w latach
2014-2017 wpisano do ksigzki kontroli pod numerem 1/2018 w dacie 22.01.2018r.

4. Postegpowanie polustracyjne i realizacja wnioskow z ostatniej lustracji.

Realizujgc obowiqzki wynikajgce z art.91&1 i 1/1 ustawy Prawo Spétdzielcze
Spoltdzielnia poddata badaniu lustracyjnemu catoksztatt dziatalnosci Spétdzielni:

w 2014r -za okres 1.01.2010 - 31.12.2013 - 3 lata sprawozdawcze,

w 2018r - za okres 1.01.2014r - 31.12.2017 - 4 lata sprawozdawcze.

Ustalenia lustracji zawarte w protokdle z poprzedniego badania catoksztaltu
dziatalnosci zostaly podpisane przez Zarzqd bez zastrzezen w dniu 28.04.2014r i w tym
samym dniu omowione przez Lustratora na posiedzeniu Rady Nadzorczej.

Synteza ustalen i przedstawienie wnioskéw polustracyjnych zostalo objete
wystgpieniem Regionalnego Zwigzku Rewizyjnego Spdldzielni Mieszkaniowych w
Lublinie skierowanym do Zarzqdu i Rady Nadzorczej badanej Spéldzielni z dnia
28.05.2014 znak. 78/2014.

Omowienie wynikdw lustracji i przedstawienie wnioskéw zostato objete porzgdkiem
obrad Walnego Zgromadzenia zwolanego 26.06.2014r, a przyjecie wnioskéw do
realizacji trescig uchwaty nr.8/14.

Z porzgdku obrad Walnych Zgromadzen zwolanych w latach 2015-2017 oraz ze
sprawozdan Zarzqdu nie wynika by zostal wypelniony obowigzek wynikajgcy 7 art.
93&1/b  ustawy Prawo Spoldzielcze corocznego przedstawiania Walnemu
Zgromadzeniu informacji o sposobie i realizacji wnioskéw objetych w/w uchwalg.
Brak takze udokumentowania o przekazaniu tych informacji  podmiotowi
przeprowadzajgcemu lustracje tj. Regionalnemu Zwigzkowi Rewizyjnemu Spotdzielni
Mieszkaniowych w Lublinie.

Zakres i kompletnos¢ realizacji wnioskéw i ich stosowanie zostanie zawarte w dalszej
czesci protokdtu przy opisie tematéw merytorycznie z nimi zwigzanych.

Pisemna informacja Zarzqdu o sposobie realizacji wnioskéw zostala objeta
zalqgcznikiem nr.0/2 do niniejszego protokotu.
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I1. Podstawy prawne i organizacja Spoldzielni .

1.Statut Spotdzielni.

Przedmiot dzialalnosci i zasady funkcjonowania w zakresie wyznaczonym ustawami
spoldzielczymi oraz potrzebami Spéldzielni okreslal Statut uchwalony przez Zebranie
Przedstawicieli Cztonkéw uchw. nr1/2010 w dniu 7.06.2010r zarejestrowany
Postanowieniem Sqdu Rejonowego w Lublinie sygn. LU XI NS-REJ./011556/10/595 w
dniul9.08,2010r

W badanym okresie nie dokonano zadnych zmian w Statucie.

W zakresie kompletnosci regulacji zawartych w Statucie i zgodnosci ustawowej
ustalenia zostaly dokonane i opisane w Protokdle z poprzedniej lustracji, a z uwagi na
ustawowy obowiqzek natozony na Spéldzielnie dostosowania w ciggu roku tresci
Statutow do przepisow wprowadzonych ustawg z 20.07 2017r [wejscie w zycie
9.09.2017r] Lustrator odstgpita od badania tego zakresu koncentrujgc sie na
zgodnosci dzialania Spéldzielni z trescig ustawy.

Zgodnos¢ merytoryczna regulaminéw wewnetrznych wymaganych Statutem i innych
unormowan niezbednych do biezqcej realizacji zadar zostanie opisana w dalszej czesci
protokdtu przy zagadnieniach z nimi zwigzanych.

2. Unormowania wewnetrzne.

Wewnetrznymi aktami prawnymi normujqcymi szczegétowo dziatalno$é Spétdzielni i
Jej organdw sq regulaminy opracowane w oparciu delegacje ustawowe i odpowiednio
zapisy statutowe.

Unormowania  dotyczqce zwolywania, obradowania, sposobu postepowania i

dokumentowania oraz podejmowania uchwat przez organy statutowe regulujq dla :

- Walnego Zgromadzenia - Statut Spoldzielni tresciqg &32 - &51

- Rady Nadzorczej - Statut tresciq &52 - &57 oraz Regulamin zatwierdzony uchwalg
Walnego Zgromadzenia z 11.05.2006r,

- Zarzgdu - Statut tresciq &58 - &62 i wspdine dla Rady i Zarzgdu &63-&65 oraz
Regulamin zatwierdzony uchwalq Rady Nadzorczej z dnia 24.04.2006r:

Ponadto Statut Spétdzielni zawiera delegacje dla Rady Nadzorczej do uchwalenia
zasad w zakresie:
0 uzywania lokali i porzqdku - uchw. RN 18.12.1995r ze zmiang z 11.05.2009r:
0 zasad rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania
wysokosci optat za lokale - uchw. z 29.11.2010r z zatgcznikami_obejmujgcymi

</
v/



/ -

szczegolowe zasady rozliczania kosztow i przychoddéw w zakresie;
kosztow zuzycia wody zimnej i odprowadzania $ciekéw w lokalach i budynkach SM
"Felin" - zalgcznik nr. 1
kosztow energii cieplnej na potrzeby ogrzania lokali i dostawe cieptej wody - zalgcznik
nr.2 ze zmianami wprowadzonymi uchwatami Rady Nadzorczej:
nrll/13 z 29.07.2013, nr13/16 z 19.09.2016r, nr15/16 z 24.10.2016, nr3/17 z
20.02.2017r.
0 tworzenia i gospodarowania srodkami funduszu remontowego - uchwata RN z
29.11.2010r
0 tworzenia i gospodarowania funduszami Spotdzielni, o ktérych mowa w &130
pkt.3 Statutu. - brak,
0 zasad i trybu ustalania prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego wolnego w sensie
prawnym - & 100 pkt.§ Statutu - brak
0 zasad doboru najemcow lokali uzytkowych, - &98 pkt.2 Statutu - brak
0 zasad ustalania i rozliczania kosztow realizacji zadania inwestycyjnego oraz
ustalania poczqtkowego kosztu budowy przypadajgcego na poszczegdlne lokale
- &103 ust.2 Statutu - uchw. Rady Nadzorczej nr. 12/09 z 14.12.2009 ze zmiang
wprowadzong uchwatq nr.6/2010 z 19.04.2010r.- bez uwag.
Poza przedstawionym wyzej zakresem unormowar pozostajgcych w  statutowo
okreslonej kompetencji Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej Spéitdzielnia
posiada regulaminy i instrukcje dotyczqce sposobu postgpowania w realizacji zadan
Zarzgdu i przez ten organ uchwalone tj;
0 Regulamin pracy - uchw. z 5.12.2002r z pézniejszymi zmianami,
0 Regulamin zakladowego systemu wynagradzania - uchw. z 24.03.1997 z
pOzniejszymi zmianami,
0 Zasady zlecania dostaw i ustug obcym wykonawcom - 28.04.2011r;
0 Polityka Rachunkowosci i Zaktadowy Plan Kont - uchw. nr. 14/2006 z
22.11.2006r ze zmiang wg. uchw .nr.20/09 z 21.12.2009r i nr.9/15z 21.10.2015
0 Zasady windykacji naleznosci za uzytkowanie lokali w SM "Felin" - zalgcznik
nr.1 do uchwaty Zarzgdu nr.6/16 z dnia 10.05.2016r.
Sposdb  postepowania w zgodnoSci ze Statutem i regulaminami oraz aktualnie
obowiqzujgcymi przepisami ustaw spdtdzielczych oraz regulaminéw dotyczacych
organizacji pracy, spraw pracowniczych, ochrony danych osobowych i bezpieczenstwa
pracy zostanie ujety przy opisie zagadnien , ktorych dotyczy.

I11. Organy statutowe Spotdzielni i ich funkcjonowanie.

W okresie objetym lustracjq wg tresci & 25 organy statutowe Spéldzielni stanowig;
-Walne Zgromadzenie,

-Rada Nadzorcza,

-Zarzqd.
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Kompetencje wymienionych organéw do ustalania norm wewnetrznych, zakresu
rozpatrywania spraw okresla Statut oraz Regulaminy wewnetrzne.

1. Walne Zgromadzenie.

W latach 2014-2017 zwolane zostaly zgromadzenia najwyzszego organu Spdldzielni w
czesSciach ustalonych uchwatami Rady Nadzorczej zwolanych w terminach
wyznaczonych przez Zarzqd i porzqdkiem obrad j/nizej:

2014r - 7 czesci w dniach 13, 16, 17, 23, 24, 25 i 26 czerwca - frekwencja_5,97%

Zebranie sprawozdawcze - wyborcze czlonkéw do Rady Nadzorczej z porzgdkiem

obrad i podjeciem uchwat w sprawach:

-przyjecia sprawozdania Rady Nadzorczej za 2013r- uchw. nr.3/14,,

-przyjecia sprawozdania Zarzqdu za 2013r- uchw. nr.2/14,

-przyjecia sprawozdania finansowego za 2013r - uchw. nr.1/14

-podziatu nadwyzki bilansowej za 2013r - uchw. nr.7/14

-absolutorium dla cztonkéw Zarzqdu - uchw. nr.4/14, nr.5/14 i uchw. nr.6/14,
-przyjecie wnioskow z lustracji Spotdzielni w latach 2011-2013 - uchw. nr.8/14,.
-oznaczenia najwyzszej sumy zobowigzan - uchw. nr.9/14,

-wyboru delegata na Walne Zgromadzenie RZRSM w Lublinie - nr.10/14

-zmiany Statutu - z poddanych glosowaniu na wszystkich cze¢sciach WZ 6 projektéw
uchwat [dwa pierwsze w dwéch wersjach Jzaden nie uzyskal wymaganej wiekszosci,
-przeprowadzenie wyborow do Rady Nadzorczej - uchw. nr. 19/14

Lqgcznie podjeto 11 uchwat, a 8 projektéw odrzucono w tym;

- 6 projektow w sprawie zmiany statutu,

- 1 projekt dotyczqcy remontu budynku, na sfinansowanie ktérego nieruchomosé nie
posiadata srodkow finansowych, oraz

-1 projekt w sprawie zobowigzania Rady Nadzorczej do "regulaminowego ukarania
Zarzqdu za zmiang terminéw Walnego Zgromadzenia" .

2015r - 6 czesci - zwolanych 18, 19, 23, 24, 25 i 26 marca - frekwencja 3,22%
Zebranie sprawozdawcze z porzgdkiem obrad i podjeciem uchwat w sprawach.
-sprawy organizacyjne, w tym powolanie prezydium, regulaminowych komisji, -
przyjecie sprawozdania finansowego za 2014 r. - uchw. nr.1/15

-przyjecie sprawozdania Zarzqdu za 2014y - uchw. nr,2/15

-przyjecie sprawozdania Rady Nadzorczej za 2014y - uchw. nr.3/15,

-absolutorium dla cztonkéw Zarzqdu w 2014r- uchwaty nr 4/15, 5/15i 6/15

-podziat zysku netto za 2014y - uchw. nr.7/15.

-oznaczenie najwyzszej sumy zobowiqzan - uchw. nr. 8/15.

Wszystkie uchwaty objete porzqdkiem obrad zostaly przyjete.
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2016r - 6 czesci w terminach 6, 7, 8, 9, 13 i 14 czerwca- frekwencja 4,45%

Zebranie sprawozdawcze z porzqdkiem obrad i podjeciem uchwal w sprawach:

- punkty dotyczqce spraw formalno-porzqdkowych,

- sprawozdania organow, Zarzqdu - uchw. nr.2/16, Rady Nadzorczej - uchw. nr.3/16

- sprawozdanie finansowe za 2015r - uchw. nr.1/16

- absolutorium dla cztonkéw Zarzgdu za prace w 2015r - uchw. nr.4/16, 5/16 i 6/16,

- podzial zysku netto uzyskany w 2015r - uchw. nr.7/16,

- oznaczenie najwyzszej sumy zobowiqzan - uchw. nr.8/16,

- wybor delegata na zgromadzenie przedstawicieli RZRSM w Lublinie uchw. nr.9/16,

- wyrazenia zgody na zbycie lokalu mieszkalnego nr. 87 przy ul. Krélowej Jadwigi 15
przejetego w toku egzekucji wg postanowienia Sqdu Rejonowego - uchw. nr. 10/16
Wszystkie uchwaty objete porzqdkiem obrad zostaly przyjete.

2017 - 6 czesci zwolanych w dniach 5, 6, 7, 8, 12 i 13 czerwca- frekwencja 8,08%
Zebranie sprawozdawczo-wyborcze z porzgdkiem obrad i podjeciem uchwat j/nizej:
- sprawy organizacyjne i formalno-porzgdkowe,
- sprawozdanie Zarzqgdu z dzialalnosci w 2016r- uchw. nr.1/17,
- zatwierdzenie sprawozdania finansowego - uchw. nr.2/17,
- sprawozdanie Rady Nadzorczej - uchw. nr.3/17,
- absolutorium dla czlonkéw Zarzgdu za prace w 2016r ;
P. Jackowi Czerniakowi za okres od 1.03 do31.12.2016 uchw. nr4/17,
P. Janinie Kraska-Sirko za 2016r - uchw. nr.5/17,
P. Edwardowi Kustrze za 2016r - uchw. nr.6/17,
P. Lucjanowi Koper za okres od 10.01 do 29.02.2016r - uchw. nr.7/17
- przeznaczenie zysku netto uzyskanego w 2016r - uchw. nr.8/17,
- oznaczenie najwyzszej sumy zobowigzan do kwoty 3 min. zt .uchw. nr.9/17
- wybor delegata i zastepcy na Walne Zgromadzenie RZRSM - uchw. nr 10/17,
- wybdr cztonkow Rady Nadzorczej w skladzie 11osobowym - uchw. nr11/17

Uchwaly objete porzqdkiem obrad zostaly przez Walne Zgromadzenie podjete.
Opisane wyzej zebrania zwolane byly prawidlowo i spetnialy warunek statutowy
zawarty w & 39 pkt.2 Statutu.

Podzialu Walnego Zgromadzenia i zaliczenia Cztonkéw do poszczegdlnych jego czesci
w kazdym roku dokonywata na wniosek Zarzqdu - Rada Nadzorcza w trybie i formie
uchwat.

Zawiadomienia o zwotaniu Walnego Zgromadzenia z projektem porzqdku obrad i
informacjq o czasie i miejscu wylozenia materialéw byly dostarczane nastepujaco:
-petne zawiadomienie z kompletem materiatéw dostarczane byly do oddawczych
skrzynek pocztowych, a przy ich braku listem zwyklym lub za pokwitowaniem,
-wywieszane w siedzibie Zarzqdu i Administracji Osiedla.
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Protokdly z obrad oraz protokoty powotanych Komisji zostatly sporzgdzone w sposdb
ilustrujgcy przebieg zebrania i przeprowadzone gltosowania.

Analiza zagadnien objetych uchwatami WZ wskazuje na ich poprawnosé
kompetencyjng i merytoryczng pozostajgcg w zgodnosci ze Statutem i przepisami ustaw
spotdzielczych.

Ustalono, zZe przyjety przez Spoldzielni¢ sposob postepowania dot. wnioskow
sktadanych przez zebranych na poszczegolnych czesciach WZ pozostawal w
niezgodnosci z zapisami &41 ust. 1 pkt.2 zdanie drugie oraz &43 pkt.2 a mianowicie:
- w porzgdku obrad ujeto tres¢ " zglaszanie wnioskow" , a nie ich przyjecie,

- Z protokdtow obrad nie wynika by wnioski byly zebranym przedstawiane,

- nie ujecie w porzqdku obrad dot. wnioskéw zapisu ".. i podjecia uchwaty "
skutkowato nie niepoddaniem ich glosowaniu przez Walne Zgromadzenie.

Nastepnie na podstawie materiatéw Komisji uchwat i wnioskéw wszystkich czesci WZ
sporzqdzane byly zestawienia obejmujqce zgloszone wnioski, ktére przekazywano
Radzie Nadzorczej, w celu dokonania oceny i kwalifikacji co do ich przyjecia bgds?
odrzucenia.

Decyzje Rady o przyjeciu wnioskéw zakwalifikowanych i skierowaniu do wykonania
dokumentowano wpisem w protokdle obrad z pominigciem trybu i formy uchwaly.

Przyjety przez Spotdzielnie tryb postepowania stanowit przekroczenie kompetencji
przez Rade Nadzorczg w zakresie zagadnien pozostajgcych w wylgcznej wiasciwosci
Walnego Zgromadzenia, co przy zaskarzeniu mogto decydowadé o bezskutecznosci
prawnej istnienia zgltoszonych wnioskow.

Calos¢ materiatow i dokumentow z Walnych Zgromadzeri jest przechowywana w szafie
biurowej w wydzielonej czesci sekretariatu Spoldzielni,na stanowisku pracy osoby
odpowiedzialnej za dokumentacje wszystkich organow.

2. Rada Nadzorcza.

W okresie 1.01.2014 - 31.12.2017r organ nadzoru funkcjonowal w oparciu o tresci
&52-&57 Statutu Spdtdzielni  oraz Regulamin zatwierdzony przez Zebranie
Przedstawicieli Cztonkéw uchwaltq nr. 7/06 w dniu 11.05.2006r

Zgodnie ze Statutem Rada Nadzorcza sklada si¢ z co najmniej 9 i nie wiecej niz 11
cztonkéw wybranych przez Walne Zgromadzenie na okres 3 lat.

Uchwale o skiadzie ilosciowym organu z ustaleniem liczby cztonkdw reprezentujgcych
poszczegdlne czesci WZ podejmuje Rada Nadzorcza na dang kadencje.

W badanym okresie funkcjonowata Rada Nadzorcza 3 kadencji tj;
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1/.0d 1.01.2014 - 26.06.2014 [czes¢ kadencji 2010 -2014]
2/.0d 26.06.2014 - 13.06.2017 [kadencja 2014 -2017]
3/0d 13.06. 2017 - 31.12.2017 [czes¢ kadencji 2017 - 2020]

Zgodnie z zapisem statutowym &55 ust.] Rada Nadzorcza wybiera ze swojego grona
Prezydium, ktory stanowiq Przewodniczqcy, jego Zastepca oraz Sekretarz, natomiast
wg tresci & 9 Regulaminu Rady cytuje "..w sklad Prezydium wchodzg:
Przewodniczqcy, jego Zastepca, Sekretarz i przewodniczqgcy Komisji Rewizyjnej."

Z tego wynika, ze w tym zakresie zapis regulaminowy nie jest zgodny ze Statutem.
Regulamin Rady Nadzorczej okresla wewnetrzng strukture Rady, zakres dzialania, tryb
obradowania, podejmowania uchwal oaz inne sprawy organizacyjne.

W badanym okresie_Prezydium Rady tworzyli.:
Prezydium kadencja ad.l/.
P. Stanistaw Wyrzykowski - Przewodniczqcy Rady

P. Waldemar Bryzek -Z-ca " "
P. Anna Sylwestrzak-Grzelak - Sekretarz
P. Romana Wojtowicz - Przewodniczgca Komisji Rewizyjnej

Prezydium kadencja ad.2/.
P Stanistaw Wyrzykowski - Przewodniczgcy Rady - odwotanie 6.03.2017

P Waldemar Koziot - " -0d 6.03.2017r
P Sylwester Krupski - Z-ca Przewodniczgcego

P. Anna Sylwestrzak-Grzelak - Sekretarz

P. Romana Wojtowicz - Przewodniczgcy Komisji Rewizyjnej.

Prezydium kadencji ad/3 ti. od 13.06.2017

P. Eugeniusz Bielak - Przewodniczgcy Rady- wyznaczenie do pracy w Zarzqdzie
od 12.02 do 23.02.2018r, od 1.03 do16.03.2018, od 22.03 do
29.03.2018r,- wyznaczenie do pracy w Zarzqgdzie,

P. Daniel Wojtowicz - Z-ca Przewodniczqcego - zawieszenie 22.03 - 4.04.2018r
w zwigzku z wyznaczeniem do pracy w Zarzgdzie,

P. Joanna Pogroszewska- Sekretarz

P. Andrzej Ztomaniczuk - Przewodniczqcy Kom. Rewizyjnej-rezygnacja 23.10.2017.
zawieszenie od 12.02.2018 do19.02.2018 w zwigzku z
wyznaczeniem do pelnienia funkcji w Zarzqdzie

Pozostali cztonkowie Rady Nadzorczej biezqcej kadencji:

P. Ewelina Galewska-Zuk - cztonek Kom. Rewizyjnej - zawieszenie 8.08.-17.09.2017
oraz 11.01.-28.02.2018r wyznaczenie do pracy w Zarzgdzie

P. Jerzy Harasim -  zawieszenie 0d.5.03.2018 do 12.03.2018r - oddelegowanie do
pracy w Zarzgdzie,

P. Grazyna Lukasik - cztonek Komisji Rewizyjnej,
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P. Jozef Ozon - czlonek
P Marek Rozmus - wygasSniecie mandatu z dniem 9.09.2017 w zwigzku z utratg
cztonkowstwa z mocy prawa [art.4 ustawy z dnia 20.07.2017r]
P. Edward Wielosz - zawieszenie od 24.10. do 7.12.2017r i od 22.01.do 5.02. 2018r:
od 22.03 d0 4.04.2018r - wyznaczenie do pracy w Zarzqdzie,
P. Anna Wyrzykowska - cztonek.

Z powyzszego wynika, Ze na przetomie 2017r i 2018r skiad Rady Nadzorczej okresowo
liczyt 8 0s6b, tj ponizej minimum okreslonego &52 pkt.3 Statutu.

Wedlug tresci & 4 pkt.1 Regulaminu Rada Nadzorcza cyt.: "dziata na podstawie
rocznego planu pracy”.

Ustalono, ze plany pracy organu nadzoru byly opracowywane i przyjmowane w trybie
glosowania na kazdy rok okresu objetego lustracjg z udokumentowanym wpisem w
protokdle, ale bez formy uchwaly, natomiast do czasu badania tego zagadnienia
planu na rok 2018 nie uchwalono.

Przyjete plany pracy Rady Nadzorczej dotyczgce badanego okresu opatrzone
podpisami upowaznionych cztonkéw Rady stanowiq zalgczniki do protokétéw z

posiedzen, na ktorych byly zatwierdzane.

Zapis pkt.2 & 4 Regulaminu Rady ustala czestotliwosé zwolywania posiedzeri Rady
cyt.: "...co najmniej raz na kwartat”

llos¢ odbytych posiedzen i podjetych uchwal przedstawia sie nastepujaco:

okres posiedzenia uchwaty
2014r 9 18w tym I wykluczenie
2015 8 10
2016 8 18
2017 10 30 wtym [ "
35 76 w tym 2 wykluczenia z grona czlonkéw

W okresie objgtym lustracjg Rada Nadzorcza wszystkich kadencji odbyla 35 posiedzen
i podjela 76 uchwat, w tym 10 posiedzen kadencji rozpoczynajqcej sie 13.06.2017r, na
ktorych do 31.12.2017r podjeto 12 uchwatl w sprawach odwolan, powolah, warunkéw
umow o prace i oddelegowania Cztonkéw RN do petnienia funkcji Cztonkéw Zarzgdu
oraz decyzji zwigzanych z zaistnialymi zmianami.

Lustrator  zbadata protokdty z posiedzerr Rady Nadzorczej z okresu 1.01.2014 -
31.12.2017, ktdrych porzqdek obrad obejmowat sprawy z podjeciem uchwal.

Analiza tresci uchwat podjetych na posiedzeniach Rady Nadzorczej w okresie objetym
lustracjq wskazuje, ze w przewatajgcej wigkszosci obejmujg one zagadnienia
pozostajgce w statutowej wlasciwosci organu w sprawach:
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- zmian w regulaminach pozostajgcych we wlasciwosci organu - 4 uchw.,

- odwolania i powotania cztonkéw Zarzqdu oraz podejmowanie innych decyzji z
zakresu spraw pracowniczych w stosunku do czltonkéw Zarzqdu - 18 uchw.

- ustalania struktury organizacyjnej i poziomu zatrudnienia - 3 uchw,

- zatwierdzania projektow planow gospodarczych Spéldzielni - 4 uchw.
w tym, rzeczowo finansowych dla nieruchomosci,

- ustalania stawek optat eksploatacyjnych i odpisu na fundusz remontowy dla lokali
objetych spotdzielczymi prawami i prawem odrebnej wiasnosci - 17 uchwal,
w tym ustalania optat zaliczkowych na koszty energii cieplnej i dostawy wody,

- innych zagadnien pozostajgcych w kompetencjach organu.

Na podstawie &55 Statutu Rada Nadzorcza powolywata stalqg Komisje Rewizyjng
oraz w zaleznosci od potrzeb mogta powolaé inne komisje state lub czasowe.

W kadencji 2014 - 2017 w ramach osobowego sktadu organu funkcjonowata stata
Komisja Rewizyjna, ktorej gléwnym zadaniem bylo badanie przedstawionych przez
Zarzqd materialow sprawozdawczych i wypracowanie opinii co do stopnia realizacji
zadan i wskaznikéw planowych za okresy pdiroczne oraz badanie ksiqg rachunkowych
i rocznych sprawozdan finansowych.

Wyniki prac Komisji Rewizyjnej udokumentowane protokdétami i wnioskami z badania
stanowily podstawe do ich przyjecia przez Rade, a z badania ksigg rachunkowych i
sprawozdan rocznych przyjecia dokonywano w formie uchwaty.

Ponadito zgodnie z obowiqzujqcym w Spéltdzielni Regulaminem przetargéw na roboty
remontowe od dnia 28.04.2011r Rada Nadzorcza kierowata swoich czionkéw do
uczestniczenia w powotywanych przez Zarzgd Komisjach przetargowych.

Protokdly z posiedzen Rady byly sporzqdzane przez pracownika Spéldzielni.
Do przyjetego sposobu protokétowania obrad oraz formy przyjetej dla zilustrowania
rozpatrywanych spraw zastrzeZen nie wniesiono.

Protokdty z obrad byly przyjmowane [objete porzqdkiem obrad] na kolejnym
posiedzeniu i opatrzone podpisami Przewodniczqcego i Sekretarza Racdly.

W zbiorze protokdtéw z posiedzen Rady Nadzorczej zwolanych w 2017r mimo jego
przyjecia na kolejnym posiedzeniu protokét z dnia 7.12 2017r w dacie badania
5.02.2018] nie byl podpisany. Po ponownym sprawdzeniu[19.06.2018] dokumentacji
obrad z dnia 7.12.2018 ustalono, ze podpisy zostaty ztozone.

Rada Nadzorcza w  realizacji obowigzku statutowego przedstawiala roczne
sprawozdania z wilasnej dziatalnosci do zatwierdzenia Walnemu Zgromadzeniu.
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Zgodnie z &57 Statutu Spotdzielni cztonkom Rady przystuguje wynagrodzenie za
udzial w posiedzeniach, wyptacane w formie miesiecznego ryczattu bez wzgledu na
ilos¢ posiedzen w wysokoSci  25% dla Przewodniczgcego i 20% najnizszego
wynagrodzenia za prace dla cztonkéw organu.

W okresie zarzqdzonej przerwy w badaniu lustracyjnym z inicjatywy 1/10 czlonkéw
Spdldzielni Zarzqd dzialajgc na podstawie tresci &36 ust.3 lit. b zwolal Walne
Zgromadzenie w 5 czeSciach w dniach 28.05, 29.05, 30.05, 4.06,i 5.06. w ktorego
porzqdku obrad poza porzqdkiem dotyczqcym spraw organizacyjnych i formalnych,
merytorycznym zagadnieniem byto odwotanie cztonkéw Rady Nadzorcze;.

Whniosek o odwotanie i projekty uchwat dotyczyly wszystkich cztonkéw organu nadzoru,
ale kazdego z osobna.

Wedlug protokdlow Komisji skrutacyjnej w glosowaniu tajnym na pieciu czesciach
Walnego Zgromadzenia wszyscy czlonkowie Rady Nadzorczej wybranej na Walnym
Zgromadzeniu w 2017r zostali odwolani wigkszoscig 2/3 gloséw.

W zwigzku z powyzszym w Spoldzielni w okresie od 5.06.2018r do ostatniej czesci
kolejnego Walnego Zgromadzenia tj. do 29.06.2018r, na ktérym zebrani dokonajq
wyboru czlonkéw Rady Nadzorczej w Spdtdzielni nie funkcjonowat organ nadzoru.

Ustalenia:

a/.Wszystkie uchwaty Rady Nadzorczej podjete w 2017 i 2018r w sprawie zawarcia
umowy zlecenia i ustalenia wynagrodzenia dla Cdonkéw Rady wyznaczonych do
petnienia funkcji w Zarzqdzie sq wadliwe poniewaz okresowe skierowanie do skiadu
Zarzqdu czlonka Rady nie jest zatrudnieniem tylko powotaniem, a ujecie w ich tresci
wynagrodzenia ustalanego w kwocie netto jest nieprawidiowe.

Powierzanie pracownikowi sporzgdzajgcemu listy placy "ubruttowienia" objetej
uchwalq wielkosci wynagrodzenia powoduje, ze wyliczona kwota brutto stanowigc o
wielkosci wydatkowanego funduszu plac [tj. na dokonang wyplate netto + przekazanie
przez Spotdzielnie jako platnika zobowigzan do urzedu skarbowego i ZUS] nie ma
prawnego oparcia w zawarte umowie.

b/. Ponadto ustalono, ze cztonkowie Rady oddelegowani do sktadu Zarzqdu, z ktérymi
zawarto umowy zlecenia byli objeci bezpodstawnie wnioskiem Przewodniczqcego i
Sekretarza Rady o przyznanie premii za I1I i IV kwartat 2017

W przypadku wniosku premiowego za IIl kwartal 2017r Rada Nadzorcza przyznata
nienaletng premig¢ w wysokosci 20% wynagrodzenia dla P. Eweliny Galewskiej-Zuk
w kwocie 300zt netto, natomiast wniosek premiowy za IV kwartat 2017, ktérym byl
objety P. Edward Wielosz nie uzyskal wigkszosci w glosowaniu.
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Bezpodstawnosé wniosku premiowego i przyznanie premii dla 0séb oddelegowanych

na cztonkéw Zarzqdu polega na tym, ze przyznanie premii czy jakiegokolwiek dodatku
do placy zasadniczej, czy innego swiadczenia musi wynikaé z umowy o prace bgd?
odniesienia zawartego w umowie do obowiqzujgcych w danej jednostce zasad
wynagradzania pracownikow.

¢/. Zawieranie umow zlecenia z osobami delegowanymi do petnienia funkcji w
Zarzgdzie nie tylko jest niewtasciwg formg udokumentowania stanu faktycznego, ale
zbedng, jako ze uchwata powotujgca winna by¢ wystarczajgeym i jedynym dokumentem
uprawniajgcym do petnienia funkcji i udokumentowaniem przyznanego wynagrodzenia.

e/. Ustalono, ze cho¢ rozstrzygnigcia w niektorych sprawach objetych porzgdkiem
obrad [np. plany pracy Rady, coroczne dokonywanie oceny i kwalifikacji wnioskéw
zgtoszonych na WZ] zostaly dokonane, to nie podjeto ich w trybie uchwal, a
udokumentowaniem decyzji sq tylko wpisy w protokdtach obrad.

J- Rada Nadzorcza poza kompetencyjnie podejmowata decyzje pozostajgce w
wylgcznej wilasciwosci Walnych Zgromadzen w zakresie kwalifikacji, oceny
merytorycznej i zasadnosSci wnioskow zgloszonych przez WZ w sprawie ich przyjecia
do realizacji lub odrzucenia.

3. Zarzqd.

Obowiqzki i kompetencje Zarzgdu okreslal ramowo trescig &58-&62 Statut Spétdzielni,
a szezegotowe zasady funkcjonowania Regulamin pracy Zarzgdu uchwalony przez
Rade Nadzorczq - uchwatq nr. 7/06 z 24.04.2010r/2006r.

Sktady osobowe Zarzqdu w latach objetych lustracjg oraz w czesci roku 2018 tj. do
25.05.2018r ilustruje zatgcznik nr. 3 do protokoétu lustracji.

Wyboru Prezesa i Cztonkéw Zarzgdu dokonywata Rada Nadzorcza w drodze konkursu
ofert i zawierata umowy o prace z Prezesem i Zastgpcami Prezesa w wymiarze petnego
etatu.

W sytuacjach wymagajgcych obsadzenia lub uzupetnienia skladu Zarzqdu, Rada
wyznaczata do czasowego pelnienia tych funkcji cztonkéw ze swojego grona.

Dokonane przez Rade w okresie 2016 - 2017 odwolania 4 czlonkéw Zarzqdu oraz 2
cztonkow [Prezesa i Zastepcy d/s GZM] w m-cu styczniu 2018r wymusilty podjecie
decyzji przez Rade Nadzorczq o skierowaniu do petnienia funkcji w Zarzqdzie cztonkéw
Radly.
Taki stan rzeczy trwal w okresach jak nizej:
P. Ewelina Galewska-Zuk - od 08.08.2017r do 17.09.2017r,

-0d 11.01.2018r do 28.02.2018r,
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P. Edward Wielosz -0d 24.10.2017r do 07.12.2017r,
-0d 22.01.2018r do 05.02.2018r,
-0d 22.03.2018r do 04.04.2018r,
P. Andrzej Ztomanczuk - od 12.02.2018r do 19.02.2018r;
P. Eugeniusz Bielak -od 12.02.2018r do 23.02.2018r,
-od 1.03.2018r do 16.03.2018r,
-0d 22.03.2018r do 29.03.2018r;
P Jerzy Harasim -0d 05.03.2018r do 12.03.2018r
P. Daniel Wojtowicz -0d 30.04.2018r do 25.05.2018r

Podjete uchwaty Rady Nadzorczej w sprawie delegowania swoich cztonkéw do skiadu
Zarzqdu nie zawieraly tresci o zawieszeniu w prawach Czlonka Rady 0sob
oddelegowanych, niemniej jednak nie stwierdzono by te osoby w czasie oddelegowania
czynnie uczestniczyty w pracy Rady.

W m-cu marcu 2018r Rada Nadzorcza zorgamizowata konkurs na obsadzenie
stanowiska Prezesa Zarzqdu, w wyniku, ktorego wybranym kandydatem zostal Pan
Piotr Baranowski powotany z dniem 22.03.2018r na to stanowisko na czas
nieokreslony uchwalq Rady Nadzorczej nr:10/18 z dnia 21. 03.2018r, natomiast umowe
0 prace zawarto na czas okreslony do 22.06.2018r.

Z oddelegowanymi do skiadu Zarzqdu czionkami Rady Nadzorczej kazdorazowo
zawierano umowy zlecenia z ustalonym uchwatami wynagrodzeniem.

Z uwagi na odwolanie przez zwotane w dniach 28.05-5.06.2018r Walne Zgromadzenie
catego sktadu Rady Nadzorczej do czasu powotania i rozpoczecia pracy w nowym
skladzie [WZ - 5 czesci zwolane w dniach 25- 29.06.2018¢] w Spdldzielni nie
Junkcjonowat organ nadzoru, a jedyny etatowy czlonek Zarzadu pozostal z waznym
powolaniem, ale od 22.06.2018 bez umowy o prace.

W zwiqzku z odwolaniem z 23.10.2017r [uchw. RN nr. 26/17] z funkcji Zastepcy
Prezesa Zarzqdu d/s Ekonomicznych P. Elzbiety Krupy i rozwigzaniem umowy o prace
Zarzqd powierzyl z tym dniem pelnienie obowigzkéw Gléwnej Ksiegowej P. Agnieszce
Sobiesiak pracownicy Dz. Ksiegowosci jako czynnosci dodatkowey.

Powierzenie zakresu obowigzkéw obejmujgcego kierowanie komdrkg ksiegowosci,
potrzebe i koniecznosé¢ dokonania szeregu prac okoto bilansowych w tym rocznych
zamknigé  kont bilansowych, z ich wyceng i weryfikacjg oraz sporzqdzenie
sprawozdania finansowego za rok 2017 zostalo dokonane bez zmiany wynagrodzenia
i bez przyznania naleznego dodatku funkcyjnego [&21 Regulaminu wynagradzania
pracownikow SM Felin]. Taki stan rzeczy trwat do 18.06.2018r:
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Py
Po rezygnacji z pelnienia funkcji Czlonka Zarzgdu skierowanego z Rady Nadzorczej

Pana Daniela Wojtowicza pelnomocnikiem Zarzqdu zostata petnigca obowiqzki
Glownej Ksiggowej P. Agnieszka Sobiesiak.

Odwotani przez Rade Nadzorczq czlonkowie Zarzgdu wystqpili na droge postepowania
sgdowego z powddztwem o odszkodowanie za\wypowiedzenie umowy o prace z
naruszeniem przepisow prawa lub o ustalenie nieistnienia ewentualnie uchylenia
uchwaly i udzielenie zabezpieczenia przez wstrzymanie wykonania zaskarionej
uchwaty i tak:

« Z-ca Prezesa ds. ekonomicznych P. Janina Kraska-Sirko - odwotana
24.07.2017r pozew o odszkodowanie za wypowiedzenie umowy o prace z
naruszeniem przepisow prawa tj. w czasie zwolnienia lekarskiego w kwocie
38.908zt - sygn. akt VII P 454/17 Sqd Rejonowy Lublin-Zachdd [uchwata RN
odwotujqgca oraz wypowiedzenie w dacie 24.07.201 7*001’
25.07.2017r.] - sprawa w toku postepowania,

« Z-ca Prezesa ds. ekonomicznych P. Elzbieta Krupa - powolanie i zatrudnienie
od 15.09.2017, odwolanie i wypowiedzenie 24.10.2017r z naruszeniem
przepisu z art.39 kp. - pozew o odszkodowanie w kwocie 105.418z1 - sygn. akt
VIIP913/17.

Spotdzielnia wniosta o oddalenie powddztwa w catosci w oparciu o stanowisko, ze
art. 39 kp. ma zastosowanie wylgcznie do klasycznych stosunkéw pracy. - Sad
Rejonowy Lublin Zachdd zakreslit stronom miesigczny termin na podjecie préb
ugodowego zakonczenia sporu tj. do27.06.2018r.

* Prezes Zarzqdu - P. Jacek Czerniak - powolanie uchwatg RN i zatrudnienie w
dniu 15.02.2016v, odwolanie z dniem 19.01.2018r - pozew do Sqdu Okregowego
w Lublinie o ustalenie nieistnienia lub uchylenie uchwaty w przedmiocie
wniosku powoda o udzielenie zabezpieczenia przez wstrzymanie wykonania
zaskarzonej uchwaty sygn. akt VIII P 3/18 - postanowieniem z 27.03.2018r o

zabezpieczenie Sad wniosek oddalil

* Z-ca Prezesa Zarzqdu d/s GZM P. Krzysztof Jaworski - powolany i zatrudniony
od 2.01.2018r, odwolanie z dniem 19.01.2018r. - powddztwo o ustalenie
nieistnienia ewentualnie uchylenia uchwaly - sygn. akt I C 131/18 -
postanowieniem z dnia 2.03.2018r Sgd wniosek w przedmiocie zabezpieczenia
oddalil. Rozwigzanie umowy o prace za wypowiedzeniem nosi date 5.02.2018.r

Nierozstrzygnigty przez Sqdy zakres opisanych wyzej spraw bedzie przedmiotem
dalszego postepowania.

Regulamin pracy Zarzqdu nie zawiera podzialu obowigzkéw przypisanych
poszezegdlnym czionkom organu , ale odsyla [&2 pkt.3] do ich zakreséw czynnosci.
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Podlegtos¢ bezposrednia komorek organizacyjnych zostata ustalona w  strukturze
uchwalanej przez Rade Nadzorczq na kazdy rok zilustrowana schematem stanowigcym
zalgcznik do uchwaty.

Odzwierciedleniem pracy Zarzqdu sq protokdly z posiedzen organu zwolywane w
latach 2014 - 2017 w miare potrzeb, z uwzglednieniem regulaminowej czestotliwosci

okresSlonej na "co najmniej raz w miesigcu"”.

Realizacja zwolywanych posiedzen i podjetych uchwal przedstawia sie nastepujgco:

2014r - 29 posiedzer 5 uchwat
20157 - 28 " 9 "
2016r - 34 " 8 "
2017r - 32 " 15 "
razem 123 " 37 "

Zbadano protokdty z posiedzen Zarzqdu z lat 2016 - 2017 i ustalono co nastepuje:

- protokdly zawierajq numer, date ich zwolania oraz informacje o osobach
uczestniczgcych w obradach

- informacje o przebiegu obrad sq zwigzle, ale jasno przedstawiajg zagadnienie,

- decyzje wymagajqce uchwaly sq podjete w tym trybie i formie, a rozstrzygniecia
w sprawach z wnioskéw cztonkéw nie wymagajgce uchwat sq ujete w protokole.

- zawieranie umow o ustugi z podmiotami zewnetrznymi jest objete ich trescig,

- protokdly sq podpisane przez uczestniczqcych w posiedzeniu cztonkéw Zarzqgdu.

Do sposobu dokumentowania obrad i podejmowanych uchwal pod wigledem
poprawnosci merytorycznej, kompetencyjnej oraz formy przyjetej dla zilustrowania
rozpatrywanych spraw uwag nie wniesiono.

W zakresie postgpowania w sprawach objetych decyzjami kolegialnymi Zarzqd dziatal
zgodnie z przepisami ustawy Prawo Spdldzielcze i Statutu, a zakres spraw nie
wykraczal poza kompetencje organu wykonawczego.

W ciggu roku Zarzqd opracowywal okresowe sprawozdania z wykonania zadah
planowych do rocznych wilgcznie i przedstawial je Radzie Nadzorczej do oceny.
Sprawozdania roczne z dzialalnosci Spdtdzielni w tym finansowe uprzednio zbadane
i przyjete przez Rade byly przedstawiane Walnemu Zgromadzeniu.

Z uwagi na fakt, ze sprawozdanie za rok 2017 nie byto przedmiotem badania przez
Komisje Rewizyjng, Prezes Zarzqdu wystqpit z wnioskiem do Regionalnego Zwigzku
Rewizyjnego Spoldzielni Mieszkaniowych, by po wznowieniu lustracji w pierwszej
kolejnosci  przeprowadzi¢  zbadanie zagadnien  finansowo ksiegowych oraz
prawidlowos¢ sporzgdzonego sprawozdania finansowego.

A
o g ‘
20 PR
y 9 Pan O
yi) ’ »;,,/)f(/‘ / 7 P CV7 Vg

7

e

7

O

\\_/“! i \};j:\\



Zgodnie z wnioskiem badanie lustracyjne w tym zakresie zostalo przeprowadzone, a

protokot obejmujgcy zagadnienia Gospodarki finansowej, rachunkowosci i
sprawozdawczosci zostal sporzqdzony, podpisany przez strony i w dwdch
egzemplarzach przekazany Zarzgdowi przez Lustratora.

Walne Zgromadzenie oceniajqce dziatalnosé Spotdzielni za okresy sprawozdawcze
2014-2016 zwotane w 2015, 2016 i w 2017r przyjelto uchwatami sprawozdania z
dziatalnosci Spoldzielni wraz ze sprawozdaniami finansowymi i sprawozdania
organdw statutowych, a wszyscy czionkowie Zarzqdu uzyskali absolutorium.

Sprawozdanie finansowe za 2017r byto przedmiotem obrad Walnego Zgromadzenia
zwolanego w 5 czesciach w dniach 25 - 29.06.2018r. i zostalo przyjete.

1V, Struktura stuzb etatowych, zatrudnienie i wynagrodzenia.

1. Unormowania wewnetrzne w sprawach pracowniczych i organizacja stuzb
Spotdzielni.

W zakresie spraw organizacyjnych i pracowniczych obowigzywaty:

-Regulamin organizacyjny z 24.03.1997r

-Struktura organizacyjna ustalana na kazdy rok gospodarczy z okresleniem poziomu
zatrudnienia w kazdej komorce organizacyjnej uchwalg Rady Nadzorczej.
-Regulamin Zakladowego Funduszu Swiadczer Socjalnych w Spoldzielni
Mieszkaniowej "Felin" - uchwata Zarzqdu nr. 1/96 z dnia 16.07.1996r;

W zakresie wynagradzania;

- Regulamin zakladowego systemu wynagradzania wprowadzony uchwalq Zarzqdu
nr1/97 z 24.03.1997r. z pozniejszymi zmianami wg uchwat Zarzqdu z zatqcznikami
[aneksy w ilosci 20szt.] - ostatnia zmiana wprowadzona uchwatg Zarzqdu nr.3/17 z
13.07.2017r w zakresie tabeli ptlac zasadniczych objetych Zalgcznikiem nr2 do
Regulaminu zakladowego systemu wynagradzania,

W zakresie wynagrodzen i innych swiadczen pracowniczych dla etatowych cztonkéw
Zarzqdu Rada Nadzorcza ustala ich wysoko$¢ w oparciu o przedstawiony wyzej
Regulamin zaktadowego systemu wynagradzania pracownikéw Spétdzielni. F

Zmiany w strukturze organizacyjnej w latach 2014-2017 byly nastepujqace:
2014 - ilos¢ etatéw 26,5 w stosunku do 2013r bez zmian,
2015 - ilos¢ etatow 24,0 w " do 2014r zmniejszenie o 2,5 etatu w tym;

21




zmniejszenie w sekcji ksiegowosci - 1 etat S
likwidacja stanowisk nadzoru techn.- 1,5 etatu

likwidacja stanowiska administr. - 3/4 etatu

zwigkszenie gospodarzy rejonu + 3/4

2016 - ilos¢ etatow 24 bez zmian do roku poprzedniego,
2017 - ilos¢ etatéw 24 bez zmian ilosciowych, wystqpily zmiany stanowiskowe;
zmniejszenie gospodarzy rejonow -1 etat
zwiekszenie o stanowisko administr. +1 etat.
Schematy organizacyjne i struktura podlegtosci stanowisk oraz poziom zatrudnienia w
poszczegolnych komdrkach zatwierdzone przez Rade Nadzorczq na kazdy rok objety
lustracjq stanowiq zalqczniki; nr.3/1 -na 2014r, nr.3/2 na 2015r, nr.3/3 na 2016r oraz
nr. 3/4 - schemat z uchwalq Rady Nadzorczej na rok 2017 do protokétu lustracji.
Brak uchwaly w sprawie struktury i zatrudnienia w 2018r.

2. Zatrudnienie i dokumentacja pracownicza.

Poziom zatrudnienia w Spdtdzielni i wyptaconych Srodkéw na wynagrodzenia oraz
Sredniej placy prezentuje tabela stanowigca zatgcznik nr. 4 do protokétu lustracii.

Wielkos¢  zatrudnienia okreslona opisang strukturg i zrealizowany poziom
Sredniorocznego zatrudnienia w przeliczeniu na etaty w poszczegélnych latach
ksztattowat sie nastepujgco:

okres zatrudnienie planowe wykonanie wskaznik %.
2014r 26,5 etatu 24,3 etatu 91,7 %
2015r 24,0 " 23,2 " 96,7 %
2016r 24,0 " 21,3 " 88,7 %
2017r 24,0 " 204 " 85,0 %

Powyzsze dane wskazujq, ze poziom wykonanego zatrudnienia w zadnym roku
gospodarczym nie przekroczyt wielkosci nakreslonych uchwatami Rady, a znaczne
roznice poziomu wykonania do planu wystgpity w zwigzku z zaistnialymi w danym
okresie zmianami kadrowymi w gronie kierownictwa Spétdzielni.

W toku badania sprawdzono metodq losowq prawidlowosé prowadzenia dokumentacji
pracowniczej oraz kompletnos¢ dokumentéw w aktach osobowych 5 pracownikéw z
roznych grup pracowniczych tj. ca’ 20% ogdtu zatrudnionych.

Badane akta osobowe pracownikéw obejmujg udokumentowanie:
- Wyksztatcenia i uprawnien zawodowych,

- stazu pracy [Swiadectwa pracy] ,

- zdarzen zaistnialych w czasie trwania zatrudnienia,

- szkolen z zakresu bezpieczenstwa i higieny pracy - aktualne,

22




]
- okresowych badan lekarskich wykonywanych z czestotliwoscig i zakresem
odpowiednio dla danego stanowiska,
- umowy o prace, zmiany wynagrodzen i innych dokumentéw wg wymogow
Prawa Pracy,
- zakresu obowigzkow i ich aktualizacje.
- wymaganych oswiadczen.
- ewidencji wykorzystanych urlopéw.

W badanych zbiorach akt osobowych znajduje sie pelna dokumentacia  zdarzeh
zwiqzanych z zatrudnieniem wymagana przez Prawo pracy i obowigzujgce Regulaminy
wewnetrzne Spoldzielni.

Teczki akt osobowych przechowywane sq w szafie biurowej usytuowanej w
pomieszczeniu  biurowym, — w ktorym znajduje si¢ stanowisko pracy — osoby
odpowiedzialnej za sprawy kadrowe.

3. Wynagrodzenia

Poziom srodkow na wynagrodzenia w wielko$ci zabezpieczajqcej realizacje wyplat dla
ustalonego decyzjqg Rady Nadzorczej poziomu zatrudnienia okreslane bylo w
zatwierdzanych planach finansowych na kazdy rok gospodarczy.

Wydatkowanie Srodkéw na wynagrodzenia w prezentacji objetej zalgcznikiem nr.4 do
protokotu lustragji uksztattowane bylo wysokosciq pltac wynikajgcych z:

wynagrodzen osobowych
- Z uposazenia okreslonego umowaq o prace i dodatkéw w tytutach regulaminowych,
- ze Swiadczen nabytych przez uprawnionych pracownikéw,

wynagrodzen bezosobowych

- z wynagrodzen za wykonanie zadar zleconych lub uméw o dzielo,

- z wyplat wynagrodzen dla nieetatowych cztonkéw Zarzgdu delegowanych przez
Rade oraz ryczattowych wyplat dla czlonkéw Rady za udzial w posiedzeniach.

Wydatkowanie Srodkéw na wynagrodzenia i wynikajgca z ich wielkosci i poziomu
zatrudnienia Srednia placa ksztattowala sie w badanym okresie nastepujgco.

lata 2014 2015 2016 2017  wsk 17/14
Jfundusz osobowy  1.270.076  1.218.390 1.120.610 1.089.518 &85,7%
Jundusz bezosobowy  43.881 33.102 31.256 65.501 149,3%
w tym, Rada Nadzorcza 31.082 33.102 31.256 55.717 179,3%
Srednia placa 4.356 4.376 4.384 4451 102,1%
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W okresie od 8.12.2017r [7.12. zrzeczenie sig¢ funkcji cztonka Zarzqdu delegowanego
przez Rade Nadzorczq] do dnia 2.01.2018r [tej daty dotyczylo powotanie i zatrudnienie
Z-cy Prezesa] w Spdtdzielni funkcjonowat Zarzqd jednoosobowy mimo, ze uchwata
Rady Nadzorczej nr.29/17 powotujgca Zastepce Prezesa i ustalajgca wynagrodzenie
zostata podjeta w dniu 7 grudnia 2017, ale jej tres¢ wskazywala date powotania i
rozpoczecie pracy dopiero z dniem 2.01.2018r.

Sytuacja, gdy Rada Nadzorcza majgc rozstrzygnietq sprawe obsady stanowiska
Zastgpcy Prezesa juz w dniu 7.12.2017r dopuszcza swoim dziataniem do utrzymania
Jjednoosobowego  kierownictwa do konca roku [przez okres trzech tygodni]
uniemozliwiajqgc podejmowanie kolegialnych decyzji ze szkodg dla Spétdzielni i jej
cztonkow jest co najmniej niezrozumiata.

Do ustalania poprawnosci naleznych zatrudnionym pracownikom kwot wynagrodzer i
ich zgodnosci z tytutami okreslonymi umowgq o prace i obowigzujgcym Regulaminem
wynagradzania zastrzezen nie wniesiono, natomiast  zastrzeienia  dotyczg
wynagrodzen w umowach zlecenia wg uchwat Rady Nadzorczej dla czlonkéw Rady
oddelegowanych do Zarzqdu. [opis na str. 16 niniejszego protokdtu].

V. Stan prawny gruntow i ich wykorzystanie.

Stan posiadania gruntdw i zmiany zaistniate w okresie objetym lustracjq obejmuje
tabela stanowigca zatgcznik nr.5 do protokétu lustracji, w ktérym informacje ujete;
0w pkt. 1 dotyczq gruntéw zabudowanych zarzqdzanych przez Spéldzielnie z mocy
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych w imieniu swoim i wiascicieli
posiadajqcych prawo odrgbnej wlasnosci lokali, [11,3 ha]

0 w pkt2 dotyczy powierzchni  gruntéw bedgcych majatkiem Spotdzielni z
uwzglednieniem rodzaju praw, a stan zerowy wskazuje, ze Spéldzielnia ma
uporzgdkowany stan prawny gruntow,

0 w pkt.3 dotyczq gruntéw przypadajgeych w udzialach wiascicielom lokali
wyodrebnionych z uwzglednieniem rodzaju praw.

Stan wladania gruntami na dzien 31.12.2017r w poréwnaniu do danych wykazanych
w poprzedniej lustracji na 31.12.2013r nie ulegl zmianie w zakresie zmniejszen i
zwigkszen, natomiast we wszystkich latach nastgpily przesuniecia zwigzane z

ustanawianiem i przenoszeniem odrebnej wlasnosci lokali i przypadajgcych do nich
udziatow w gruncie.

Zmniejszenie gruntow, do ktérych Spotdzielnia posiadata tytul wiasnosci w latach
2014-2017 na rzecz gruntéw przypadajgcych w udziatach do praw odrebnej wiasnosci
lokali wyniosta 3,42ha, co stanowi 30% ogdtu gruntéw zarzqdzanych przez
Spdtdzielnie, a 56% ogdtu gruntéw z prawem wiasnosci.
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Jak wynika z wyzej przedstawionych ustaleri w Spdldzielni nie wystepujq grunty 0
nieuregulowanym stanie prawnym, wszystkie nieruchomosci gruntowe ujawnione sq w
ksiggach wieczystych i objete ewidencjq ksiggowq Srodkéw trwalych.

Spoldzielnia nie prowadzi pozaksiegowej ewidencji gruntow stanowigcych prawo
wilasnosci objete udziatami przypadajgcymi do lokali wyodrebnionych, ktérymi nadal
zarzgdza.

W zakresie gospodarki gruntami zastrzezen nie wniesiono.

VI. Zagadnienia czlonkowskie i dyspozycja lokalami.
1. Podstawy prawne.

Sposob postepowania w sprawach czlonkowskich oraz ustanawiania praw do lokali w
zakresie wymaganym ustawami spoldzielczymi regulowata w dziale 2 "Czlonkowie,
ich prawa i obowiqzki " tres¢ &8- &24, w dziale 3 "Postepowanie wewnqtrz
spotdzielcze" &25 -&3 1w dziale 5 "Tytuly prawne do lokali" tresé &66 - &101.

Spotdzielnia nie posiada aktualnego regulaminu normujgcego postepowanie w
sprawach czlonkowskich oraz ustanawianiu praw do lokali, niemniej jednak zakres
ten jest szczegolowo ujety w Statucie, a w zakresie dziatania Rady Nadzorczej w tresci
&54 statutu unormowanie to nie jest wymienione.

2/. Czlonkowie.

Zmiany stanu cztonkow na koniec kazdego roku okresu objetego lustracjq oraz dane
dotyczqce iloSci ustanowionych i przeksztalconych praw do lokali ilustruje tabela
stanowiqca zatgcznik nr.1 do protokétu lustracji.

Na dzien 31.12.2017r Spétdzielnia zrzeszala 2.317 cztonkéw w tym 1.616 czlonkéw i
wspotmatzonkéw zamieszkatych oraz 701 cztonkéw oczekujgeych.

W stosunku do cztonkdéw oczekujqcych nie podjeto decyzji o wykresleniu ich z rejestru
w zwigzku z wygasnieciem czlonkowstwa z mocy art.4 ustawy z 20.07.2017r. o zmianie
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, z dniem wejScia w zycie w/w przepisu [9
wrzesien 2017r].

Wedtug danych zawartych w zalgczniku nr.1 prawo do lokalu nie zwigzane z
czlonkowstwem wedtug stanu na 31.12.2017r wystgpitow 116 przypadkach.

Przyje¢  nowych cztonkéw dokonmywano w zwigzku z realizacjq inwestycji
mieszkaniowej przy ul. Gesiej w Lublinie oraz wtdrnego zasiedlenia lokali w zwigzku
ze spadkobraniem lub prawem pierwszeristwa po osobie bliskiej.
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W badanym okresie Zarzqd przyjgl w poczet czlonkéw 89 uprawnionych oséb.

W zakresie prawidlowosci postgpowania przy przyjeciach w poczet cztonkéw ustalono,
ze Zarzqd nie stosowal zasady okreslonej art.17 &2 i &3 ustawy Prawo spoldzielcze
oraz trescig &11 i & 60 pkt.l Statutu Spoldzielni okreslajgcych tryb i zasady
przyjmowania w poczet czionkow oraz zakres dziatania Zarzqdu poprzez ograniczenie
udokumentowania o przyjeciu cztonka do ztozenia podpiséw Zarzqdu na ztozonej przez
wnioskodawce deklaracji cztonkowskiej bez podjecia uchwaty.

W okresie objetym lustracjq Zarzgd w kilku przypadkach wystepowat z wnioskami do
Rady o wykluczenie z grona cztonkéw osob, ktore nie wnosily naleznych oplat za
lokale powodujgc zadluzenie, z ktorych w dwdch przypadkach podjeto uchwate o
wykluczeniu.

Skreslen w zwiqzku z wypowiedzeniem czlonkostwa lub jego wygasnieciem w zwigzku
ze $mierciq dokonywano jako czynnosé faktyczng potwierdzajqcq stan istniejgcy.

3.Dokumentacja cztonkowska obejmuje;

Rejestr czionkow

Rejestr lokali iich uzytkownikow w ukladzie nieruchomosci,

Rejestr lokali wlasnosciowych,

Rejestr garazy i miejsc postojowych,

Akta czlonkowskie.

Rejestry prowadzone sq w ksiegach w wersji papierowej z wyjatkiem rejestru lokali
wlasnosciowych, dla  ktorych zalozono ksiggi wieczyste prowadzonego w ukladzie
poszczegdlnych nieruchomosci w wersji elektronicznej.

Zbadano 7 teczek losowo wybranych akt czionkowskich oséb przyjetych do grona
czlonkéw w latach 2014-2017 z identyfikacjq wedlug numeru rejestru i ich zawartosci
J/nizej:

2014r - nr. czt. 6803 - decyzja Zarzqdu o przyjeciu z 25.02.2014r potwierdzona na

deklaracji czionkowskiej i wpisana do protokdtu nr.774/5/14, informacja

Zarzqdu z 27.02.2014r o przyjeciu w zwigzku z umowq o budowe lokalu

mieszkalnego i miejsca postojowego przy ul. Gesiej nr.17,

Ostateczne rozliczenie zadania inwestycyjnego,

Umowa przyrzeczenia ustanowienia odrebnej wlasnosci mieszkania

[ odrebnej wlasnosci miejsca postojowego,

Akt notarialny Rep. Nr 4750/2014 z 2.06.2014r. i wypis Ksiegi wieczystej.

20151 - nr: czl. 6835 przyjecie w dniu 10.02.2015 - prot. nr. 802/4/15 w zwigzku
z darowizng mieszkania i garazu przy ul. Gesiej nr.17
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20151 - nr. czl. 6836 - przyjecie w dniu 10.02.2015 w zwigzku z nabyciem prawa
wiasnosci  lokalu mieszkalnego przy ul. Kr. Jadwigi nr.7

2015r - nr. czt. 6847 - przyjecie w dniu2.11.2015r [prot. n,821/23/15] akty
notarialne w sprawie sporzgdzenia protokdtu dziedziczenia
z udokumentowaniem prawa pierwszenstwa do przyznania prawa
lokatorskiego do mieszkania przy ul . Jagielly nr.6.

2016 r. - nr. ¢z1.6853 - przyjecie w poczet cztonkéw [prot. nr.829/3/16]/w zwigzku z
nabyciem wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego przy ul.
Wt Jagietly nr22,

2017. - nr. czl. 6866 - przyjecie w poczet cztonkéw 23.01.2017 [prot.863/3/17]
w zwigzku ze spadkobraniem lokalu mieszkalnego z odrebng wiasnosciq
2017 - nr. czl. 6872 przyjecie w poczet cztonkéw 16.03.2017r [prot. nr. 867/7/17] w
zwigzku z kupnem wi. prawa do mieszkania przy. ul Wt. Jagietly 6

Zbadane akta czlonkowskie zawierajq deklaracje cztonkowskq wnioskodawcy i
niekompletne udokumentowanie decyzji zwigzanych z przyjeciem w poczet czlonkéw
[brak uchwat Zarzqdu o przyjeciu].

W pozostalym zakresie prawo do lokalu jest udokumentowane odpowiednio dla rodzaju
prawa. Sposob postepowania prawidlowy.

4. Struktura praw do lokali mieszkalnych oraz ustanawianie i przeniesienie praw
odrebnej wlasnosci lokali.

Struktura rodzaju praw do lokali mieszkalnych w zasobach spétdzielczych wg stanu na
31.12.2017r objeta zalgcznikiem nr.2/1 do protokétu lustracji z poréwnaniem do
stanu na 1.01.2014r przedstawiata si¢ nastepujgco:

rodzaj prawa 1.01.2014 31.12.2017 zmiany
lokatorskie 195 175 - 20
wilasnosciowe 504 494 - 10
odrebna wlasnosé 660 734 + 74
ekspektatywa odr. wi. - 4 + 4
najem 4 4 0
razem 1.363 1.411 + 48

Ustanawianie odrgbnej wiasnosci lokali w poszczegdlnych latach okresu badanego
prezentuje tabela stanowigca zalgcznik nr.1 - Sprawy cztonkowsko - mieszkaniowe do
protokétu lustracji.
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Ustanowienia praw odregbnej wlasnosci dotyczyly lokali mieszkalnych, garazy i miejsc
postojowych z zasiedlanych efektow inwestycyjnych przy ul. Gesiej w Lublinie oraz w
realizacji wnioskéw o przeksztalcenie istniejqcych spéldzielczych praw i przeniesienia
wlasnosci j/nizej:

w 2014r. w2015 w2016 w2017 stanna 31.12.2017
mieszkalne 49 15 8 6 738
garaze 7 1 1 1 133
miejsca post. 12 4 ) 1 67

Na ostatni dzien okresu objetego lustracjq wyodrebnione lokale w stosunku do calosci
zasobow stanowily odsetek jak nizej;

- mieszkania - 52,5%,

- garaze - 49,4%,

- miejsca postojowe - 72%.

Do sposobu i zakresu wykonywania obowigzku ustawowego w zakresie ustanawiania
i przenoszenia wlasnosci lokali w zasobach z efektéw inwestycyjnych oraz w realizacji
wnioskéw o przeksztatcenie spétdzielczych praw do lokali w odrebng wlasnosé uwag
nie wniesiono.

VII. GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI.
1. Obstuga eksploatacyjna i techniczna zasobow.

I.1.Wielkos¢ zasobow spoldzielczych obejmujgca ilosé¢ budynkéw, lokali i ich
przeznaczenie z  rodzajem praw, powierzchnig¢ uzytkowq, stan techmiczny oraz
wyposazenie w instalacje ilustruje tabela stanowigca zalgeznik nr. 2 do protokétu
lustracji.

Zasoby Spotdzielni obejmujgce 25 nieruchomosci w tym;

- 14 nieruchomosci jednobudynkowych,

- 4 nieruchomosci wielobudynkowe [ 2 -dwubudynkowe, 1- trzybudynkowa, 1-cztero
budynkowa]

- 7 nieruchomosci zabudowanych zespotami garazowymi

sq zlokalizowane w miescie Lublin w obrebie osiedli; Os. Jagiellohskie, Os. Willowa,

Os. Gesia oraz ul. Jaskdtcza nr 13.

Budowle infrastrukturalne i tereny zielone geodezyjnie wyodrebniono do mienia
Spdldzielni.
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Zarzqdzane przez Spoldzielnie wymienione nieruchomosci obejmujq lokale ze
spotdzielczymi prawami oraz zasob wiascicieli lokali wyodrebnionych o lgcznej
powierzchni uzytkowe;j: - 80.000,35m/2

w tym:

lokale mieszkalne 1.406 szt. o pow. - 73.804,51 m/2

lokale uzytkowe 29 szt. o pow. - 1.689,78 m/2

garaze 269 szt. o pow. - 4.506,06 m/2

miejsca postojowe 94 szt. o pow. - 3.186,87 m/2

Budynki mieszkalne w przewazajgcej wigkszosci korzystajq z energii cieplnej do
ogrzewania lokali oraz podgrzewu wody dostarczanej przez Lubelskie
Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej SA w Lublinie,

Budynki w trzech nieruchomosciach Osiedla Willowa przy ul. Pergolowej nr.1,3,4i 5
wyposazone sq we wilasne automatyczne kottownie gazowe.

Zasoby w nieruchomosci przy ul. Krélowej Jadwigi nr. 11 obejmujqce w czesci budynku
lokale spdldzielcze [trzy segmenty] i w czesci lokale komunalne [5 segmentéw]
korzystajq z dostaw wody zimnej, energii cieplnej do ogrzewania lokali i podgrzewu
wody z hydroforni -2 i wymiennikowni oraz sq rozliczane przez Spétdzielnie wg. umowy
z Gming Lublin.

1.2. Obstuga administracyjna i techniczna.

Na podstawie regulaminowego podziatu obowiqzkdw czlonkéw Zarzqdu oraz struktury
organizacyjnej przedstawionej schematem organizacyjnym stanowigcym zatgeznik do
uchw. R.N. realizacje zadan i nadzér administracyjno - techniczny sprawowal Z-ca
Prezesa Zarzgdu ds. GZM kierujqgcy catoscig zagadniers z zakresu gospodarki
eksploatacyjnej i remontowej wraz z podleglymi stanowiskami  administracyjno -
technicznymi, grupg konserwatorskg oraz gospodarzami rejonéw.

W okresie objetym lustracjq funkcje te sprawowat P. Edward Kustra do 24.07.2017r -
odwotany uchwatq nr.16/2017 Rady Nadzorcze;j.

Do zakoriczenia lustracji [lipiec 2018y [stanowisko Z-cy Prezesa ds. GZM nie zostalo
obsadzone.

Calos¢ zasobow w osiedlach obstugiwana jest centralnie przez jedng administracje.

Bezposredniq  realizacje zadan analitycznych, ekonomicznych i nadzér nad
prawidlowosciq ewidencji kosztow, przychodéw i dokonywanych rozliczen w
gospodarce eksploatacyjnej i utrzymaniu zasobéw sprawowata Gléwna Ksiegowa
petniqca funkcje Z-cy Prezesa Zarzqdu ds. Ekonomicznych
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- P. Janina Kraska-Sirko do dnia 24.07.2017r - odwotana uchw. RN nr.17/2017,
- P. Elzbieta Krupa od 18.09.2017 - 23.10.201 7r odwotana uchw. RN. nr. 26/17.

Wedtug zatwierdzonej i obowiqzujgcej struktury organizacyjnej Spétdzielnia w
lustrowanym okresie zatrudniata 5-osobowq stuzbe konserwatorskq oraz 6-osobowg
grupe pracownikow do prac porzqdkowych, zwiekszong o 3/4 etatu od 2017r

Prace naprawcze i remontowe o zakresie, na realizacje ktérego pozwalaly uprawnienia,
odpowiedni sprzet i bezpieczenistwo pracownikéw byly wykonywane wilasnymi sitami,
natomiast roboty remontowe o szerszym zakresie wymagajqgcym rozszerzonych
uprawnien i pracy sprzetu oraz specjalistyczne przeglgdy techniczne Spdldzielnia
realizowala  przez wykonawcéw zewnetrznych wg stalych lub jednorazowych uméw.

1.3. Zakup ustug eksploatacyjnych.

Swiadczenie ustug komunalnych, energetycznych i innych ustug statych lub okresowych
w obstudze eksploatacyjnej i ochronie mienia przez ustugodawcoéw zewnetrznych
realizowane byto na podstawie umow stron w zakresie j/nizej:

Dostawa wody i odbior sciekow

Umowa z Miejskim Przedsiebiorstwem Wodociggéw i Kanalizacji w Lublinie nr:
T/6/WK17628 18.09.2009r

Umowa z Gming Lublin na dostawe wody zimnej i cieplej oraz centralnego ogrzewania
do mieszkan komunalnych w budynku przy ul. Krélowej Jadwigi nr. 11, segmentu A i B
budynku mieszkalnego i Przychodni Zdrowia przy ul. Wt. Jagietly 20,

oraz obstugi i konserwacji Hydroforni -2 w celu zapewnienia cieplej i zimnej wody.
Zakup wody i kanalizacja w budynkach mieszkalnych i lokalach jest opomiarowany.
Pomiar z wodomierzy zbiorczych w wezlach budynkéw i hydroforni stanowi podstawe
do rozliczen z dostawcq, a wodomierzy lokalowych z uzytkownikiem lokalu.

Zuzycie wody, koszty kanalizacji i ewentualne roznice pomiaréw zbiorczych z sumgq
odczytow wodomierzy lokalowych zgodnie z obowigzujgcym — Regulaminem sq
rozliczane w pdlrocznych okresach proporcjonalnie do zmierzonego zuzycia wodly.

Energia elektryczna

Umowa o dostawe energii elektrycznej z PGE Obrét S.A. Zaklad Energetyczny
podpisywane indywidualnie na kazdy z punktéw pomiarowych w datach odbioru i
przekazania do uzytku kazdego z budynkow. Umowy w dokumentacji Spotdzielni.

Energia cieplna do centralnego ogrzewania i dostawy cieplej wody.

Umowa sprzedazy ciepta nr.4427 z 29.12.2006r do ogrzania budynkéw mieszkalnych
oraz podgrzewu wody zawarta z Lubelskim Przedsigbiorstwem Energetyki Cieplnej w
Lublinie oraz umowa rozliczeniowa zawarta w dniu 29.01.2014r:
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Wszystkie lokale mieszkalne w ilosci 1402szt sq opomiarowane zbiorczo w weztach
cieplnych budynkéw i hydroforniach, a lokale wyposazone w elektroniczne podzielniki
kosztow do zdalnego odczytu.

Dostawa gazu

Umowa kompleksowa dostarczania paliwa gazowego z PGNiG Karpacki Oddziat
Obrotu Gazem Gazownia Lubelska nr41/An/118/09, 41/An/121/09, 41/An/122/09 z
dnia 2.02.2009 na dostawe gazu do 3 kotlowni obstugujgcych 4 budynki ze zbiorczym
pomiarem gazu przy ul. Pergolowej.

W pozostalych nieruchomosciach umowy zawierat uzytkownik lokalu z dostawcg.

Konserwacje, awarie i naprawy oraz sprzgtanie.
Umowa serwisowa kotlowni z dnia 17.09.2012r z firmg Tchurzewski serwis Lublin ul.
Diuga nr. 5,

Umowa nr.32/UKOR/2017 z dnia 10.11.2017 z Inwestprojekt -Dzwig Sp. z oo. w
Lublinie ul. Kleeberga 124 na konserwacje hydroforni oraz umowa z 10.11.2017r na
konserwacje diwigow,

Umowa nr. 2/17 z dnia 30.01.2017 na prowadzenie pogotowia technicznego dla
nieruchomosci w osiedlu Felin,

Umowa nr.3/PT/17 z dnia 28.02.2017 z Zakladem Technicznym Spotdzielni
Mieszkaniowych w  Lublinie ul. Skrzetuskiego 12 na prowadzenie pogotowia
technicznego dla budynkéw przy ul. Pergolowej 1, 3, 4, 5, ul. Jaskélczej 13 oraz ul.
Gesiej n. 17,19, 21123,

Umowa nr.1/93 z dnia 2.11.1993r z PH.U. Sp. z oo. VENTA Lublin ul. Karpacka 24 na
konserwacje_instalacji domofonowej w Os. Felin rozszerzona ancksem nr. 10/E z
29.03.2005r.

Umowa nr.60618/06/06 z dnia 1.06.2006r z PH.U. sp. z oo. AZART na konserwacje
instalacji RTV i domofonowej + aneks nr. 11/06/2017 z dnia 1.06.2017r

Umowa nr.1014/MON/09/2012 z 27.09.2012 z PH.U. POLMARK w Lublinie na
transmisj¢ sygnatow pozarowych dla nieruchomosci ul. Gesiej nr 17, 19, 21 i 23,

Umowa z 30.09.2011 z INPROF Ewa Wazny, Zbigniew Wazny Sp. jawna w Lublinie
na wykonanie kompleksowej ustugi porzgdkowej [klatki schodowe],

Umowa z 16.09.2010r z PH.U. PROMAR w Lublinie na wykonie kompleksowej ustugi
porzqdkowej [klatki schodowe] + Aneks nr:1/17 z 22.02.2017

Odpady komunalne - Umowa z KOMEKO nr.14950/0/2015bz 1.04.2016r w sprawie
odbioru odpadéw komunalnych od lokali uzytkowych - Aneks nr:3 z 22.01.2018r
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Obowigzujqce umowy z ustugodawcami obejmujq elementy niezbedne do ustalenia
zakresu obowigzkdéw i odpowiedzialnosci stron, przedmiotu i zakresu $wiadczonych
ustug, sposobu wyceny, termindw ich realizacji i zaplaty oraz mozliwosci zastosowania
kar za niewtasciwe wykonanie umowy.

1.4. Wlasne stuzby konserwatorskie .

Wtasna obstuga techniczna ograniczona jest do grupy konserwatorow
zabezpieczajgcych biezqce potrzeby naprawcze i konserwacyjne w podstawowych
branzach ogdlnobudowlanej, hydraulicznej i elektrycznej oraz sytuacje awaryjne.

Wedltug struktury organizacyjnej okreslajqcej stanowiska pracy, ich podleglosé i ilosé
etatow zatwierdzanej uchwalq Rady Nadzorczej zespdt konserwatoréw w réznych
branzach liczyl niezmiennie w calym badanym okrvesie 5 0séb plus kierowca
wykonujqcy jednoczesnie prace konserwatora zieleni i zaopatrzeniowca.

Nadzor nad pracg zespotu w zakresie organizacyjno-technicznym, rozl iczeniowym oraz
Jakosciq wykonywanych zadan peinil pracownik dministracyjno-techniczny.
Dziatalnos¢ konserwatorow jako stuzby pomocniczej GZM wykonywana na rzecz
wlasnych zasobow prowadzona jest bezwynikowo.

1.5. Dokumentacja techniczna obiektow.
Przedmiotem badania byta dokumentacja techniczna budynkéw obejmujqca ksigzki
obiektdw budowlanych i protokély z przegladéw technicznych wykonywanych w
zakresie i wedfug wymogdw art.62 ust.1 pkt.1 i 2 Prawa Budowlanego obejmujgcych;
* wramach przeglgdéw okresowych [rocznych]
stan technicznej sprawnosci elementéw obiektu,
stan sprawnosci instalacji gazowey,
skutecznos¢ przewodéw kominowych i urzqdzen wentylacyjnych.
* wramach przeglgdow piecioletnich
stan technicznej sprawnosci i przydatnosci uzytkowej obiektu,
stan instalacji elektrycznej i pomiary ochrony przeciwporazeniowey.
Ksigzka obiektéw zbiorcza obejmujgca 16 szt ksigzek dla poszczegdlnych obiektéw
byta zaktadana dla starszych zasobéw w datach ich oddawania do eksploatacji i nadal
jest prowadzona.
Natomiast dla budynkow realizowanych w pézniejszych latach ksiqzki zaktadano wg

wzoru stanowiqcego  zatqcznik do rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
3.07.2003r [Dz. U. nr:120 poz.1134]

Z uwagi na zblizajgce si¢ wypelnienie wpisami ksigzek budynkéw, dla ktorych
dokonywane sq wpisy w ksigzce oznaczonej jako tom I, pracownik odpowiedzialny za
ich prowadzenie przygotowal dla wszystkich tych obiektéw ksigzki oznaczone Jjako tom
Il z opisem rozdziatow od I do V obejmujgcym; wpis osoby odpowiedzialnej za
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prowadzenie ksiqg, dane identyfikacyjne obiektu, spis dokumentacji, dane techniczne
charakteryzujqce obiekt oraz plan sytuacyjny.

Zbadano ksigzki obiektow i protokdly dokumentujgece dokonywane wpisy na probie 7
budynkow tj. 28% ogotu budynkow z uwzglednieniem ich lokalizacji i wieku,
budynki mieszkalne przy ul. Krolowej Jadwiginr.1, 5i7 - 27 lat,

budynki mieszkalne przy ul. Wi. Jagietly nr.2 i 6 - 26 lat,
" " przyul. Wi Jagietly nr.16 - 24 lata,
" " przy ul. Jaskotcza  nr.13 - 10 lat,

W zakresie badanej proby wymagane przepisami ustawy przeglgdy roczne zostaly
wykonane kompletnie, natomiast przeglqdy 5-letnie dotyczgce;

-stanu technicznego budynkow i ich wartosci uzytkowej wykonane w 2011r
wyznaczaty kolejny termin badania na rok 2016 - wedtug informacji Prezesa
realizacja tego przeglqgdu w calych zasobach nastgpita w maju 2018,

-stanu instalacji elektrycznej i przeciwporazeniowej [ost. w 2013r]sq.w realizacji.

Poza spoiniong o 2 lata realizacjq przeglgdow 5-letnich w zakresie stanu

technicznego budynkow i ich wartosci  uZytkowej wypelnienie obowigzku
ustawowego wynikajqcego z przepisu art.62 ust.1 pkt. 1 i 2 mozna uznaé za wykonane,

a sposob prowadzenia dokumentacji za prawidtowy.

1.5. Podzial obowigzkow w zakresie remontow wewngtrz lokali.

Statut nie ustala zakresu odpowiedzialnosci i finansowania napraw wewngtrz lokali
mieszkalnych Spotdzielni i ich uzytkownikow.

Unormowanie regulaminowe w tym zakresie ujeto w Regulaminie rozliczania kosztéw
gospodarki  zasobami mieszkaniowymi, gospodarki cieplnej, zuzycia wody i
odprowadzania sciekow w rozdziale V &3.

Zakres napraw i remontow wewngtrz lokali mieszkalnych w gestii Spdldzielni

ograniczony zostal do konserwacji, naprawy i remontéw w nieruchomosciach:

- zbiorezych pionow oraz poziomow instalacji wodnych i kanalizacyjnych, gazowych,
elektrycznych i innych instalacji nie obcigzajgcych uzytkownika bez urzqdzen
odbiorczych,

- instalacji gazowej do gazomierza lokalowego,

- instalacji centralnego ogrzewania od wymiennika c.o. do grzejnikéw wigcznie,

- przeprowadzanie legalizacji lub wymiany urzqdzer pomiarowych [organizacyjnie -
Spoldzielnia, a finansowanie - uzytkownik].

Naprawy i remonty wewngqtrz lokali nie zaliczone do obowigzkéw Spdtdzielni wg

przyjetych zasad obcigzajq uzytkownikow lokali.

Obowigzki najemcow lokali okreslajg warunki umowy najmu.
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Zgodnie z trescig &96 - &98 Statutu Spoldzielnia moze wynajmowaé lokale
mieszkalne, uzytkowe, garaze i miejsca postojowe w garazu wielostanowiskowym
wolne w sensie prawnym.

2. Gospodarka lokalami uiytkowymi, w tym najem lokali

Wedtug zal. nr.2 do protokdtu "Zasoby mieszkaniowe" Spéldzielnia wynajmowala:
lokale mieszkalne - 4 szt. o {qcznej pow. 103 m/2

lokale uzytkowe -13 szt.- pow. 1.310,18m/2- prawo wlasnosciowe i odrebna wlasnos¢
lokale uzytkowe - 14 szt + 2szt.- pow,379,60 m/2 przeznaczone na wynajem w tym,

- pozytki nieruchomosci - 7 lokali o pow. 90,01m/2 + 2 wynajmy miejsc na reklame,
- pozytki z mienia Spotdzielni - 7 szt. lokali o pow. 289,59m/2

garaze - szt.7 [w tym 6 szt z inwestycji przy ul. Gesiej]

miejsca postojowe w wielostanowiskowym garazu - 20 szt. [z inwestycji ul. Gesia]

Wynajem lokali - w zakresie wyjasnienia zagadnier wnioskowanych przez RN w pkt.3
zalgceznika nr.0/3 do protokdtu lustracji. ujeto w rozdziale X niniejszego protokdiu.

3. Unormowania wewnetrzne w zakresie gospodarki zasobami.

Zakres grupowania kosztow i przychodow eksploatacji w nieruchomosci, ustalania
wynikow i oplat za uzywanie lokali oraz obowigzki ponoszenia kosztéw utrzymania
lokali, majgthku wspdlnego oraz mienia spdldzielni przez uzytkownikéw lokali
[cztonkdw i nie cztonkow] w sposdb bezposredni wynika z tresci & 134 - & 137,

Tres¢ & 139 Statutu dotyczgca pozytkéw i innych przychodéw z nieruchomosci
wspdlnej oraz z wilasnej dziatalnosci Spotdzielni okresla kierunki ich przeznaczenia, i
sposob ustalania oplat za lokale.

Jak juz opisano w poprzedniej czesci protokétu w rozdziale "Unormowania
wewnetrzne" Spdldzielnia zgodnie z wymogiem statutowym posiada unormowania
regulaminowe w zakresie sposobu i zakresu rozliczania kosztow gospodarki
zasobami i ustalania oplat za lokale zatwierdzone przez Rade Nadzorczq .

W badanym okresie obowigzywaly zasady rozliczania kosztow GZM wg uchw. RN
nr18/2010 z 29.11.2010r i unormowania szczegétowe w zakresie;

zal. nr.l - Szczegdlowe zasady rozliczania kosztow zuzycia wody i odprowadzania
sciekéw oraz ustalania odplatnosci,

zal. nr. 2 - Szczegélowe zasady rozliczania kosztéw dostawy ciepla do budynkow i
dokonywanie rozliczen z uzytkownikami lokali za centralne ogrzewanie oraz podgrzew
wody uzytkowej ze zmianami wprowadzonymi;
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- uchw. nr11/13 z 29.07.r - w zakresie rozliczania ciepta budynkow przy ul. Gesiej
- uchw. nr.13/16 - zmiana w Aneksie nr1/16 z 19.09. w sprawie wymiany urzqdzen
pomiarowych i ich finansowania oraz oplat za rozliczenie- od 1.03.2017
- uchw, nr.15/16 oraz nr.16/16 z 24. 10.r - wprowadzenie do zasad rozliczenia kosztow
pogotowia technicznego i ustalenie optaty - od 1.03.2017r.
- uchw. nr.3/17 wprowadzajgca do rozliczenia koszt wymiany wodomierzy, a
Aneksem nr.3/17 z 24.10.2016r optate za wymiang oraz réwny podziat kosztow
statych i zmiennych po 50% za energie cieplng do ogrzania lokali i sposob ich
rozliczenia - wejscie w Zycie od 1.03.2017r.

Zasady rozliczania kosztow GZM obejmujq:

0 sposéb i zakres przyporzgdkowania kosztow do nieruchomosci z podziatem na
koszty zalezne i niezalezne oraz okreslenie przyjetych zasad ich rozliczenia,

0 ustalenie jednostek stosowanych do naliczania i rozliczania kosztéw w
poszczegdlnych tytutach kalkulacyjnych [m/2, m/3 kubatury. lokal, osoby, m/3
wody, GJ ciepla],

0 ustalenie sposobu rozliczania kosztéw mienia Spéldzielni na pozostate
dziatalnosci,

0 okreslenie tytulow kosztéw ustug rozliczanych z cztonkami indywidualnie.

W' zakresie ustug rozliczanych indywidualnie obowigzywaly w/w regulaminy
szczegolowe objete zalqceznikami 1 i 2 w zakresie, rozliczania kosztow wody zimnej i
kanalizacji oraz rozliczania kosztow ciepta dla potrzeb ogrzania lokali i kosztéw
podgrzewu wody.

4. Planowanie dziatalnosci Spotdzielni.

W okresie objetym lustracjg plany finansowo - gospodarcze Spéitdzielni w tym; w
zakresie eksploatacji i utrzymania lokali/budynkéw oraz pozostatych dzialalnosci
zgodnie z kompetencjq zostaly uchwalone przez Rade Nadzorczq j/nizej:

- uchw. nr. 1/2014 z 17.02.2014r - plan na 2014r

- uchw. nr. 1/2015 z 23.02.2015 - plan na 2015r

- uchw. nr.6/2016 z 21.03.2016r - plan na 2016r

- uchw. nr.2/2017 z 20.02. 2017r- plan na 2017

Do konca I pdirocza nie zostat uchwalony plan gospodarczo-finansowy Spétdzielni
na rok 2018.

Lustrator zbadala w zakresie kompletnym plan finansowy sporzqdzony i uchwalony
przez Rade Nadzorczg na rok 2016, ktdrego konstrukcja obejmowata:

Zbiorczy plan finansowy Spdtdzielni

- plan kosztéw i przychodéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi,

- plan kosztéw i przychodow gospodarki cieplnej [c.o0. i .c.w]
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- ustalenie wielkosci Srodkow funduszu remontowego z uwzglednieniem planowanych
wplywdw z odpiséw biezgcych i poziom planowanych wydatkdw.

zbiorcze osiedlowe zestawienia przychodow i kosztow gzm w ramach rodzaju lokali
i ustalenie wynikow,

- plan _przychodoéw i kosztow gzm dla nieruchomosci mieszkalnych

Wysokos¢  kosztéw w  poszczegolnych pozycjach i tytutach ustalana byla z

uwzglednieniem poziomu ich wykonania w roku poprzednim.

Jednak poziom planowanych kosztow i przychodow GZM lokali mieszkalnych i
prognozowane wyniki nie stanowity o wysokosci optat w danej nieruchomosci, bowiem
o ile {gczna nadwyzka przychodow nad kosztami oraz przewidywany wynik bilansowy
z pozostatej dziatalnosci gospodarczej Spdldzielni pozwalaly na zréwnowazenie
ujemnych wynikéw tzw. mieszkaniowki nie podejmowano decyzji o zmianie optat
niezaleznie od wynikéw poszczegdlnych nieruchomosci.

W postanowieniach ogdlnych Regulamin rozliczania kosztéw GZM w pkt.3 ustala, ze
podstawq do rozliczen z uzytkownikami lokali z tytutu kosztow GZM sq ustalenia
rocznych  planéw  gospodarczo-finansowych — nieruchomosci  Spétdzielni  oraz
postanowienia regulaminu.

Spoldzielnia nie sporzgdza planu remontéw rzeczowo- finansowych obejmujgcych
oOkreSlenie  zakresu robdt z szacumkowq ich wyceng w  poszczegdlnych
nieruchomosciach.

Wykazane w planie finansowym zbiorczym naliczenie funduszu remontowego z
ustaleniem poziomu srodkéw funduszu pozostajgcych w dyspozycji w jednym roku oraz
w jednej kwocie ustalony poziom wydatkéw nie wynikajgcy z zadnych dokumentéw czy
opracowan finansowej strony planowanego zakresu rzeczowego remontéw nie spetnia
wymogow dla planowej gospodarki funduszem.

Przedstawiony badajgcej "Harmonogram robdt - Zakres rzeczowo-finansowy do
realizacji ze Srodkéw funduszu remontowego na lata 2017-2019" w zasobach SM
"FELIN" podpisany przez przedstawicieli Rady Nadzorczej nie jest planem, a co
najwyzej zaakceptowanym kierunkiem prowadzenia gospodarki remontowey.

Mato czytelne znaki interpunkcyjne i literowe oznaczenia dot. przewidywanego okresu
realizacji przedstawionych w tym dokumencie zadan w trzyletnim okresie, brak wyceny
wydatkow zakresu rzeczowego i wskazania na sposob finansowania przez Srodki
Junduszu danej nieruchomosci mogty jedynie stanowié¢ material dla stuzb technicznych
do budowy rocznych planéw.
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Plan finansowo-gospodarczy Spoldzielni na rok 2017 i jego wykonanie stanowi
zalgeznik nr. 6/1, a harmonogram zadan remontowych na okres 2017 - 2020
zalqcznik nr.10/2 do protokotu lustracji.

5/. Eksploatacja, koszty i przychody rozliczanie i ustalanie wynikow.
5.1. Koszty eksploatacji

W zakresie gospodarki eksploatacyjnej zasobow Spdtdzielnia zgodnie z art.6 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych prowadzi dziatalnosé bezwynikowq z rozliczeniem
roznicy kosztow lub przychodow do rozliczenia w roku nastepnym.

Poziom kosztéw, przychodow i wynikéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi w
latach objetych lustracjg w ramach rodzaju lokali prezentuje tabela stanowigca
zalqcznik nr.6 do protokotu lustracji.

Zgodnie z przepisami ustawy i Statutu Spétdzielnia ewidencjonuje koszty i przychody
GZM oraz ustala wyniki w obrebie nieruchomosci.

W badanym okresie Spoldzielnia dokonywata rozliczer: kosztow eksploatacyi i innych
pozycji kosztow stosujgc sposob rozliczenia i jednostki przyjete Regulaminem
rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi .

Ustalenie wyniku tej gospodarki dla poszczegdlnych nieruchomosci z uwzglednieniem
pozytkow z nieruchomosci, w ktérych wystepujq i ich opodatkowania wg stanu na 31.12.
2017r. prezentuje zatqcznik nr.6/2 do protokotu lustracji. .

Lokale wynajmowane stanowigce mienie Spdidzielni i pozostala dzialalnosé
operacyjno-finansowa Spotdzielni obejmujgca inne koszty i przychody zaliczane do
opodatkowanej dziatalnosci gospodarczej Spoldzielni ksztaltujg wynik bilansowy
wynikajgcy z Rachunku Zyskoéw i Strat podlegajqcy co do przeznaczenia decyzji
Walnego Zgromadzenia.

Z analizy danych zawartych w zatgczniku nr.6 oraz ze sprawozdan rocznych wykonania
zadan planowych prezentowanych Radzie Nadzorczej i Walnemu Zgromadzeniu wynika,
ze poziom kosztow GZM wykonany w 2017r jest nizszy i stanowi 96,1 % poziomu
kosztow poniesionych w 2013r.

Przedstawiona dynamika zmian w zakresie kwotowego wykonania kosztéw w 4 letnim

okresie gospodarowania wskazuje na niezmienno$é w oplatach, co ilustrujq informacje
zawarte w zatgczniku nr.7 do protokotu lustracji.
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5.2. Koszty ogdlne zarzqdzania i administracji.

Koszty ogdlne zarzqdzania i administracji obejmujq koszty osobowe z narzutami
stanowisk technicznych, administracyjnych, ksiegowych i Zarzqdu oraz koszty biurowe,
utrzymania biura, korespondencji, amortyzacji sprzetu i urzqdzen , obstuge
informatyczng, szkolenia, obstuge prawng oraz inne koszty i optaty.

Koszty ogdlne sq ewidencyjnie wyodrebnione, ale z uwagi na jednorodng dziatalnosé
w catosci sq odnoszone w cigzar kosztéw eksploatacji poszczegolnych nieruchomosci
proporcjonalnie do ich powierzchni z rozliczeniem do m/2 w ramach rodzaju lokali.
Wysokos¢ kosztéw ogdlnych poniesionychw latach 2014 -2017 i zakres dokonywanych
rozliczen ilustruje zalgcznik nr.9 do protokdtu lustracji.

3.3. Ustugi rozliczane indywidualnie [zusycia ciepla i wody]

Podstawq do rozliczen indywidualnych w zakresie zuzycia ciepta do ogrzewania lokali
[ podgrzewu wody oraz zimnej wody sq regulaminy szczegdtowe dotyczace energii
cieplnej i zuzycia wody stanowiqce zalqcznik nr.l i 2 do Regulaminu rozliczania
kosztow gospodarki zasobami.

Ustugi rozliczane indywidualnie _sq dokonywane nastepujgco:

dostawca zewnetrzny

~cieplo do ogrzania lokali - pomiar z weztow cieplnych nieruchomosci i hydroforni
-w budynkach z zainstalowanymi podzielnikami kosztéw przyjmuje sie podzial
catkowitych kosztéw zakupu ciepla na state i zmienne w proporcji 50% na 50% z
rozliczeniem kosztow statych do m/2 powierzchni uzytkowej lokali, a kosztéw
zmiennych wg wskazan podzielnikéw kosztow z uwzglednieniem wspétezynnikéw
korekcyjnych LAF [potozenia lokali] ustalonych dla kazdego lokalu,

-rozliczenia dokonywane sq w okresach rocznych obejmujqcych sezon zimowy tj. od
1.06 danego roku do 31.05 roku nastepnego.

~dla lokali nie wyposazonych w podzielniki kosztéw jednostkq podziatu calosci
kosztow jest m/2 powierzchni.

-podgrzanie wody uzytkowej

Wedtug przyjetych zasad regulaminowych okreslenie kosztu i wymiar oplaty za czynnik
grzewczy winien by¢ ustalony jako iloczyn liczby zuzytej w lokalu cieplej wody i

przypadajgcego na 1 m/3 kosztu zuzytego ciepla, ktérego wielko$é okresla Rada
Nadzorcza .

Faktycznie do ustalania oplaty zaliczkowej oraz w dokonywanych rozliczeniach za
koszt zuzytego ciepta do grzania wody przyjmowano ceny ustalone przez Rade
Nadzorczq jako "obowigzujgce w Spétdzielni” w stawkach zt/m3:

2013r- 28.02.2014 - 13,80 - 15,50

2014r -30.06.2015 -15,50 - 16,88

2015r- nadal 20,05 zi/m3 w Os. Jagielloviskim od 1.08.2015r

" 20,05 zZt/m3 w pozostalych osiedlach od 1.07.2015r
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Do 28.02.2014 roku obowigzujgce w Spdidzielni stawki zaliczek w zt/m2 do grzania
lokali oraz w zt/ m3 podgrzewu wody ustalane byly w jednakowej stawce w obrebie
nieruchomosci zasilanych z tego samego zrédla [wymiennikowni], natomiast przy tzw.
urealnieniu ich poziomu stawki obowigzujqce od potowy 2015r ujednolicono dla
catosci zasobow, a ich wysokosé obowigzuje nadal.

rozliczanie energii cieplnej w budynkach zasilanych z_kotlowni gazowych.

koszty centralnego ogrzewania lokali i podgrzania wody obejmujq:

-koszt gazu zuzytego w kottowni wg wskazan licznika gazu,

-oplaty stale dostawy gazu,

-koszt energii elektrycznej z pomiaru zuzytej w kottowni

koszt ciepla do ogrzania lokali ustala sig jako réznice miedzy catkowitym kosztem
pozyskanego ciepla, a kosztem ciepla zuzytego do podgrzania wody w danej
nieruchomosci. Tak ustalona wielkos¢ podzielona w proporcji 50% na 50% na koszty
state i zmienne rozliczana jest w polowie do m/2 powierzchni lokalu , a w polowie wg
wskazan licznikow ciepla.[ ilosé GJ x cena 1 GJ]

koszt podgrzewu wody ustalany byl jako iloczyn ilosci zuiytej cieplej wody
[wodomierze c.w.] i ceny podgrzania 1m/3 wody obowigzujgcej w Spétdzielni.

"Cena obowiqzujqca w Spoltdzielni” to wielkos¢ okreslona w kwocie 20,05z¢/m3
uchwalq Rady Nadzorczej Nr4 z dnia 11.05.2015r obowigzujgca w zasobach
zasilanych z wilasnych kottowni od 1.07.2015r jako urealnienie stawki stosowanej
przed zmiang w wys. 16,88zt/m3.

Przy uchwatach wprowadzajacych w zycie cene obecng oraz ceny obowigzujace
poprzednio brak okreslenia co stanowito podstawe kalkulacji przyjetej wysokosci.
Okreslana w ten sposob obowiqzujgca w Spotdzielni cena niezmienna od 3 lat
stanowi podstawe podziatu kosztu ciepla catkowitego na cele ogrzewania i
podgrzania wody w zasobach ze Zrédlem zasilania 7 wltasnych kotlowni gazowych i
obowiqzuje w jednakowej wysokosci w calych zasobach do ustalania oplat za czynnik
grzewczy do wody cieplej.

zimna woda + woda do podgrzania i odbidr Sciekéw

-koszt wg ceny i ilosci wody zimnej z pomiaru dostawcy w m/3,

-oplaty zaliczkowe rozliczane w okresach pétrocznych ustalane sq indywidualnie do
Sredniomiesigcznego zuzycia ilosci wody z wodomierzy lokalowych i aktualnej ceny.
Oplata za zuzycie wody cieplej nie obejmuje kosztéw jej podgrzania [&7 Regulaminu
rozliczania zuzycia wody i odprowadzania Sciekéw].

Rozinice ustalone w rozliczeniu faktycznych kosztéw zuzycia wody a oplatami

zaliczkowymi regulowane sq,

-niedoptate wnosi uzytkownik przy oplacie w nastepnym miesigcu po rozliczeniu,
-nadplate zalicza si¢ na poczet najblizszych wymaganych optat za uzywanie lokalu
lub w przypadku 0s6b zadtuzonych na poczet diugu.
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Réznica w zuzyciu wody zakupionej od dostawcy, a sumq ustalong z odczytéw
wodomierzy lokalowych rozliczana byta na wszystkich odbiorcéw wody z danego
miejsca pomiaru glownego proporcjonalnie do zuzycia z pomiaru lokalowego przy
zastosowaniu doplat indywidualnych ustalonych w drodze podwyzszenia odplatnosci
w nastepnym okresie rozliczeniowym.

rozliczane do nieruchomosci;

koszty eksploatacji - z wylqczeniem w/wymienionych

koszty bezposrednie - w zt./m2 w wys. fakturowanej lub kwalifikacji kosztu wg opisu

Jfaktury wspolnej dla grupy nieruchomosci.

koszty wspdlne - w zt/m2 na poszczegdlne rodzaje dziatalnosci ustalone w stosunku w
Jakim pozostajg przychody do ogdlnej kwoty przychodéw

koszty administracyjne i ogolne wg przyjetego sposobu rozliczania - w zt/m2

koszty eksploatacji dzwigéw rozliczane proporcjonalnie do ilosci 0séb,

odpis na fundusz remontowy w stawce ustalonej dla nieruchomosci- w zt/m2

5.4. Ustalanie oplat za lokale

Nowelizacja ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych z grudnia 2009r natozyta na
spoldzielnie obowigzek odrebnego grupowania kosztéw lokali mieszkalnych dla
potrzeb ustalania oplat w zwiqzku z réznymi terminami ich wprowadzania tj.; z
podziatem na tytuly kosztow zaleznych [ 3 m-ce]i niezaleznych od Spétdzielni [14 dni
przed datq obowigzywania zmiany].

W przypadku dokonywania zmiany oplat za lokale stosowano przepisy ustawowe w
sprawie obowigzku zawiadamiania uzytkownikow lokali o zamierzonej zmianie.

W zakresie oplaty eksploatacyjnej [patrz zalgeznik nr.7 wiersz 1] obowigzywata w
catych zasobach jednolita stawka jednostkowa wysokosci 1,30 za m2.

W pozostalych tytutach kosztow wystepujqg réznice, a zmiany sq  uchwalane
kazdorazowo w zaleznosci od uwarunkowan gospodarczych danej nieruchomosci czy
zespotu budynkow.

Wysokos¢ oplat ze wskazaniem stawki najwyzszej i najnizszej w latach objetych
lustracjq we wszystkich tytutach kalkulacyjnych jest zaprezentowana w zatgczniku nr.7
do protokétu lustracji.

Ostatnie zmiany stawek oplat w zakresie stawki eksploatacyjnej byly wprowadzone w
w okresie przed 20141, natomiast zmiany wprowadzone w badanym okresie dotyczyly
zmniejszenia bqdz zwigkszenia odpisow na fundusz remontowy, oplat zaliczkowych na
centralne ogrzewanie i cieplq wode oraz podatek od nieruchomoscifuchwata nr.2/14 z
17.02.2014r Rady Nadzorczej].
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Decyzje o zmianie oplat eksploatacyjnych i innych oplat za uzywanie lokali
mieszkalnych, uzytkowych i garazy objetych spdtdzielczymi prawami i odrebng
wlasno$cig podejmowata Rada Nadzorcza w trybie uchwat.

Spotdzielnia wbrew tresci & 139 Statutu nie stosowala przepisu Art.5 pkt.2 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych traktujqcego o przeznaczeniu pozytkéw z dziatalnosci
gospodarczej [zysk bilansowy] na pokrycie wydatkow eksploatacji [gzm] i utrzymania
nieruchomosci [remonty] w zakresie obcigzajqcym cztonkéw.

W kazdym roku okresu badanego zysk bilansowy byl przeznaczany uchwatq Walnego
Zgromadzenia na Fundusz Zasobowy Spdtdzielni, dlatego nie wystgpita potrzeba
roznicowania wysokosci oplat za lokale dla cztonkéw i 0séb nie bedqgcych cztonkami.

Dzialanie Spoldzielni w tym zakresie nie jest niezgodne z trescig art.5 pkt.2, ale jest
sprzeczne z zapisem & 139 pkt.2 Statutu Spotdzielni , ktdry brzmi cyt.: "...przeznacza
sig na pokrycie wydatkow zwigzanych z eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomosci

w zakresie obcigzajgcym czlonkow.

3.5. Wyniki gospodarki zasobami.

Koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi z uwzglednieniem pozytkéw
nieruchomosci [netto] w 2017r oraz rozliczane w kazdym roku w systemie ciggnionym
wyniki tej gospodarki z lat poprzednich, uksztattowaly na dzien 32.12.2017r stan
nadwyzek i niedoborow kosztéw lub przychodoéw w kazdej nieruchomosci. ktore z mocy
art.6 ustawy o spdidzielniach mieszkaniowych podlegajq rozliczeniu w roku nastepnym
odpowiednio w koszty lub przychody.

Wyniki dziatalnoSci GZM i ich stan na dzien 31.12.2017r w wymiarze wartosciowym
ustalonym narastajgco z uwzglednieniem wynikow lat poprzednich prezentuje tabela
objeta zatgcznikiem nr.10/2 do protokdtu lustracii.

Ponizej przedstawiam ilos¢ i sume wynikéw ujemnych i dodatnich GZM oraz ilo$é i
sume stanow dodatnich i ujemnych funduszu remontowego w nieruchomosciach
wyrazone w pelnych zt za wszystkie lata objete lustracjg:

2014 2015 2016 2017
wynik gzm ilos¢ /kwota ilos¢/kwota ilos¢/kwota ilos¢/kwota
wynik dodatni + 7/47.519 + 8/55.882 10/ +63.960 13/+104.267
wynik ujemny - 12/63.059 - 11/52661 9/-35.120 6/ - 30.461
razem GZM 19 /- 15.540 19/+3.220 19/+28.840 19/+ 73.806

_f-sz remontowy

stan dodatni + 16/+762.041 13/+529.711 14/+553.195 15/+729.420
stan ujemny - 3/-204.241 6/-222.029 5/-360.208 4/-689.616
Razem fundusz _ 19/+ 557.800 19/+307.682 19/+196.045 19/+ 39.804
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Fakt, ze obie gospodarki [eksploatacja i remonty]zamknely sie w 2017r persaldo
nadwyzkami  dodatnimi nie upowazniato organu zarzqdzajgcego [Zarzgd] i
stanowigcego [Rada] do zaniechania dziatann doprowadzajgcych do \petnego
samofinansowania kazdej nieruchomosci w catym zakresie, a przynajmniej o zadbanie
by zostal nakreslony i wdrozony sposéb i termin splaty [ patrz art.4 ust.6/3 ustawy o
SM - " Optaty, o ktdrych w ust.1-2, 4 i 5 przypadajgce na ich lokale przeznacza sie
wylgcznie na cele okreslone w tych przepisach" .

Analiza wynikéw w poszczegolnych nieruchomosciach wskazuje, ze trzy z nich w Os.
Jagiellonskim [ul. Jagielly nr.6, 12 i 16] zamykajgce gospodarke eksploatacyjng
kilkutysiecznym wynikiem ujemnym [nadwyzka kosztéw nad przychodami] réwniez
Jundusz remontowy zamknely kilkuset tysigcznym niedoborem srodkéw finansowych
[- 689.284 zL.] ponad wydatki bedgcego w dyspozycji tych nieruchomosci funduszu.

Kwota ta jest rownowazna 160% wielkosci catorocznego odpisu na fundusz remontowy
wszystkich nieruchomosci, ktory w roku 2017 wynosit tylko 433.31,45z1.

Regulamin gospodarowania funduszem remontowym w &4 pkt.6 daje mozliwosé
podwyzszenia stawki odpisu zwigkszajqcego wpbhwy fundusz w danej nieruchomosci,
w przypadku remontu elewacji i docieplenia budynku.

Zapis ten jest stosowany w kazdym przypadku podjecia zakresu robot wymagajacych
zwiekszonego finansowania [stosowany wzrost stawki z 1zl/m2 do 1,50z/m2 [, ale
okres w ktérym zostanq zakumulowane i zréwnowazone Srodki z poniesionym kilkuset-
tysigcznym zobowiqzaniem przy zastosowanej stawce bedzie bardzo diugi, tym bardziej
ze na koniec 2017r tgczny stan funduszu wynosit tylko 39.804z1.

Brak szczegblowych opracowan analitycznych i planéw gospodarczych na rok 2018
oraz wynikajgcych z nich wnioskéw i ewentualnych decyzji moie skutkowaé
rezygnacjami w realizacji zadar w gospodarce eksploatacyjno-remontowej lub
pogorszeniem sytuacji finansowej.

6. Naleznosci z tytutu oplat za lokale i ich windykacja.

Stan zadluzen z tytulu oplat za lokale mieszkalne ze strukturq diugéw, iloscig
zadtuzonych lokali i okresow trwania stanu zobowigzaniowego w latach 2014 - 2017
przedstawia zatgcznik nr.8 do protokétu lustracji.

Wymieniony zalqcznik w prezentowanych wielkoSciach nie obejmuje; biezgcych
dtugow lokali uzytkowych, garazy, miejsc parkingowych, nalezno$ci spornych,
zasqdzonych oraz kredytéw mieszkaniowych w diugoterminowej splacie.

Zestawienie wszystkich tytulow naleznosci z uwzglednieniem naleznosci zasqdzonych
oraz kredytéw mieszkaniowych splacanych wg normatywu z uwzglednieniem bilansu
otwarcia roku 2014 wyrazonych w petnych zI przedstawia sie jak nizej:
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tytul 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016  31.12.2017 wsk.5/1
lok. mieszk.

kwota 458.381 413.785 365.396 439.728 0.96
wsk. do wymiaru 7% 6,1% 5,5% 6,6% 0,94
kredyty mieszk.

kwota 69.344 51.961 53.992 33.059 0,48
wsk. do wym. zob. 10,2% 8,1% 9,0% 5,6

lok. uzytkowe

kwota 5.041 5.983 5.029 5.817 1,15
wsk. do wymiaru 3,3% 3,3% 2,8% 3.4 1,03
garaze i miejsca postoj.

kwota 7988 11.517 7.992 8,176 1,02
wsk. do wymiaru 7% 945 % 6,5% 6,7% 0,96
sporne, zasqdzone

kwota 111.353 71.880 40.594 89.142 0,80
wsk. do wymiaru

ogolem naleznosci

kwota 652.107 555.126 473.003 575.922 0,88
wsk. do wymiaru 8,75% 7,2% 6,3% 7,6% 0.87

Z informacji zawartych w zestawieniach lat sprawozdawczych wynika ze:

lokale mieszkalne

- liczba lokali zadtuzonych zmniejszyta sie z 568 w 2014r do 465 w 2015r
utrzymujqc poziom 466 szt w 2016 ,by ponownie wzrosngé do 539szt w 2017,

- stan naleznosci w 2017r nieznacznie sig zmniejszyt do poziomu z 2014r, ale w
zwiqgzku ze znacznym obnizeniem dlugow w roku 2016 wystgpil ponowny wzrost
zaleglosciw 2017r do roku poprzedniego,

- najwyzszq kwotg biezqcych zadluzen stanowig naleznosci ponad 3 miesieczne, ktéra
to grupa dluznikow z 79 oséb spadia do 64 tj. 0 19%, ale poziom naleznosci zmalat
tylko 0 8 % co oznacza, ze pozostali dluznicy zwiekszyli swoje zobowigzania.

- kwotowa wielkos¢ naleznosci biezgcych obnizyta sie 0 4%. i w tej samej wysokosci
zmalal wskaznik zadtuzenia [naleznosé/rocznych optat] |

kredyty mieszkaniowe
- zmniejszenie naleznosci o 52% jest realng obnizkq tych zobowigzar poniewaz
warunki splaty nie ulegly zmianie,

lokale uzytkowe
- nastgpito w niewielkim stopniu zwigkszenie kwoty zadtuzer z 5.041 zi do 5.817 zt w
2017r ,ale ulegly pogorszeniu wskazniki tych zmian.
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garaze i miejsca postojowe

- wzrost zadluzenia w kwocie o 188z1 tj.02%, ale wraz z docelowym zasiedlaniem w
tym okresie garazy i zwiekszeniem kwoty naliczer obnizony zostal wskaznik do
naliczen rocznych zadluzenia.

naleznosci zasgdzone -

- przy stanie naleznosci zasqdzonych na 31.12.2014 w wysokosci 111.353z1
i skierowaniu kolejnych 23 spraw na droge postgpowania nakazowego
uksztaftowanie na dzien 31.12.2017r naleznosci zasqgdzonych w kwocie 89.141z4
wskazuje na dobry kierunek zmian w zakresie windykacji.

Spoldzielnia w okresie 2014-2017 skierowala 23 sprawy w postepowaniu nakazowym
o zaplate naleznosci dot. lokali mieszkalnych w tym z tyt. kredytéw mieszkaniowych.
W okresie 2014-2017 Zarzqd wystepowal z kilku wnioskami do Rady Nadzorczej o
wykluczenie z grona czlonkow dhuznikéw, z kidrych 2 zostaly rozpatrzone zgodnie z
wnioskiem.

W tym czasie Spoldzielnia zrealizowala 1 eksmisje z lokalu mieszkalnego, a odzyskany
lokal zbyla w drodze licytacji na podstawie postanowienia Sgdu Rejonowego Lublin-
Wschdd.

W toku weryfikacji sald rozrachunkéw z tytutu opltat tylko w 2017r dokonano
aktualizacji naleznosci w koszty finansowe [zmniejszenie z tyt. niesciggalnosci], ktory
to obowiqzek do wysokosci nie pokrytej gwarancjq lub innym zabezpieczeniem jest
nakreslony trescig art.35b pkt.3 ustawy o rachunkowosci.

VIIl. GOSPODARKA REMONTOWA.
1. Unormowania wewnetrzne gospodarki remontowe;.

Na podstawie tresci & pkt. Statutu zgodnie z art.6 ust.1 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych Spéltdzielnia tworzy fundusz remontowy na finansowanie remontéw i
ustala obowiqzek wnoszenia oplat na ten cel.

W badanym okresie obowigzywat Regulamin gospodarowania funduszem remontowym
zatwierdzonym uchwatq Rady Nadzorczej nr.19/2010 z 29.11.2010r:

Wedlug unormowan regulaminowych, statutowych oraz przepiséw art.4 ust.4/1 ustawy
Spotdzielnia realizuje obowigzek prowadzenia wyodrebnionej ewidencji wplywdw i
wydatkow dla kazdej nieruchomosci z uwzglednieniem rodzaju lokali.

Prowadzenie ewidencji nakiadéw na remonty w obrebie nieruchomosci z
uwzglednieniem w takim samym ukladzie ewidencji wplywow i stanu srodkéw pozwala
na ustalenie w kazdym czasie czy zgodnie z przepisami i zalozeniami planu
realizowane sq zadania oraz samofinansowanie wydatkéw wplywami wlasnymi.
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Tres¢ & 4 pkt.2 obowigzujgcego Regulaminu dopuszcza przejsciowe angazowanie
srodkow  funduszu innych nieruchomosci niemniej jednak musi to by¢ decyzja
sformalizowana, okreslajqca sposob i termin sptaty. .

Pozyczki wewnetrzne ustalone nawet w sposob bardziej sformalizowany z
wyznaczeniem okresu ich splaty sqg w obecnym stanie prawnym niebezpiecznym
posunieciem w zwigzku z obowigzkiem ustawowym rozliczania funduszu remontowego
z wilascicielami lokali [nie bedgcymi cztonkami lub ktérzy przestali byé cztonkami]
wchodzgcych w skiad nieruchomosci, w ktorej powstata wspolnota mieszkaniowa.

2. Ustalanie potrzeb remontowych i planowanie

Spdldzielnia realizujqc ustawowy obowigzek art.61 Prawa Budowlanego w zakresie
wykonywania przeglgdow technicznych budynkéw i budowli dokonuje wyceny
ustalonych przeglgdem potrzeb, stgd w zalgczniku nr. 10 w pkt. | wykazano informacje
o ich wymiarze wartosciowym.

Jak zostato opisane w Rozdz. VIII pkt.4 protokdtu lustracji "Planowanie dziatalnosci
Spotdzielni” plan skonstruowany zbiorczo dla Spdldzielni oraz poszczegdinych
nieruchomosci nie zawiera zakresu rzeczowego zadan remontoéw, a jedynie lgczng
kwote w catej Spotdzielni stanu funduszu, biezqcego odpisu i kwoty wydatkéw.

Opisany w pkt. 4 Rozdz. VIII Harmonogram robdt na 3 letni okres 2017-2020 réwniez
nie spetnia wymogéw planu, poniewaz zawarte w nim dane lub ich brak nie dajg
podstawy do ustalenia odpisu na fundusz wyznaczajqcy zakres mozliwosci
finansowania planowanych zadan.

W/wymieniony Harmonogram, objety jest zalgcznikiem nr.10/2 do protokdtu lustracji.
Poprawny plan rzeczowo-finansowy wplywéw i wydatkéw funduszu remontowego
sporzqdzony dla kazdej nieruchomosci winien zapewniaé samofinansowanie zakresu
planowanych robot w obrebie kazdej nieruchomosci, a suma ustalonych wielkosci
mogtaby by¢ objeta zbiorczym planem finansowym na dany rok gospodarczy.

3. Finansowanie nakladow na remonty.

Zrédlem finansowania gospodarki remontowej jest fundusz tworzony w oparciu o art.6
ust.3 ustawy o s.m., ktorego wptywy i wydatki okreslal Regulamin.

Z uwagi na regulaminowy obowiqzek finansowania wymiany wodomierzy przez
uzytkownikow lokali Rada Nadzorcza ustalila tworzenie funduszu i akumulowanie
srodkéw z  wpbwow  na  sfinansowanie ich wymiany wedlug  stawki
kwotowej/wodomierz.

Ewidencja analityczna funduszu nieruchomosci w  zakresie wphwu Srodkdw,
poniesionych wydatkéw i ustalenia salda konicowego jest prowadzona dla kazdej
nieruchomosci oddzielnie.
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Podstawowym zrddtem tworzenia i biezgcych zwigkszen funduszu sq odpisy w ciezar
kosztow GZM ustalone w optatach za lokale jako odrebne pozycje kalkulacyjne przy
przyjeciu za jednostke m/2 powierzchni uzytkowej lokali w danej nieruchomosci i
stawki ustalonej uchwalg Rady Nadzorczej.

Akumulacje Srodkow funduszu i poniesione naklady w latach objetych lustracjg
zbiorczo dla Spotdzielni ilustruje tabela stanowigca zatgeznik nr.10, a zestawienie
wplywow  funduszu, wydatkéw i stanu w poszczegolnych nieruchomosciach
prezentuje zestawienie zawarte w zatgczniku nr.10/1 do protokétu lustracji.

4. Akumulacja i wydatki funduszu remontowego.

Z informacji zawartych w zalqczniku wynika, ze poza odpisami podstawowymi,
wystqgpito zwiekszenie funduszu remontowego na kilku nieruchomosciach w 2016 r w
kwocie lgcznej 3.058,05zt z tytutu odzysku materiatéw.

Odpisy i inne zwiekszenia funduszu uksztattowaly wphywy wyrazone w petnych ztotvch
nastepujgco,

Potrzeby remontowe 2014r 2015r 2016r 2017r
Wedlug przeglgdow 821.410 817.300 780.280 477.730
Wplywy
BO 461.766 557.800 307.682 196.045
odpis podstawowy 819.306 814.361 769.738 433.311
inne zwigkszenia - - 3.058 -
fundusz w dyspozycji 1.281.072 1.372.160 1.080.478 629.356
Wydatki 723.273 1.064.478 884.433 589.553
docieplenia 585.331 843.141 564.667 493.886
dachy 2.633 7212 7.678 32.696
roboty drogowe 9.373 58.734 127.982 6.172
klatki schodowe 10.401 551 15.328 -
stolarka okienna 62.456 55.036 47.949
remont hydroforni i dZzwigu 31.822 4.098 30.687 24.295
remont pionu kanalizacyjnego - - 42.645
osSwietlenie i plac zabaw 16.285 77.349 20.127 16.211
kotlownia, instal. domof RTV 4.971 18.358 19.369 16.293
saldo na 31.12. 557.800 307.882 196.045 39.804
w tym:
Salda na 31.12.
Jf-sz nieruchom. [niedobor] - 204.242 -222.029 - 360.208 - 689.616
f-sz_nieruchom.[nadwyika] + 762.041 +529.711 + 553.195 + 729.420

Wplywy funduszu tworzone z odpiséw podstawowych w ciezar kosztéw gospodarki
eksploatacyjnej uchwatami Rady Nadzorczej oraz z innych Zrédel  z umocowania
regulaminowego sq wielkoscig prawidlowq.
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Zakres wykonanych remontéw w kazdym roku obejmowat roboty dociepleniowe oraz
zakres robdt ustalonych w toku przeglgdow technicznych z uwzglednieniem mozliwosci
funduszu jako calosci begz zwracania uwagi na mozliwosci finansowe danej
nieruchomosci, w ktdrej zaplanowano roboty elewacyjne z dociepleniem.

5. Tryb doboru wykonawcow zewnetrznych robot.

Pozyskiwanie wykonawcéw i dostawcéw zewngtrznych dokonywane byto w drodze
przetargow na  roboty remontowo- budowlane wedlug zasad okreslonych w
Regulaminie przetargéw na roboty remontowe uchwalonym przez Zarzqd Spotdzielni
w dniu 28.04.2011r.

Regulamin obejmuje zakres robdt remontowych, do realizacji ktérych dokonuje sie
wyboru wykonawcéw w drodze przetargu .

Wedtug opisu w &1 jest to petny zakres robdt wynikajqcy z przegladéw technicznych i
Harmonogramu robdt bez ograniczenia kwotowego, w ramach ktdrego mozna bytoby
realizowa¢ roboty o mniejszym zakresie, roboty pilne lub awaryjne.

Komisje przetargowg powotywat Zarzqd z grona pracownikéw Spétdzielni przy
zapewnieniu uczestnictwa cztonkéw Rady Nadzorczej.

Zasady i tryb przeprowadzania przetargu okreslajg, ze przetarg ma charakter
nieograniczony [nieograniczony dostegp do uczestnictwal].

Przyjete i obowigzujgce zasady, co wynika z tresci &2 i &3 dopuszczajge wylgeznie
przetarg ofertowy ograniczajq Spétdzielnie co do wyboru rodzaju przetargu [np.
nieograniczony, ograniczony ze skierowaniem zaproszenia do zlozenia ofert firmom
specjalistycznym, zapytania o cene, z wolnej reki] w zalezno$ci od potrzeb
uwzgledniajgcych rozmiar zamowienia, jego czesto specjalistyczny charakter i inne
uwarunkowania realizacyjne.

Warunki przetargu w zasadzie ograniczajg sie do:

- ustalenia co powinna zawieraé oferta,

- wskazania dla komisji jakie warunki powinny byé brane pod uwage przy ocenie
oferty tj: ocena techniczna mozliwosci wykonawczych, oferowana cena przy dobrej
Jjakosci robot  oraz wiarygodnosé ekonomiczna.

Biorqc pod uwage szeroki zakres rodzajowy robdt remontowych podejmowanych przez
Spoldzielnig w tym robdt specjalistycznych wymagajgcych odpowiednich uprawnien,
ich rozmiar oraz przewidywany koszt zamdwienia wskazanym bytoby rozszerzenie
mozliwosci wyboru wykonawcy przez przyjecie innych form przetargow odpowiednich
do charakteru i wielkoSci zadania oraz ustalenie kwotowego limitu kosztu, do
wysokosci ktdrego mozna zleci¢ roboty z wolnej reki.
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IX. INWESTYCJE.
1. Zakres i realizacja budowy zespotu budynkow przy ul. Gesiej w Lublinie.

W poprzednim i badanym okresie Spotdzielnia kontynuowata inwestycje mieszkaniowg
przy ul. Gesiej w Lublinie, ktora obejmowata realizacje:
w [ etapie
1/ budynki wielorodzinne 3 szt - nr. administracyjne 19, 21, 23,
-lokale mieszkalne 128 szt. o pow. 6.390,15 m/2
-lokale uzytkowe 7 szt. o pow. 376,67 m/2
-garaze 18szt. 0o pow. 342,32 m/2
2/garaz wielostanowiskowy ul. Gesia 23 o pow.3.136,87 m/2

w I etapie
budynek mieszkalny wielorodzinny B-2 ul. Gesia 17

- lokale mieszkalne - 49 szt. o pow. 2.586,80 m/2
- garaze - 8szt. 0o pow. 130 m/2

Zakres i realizacja budowy oraz plan zagospodarowania terenu objete projektem
budowlanym zostaly zatwierdzone z udzieleniem pozwolenia na budowe:

Etap I - Decyzja 949/1535 z 9.11.2010 AB.PB.11.73531136/10 oraz Decyzjg
zmieniajgeq nr.81/12 z dnia 25.01.2012 znak: AB.PB.11.7353.1.2268/2011 wydanymi z
upowaznienia Prezydenta Miasta Lublina.

Etap II- Decyzja nr. 176/12 z dnia 21.02.2012r znak: AB.PB.11.7353.1.2.2325.2011.

Realizacja zadania, wykonawstwo i finansowanie wkitadami wnoszonymi w czasie
trwania budowy wg ustalonego w umowach harmonogramu oraz ustalenie wstepnego
i ostatecznego kosztu budowy zostalo opisane w protokdle z poprzedniej lustracji
obejmujgcej badanie caloksztattu dziatalnosci w tym inwestycyjnej w latach 2011-
2013 zarzqdzonej przez Regionalny Zwigzek Rewizyjny SM w Lublinie.

2. Zastepstwo Inwestorskie.

Spotdzielnia nie zlecala zastepstwa inwestorskiego, a organizacje i petnienie nadzoru
w zakresie,

- architektoniczno-projektowym

- inwestorskim w branzy konstrukcyjno-inzynierskiej,

- instalacyjnym

petnita przez wltasng stuzbe technicznq oraz inspektoréow branzowych zatrudnionych w
ramach umow zlecenia.

Osoby, ktorym powierzono nadzor legitymujq si¢ uprawnieniami budowlanymi oraz
przynaleznosciq do Izby zawodowej budownictwa.

Nadzdr administracyjny ze strony Spotdzielni byt sprawowany przez Zarzgd.
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3. Przekazanie budynkow do eksploataciji.

Zakonczenie robot na poszczegdlnych budynkach nastgpito:

- budynek A4 ul. Gesia nr.19 -30.12.2011r
- budynek A5 " " nr2l -30.11.2011r
- budynek A6 " " nr23 -30.12.2012r
- garaz wielostanowiskowy ul. Gesia 23 - 29.02.2012r,
- budynek B-2 ul. Gesia nr.17 -14.02.2014r.

Pozwolenie na uzytkowanie dla obiektéw mieszkaniowych zrealizowanych w I etapie
[A4,45,46 i garazu wielostanowiskowego] zostato wydane 24.10.201 2r.

Pozwolenie na uzytkowanie obiektu B-2 ul. Gesia 17- 8.04.2014r. przez Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego Miasta Lublina.

W/wymienione decyzje zakonczyly realizacje inwestycji przy ul. Gesiej.

Zgodnie ze Statutem podjecie przez Spoldzielnie inwestycji mieszkaniowych
wybudowanych w celu ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali i jej przeniesienia na
rzecz przysziych wilascicieli moglo byé zrealizowane przy petnym finansowaniu
budowy wktadami budowlanymi wnoszonymi wg umowy w czasie jej trwania. )

Zakres rzeczowo finansowy realizacji zadania, przewidywane koszty budowy oraz
sposob ich rozliczenia i finansowania wkladami budowlanymi z ustaleniem
harmonogramu wnoszenia wptat wkitadow zaliczkowych Spdldzielnia okreslita w
umowach o budowe mieszkan, lokali uzytkowych i garazy zawartych z cztonkami w
oparciu o Regulamin ponoszenia i rozliczania kosztow budowy zadania inwestycyjnego
przy ul. Gesiej - uchwata Rady Nadzorczej nr.12/09 z 14.12.2009y, zmieniony uchwatq
nr.6/10 z dnia 19.04.2010 i uchwalg nr.7/013 z dnia 18.02.2013r [ustalenie
wspotczynnikow korekcyjnych w lokalach mieszkalnych B-2].

Na dzien 1.01.2014r Spdidzielnia nie uzyskata petnego obtozenia umowami i
finansowania wktadami poniesionych naktadow inwestycyjnych w zakresie:

Etap I - brak zasiedlen lokali

- lokale mieszkalne 4 szt [ul. Gesia 19 - Iszt, 23 - 3szt] +1 niedoptata wkiadu

- garaze S szt [ul. Gesia 2123,

- miejsca postojowe 41szt [ul. Gesia 23]

Wartos¢ wybudowanych, a nie zasiedlonych lokali i nie wniesionych wktadow

na 1 stycznia 2014 w budynkach etapu I wynosita 1.627.899zt.

Etap II - na miesiqc przed zakonczeniem realizacji zadania i odbiorem Spdtdzielnia
nie miata kompletu zawartych umow o budowe lokali przy ul. Gesiej 17- w zakresie:
lokale mieszkalne - 225zt

garaze - 7szt

Brak zawartych umow na budowe i wktadow zaliczkowych w kwocie 5.015.589 zt

Na 1.01.2014 brak finansowania wktadami tgcznie obu etapow wynosit 6.643.488 z1.
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Wdacie 31.12.2017r wybudowanych, a nie sprzedanych lokali pozostato 27 szt. w tym;
garaze -6 szt [ul. Gesia 17 - 3 szt, Gesia 21- 2 szt, Gesia 23 - 1 szt]

miejsca postojowe w wielostanowiskowym garazu - Gesia 23 -21 szt
Lgczna wartosé rozliczonych nakladow okreslajgcych wysokosé nie wniesionych
wktadow wyniosta na 31.12.2017r - 557.492,10z1.

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

4. Rozliczenie inwestycji.

Spétdzielnia sporzqdzita ostateczne rozliczenia inwestycji w dwdch etapach
odpowiednio do zakonczenia budowy przyporzgdkowujgc poniesione naktady do
poszczegolnych nieruchomosci tj:
[ etap - budynki mieszkalne przy ul. Gesiej nr.19, 21123 oraz
podziemny garaz wielostanowiskowy Ul. Gesia 23 zatwierdzone uchw.
nr.12/12Rady Nadzorczej z dnia 29.10.2012r
11 etap - budynek mieszkalny przy ul. Gesiej nv.17 zatwierdzone przez Rade Nadzorczg
25.08.2014r.
Stan naktadow przyjety do ostatecznego rozliczenia kosztow budowy wynikat z
ewidencji ksiggowej z uwzglednieniem ewidencji analitycznej konta 083.

X. Zagadnienia wniesione lub rozszerzajgce badanie lustracyjne w zakresie
zagadnien objetych zalgcznikiem 0/3 przez Rade Nadzorczg.

Ad.1/ zatgcznik nr.0/3
Wyjasnienie prawidiowosci pod wzgledem formalnym, i prawnym sporzgdzonych
kosztorysow na roboty remontowo-budowlane w ramach sit wltasnych Spotdzielni,
wiasciwej wyceny stawek godzinowych pracy i sposobu przeksiegowania srodkow
funduszu na inne konta.

W miare mozliwosSci przerobowych i sprzetowych zespot konserwatorow wykonywat
rowniez naprawy i remonty na rzecz nieruchomosci w zakresie,

- robot brukowych,

- przemalowania elewacji i klatek schodowych [skutki wandalizmu, graffiti],

- napraw placow zabaw,

- remont miejscowych pokry¢ dachowych i obrobek blacharskich,

- naprawy altan Smietnikowych, drzwi wejsciowych i inne roboty.

W 2014r i 2015r konserwatorzy wykonywali prace remontowe z przedstawionego wyzej
zakresu, w zwiqzku z czym po dokonaniu ich wyceny z okresleniem zakresu rzeczowego,
kosztu robocizny oraz przypisaniem kosztu do nieruchomosci Zarzgd zatwierdzit
przedstawione dokumenty do obcigzenia funduszu remontowego tych nieruchomosci.
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Decyzje Zarzqdu zatwierdzajqgce dokumenty sprzedazy wewnetrznej podjete zostaty na

posiedzeniach Zarzgdu jak nizej:

- prot. Zarzqdu nv.792/23/14 z 29.10.2014r - dokument ksiegowy M/289 na tgczng
kwote 62.924zt rozliczong w zaleznosci od zakresu robdt i zuzytego czasu pracy na
[od 11szt.do 23szt. | nieruchomosci.

- prot./Zarzqgdu nr. 826/28/15 z dnia 18.12.2015r.- dokument M/74 na kwote 93.135z¢
rozliczong wedtug zakresu i rodzaju robot oraz ilosci roboczogodzin na [od 3 do 23]
nieruchomosci.

llo$¢ czasu przepracowanego przez skierowanych do tych prac konserwatoréw zostata
przyjeta z ich kart pracy, natomiast wycena roboczogodziny przy przyjetej Sredniej
stawce w wys. 29,68zt +ZUS 19,65% w kwocie 5,83zt uksztattowata stawke tgczng w
kwocie 35,5 1zL. zastosowang do wyceny robot.

Lustrator nie moze odnies¢ si¢ do prawidtowosci wyceny roboczogodziny, poniewa?
do badania zagadnienia nie przedstawiono kalkulacji, 7 ktorej jej wysokosé¢ wynika.

Wykonywanie czesci prac remontowych wlasnymi sitami i udokumentowanie ich w
formie sprzedazy wewnetrznej jest pod wzgledem formalno-prawnym i gospodarczym
dziataniem prawidtowym i uzasadnionym.

Sporzqdzone kosztorysy zawierajgce wszystkie dane okreslajgce rodzaj i zakres prac,
zuzyty czas pracy i jego wycene oraz przyporzgdkowanie robdt i wyceny do
poszczegolnych miejsc wykonania robot sq dostatecznym dokumentem do dokonania
wewnetrznych rozliczen.

Zatem jesli zakres prac zostat wykonany prawidtowo, czas pracy jest udokumentowany,
zakres robdt przypisany do nieruchomosci, a jego wycena zostata przyjeta i
zatwierdzona przez Zarzqd, to nalezy uznac te dokumenty za dokumenty ksiggowe
podlegajgce ewidencji do miejsca powstania kosztu ti. obcigzenia funduszu
remontowego.

Z uwagi na fakt, Ze zespoly komserwatorow jako stuzby gospodarki zasobami
mieszkaniowymi dziatajq bezwynikowo [bez zysku i innych narzutow], a koszt ich
utrzymania w pozycji konserwacja obcigza koszty eksploatacji, wykonanie robot
remontowych na rzecz nieruchomosci prawidtowo obcigzyto fundusz remontowy
obiektow, na rzecz ktorych wykonano zlecony zakres robot.

Pytanie o przeksiegowania Srodkow funduszu na inne konta jest przy sprzedazy
wewnetrznej chybione, poniewaz wystawienie i zaksiggowanie tych dokumentéw po
koszcie wtasnym robocizny [zuzycie wbudowanych materialow obcigzyto naktady
bezposSrednio z zakupu] obcigiajgc fundusz remontowy tych nieruchomosci
zmniejszylo obcigzenie kosztow utrzymania konserwatorow w ramach eksploatacji.

rd /
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Ad.2./ Zalgcznik nr.0/3 ‘
Prawidlowos¢ rozliczania oplat za cieplqg wode.

Ustalenia w sprawie obowiqzujqcego w Spdtdzielni systemu rozliczania kosztu energii
cieplnej do ogrzania lokali i do podgrzewu wody, sposobu okreslania optat
zaliczkowych i dokonywanych rozliczen zostato przedstawione w rozdziale VII/
Gospodarka zasobami mieszkaniowymi pkt.5.3. "Ustugi rozliczane indywidualnie”.

Ustalono, ze w przedstawionym przez Czionka Spotdzielni P. Irene Szewczyk
przyktadzie rozliczen zuzycia energii cieplnej dokonanych dla spdtdzielczych lokali
mieszkalnych w trzech segmentach budynku przy ul. Krolowej Jadwigi nr.1l
ewidencja ksiegowa kosztow ciepla do ogrzewania mieszkan i podgrzewu wody
pozostawata w zgodzie z wielkosciami zafakturowanymi przez dostawce.

Natomiast wielkoS¢ kosztu centralnego ogrzewania podlegajgcego rozliczeniu
indywidualnemu zostata zawyzona w sposob pozaksiegowy i przyjeta do rozliczenia w
innych wysokosciach niz wielkos¢ zafakturowana i objeta ewidencjg ksiggowg.

W konsekwencji takiego postgpowania nadwyzki z centralnego ogrzewania za sezony
2015/2016 i 2016/2017 zostaly w czesci przeznaczone i przeksiggowane na pokrycie
niedoboru przychodow na cieplej wodzie. co spowodowato, ze dokonane rozliczenia
biorgc pod uwage rozne jednostki rozliczeniowe [m/2, podzielniki kosztow i m/3 wody]
nie oddajq rzeczywistosci splaszczajgc wyniki dokonanych rozliczen indywidualnych
do oczekiwanego minimum.

Niedoskonaly system pomiaru energii cieplnej w tym do podgrzewu wody [tylko na
wejsciu wymiennikowni]i jej skomplikowany wielofazowy podzial, w ostatnim etapie
ustalany  dla odbiorcow proporcjonalnie do zapotrzebowania projektowego i
obowigzujgcy od rozpoczecia eksploatacji budynkow  zasilanych z danej
wymiennikowni stanowi podstawe przyjetq do fakturowania przez dostawce.

Rowniez nie zmieniana i obowigzujgcg od 3 lat w Spdldzielni cena za podgrzanie 1m3
wody ustalona w jednej wysokosci dla catosci zasobow, ksztattujgca jednolite
przychody na pokrycie poniesionych w roznej wysokosci kosztow w niedostatecznym
wymiarze [wg. zrddia zasilanialspowodowaly szczegdlnie na Os. Jagielloviskim
znaczne niedobory przychodow w stosunku do kosztéw podgrzania wody.

W rezultacie dokonany sposdob rozliczen [ustalania podziatu kosztéw ciepta do c.o. i
c.w i przenoszenia nadwyzek z c.o. na niedobory c.w.] w okresie sezonéw 2015/2016 i
2016/2017 uchronit mieszkancow przed znaczgcymi doptatami do cieptej wody ale
poddat w watpliwos¢ sens indywidualizowania rozliczen za energie cieplng zuzytq do
obu celow.
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Z uwagi na bezsporny fakt, ze zafakturowana ilos¢ ciepta do podgrzewu wody
kierowanego do odbiorcéw nie wynika z bezposredniego pomiaru, ale z przyjetych
proporcji stosowanych do wyliczen jego zuzycia i ustalenia kosztu zakupu, ustalony w
Regulaminie sposéb rozliczania wewnetrznego mogtby by¢ stosowany pod
warunkiem, ze jest precyzyjnie skonstruowany, a priyjete rozwiqzania sq zasadne i
akceptowane przez ugytkownikow lokali.

Ad.3./Zatgcznik nr.0/3 - Prawidlowos¢ wynajmu lokali mieszkalnych, uzytkowych
i garagy

Wynajmowane lokale mieszkalne to pozyskany na przetomie 2001/2002r zasob
mieszkaniowy w wyniku adaptacji powierzchni ugytkowych w ilosci szt. 6 o pow.
uzytkowej od 20,5-31m/2 w realizacji uchwaty nr. 10/98 z 20.07.1998r Rady Nadzorczej
w sprawie przeznaczenia nie wykorzystanych pomieszczen suszarni i pralni w
budynkach nr.2, 6 i 12 przy ul. Wi. Jagietly na lokale mieszkalne.

Dwa lokale zaadoptowane na cele mieszkaniowe zostaly zasiedlone na podstawie
umowy o ustanowienie wlasnosciowego spotdzielczego prawa z wniesionym petnym
wktadem budowlanym.

Pozostate 4 lokale o tgcznej powierzchni 103m/2 zlokalizowane na poddaszach 3
budynkow mieszkalnych [wiezowce] z uwagi na zbyt malq powierzchnie na docelowe
zasiedlenie przeznaczono na wynajem.

Wedtug uchwat Zarzqdu okreslajgcych przedmiot odrebnej wlasnosci lokali w danej
nieruchomosci zasob ten stanowi mienie Spoldzielni;

-uchw. nv.20/03 z 7.07.2003r - Wi. Jagietly nr.6 - poz. nv.73 i 74 KW 221924/6
-uchw. nr.22/03 z 14.07.2003r - Wt. Jagietly nr.2 - poz. nv.77 KW 222041/9

-uchw. nr.27/03 z 28.07.2003r - Wi. Jagietty nr.12- poz. nr.76 KW 224335/1

Ustalono, ze zasiedlenia lokali mieszkalnych  byly dokonywane na rzecz o0sob
zainteresowanych w kolejnosci skiadanych wnioskow, co w swietle tresci & 96 pkt.5
Statutu nie jest 7 nim niezgodne.

Stosowana wysokos¢ oplaty eksploatacyjnej i innych optat zawarta w umowie najmu
obejmuje stawke podstawowg czynszu w wys. 6,60 zZ/m?2 tj. pieciokrotnie wigcej niz
stawka ustalona dla uzytkownikow lokali mieszkalnych [1,30Z4] w tych
nieruchomosciach plus wszystkie optaty dodatkowe w wysokosci rzeczywistych
kosztow wg rozliczenia [cieplo, konserwacje, woda, winda, przeglgdy i zielen].
Wszyscy najemcy lokali mieszkalnych jako zabezpieczenie wniesli kaucje w wysokosci
12-krotnej wielkosci miesiecznej optaty czynszowej.

TreScig & 97 Statutu zgodng z obowigzujqcymi przepisami prawa do najmu lokali
mieszkalnych w budynkach stanowigcych wiasnosé¢ spotdzielni mieszkaniowej majg
zastosowanie przepisy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu Cywilnego [Dz. U. z 2001y nr.71 poz.733 z pézniejszymi zmianami],
ktore ograniczajq wolnorynkowg dowolnos¢ postepowania w zakresie najmu.
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Ustalono, ze przedstawiony sposéb pozyskania, zasiedlenia i gospodarowaniag/ %
opisanym zasobem lokali byl prawnie umocowany, ekonomicznie uzasadniony,
kompetencyjnie pozostawal we wlasciwosci Zarzqdu jako organu wykonawczego przy
akceptacji Rady Nadzorczej.

Natomiast zakres gospodarowania i uzyskiwania pozytkéw byt i jest odpowiedni do
ograniczen wyznaczonych przepisami ustawowymi.

Wynajem lokali uzytkowych

Gospodarowanie zasobem lokali uzytkowych reguluje w &98 Statutu, ktérego tresé w
pkt.2 zobowiqzuje Rade Nadzorczg do okreslenia zasad i trybu doboru najemcéw w
drodze przeprowadzonego przetargu - takiego unormowania wewnetrznego
Spoldzielnia nie posiada.

Wedlug uzyskanej informacji, organizowanie przetargu na najem lokalu jest
najezescief bezzasadne z uwagi na fakt, ze zmiana najemcow dotyczy przede wszystkim
lokali o niewielkiej powierzchni, czesto pomieszczer gospodarczych w budynkach
mieszkalnych, mato atrakcyjnych lokalizacyjnie, w zwiqzku z czym bywa, ze to
Spoldzielnia zabiega o pozyskanie najemcy, by lokal nie pozostat pustostanem.

W opisanej sytuacji nalezatoby zmienié statutowy zapis ograniczajgcy tryb doboru
najemcéw do postgpowania przetargowego i kierujgc delegacje statutowg do Rady
Nadzorczej ustali¢ zasady regulaminowe rozszerzajqce mozliwosci doboru najemeéw
z uwzglednieniem uwarunkowan oferty [powierzchnia, lokalizacja, atrakcyjnosé] i
zainteresowania najemcow ksztattujgcych warunki wynajmu,

Zgodhnie z zapisem Statutu warunki wynajmu lokali uzytkowych sq okreslone w umowie
stron zawieranej przez Spotdzielnie z najemcq.

Lokale uzytkowe z wltasnosciowym prawem i odrebng wlasnoscig

Zarzqdzane przez Spdtdzielnie lokale ze spotdzielczym wiasnosciowym prawem do
lokalu oraz odrebng wlasnosciq wnoszq optaty wynikajgce z rzeczywistych kosztow
rozliczonych wedtug przyjetych zasad regulaminowych.

Garaze i miejsca postojowe w garaiu wielostanowiskowym

Najem garazy obejmuje ,

6 szt. umow najmu - przy ul. Gesiej

I umowe najmu pomieszczenia gospodarczego w zespole garazowym G-3/G-4

w Os. Jagiellonskim

20 szt. - miejsc postojowych w wielostanowiskowym garazu przy ul. Gesiej.

Garaze i miejsca postojowe przy ul. Gesiej sq wynajmowane tymczasowo do czasu
pozyskania osdb zainteresowanych ich zakupem.
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Wedtug uzyskanej informacji najczesciej nabywcami prawa odrebnej wiasnosci sq
dotychczasowi najemcy.

Warunki wynajmu okresla umowa stron, a poziom oplaty miesiecznej dla garazy i
miejsc postojowych z efektdw inwestycyjnych przy ul. Gesiej przyjeto w wielkosci
ryczattowej tj;

za wynajem garazu 120zt netto + 23% podatek VAT

za wynajem miejsca postojowego 100zt " +23% " "

W przypadku pomieszczenia zlokalizowanego w zespole garazowym G-3/G-4 w os.
Jagielloniskim przedmiotem umowy najmu zawartej 1.12.2011r jest "pomieszczenie
gospodarcze", a jej tres¢ zawiera oswiadczenie najemcy, ze z uwagi na wymiary
[kubature] pomieszczenia wynajety lokal stuzyt bedzie do przechowywania sprzetu.

Oplate za wynajem ustalono w umowie w kwocie 19, 12z4 netto miesiecznie, co wynika
z przeliczenia powierzchni 15,93 m/2 i stawki 1,20 zt/m/2 +23% podatek VAT = 23,52z¢
brutto.

Lustrator zbadata protokdty Zarzqdu z okresu Il pétrocza 2011y i ustalita, ze w tresci
protokdtdw Zarzqdu brak wzmianki o zmianie przeznaczenia lokalu [z garazu na
pomieszczenie gospodarcze], a w protokdtach Zarzqdu z tego okresu brak wpisu o
podpisaniu umowy najmu na to pomieszczenie i ustaleniu opisanej wyzej optaty.

Ad.4/Zalgcznik nr.0/3 - prawidlowos¢ wykonania robdt termoizolacyjnych na
nieruchomosci ul. Wi Jagielly nr.16 pod wzgledem prawnym z uwzglednieniem
protokdtu ze sprawdzenia faktur 7 12.10.2017, protokdtu nadzoru budowlanego oraz
opinii technicznej wykonanej na zlecenie SM Felin.

Lustrator dokonata opisu postepowania w ukiadzie chronologicznym zdarzen, ale bez
uwzglednienia protokdtu ze sprawdzenia faktur z 12.10.2017, poniewaz nikt z
pracownikéw nie wie o jego istnieniu i w aktach Spéidzielni takiego dokumentu nie ma.
Whniosek do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego Miasta Lublin o kontrole
wykonania remontu elewacji z ociepleniem budynku przy ul. Wi. Jagietty 16

whiesli pismem z 05.02.2018r mieszkarcy tego budynku.

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego po przestuchaniu w dniu 5.03.2018r
strony - 1j. reprezentujqcego Spotdzielnie cztonka Zarzqdu P Eugeniusza Bielaka w
dniu 9.03.2018r I pismem PNB.IO III 9.5140/3.145514/18 zawiadomil Spétdzielnie o
wszezgciu na Zqdanie strony postepowania administracyjnego w sprawie robot
budowlanych prowadzonych w sposéb odbiegajqcy od ustalenr i warunkéw
okreslonych w  przepisach i pozwoleniu na budowg "samowoli budowlanej
wykonywanej niezgodnie z projektem i pozwoleniem na ocieplenie''- dotyczy budynku
mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. W1. Jagietly nr.16 w Lublinie.
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W dniu 13.03.2018r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego po rozpatrzeniu
sprawy robot budowlanych prowadzonych w sposob odbiegajgcy od ustalen i
warunkow okreslonych w przepisach i pozwoleniu na budowe wydat Postanowienie o
natoZeniu na wlasciciela nieruchomosci obowigzku przedtozenia w terminie do dnia
16.04.2018r ekspertyzy technicznej wykonanych robot budowlanych zwigzanych z
dociepleniem budynku przy ul Wit. Jagietty 16, a szczegolnie wptywu robot dotyczgcych
wyciecia balustrad balkonowych pomigdzy stupem a Sciang oraz dokonanym
uzupelnieniem powstatej powierzchni, ze wskazaniem robot koniecznych do wykonania
w celu usunigcia ewentualnych nieprawidlowosci.

Spotdzielnia zlecita wykonanie ekspertyzy w powyzszym zakresie umowqg 7/1/2018 z
dnia 4.04.2018r.

Zatwierdzenie projektu i wydanie pozwolenia na budowe w zakresie remontu i
malowania elewacji budynku przy ul. Wi Jagietly 16 nosi date 29.06.2007r -
uprawomocnienie 17.07.2007r.

Wedtug zapisow dziennika budowy prace przy remoncie elewacji na tym budynku
prowadzone byly w okresach:

09.2007 - 12.2007 - Sciana szczytowa potnocna,

10.2009 - $ciany wiatrotapow,

09.2012 - 12.2012r -Sciana zachodnia oraz czes¢ Sciany potudniowey,

04.2014 - 05.2014 - naprawa balkonow przy klatce I/,

05.2016 - 08.2016 - Sciana wschodnia i pétnocna [naroznik od strony garazy],
05.2017 -10.2017-Sciana szczytowa wschodnia oraz naroznik ze Sciang potudniowq.

Roboty wykonane w 2016 i 2017r. objete byty umowq nr.1/05/2016 z 17.05.2016r.
Spoidzielni z firmg TER-BUD Sp. cywilna Izabela i Piotr Poluchowicz.

Protokdt odbioru robdt nr.1/10/2017 sporzgdzony w dniu 18.10.2017r wg zapiséw
ktdrego zdajqcym roboty byt wiasciciel firmy, a przyjmujgcym Prezes Spdtdzielni P
Jacek Czerniak z udziatem Inspektora nadzoru - P. Tadeusza Gajosa i pracownika
technicznego Spétdzielni P. Magdaleny Swierszcz.

Miejsce w protokdle odbioru przeznaczone na wpis o ewentualnych wadach oraz
innych wnioskach i zastrzezeniach stron zawiera wykreslenia Swiadczqce, ze zadnych
usterek i innych zastrzezen Inwestor nie wnosi.

Biorgc pod wuwage przedlozong ekspertyze Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego wydat Decyzje Nr. PNB.I0 III 9.5140/3/149321/18 z 26.06.2018r
nakazujgcq inwestorowi i wlascicielowi nieruchomosci przy ul. Wt. Jagietty 16 w
Lublinie wykonanie nizej wymienionych robot budowlanych w celu doprowadzenia do
stanu zgodnego z prawem w terminie do dnia 31.08.2018r. t.:

. , y
S (
56 o, o L)
7 Johertg
/ 5

V/



f/ J /é‘fé/
zabezpieczenie balkonow [przestrzeni pomiedzy stupem a Sciang] poprzez wykonanie
montazu balustrad ochronnych zamontowanych od strony ruchu pieszego [balkonu]
zgodnie z przedstawionymi w decyzji parametrami.

Decyzja z uzasadnieniem stanowi zatqcznik nr. 15 do protokdtu lustracyi.

Ad.5/Zatgcznik nr.0/3 - Wydatkowanie funduszy remontowych oraz sposob
obcigzania poszczegolnych nieruchomosci.

Zagadnienie gospodarki remontowej zostato zbadane i opisane w rozdziale VIII
niniejszego protokdtu w zakresie;
- obowigzujgcych podstaw prawnych i uregulowan wewnetrznych,
- ustalania potrzeb remontowych i planowania,
- finansowania remontow,
- akumulacji i kierunkow wydatkowania srodkow funduszu remontowego
oraz zagadnienia samofinansowania nieruchomosci w zakresie remontow,
- trybu doboru wykonawcow robot remontowych.

Ad.6/zal. nr.0/3 - Zakup, przeksztatcenie i sprzeda? lokalu przy Jaskolczej 13/19.
Odbior techniczny budynku przy ul. Jaskodiczej 19 nastgpit 1.03.2008r.

W wykazach lokali mieszkalnych sporzgdzonych na potrzeby pierwszego naliczenia
optat eksploatacyjnych, z uwzglednieniem ich powierzchni oraz z nazwiskami 0sob,
ktore zawarty ze Spotdzielniq umowe o budowe mieszkania w budynku przy ul.
Jaskotczej nr13 widniejg dwa lokale; pod nr. 40 i nr. 102 z oznaczeniem "pomieszczenie
techniczne" o pow. 43,90m/2 zlokalizowane w parterach dwoch segmentow budynku,
przy ktorych brak nazwisk osob zobowigzanych.

W przypadku lokalu oznaczonego nr.19 Spdtdzielnia w dniu 15.01.2008r zawarto
umowg o budowe pomieszczenia techniczno-gospodarczego o pow.43,9m2 z
przeznaczeniem na lokal uzytkowy potozonego na parterze segmentu B budynku.
Strony trescig & 2 i 3 zobowigzaly si¢ do wybudowania i zawarcia umowy o
ustanowienie odrebnej wilasnosci opisanego wyzej lokalu uzytkowego po dokonaniu
wplaty petnego wkiadu brutto w kwocie 87.352,00z¢ do dnia 31.01.2008.

W dniu 17.03.2008r [deklaracja z 17.02.2008] prot. Zarzgdu nr. 621/6/08 nastgpito
przyjecie w poczet cztonkow osoby, z ktorg Spotdzielnia podpisata umowe o budowe i
wpis do rejestru pod nr. czt. 6543.

W dacie 7.04.2008r Zarzgd zawart umowe przyrzeczenia ustanowienia odrebnej
wlasnosci pomieszczenia techniczno-gospodarczego stanowigcego lokal uzytkowy o
obnizonym standardzie oraz ustanowienie i przeniesienie odrebnej wlasnosci na rzecz

cztonka.
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Czlonek byt zobowigzany do wniesienia wkiadu budowlanego w czesci przypadajgcej
na ten lokal, ktdrq rzeczoznawca majgtkowy ustalit w kwocie 71.600 zt netto + VAT
15.752z4=87.352z1 brutto oraz oplate za koszt wyceny lokalu w kwocie 610zt Wplaty
wniesiono w dniu podpisania umowy.

Z wniosku Czlonka skierowanego do Urzedu Miasta Lublin-Wydziat Architektury,
Budownictwa i Urbanistyki o ustalenie warunkéw zabudowy w zakresie zmiany
uzytkowania pomieszczenia techniczno-gospodarczego na samodzielny lokal
mieszkalny wydano Decyzje nr.165/185 z dnia 30.05.2008r. o ustaleniu warunkéw
zabudowy z uzasadnieniem, ze na podstawie przeprowadzonego postepowania
administracyjnego wnioskowane zamierzenie inwestycyjne nie jest sprzeczne z
przepisami odrgbnymi i spetnia warunki okveslone w art.61 ust.1 pkt.1-5 ustawy o
planowaniu przestrzennym.

W dniu 27.06.2008r UM. Wydz. ABU w Lublinie potwierdzil przyjecie zgloszenia
zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego, w zwigzku z czym czlonek zglosit
do Zarzqdu Spoldzielni zmiang funkcji uzytkowania lokalu i wnidst o zmiane formy
umowy oraz optat czynszowych z dniem 1.07.2008r.

Na wniosek Spdtdzielni U M. Lublina Wydzial Architektury i Urbanistykiz 15.07.2008r
- ABU.Z4 11.27359-109/08 wydat zaswiadczenie stwierdzajqce, ze lokal mieszkalny
nr.19 spetnia warunki okreslone dla lokali samodzielnych i moze stanowié odrebng
wlasnoscé.

Na podstawie Zaswiadczenia Zarzqd Uchwatq nr.14/08 z 28.07.2008r wprowadzit do
tresci &2 pkt.19 Uchwaty Zarzgdu SM "Felin"” w Lublinie nr.8/08 z dnia 16.04.2008r
w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali w nieruchomosci przy ul.
Jaskdlczej 13 w Lublinie zmiang sposobu uzytkowania pomieszczenia techniczno-
gospodarczego na samodzielny lokal mieszkalny.

W dniu 12.08.2008r zostala zawarta notarialna umowa ustanowienia oraz
przeniesienia odrebnej witasnosci lokalu.

Stawajgcy oswiadczyli przed notariuszem, ie na skutek przeprowadzonej
modernizacji przedmiotowego lokalu zostal zmieniony sposéb uzytkowania - po
zmianie lokal nr. 19 jest samodzielnym lokalem mieszkalnym.

Wszystkie przedstawione wyzej ustalenia wynikajg z dokumentéw czlonkowskich.

Z informacji uzyskanej od pracownikéw, ktorzy wéwcezas [10 lat temu] pracowali w
Spotdzielni i mieli styczno$é z dokumentacjq w zakresie zasiedlenia lokali wynika, ze
na obydwa opisane lokale przez dlugi okres realizacji inwestycji nie byto chetnych
nabywcow do podpisania umowy o ich budowe.
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stanowiqcego od 6 lat odrebng wlasnosé, Lustrator ani inny organ Spoldzielni nie
posiada uprawnien do rozliczania postgpowania wilasciciela w tym zakresie i
umieszczania w protokole lustracji informacji na ten temat.

Ad.7/Zatgcznik nr. 0/3 - dotyczy udzielania premii dla pracownikow w m-cu XII.
2017 przez jednego czionka Zarzgdu.

W odpowiedzi na pytanie postawione w pismie przedstawicieli Rady Nadzorczej objete
zatqcznikiem nr. 0/3 do protokdtu lustracji @ "czy prawidtowym jest udzielanie premii
pracownikom przez jednego cztonka Zarzgdu w m-cu grudniu 2017r." wskazuje na
tres¢ pkt. 11 Zakresu czynnosci, uprawnien i odpowiedzialnosci Prezesa Zarzqdu, ktéra
brzmi cytuje: " Petni funkcje Pracodawcy w rozumieniu Kodeksu Pracy”. - w zwigzku
z czym Prezes mial pelne prawo do ustalenia wynagrodzenia okreslonego
Regulaminem Wynagradzania pracownikéw SM "Felin".

Na tym ustalenia protokotu i wyjasnienia w sprawach wniesionych przez Rade
Nadzorczq zawarte w rozdziatach I - X zakonczono.

XII. Ustalenia koncowe.

Integralng cze$¢ protokctu stanowi Protokdt oznaczony jako tom II obejmujgcy
badanie zagadnien gospodarki finansowej, rachunkowosci i sprawozdawczosci z
uwzglednieniem  badania  sprawozdania  finansowego  sporzgdzonego na
dzien31.123.2017 z rachunkiem Zyskow i Strat za 2017r. oraz zalgczniki do I tomu
protokotu wedlug wykazu:

I.Nr. 0 - Pismo RZRSM w Lublinie z dnia 12.02.2018,

2. Nr. 0/1 - Pismo RZRSM w Lublinie z dnia 16.05.2018,

3, Nr. 072 - Informacja Zarzqdu o realizacji wnioskéw polustracyjnych

4. Nr. 0/3 - Pismo z dnia 25.05.2018 podpisane prze dwéch cztonkéw R.N.
upowaznionych do wspotpracy z Lustratorem [prot. RN z 9.02.2018],

Nr. 1 - Sprawy cztonkowsko - mieszkaniowe,

Nr. 2 - Zasoby mieszkaniowe,

Nr. 2/1 - Wykaz lokali mieszkalnych z uwzglednieniem rodzaju praw do lokalu,

Nr. 3 - Sklady osobowe Zarzgdu w okresie 1.01.2014 - 30.06.2018

9. Nr. 3/1 - Struktura organizacyjna na 2014r

o NN

10.Nr. 3/2 - " " na 2015r,
11. Nr. 3/3 - " o na 2016r,
12. Nr. 3/4 - " " na 2017 z uchwatg RN,

13. Nr.4 - Zatrudnienie i wynagrodzenia ,
14. Nr. 5 - Gospodarka gruntami,
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15. Nr. 6 - Koszty i przychody gzm

16. Nr. 6/1 - Plan gospodarczo- finansowy Spdtdzielni i jego wykonanie za 201 7r

17. Nr. 6/2 - Ustalenie wyniku GZM na poszczegdlne nieruchomosci,

18. Nr. 7 - Jednostkowe stawki optat eksploatacyjnych w tytutach [prezentacja
stawek widetkowa],

19. Nr. 8 - Nalezno$ci z tytutu optat eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych,

20. Nr. 9 - Rozliczenie kosztow zarzqdu ogdlnego,

21. Nr. 10 - Gospodarowanie funduszem remontowym 2014 - 2017,

22. Nr. 10/1-Zestawienie funduszu remontowego w nieruchomosciach,

23. Nr.10/2 -Harmonogram robot - zakres rzeczowo-finansowy robdt w 2017- 2019

Protokct oznaczony jako tom I zawiera 60 ponumerowanych stron i obejmuje
zagadnienia w/g ramowej tematyki lustracji  oraz wyjasnienia w sprawach
wniesionych w rozdziatach I -X i sporzqdzony w 4 jednobrzmigcych egzemplarzach,
zostal odczytany, zaparafowany i podpisany bez zastrzezen i w 2 egz. przekazany
Zarzgdowi w tym [ egz. dla Rady Nadzorczej

Protokct oznaczony jako tom II zawiera 18 stron obejmujqcych ustalenia gospodarki
gospodarczo-finansowej, sporzqdzony w 4 egzemplarzach zostal podpisany przez
Zarzqd bez zastrzezen w dniu 28.06.2018r z ktdrych 2 egzemplarze wraz z
zatqeznikami\ przekazano Prezesowi Zarzqdu w tym 1 egz. dla Rady Nadzorczej.

ZARZAD SPOEDZIELNI L UST71 TOR
a M ———— Maria Konopka
Podpisy i piecze¢ Zarzqdu nr. uprawnien 2682 /96

Lublin. 12.07.2018r
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