] REGIONALNY ZWIAZEK REWIZYJNY
SPOtDZIELNI MIESZKANIOWYCH W LUBLINIE
20-601 Lublin, ul. T. Zana 38 tel./fax 81- 525-91-49

L.dz. 137/2024 Lublin, dnia 29 listopada 2024 r.

Zarzad i Rada Nadzorcza
Spétdzielni Mieszkaniowej
»FELIN”

ul. Wiadystawa Jagietty 10
20-281 LUBLIN

W wyniku zawartej w dniu 30 sierpnia 2024 roku umowy Nr 30/2024 pomiedzy
Regionalnym Zwigzkiem Rewizyjnym Spoétdzielni Mieszkaniowych w  Lublinie,
a Spotdzielnig ,FELIN” w Lublinie w dniach od 10 wrzes$nia 2024 roku do 25 pazdziernika
2024 roku zostata przeprowadzona lustracja petna obejmujgca catoksztatt prowadzonej

dziatalnosci przez Spétdzielnie za okres od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2023 roku.

Lustracjg Spétdzielni Mieszkaniowej ,FELIN” w Lublinie objete zostaty zagadnienia ujete w
protokole lustracji, a wynikajgce z postanowien ,Trybu i zasad przeprowadzania lustracji
organizacji spotdzielczych” uchwalonych przez Zgromadzenie Ogdlne Krajowej Rady
Spoétdzielczej w dniu 7 lipca 2020 roku uchwatg Nr 10/2020 i ramowg tematykg lustracji
petnej ustawowej dziatalnosci spotdzielni mieszkaniowych, przyjetg uchwatg Nr 4/2020 z
27 pazdziernika 2020 roku Zarzgdu Regionalnego Zwigzku Rewizyjnego Spoétdzielni

Mieszkaniowych w Lublinie.

Tematyka lustracji ustalona w protokole przedstawiata sie nastepujgco:
1. Informacja wstepna dotyczgca Spétdzielni oraz realizacja wnioskow polustracyjnych
z poprzedniej lustracji.

2. Podstawy prawne i organizacja Spétdzielni.

w

Dziatalnos¢ organdw samorzgdowych Spoétdzielni.

4. Organizacja stuzb etatowych Spoétdzielni i zasady wynagradzania, stan zatrudnienia
pracownikow, dokumentacja akt osobowych.

5. Stan prawny gruntéw bedgcych we wiadaniu Spétdzielni.

6. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami:

al realizacja ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie odrebnej

wilasnosci lokali.



7. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
- stan ilosciowy oraz estetyczno — porzgdkowy i techniczny budynkoéw i ich
otoczenia,
- koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz prawidtowosc¢
ustalania optat za uzywanie lokali,
- terminowos$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznosci,
- tre§¢ umodw o ustugi komunalne i ich realizacja /woda i scieki, ubezpieczenia /.
8. Gospodarka remontowa Spétdzielni
- nadzor techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, w tym dziatania
energooszczedne,
- akumulacja $rodkéw finansowych na remonty i finansowanie remontow.
- tryb doboru wykonawcow robot remontowych, tres¢ zawartych uméw i ich
realizacja.
9. Gospodarka finansowa, rachunkowos¢ i sprawozdania finansowe, w tym:
- zgodnos¢ wewnetrznych unormowan prawnych dotyczgcych rachunkowo$ci,
- funkcjonowanie systemu kontroli wewnetrzne;,
- zgodnosc¢ ewidenciji syntetycznej i analitycznej,
- stan funduszy, wielkos¢ wolnych srodkéw finansowych i sposob ich
wykorzystania, efektywnos$é gospodarowania sSrodkami pienieznymi,
- rozliczania kosztéw ogodlnych Spétdzielni i ,wyniku finansowego”,
- terminowos$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spétdzielni,
- rozliczenie finansowe z cztonkami z tytutu wktadow i optat
eksploatacyjnych,
- tryb badania i zatwierdzania sprawozdan finansowych.

10.Informacje konicowe.

Celem lustracji byto sprawdzenie Spétdzielni w zakresie legalnosci, gospodarnosci oraz
rzetelno$ci jej dziatania. Protokdt sporzgdzono na podstawie faktéw wynikajgcych z
przedtozonych lustratorowi dokumentow oraz wyjasnien ztozonych przez Prezesa
Zarzadu, Zastepce Prezesa ds. GZM i Petnomocnika Zarzadu — Gtéwnego Ksiegowego.
Lustrator sporzadzit protokét, ktéry zostat bez zastrzezen podpisany przez Zarzad
Spoéltdzielni i Gtéwnego Ksiegowego w dniu 12 listopada 2024 roku.

Protokét lustracji wraz z niniejszg syntezg ustalen lustracyjnych stanowi integralng catosc.



Spoétdzielnia przestrzegata wymogu wynikajgcego z ar. 91 § 1i § 1' Prawa
Spotdzielczego w zakresie terminu poddawania Spoétdzielni lustracji, poniewaz poprzednia
lustracja petna Spétdzielni zostata przeprowadzona przez lustratora Regionalnego
Zwigzku Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych w Lublinie i obejmowata okres jej
dziatalnosci od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2020 roku. Ustalenia lustracji zostaty
przekazane Zarzadowi i Radzie Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej ,Felin” w Lublinie
pismem RZRSM z dnia 23 sierpnia 2021 roku — L. dz.52/2021. Sformutowano trzy wnioski
polustracyjne, ktore zostaty zrealizowane. Ustalenia lustracji zostaty przedstawione na
Walnym Zgromadzeniu odbytym w dwoch czesciach w dniach 03 — 04 pazdziernika 2022

roku, bez podjecia stosownej uchwaty wynikajgcej z zapisow statutowych.

Przeprowadzona obecna lustracja petna Spotdzielni Mieszkaniowej ,FELIN” w Lublinie —
jak wynika z tresci protokotu wykazata miedzy innymi, Ze:
1. W okresie objetym badaniem lustracyjnym przedmiot i zasady funkcjonowania

Spoétdzielni okreslat Statut:

- uchwalony uchwatg Nr 4/19, 5/19, 6/19, 7/19 Walnego Zgromadzenia
Czionkéw odbytego w dwdch czesciach w dniach 24 i 25 czerwca 2019 roku.
Dokonano zmian w Statucie poprzez przyjecie tekstu jednolitego Statutu
stanowigcego zatgcznik Nr 1 do uchwaty Nr 12/19 z 25.06.2019 roku Walnego
Zgromadzenia. Zmiany dotyczyly: § 32 ust. 4, § 39 ust. 5, § 44 ust.8 i § 56 ust. 2

oraz

- Statut uchwalony uchwatami Nr 11/2022 — 22/2022 Walnego Zgromadzenia
Cztonkéw odbytego w dwoch czesciach w dniach 3 i 4 pazdziernika 2022 roku.
Dokonano zmian w Statucie poprzez przyjecie tekstu jednolitego Statutu
stanowigcego zatgcznik Nr 1 do uchwaty Nr 35/2022 z 4.10.2022 roku Walnego
Zgromadzenia. Zmiany dotyczyty: dodano pkt 15 w § 35, ust. 6 w § 59,
zmieniono § 56 ust. 1, ust. 2, ust. 3, ust. 4, § 57 ust. 1, § 59 ust. 5, § 61 ust. 1,
ust. 2, ust. 3, ust. 4, skreslono § 65.

Postanowieniem Sgdu Rejonowego Lublin — Wschdéd w Lublinie z siedzibg w
Swidniku VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego z dnia 21.10.2022
roku LU.VI.NS — REJ.KRS/24355/22/219 uchwalone zmiany Statutu zostaty wpisane
do KRS Spotdzielni Nr 0000168822 w Dziale 1, rubryce 4, poz.

Statut ten zostat zmieniony uchwatg Walnego Zgromadzenia z 28.05.2024 roku

w § 37 ust. 4 i skreslono § 37 ust. 5. | wpisany do KRS Spétdzielni 000016822 w
Dziale 1, w Rubryce 4, w poz. 9.



Aktualny odpis z Krajowego Rejestru Sagdowego stanowi zalgcznik Nr 1 do
protokotu lustracji.

Spotdzielnia na biezgco dokonuje wymaganych ustawg wpisow w Krajowym
Rejestrze Sgdowym. Dotyczg one zmian w sktadzie organdéw samorzgdowych
uprawnionych do nadzoru /Radzie Nadzorczej/ i reprezentacji /Zarzgdzie Spoétdzielni/
oraz sktadaniem sprawozdan finansowych.

Organy samorzgdowe dziatajg w ramach swoich umocowan prawnych.

Po przeanalizowaniu dokumentéw dotyczacych dziatalnosci Rady Nadzorczej nalezy
stwierdzi¢, ze prowadzi ona skuteczng kontrole i nadzor nad dziatalnoscig Spotdzielni

i pracg Zarzadu.

2. Spotdzielnia posiada unormowania wewnetrzne wymagane i niezbedne do
prowadzonej dziatalnosci Spoétdzielni. Regulaminy zostaty zaktualizowane i

dostosowane do obowigzujgcych przepisow i Statutu Spotdzielni.

. Organy statutowe Spétdzielni tj. Walne Zgromadzenia odbyte w 2022 i 2023 roku,
Rada Nadzorcza i Zarzad Spétdzielni, byty zwolywane w wymaganych przepisami
terminach. Walne Zgromadzenia odbyte w dniach 03 — 04.10.2022 roku zostato
odbyte w innym terminach niz wynika to z przepiséw ustawy Prawo Spétdzielcze ze
wzgledu na pandemie COVID — 19. Walne Zgromadzenia podejmowaty uchwaty i
decyzje zgodne =z postanowieniami Statutu, Regulaminem obrad Walnego
Zgromadzenia i przepisami prawa. Rada Nadzorcza podejmowata uchwaty
prawidtowe pod wzgledem formalnym i merytorycznym, nalezaty do kompetencji
tego organu poza uchwatg dotyczgcg zmian w Regulaminie Rady Nadzorczej,
podejmowaniem uchwat w sprawie przyjecia projektéw zmian do regulaminu obrad
Walnego Zgromadzenia, regulaminu Rady Nadzorczej i podziatu nadwyzki
finansowej Spotdzielni. Zarzad Spotdzielni realizowat swoje zadania zwigzane z
dziatalnoscig Spotdzielni zgodnie ze Statutem, Regulaminem Zarzadu i przepisami
prawa, a uchwaty i decyzje podjete przez Zarzgd w okresie objetym lustracjg
nalezaty do kompetencji tego organu. Dokumentacja z prac Walnych Zgromadzen,
Rady Nadzorczej i Zarzadu byta prowadzona prawidtowo i w sposob nalezyty
przedstawiata tres¢ ich obrad i podjete uchwaty. Dokumentacja z prac organow
samorzgdowych Spodtdzielni jest prowadzona wtasciwie i jest przechowywana
zgodnie z zasadami okreslonymi w regulaminach poszczegdlnych organdéw
Spotdzielni.

W okresie objetym lustracjg Rada Nadzorcza zajmowata sie w przewazajgcej

mierze zagadnieniami ekonomiczno — finansowymi i gospodarczymi, a takze
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8.

sprawowata funkcje kontrolno — nadzorczg w odniesieniu do pracy Zarzadu i
catoksztattu dziatalnosci Spétdzielni. Zarzad Spétdzielni zajmowat sie sprawami

biezgcymi Spétdzielni nie zastrzezonymi do kompetenciji innych organdw.

Rada Nadzorcza uchwala strukture organizacyjng zgodng z obecnym stanem
zatrudnienia. Dokumentacja pracownicza byla prowadzona zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami. Przestrzegano przepiséw prawa pracy, bhp i ppoz.
Stan zatrudnienia w odniesieniu do wielkosci Spétdzielni pozwala na prowadzenie
prawidtowej dziatalnosci w zakresie obstugi zasobow Spoétdzielni i prowadzonej

dziatalnosci termomodernizacyijne;.

Dokumentacja cztonkowska prowadzona przez Spotdzielnie jest kompletna i nie
budzi zastrzezen. Przestrzegano zasad przyjmowania w poczet czionkéw po

nowelizacji ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z 20 lipca 2017 roku.

Stan prawny gruntow jest uporzadkowany, a dokumentacja prawidtowa i kompletna.
Spotdzielnia posiada we wtadaniu 10,6 ha gruntdw, w tym 5,32 ha bedacych
wlasnoscig Spotdzielni, 4,23 ha gruntdw bedgcych witasnoscig wiascicieli lokali

wyodrebnionych i 1,05 ha bedgcych w wieczystym uzytkowaniu Spotdzielni.

. Przeprowadzony w trakcie lustracji przeglad zasobéw nie wykazat zaniedban w

zakresie ich utrzymania w odpowiednim stanie technicznym i porzgdkowym. Stan
techniczny budynkéw jest dobry. Elewacje, obrobki blacharskie, okna i drzwi na
klatkach schodowych sg w dobrym stanie technicznym. Spétdzielnia w najblizszym
okresie zamierza remontowac balkony, wymienia¢ windy, malowa¢ klatki schodowe

oraz przeprowadzac najpotrzebniejsze remonty zasobdw.

W badanym okresie Spoétdzielnia dokonywata okresowych kontroli stanu
technicznego zasobéw mieszkaniowych, na podstawie ktérych sporzgdzane zostaty
roczne rzeczowo - finansowe plany remontéw. Przeprowadzano corocznie
przeglady okresowe sprawnosci przewoddéw kominowych i wentylacyjnych a takze
instalacji i urzgdzen gazowych w mieszkaniach oraz sprawnos$ci technicznej
budynkéw. Dokonywano raz na 5 lat kontroli stanu technicznego i przydatnosci do
uzytkowania budynkéw mieszkalnych, estetyki obiektu budowlanego oraz ich
otoczenia oraz raz na 5 lat kontroli instalacji elektrycznej i piorunochronnej,

wymagane art. 62 ustawy Prawo Budowlane. Wyniki kontroli odnotowane w
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prawidtowo prowadzonych ksigzkach obiektu budowlanego.

Przeglady =zostaty przeprowadzone przez osoby uprawnione, posiadajgce
odpowiednie kwalifikacje a protokoty z tych kontroli zostaty sporzadzone w
odpowiedniej formie. Przeglgdy budowlane roczne i piecioletnie wykonywane byty

przez Prezesa Zarzgdu ds. GZM i Kierownika Administraciji.

9. Dziatania Zarzadu i Rady Nadzorczej w zakresie windykacji naleznosci byty
prowadzone nalezycie. Dziatania te winny by¢ nadal kontynuowane. W badanym
okresie zwiekszyta sie kwota zadtuzenia od lokali mieszkalnych z kwoty ztotych
398 416,95 na 31.12.2021 roku do kwoty 624 276,24 ztotych na 31.12.2023 rok,
oraz zwigkszyt sie wskaznik zalegtosci z 5,38 % w 2021 roku do 5,83 % na
31.12.2023 rok.

10.Umowy o sSwiadczenie ustug na rzecz Spoéitdzielni byty zawarte prawidtowo i

zapewniaty nalezytg ochrone interesow Spoétdzielni.

11.Spotdzielnia opracowuje plany finansowo — gospodarcze i remontowe na
podstawie, ktorych ustala koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi
oraz remonty i dokonuje urealnienia stawek opfat za lokale do poziomu
pozwalajgcego na pokrycie ponoszonych kosztow i naktadéw na remonty. Zarzad
Spétdzielni zgodnie z art. 41 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych prowadzi
odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencje i rozliczenie przychodoéw i kosztéw, o
ktéorych mowa w ust. 1 — 2 i 4 w/w ustawy. Na gospodarce zasobami
mieszkaniowymi na 31.12.2023 rok uzyskano narastajgco niedobor w wysokosci
24 085,32 zt i nadwyzke w wysokosci 115 038,60 zt.

12.Spétdzielnia tworzy fundusz remontowy na podstawie art. 6 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych. Remonty w badanym okresie byty prowadzone w ramach
posiadanych srodkow funduszu remontowego. Stan funduszu remontowego na
31.12.2023 rok wyniost 2 335 047,00 zt. Wybor wykonawcow i udokumentowanie
zamowien robdét remontowych i termomodernizacyjnych nie budzi zastrzezen.

Zawarte umowy zapewniajg w sposob nalezyty interesy Spétdzielni.

13.Ewidencja ksiegowa w okresie objetym badaniem lustracyjnym prowadzona jest na
biezgco w oparciu o Zaktadowy Plan Kont prawidtowo i terminowo. Przestrzegane

sg zasady polityki rachunkowosci opracowane przez Spétdzielnie w dniu
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12.12.2013 roku oraz przepisami ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994

roku / Dz.U. Nr 121, poz. 591 / z pdzniejszymi zmianami.

14.Ksiegi rachunkowe sg prowadzone w sposob umozliwiajgcy ustalenie stanu
rozliczen z cztonkami Spoétdzielni, budzetem i kontrahentami oraz ustalenie stanu
majgtkowego i wyniku finansowego.
Sprawozdania finansowe zostaty sporzgdzone na podstawie prawidiowo
prowadzonych ksigg rachunkowych, nie podlegaty badaniu przez biegtego
rewidenta zgodnie z art. 64 wust. 1 ustawy o rachunkowosci. Badanie
przeprowadzata corocznie Komisja Rewizyjna Rady Nadzorczej sporzgdzajgc
odpowiedni protokét z tych prac.
Sprawozdanie finansowe za 2023 rok zostato zbadane przez lustratora w sposob
uproszczony. Nie stwierdzono nieprawidtowosci w tym zakresie.
Wszystkie sprawozdania w badanym okresie zostaty zatwierdzone przez Walne
Zgromadzenia i byly zgtoszone do Krajowego Rejestru Sgdowego i Urzedu
Skarbowego. Bilans i Rachunek Zyskow i Strat byty sporzgdzane na drukach
zgodnych z rozporzadzeniem Komitetu Standardow Rachunkowosci z 20

pazdziernika 2015 roku.

15.Sprawozdanie finansowe, ktérego bilans na 31.12.2023 rok wykazuje po stronie
aktywow i pasywow sume 41 484 284,42 zt odzwierciedla stan finansowy i
majgtkowy Spoétdzielni. Zysk netto za 2023 rok wyniost 108 728,85 zi
Sprawozdanie finansowe za 2023 rok zostato sporzadzone na podstawie
prawidlowo prowadzonych ksigg rachunkowych, ktére przedstawia w sposob
rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej oraz wyniku finansowego
Spoétdzielni zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci, przyjetymi zasadami /
politykg rachunkowosci / oraz z obowigzujgcymi Spétdzielnie przepisami prawa i

Statutem.

Stan finansowy jest stabilny, ptynnos¢ finansowa w petni pozwala realizowaé
zobowigzania Spétdzielni w biezgcej dziatalnosci i realizacje planowanych dziatan, ktére
zmierzajg do zaspokajania potrzeb cztonkéw Spoétdzielni, do zwigkszania komfortu
zamieszkania, poprawy bezpieczenstwa i utrzymania substancji mieszkaniowej we

wiasciwym stanie technicznym i estetycznym.



Sprawozdanie finansowe za 2023 rok zweryfikowane przez Rade Nadzorczg mogto by¢
przedtozone na Walne Zgromadzenie celem zatwierdzenia oraz mogto stanowi¢ podstawe

do udzielenia Cztonkom Zarzadu absolutorium za dziatalnos¢ w 2023 roku.

Na podstawie ustaleh zawartych w protokole lustracji nalezy stwierdzi¢, ze dziatalnos¢
Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,FELIN” w Lublinie w badanym okresie tj. latach
2021 - 2023 byta realizowana prawidiowo pod wzgledem legalnosci, gospodarnosci

i rzetelnosci.

Wyniki lustracji nie wykazaty, aby w okresie objetym badaniem lustracyjnym miaty miejsce
dziatania nielegalne, ze szkodg dla czionkdéw, dziatania swiadczgce o przypadkach
niegospodarnosci lub nierzetelnosci ze strony organéw Spoétdzielni. Na tle ustaleh
zawartych w protokole lustracji Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni
Mieszkaniowych w Lublinie formutuje nastepujgce wnioski polustracyjne, aby
wyeliminowac istniejgce nieprawidtowosci i zapobiec powstawaniu ich w przysztosci :

1. Podejmowaé uchwaty Walnego Zgromadzenia dotyczgce przyjecia wnioskow
polustracyjnych, a Zarzad zgodnie z art. 93a § 1 b ustawy Prawo Spodtdzielcze
przekazywaé corocznie podmiotowi przeprowadzajgcemu lustracje i Walnemu
Zgromadzeniu informacje o realizacji wnioskéw polustracyjnych.

2. Rada Nadzorcza winna podejmowac uchwaty zgodnie z postanowieniami Statutu
Spétdzielni.

3. Wzmdéc dziatania windykacyjne, a sprawe windykacji naleznosci traktowac jako
jedno z bardzo waznych dziatan. Pozwoli to Spoéidzielni na poprawienia
Sciggalnosci zadtuzen za lokale, a takze wptynie korzystnie na zmniejszenia

wskaznika zadtuzenia i poprawe ptynnosci finansowej Spoétdzielni.

Zwigzek Rewizyjny przypomina, iz stosownie do postanowien § 23 ust. 7 Trybu i Zasad
Przeprowadzania Lustracji Organizacji Spotdzielczych uchwalonych przez Zgromadzenie
Ogdlne Krajowej Rady Spotdzielczej w dniu 7 lipca 2020 r. (Uchwata Nr 10/2020), Zarzad
Spétdzielni obowigzany jest zamiesci¢ w porzadku obrad najblizszego Walnego
Zgromadzenia informacje o wnioskach wynikajgcych z protokotu przeprowadzonej lustraciji

dziatalnosci Spotdzielni.



Stosownie do art. 93 § 1b, § 2 i § 4 ustawy Prawo spodtdzielcze, Zarzad Spétdzielni
obowigzany jest corocznie przekazywaé Zwigzkowi Rewizyjnemu i Walnemu
Zgromadzeniu informacje o realizacji wnioskdw polustracyjnych. Ponadto na Zzadanie
cztonka Spétdzielni, Zarzad jest obowigzany udostepni¢ mu do wgladu protokot lustracii,
whnioski polustracyjne oraz informacje o ich realizacji.

Whniosek z przeprowadzonej lustracji przedstawia Walnemu Zgromadzeniu Rada

Nadzorcza Spoétdzielni.

Z powazaniem

Zarzad
Regionalnego Zwiazku
Re y]ne o Spéldzielni
ieszka owych
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