SPRAWOZDANIE
Z DZIALALNOSCI RADY NADZORCZEJ
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ , SPOLDZIELCA” w LUBLINIE

ZA 2019 ROK.

I Rada Nadzorcza i jej organy.

Rada Nadzorcza Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Spétdzielca” w Lublinie zostata wybrana na
Walnym Zgromadzeniu w dniu 14 czerwca 2017 roku.

Do Rady Nadzorczej weszli nastepujgcy cztonkowie:

1. Grzegorz Dobosz - przewodniczacy

2. Pawet Ogérek - zastgpca przewodniczgcego

3. Janusz Maruszak - sekretarz

4. Pawet Rusiecki - cztonek rady, przewodniczgcy Komisji Rewizyjne;j,
5. Joanna Choina-Kwiatkowska - cztonek rady

6. Jakub Krawczyk - cztonek rady

7. Andrzej Perehubka - cztonek rady

8. Mieczystaw Augustowski - cztonek rady

9. Tadeusz toboda - cztonek rady

Rada Nadzorcza ukonstytuowata sie na posiedzeniu w dniu 4 lipca 2017 roku
| wybrata Prezydium Rady i Komisje Rewizyjng:

W skitad Prezydium Rady weszli:

1. Grzegorz Dobosz - przewodniczacy

2. Pawet Ogorek - zastepca przewodniczgcego

3. Janusz Maruszak - sekretarz

4. Pawet Rusiecki - cztonek rady, przewodniczgcy Komisji Rewizyjnej

W skfad Komisji Rewizyjnej weszli:

-—

Pawet Rusiecki - przewodniczgcy komisji
Jakub Krawczyk - Zastgpca przewodniczgcego

Joanna Choina-Kwiatkowska - cztonek komisji

0N

Andrzej Perehubka - cztonek komisji
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L. Zadania i dziatalno$¢ Rady Nadzorczej

Podstawa prawng i organizacyjng dziatalnosci Rady Nadzorczej byly przepisy
okreslajgce jej zadania i kompetencie zawarte w prawie spotdzielczym, ustawie
0 spébtdzielniach mieszkaniowych, Statucie, Regulaminie Rady Nadzorczej oraz przyjetym
planie pracy. Swoje cele Rada Nadzorcza realizowata poprzez wspotprace z Zarzgdem,
ocene prawidfowosci i trafnoéci podejmowanych decyzji, jak réwniez biezacg kontrole pracy
Zarzadu Spétdzielni.

W 2019 roku Rada Nadzorcza odbyta 11 protokotowanych posiedzen, 11 posiedzen
prezydium i 11 posiedzer komisji. Podjeta ogétem 68 uchwat niezbednych do sprawnego
funkcjonowania Spétdzielni. Dotyczyly one spraw ekonomiczno-finansowych, gospodarki
zasobami, spraw organizacyjnych i samorzadowych.

Statymi punktami posiedzen, ktére dotyczyty biezgcej pracy Spoétdzielni, byty réwniez
sprawy zadtuzen, naleznosci, stanu $rodkéw finansowych oraz analizy sytuacji prawne;j,
Rada Nadzorcza czuwata nad utrzymaniem wiasciwej kondycji finansowej Spoétdzielni,
zajmowata sie zagadnieniami dotyczacymi planu finansowego, planu remontowego i
wykorzystania funduszu remontowego, kontrolowaniem wykonania podejmowanych uchwat
oraz analizg wnioskéw formutowanych przez Komisje Rewizyjna.

Do najwazniejszych spraw, ktére wymagaty podjecia odpowiednich uchwat w 2019 roku,
mozna zaliczy¢:

— zatwierdzenie rocznego planu finansowego Spétdzielni,

— zatwierdzenie rocznego planu remontéw oraz jego uzupetniania i korekt w trakcie roku,

- zatwierdzenie rocznego funduszu ptac,

— zatwierdzenia struktury organizacyjnej Spétdzielni,

— podjecie uchwaty w sprawie podziatu kosztéow 0golnych,

- podjecie uchwaty w sprawie obcigzania kosztami przesyiki korespondenciji dostarczane;
do osdb posiadajacych lokale mieszkalne, garaze i uzytkowe w zasobach Spotdzielni

— podjgcie uchwaty w sprawie badania sprawozdania finansowego Spotdzielni za 2019 rok
W sposéb uproszczony.

Rada Nadzorcza Uchwatg nr 3/2019 z dnia 26.02.2019 roku zatwierdzita plan finansowy
Spoétdzielni na 2019 rok, ktéry okreslat przewidywane koszty dla wszystkich zasobow
Spotdzielni na kwote 11 413 184.31 zt.

Uchwatg nr 4/2019 z dnia 26.02.2019 roku Rada Nadzorcza zatwierdzita roczny plan
remontow. Do zatwierdzonego planu remontowego wprowadzono w ciggu roku poprawki na

wnioski Samorzgdéw Mieszkancow i samych mieszkancéw, ktore skutkowaty podjeciem
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53 dodatkowych uchwat zmieniajgcych wydatkowanie funduszu remontowego. Zmiany
w planie remontéw dotyczyty migdzy innymi: czyszczenia pionéw kanalizacyjnych mieszkan
oraz przykanalikow miedzy studzienkami, wykonania zaworéw podpionowych na instalacji
wodne] mieszkan, remontu i konserwacji potaci dachowej, remontu instalacji wodne;j
i centralnego ogrzewania, remontu bramy wjazdowej i furtki do garazy, konserwacji tarasu,
remontu schodow i altany $mietnikowej, remontu écian garazowych i konserwacji tarasu,
remontu instalacji elektrycznej WLZ, remontu stolarki okiennej piwnic, remontu taraséw,
schodéw oraz garazy pod tarasami, remontu podestow do klatek i chodnikéw, reprofilacja
| wzmocnienie piyt tarasowych, wymiany fragmentu peknigtego pionu kanalizacyjnego,
wykonania remontu opaski wokot budynku, remontu kominéw wentylacyjnych i spalinowych,
remontu instalacji deszczowej, wykonania obrébek blacharskich na fragmencie ogniomuru,
wykonanie docieplenia elewacji w budynku ustugowym, remontu taraséw nad garazami,
remontu zaworéw podpionowych, remontu kominéw, izolacji tarasu nad garazami, remontu
bramy automatycznej panelowej do podziemnego parkingu.

Rada Nadzorcza z powodu wzrostu cen ustug pocztowych podjeta uchwate nr 1/2019
z dnia 28.01.2019 r. o obcigzaniu kosztami przesytki korespondencji dostarczanej do oséb
posiadajacych lokale mieszkalne, garaze | uzytkowe w zasobach Spétdzielni,
a nie mieszkajgcych w zasobach Spétdzielni. Uchwata dotyczy przede wszystkim osdb,
wobec ktorych Spétdzielnia prowadzi czynnosci windykacyjne oraz oséb wynajmujgcych
lokale mieszkalne, ktére dotychczas otrzymywaty pisma ze Spotdzielni na wskazany inny
adres korespondencyjny.

Waznym zagadnieniem, jakim zajmowata sie Rada Nadzorcza systematycznie
na posiedzeniach byta kontrola i ciagly monitoring sytuaci finansowej Spotdzielni
Z naciskiem na sprawy zadtuzen mieszkancéw w optatach eksploatacyjnych. Zarzad
przygotowywat réwniez na posiedzenia Rady Nadzorczej wskazniki ekonomiczne w ujeciu
kwartalnym dla lepszej prezentacji finanséw Spétdzielni.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenita sprawozdanie finansowe za 2019 rok, a takze
pozytywnie opiniowata Proponowany podziat nadwyzki bilansowej za 2019 rok.

Wiele rozpatrywanych zagadnien wnoszonych pod obrady Rady Nadzorczej dotyczyto
spraw, wynikajgcych z biezacych potrzeb. Byty takze sprawy poruszane przez cztonkéw
w pismach, ktorych 13 skierowanych byto do Rady w 2019 roku. Dotyczyty one wielu
zagadnien miedzy innymi: wyjasnienia kosztéw rozliczenia centralnego ogrzewania | cieptej
wody, kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdlnych, zaplanowanych prac remontowych
na 2019 rok w jednym z budynkéw, Zmiany sposobu naliczania stawki za sprzgtanie terenu,
braku zgody na podwyzke stawki funduszu remontowego dla garazy w zasobach Spétdzielni,
rozliczenia kosztéw budowy budynku mieszkalnego z garazami po 25 latach od zakonczenia
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budowy, wyjasnienia sptaty kredytu i odsetek zaciggnigtego w PKO BP, braku zgody
na prace ziemne przed budynkiem zlecone przez LPEC w zwigzku z przebudowg sieci,
wyjasnienia powotania dwdch Samorzadéw Mieszkancow w jednym budynku, sprawy
wykonanyeh remontéw w nieruchomosci, pozbawienia czionkostwa w Spotdzielni, 2gdania
zawarcia aktu notarialnego ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu mieszkalnego
Z obcigzeniem kredytowym,

Rada Nadzorcza stuzyta pomocg cztonkom Spoétdzielni poprzez organizowanie dyzuréw,
ktére odbywaty sie w ostatni wtorek miesigca w godzinach 15:30 do 16:30, w siedzibie
Spotdzielni. Cztonkowie Rady Nadzorczej oczekiwali na cztonkéw Spotdzielni przez
11 wtorkéw, z pominigciem miesigca lipca. W 2019 roku zgtosito sie 6 Cztonkéw Spotdzielni
(w tym jedna osoba 3 razy, druga osoba 2 razy) w sprawach dotyczgcych: ponownego
rozliczenia zakonczonej w latach 90-tych inwestycji, obnizenia stawki funduszu remontowego
dla budynku mieszkalnego do 0.40 z¥m?®  obnizenia stawki funduszu remontowego dla
garazy, niezadowolenia ze wspotpracy z pracownikiem spétdzielni w sprawach remontowych
tl. wyboru przez mieszkancow wykonawcy do remontu klatki schodowej, braku akceptacji
kosztéw odbudowy zniszczonej altany Smietnikowej, sprzedazy piwnic i wézkowni
przez Spoétdzielnie w budynku, Sprostowane na otrzymanie wézkowni zamiast piwnic przez
mieszkancéw w budynku oddanym do uzytkowania prawie 40 lat temu, zgtoszenia
koniecznosci wykonania izolacji fundamentowej w zwigzku z zalewaniem piwnic, naprawy 2zle
wykonanego remontu balkondéw, obcigzenia za bezpodstawne parkowanie pod tarasem obok
garazy osob nie partycypujgcych w kosztach utrzymania nieruchomosci - osoby zgtaszajgce
zawnioskowaty o wprowadzenie miesigcznych opfat za parkowanie, wykonania ponownego
rozliczenia energii elektrycznej dla garazy za 2018 rok.

Dziatalno$¢ Rady Nadzorczej obejmowata nie tylko posiedzenia, ale takze prace w jej
organach tj. Prezydium Rady i Komisji Rewizyjne.

Zadaniem Prezydium Rady byta biezgca wspétpraca z Zarzagdem Spétdzielni.
Na posiedzeniach Prezydium Rady, zwotywanymi przed posiedzeniem Rady ustalano tematy
| terminy posiedzen, koordynowano dziatalno§¢ komisji, zgtaszano wnioski do Zarzadu
0 przygotowanie szczegdtowych opracowan tematycznych iinnych niezbednych materiatow.

Statym tematem posiedzen Rady Nadzorczej byty réwniez informacje Komisji Rewizyjnej
Z przeprowadzonych kontroli.
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Ml. Komisja Rewizyjna

Komisja Rewizyjna jako organ Rady Nadzorczej dziatata zgodnie z ustalonym planem
pracy i biezgcymi potrzebami. W 2019 roku Komisja Rewizyjna odbyta 11 posiedzen,
z ktorych wnioski i opinie przedktadata Radzie Nadzorczej.

Kontrolujgc plan remontéw i wykorzystanie $rodkow finansowych funduszu remontowego
Komisja analizowata wydatki na poszczegdinych budynkach w stosunku do przyjetego planu.
Plan remontéw w 2018 roku zostat zrealizowany w nieco ponad 54% na kwote 1 min 678
tysiecy zt. Jednym z powodéw niepetnej realizacji byta rezygnacja z niektérych remontéw
przez mieszkancow. Czesto réwniez kosztowne prace remontowe, cho¢ niezbedne, zostaty
przesunigte na kolejne lata. Brak wystarczajgcych $rodkow finansowych i coraz drozsze
ceny ustug i materiatow 83 tu barierg ograniczajaca mozliwosci zaréwno Spétdzielni jak
I mieszkafncow tym zakresie. Komisja Rewizyjna dokonata takze wyrywkowej wizytacji
zasobow spotdzielni, oceniajgc stan techniczny | estetyczny budynkéw oraz otoczenia.
Szczegbinym zainteresowaniem Komisji Rewizyjnej byty budynki przy ul. Zana 52-54, dla
ktorych zostat wykonany remont taraséw. Koszt tej inwestycji to znaczne obcigzenie dla
mieszkancow, bo ponad 392 tysigce ztotych, jednak zty stan techniczny nie pozwalat dtuzej
zwlekac z tymi pracami. Ponadto osiedle przy ul. Zana posiada bardzo duzy teren zielony,
ktéry wymaga Znacznego naktadu $rodkoéow finansowych i pracy, niewspoétmiernego
do potrzeb pozostatych budynkéw w zasobach Spotdzielni. Diatego kolejnym problemem,
ktéremu Komisja Rewizyjna przyjrzata sig w swojej pracy byt temat sprzatania terendéw
I dbania o zieleA w zasobach Spétdzielni. Zdaniem Komisji Rewizyjnej przy zmianie sposobu
rozliczania kosztéow sprzatania terenu nalezy rozwazy¢ rézne mozliwosci i zastanowié sie,
jak stawka w optatach ma odzwierciedlaé rzeczywisty koszt poszczegélnych budynkow.
Jednak nie moze to byé zmiana natychmiastowa, gdyz drastycznie wptynetaby na zmiane
opfat dla mieszkancéw. Proces ten nalezatoby rozlozyé na kilkka lat, a nowe stawki
wprowadzac¢ stopniowo. Dazenie do sytuacji, aby kazdy budynek ponosit koszty sprzatania
wiasnego terenu wydaje si¢ uzasadnione, choé wymaga szerszych konsultacji
z mieszkaricami. Z drugiej jednak strony nalezy mie¢ jednak na uwadze, ze Spotdzielnia nie
jest zbiorem oddzielnych nieruchomosci, a stanowi jeden podmiot gospodarczy. Nie zmienia
to jednak faktu, ze nalezy w dalszym ciagu monitorowaé prace gospodarzy rejonéw,
aby czas poswigcony na sprzatanie byt efektywniej wykorzystywany i oparty na potrzebach
poszczegolnych budynkéw, co nie zawsze jest realizowane.

Przedmiotem zainteresowania Komisji Rewizyjnej byt takze faktyczny stan techniczny
schodéw przy ul. Skautéw 11b. Wizytujac budynek oraz otoczenie Komisja uznata,
ze schody nie wykazujg peknig¢ betonu, ale pozostatosci kruszacej si¢ wierzchniej warstwy
s nieestetyczne i przez to schody wydajg niedokonczone, co trzeba niezbednie poprawic.
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Komisja Rewizyjna kontrolowata takze wydatki z tytutu kosztéw ogdinych Spétdzielni
analizujgc wszystkie pozycje kosztowe oraz ich zasadnos¢. Komisja nie dopatrzyta sie
nieprawidtowosci, za$ planowany budzet na 2018 rok nie zostat przekroczony.
Zaoszczedzone $rodki zostaly rozliczone | mieszkancy otrzymali jednorazowe zwroty
w rozliczeniach optat. Analizujgc wysokogé opfat eksploatacyjnych Komisja Rewizyjna uwage
swojg skierowata na koszty centralnego ogrzewania i podgrzania wody, ktére to maja
Znaczny udziat w optatach eksploatacyjnych. Komisja Rewizyjna zwrécita uwage na duze
zréznicowanie jednostkowych kosztéw centralnego ogrzewania dla poszczegdinych
budynkéw, ktére wahaty sie w 2018 roku od 1,44 z{/m? mieszkania do nawet 3,40 z{/m2.
Podobnie ceny cieptej wody wykazujg znaczne wahania i zréznicowania w poszczegoélnych
budynkach Spétdzielni. Waznym zadaniem stojgcym przed Spotdzielnig jest czeste
monitorowanie  prawidtowo$ci pracy automatyki pogodowej, aby nie dopuszczaé
do przesytania zbyt duzej iloci energii cieplnej do budynkéw. Prawidiowosé pracy i odczytu
licznikéw wody to ciggly problem w pracy Spoétdzielni. Mimo ze $rednie roczne réznice
w odczytach wodomierzy za ostanie lata byly znacznie ponizej 10%, to wymiana

wodomierzy, ktérym uptynat okres legalizaciji, to ciggte wyzwanie i zadanie dla Spoétdzielni na
najblizsze lata.

Komisja Rewizyjna w ramach dziatalnosci kontrolnej sprawdzata stopien realizacji
zadan Spoétdzielni wynikajgcych z dbania o jej prawidiowe funkcjonowanie i dobrg kondycje
finansowa. Kwestia zadtuzer: lokali mieszkalnych, garazy i lokali uzytkowych z tytutu optat
eksploatacyjnych to staly problem w dziatalnosci Spotdzielni. Komisja Rewizyjna
kontrolowata dziatania Spétdzielni majace na celu egzekwowanie naleznosci, miedzy innymi
nowe metody windykacji, sprawy skierowane do sadu, prowadzone egzekucje komornicze,
czy ilos¢ wezwan do zaptaty. Zarzad Spotdzielni zostat zobligowany do prowadzenia
wszelkich prawnych dziatan majgcych na celu ograniczanie zalegtosci i $cigganie naleznosci
od dtuznikéw wszelkimi prawnie dopuszczonymi sposobami.

Majac na uwadze pytania kierowane do Zarzadu i Rady Nadzorczej dotyczace
realizowania wnioskéw sktadanych przez cztonkdw spétdzielni na Walnych Zgromadzeniach,
Komisja Rewizyjna zostata zobowigzana do przeanalizowania realizacji sktadanych
probleméw we wnioskach. Podczas Walnego Zgromadzenia w 2018 roku ztozono dwa
wnioski, natomiast w 2019 roku cztery wnioski. Komisja Rewizyjna zapoznata sie ze
stopniem i mozliwo$ciami ich realizacji lub tez wyjasnienia probleméw, ktére zostaty w nich
przedstawione.
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V. Zakorniczenie

Podsumowujgc Rada Nadzorcza sktada podziekowania poszczegolnym jej cztonkom
za spofeczne zaangazowanie, za rzetelng pracg, w tym w Komisji Rewizyjne;.
Rada Nadzorcza petnigc funkeje kontrolng starata sig na biezgco nadzorowaé dziatalnosé
Spoidzielni. Szeroki zakres zagadnien, a takze wysoka frekwencja na posiedzeniach Rady
Nadzorczej poszczegélnych jej czlonkéw Swiadczy o duzym zaangazowaniu w sprawy
Spétdzielni. Na 11 posiedzen, ktére odbyly si¢ w 2019 roku, byly tylko cztery nieobecnosci,
przy czym byty to nieobecnosci usprawiedliwione waznymi okoliczno$ciami, za$ posiedzenia
Komisji Rewizyjnej odbywaty sie przy 90% frekwenciji.

Rada Nadzorcza skiada takze podzigkowania Zarzgdowi za prawidiows, sprawng
I owocng wspbtprace oraz skuteczne zarzadzanie zasobami Spétdzielni. Jednoczesnie Rada
pragnie podziekowaé wszystkim Czlonkom Spotdzielni, szczegdinie Samorzgdom

Mieszkancéw, a takze jej pracownikom, za Zaangazowanie i wspoiprace.

Na koniec Rada Nadzorcza dzigkuje za pomoc wszystkim, ktorym lezy na sercu dobro

cztonkéw Spétdzielni oraz zacheca wszystkich do wigkszego zainteresowania sprawami
Spétdzielni.

Rada Nadzorcza wnosi o udzielenie cztonkom Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowej
»Spoldzielca” w Lublinie absolutorium z dziatalno$ci za 2019 rok przez Walne
Zgromadzenie SM ,,Spétdzielca”.

Powyzsze sprawozdanie zostato przyjete uchwatg nr .'(‘v‘..!2020 na posiedzeniu Rady
Nadzorczej dnia .s2.3. ©G.«. 2020 roku.

Lublin .3 Caeuecca.. . 2020 rok.

/Janusz Maruséak .......

Sekretarz Rady Nadzorcze] Przewodf iczacy Rady Nadzorczej
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