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

ZA 2020 ROK.

l. Rada Nadzorcza i jej organy.

Rada Nadzorcza Spoétdzielni Mieszkaniowe] ,Spétdzielca” w Lublinie zostata wybrana na
Walnym Zgromadzeniu w dniu 14 czerwca 2017 roku. Kadencja Rady nie wygasta
w czerwcu 2020 roku z braku mozliwosci zwotania Walnego Zgromadzenia z powodu
wprowadzenia stanu epidemii zgodnie z Ustawg o zmianie ustawy o szczegdlnych
rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19,
innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych innych
ustaw z dnia 31 marca 2020 r. (Dz.U. z 2020 r. poz. 568).

Do Rady Nadzorczej weszli nastepujacy cztonkowie:

1. Grzegorz Dobosz - przewodniczacy

2. Pawet Ogérek - zastepca przewodniczacego

3. Janusz Maruszak - sekretarz

4. Pawet Rusiecki - cztonek rady, przewodniczacy Komisji Rewizyjnej,
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

i wybrata Prezydium Rady i Komisje Rewizyjna:

W sktad Prezydium Rady weszli:

1. Grzegorz Dobosz - przewodniczgcy

2. Pawet Ogorek - zastepca przewodniczgcego

3. Janusz Maruszak - sekretarz

4. Pawet Rusiecki - cztonek rady, przewodniczacy Komisji Rewizyjnej
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W skiad Komisji Rewizyjnej weszli:

1. Pawet Rusiecki - przewodniczacy komisji

2. Jakub Krawczyk - zastepca przewodniczacego
3. Joanna Choina-Kwiatkowska - cztonek komisji

4, Andrze) Perehubka - cztonek komisji

1. Zadania i dziatalnos¢ Rady Nadzorczej

Podstawa prawna i organizacyjna dziatalnosci Rady Nadzorczej sg przepisy okreslajace
jej zadania i kompetencje zawarte w prawie spoétdzielczym, ustawie o spétdzielniach
mieszkaniowych, Statucie, Regulaminie Rady Nadzorczej oraz przyjetym planie pracy. Swoje
cele Rada Nadzorcza realizowata poprzez wspotprace z Zarzagdem, ocene prawidtowosci
i trafnosci podejmowanych decyzji, jak rowniez biezacg kontrole pracy Zarzadu Spétdzielni.
Z powodu wybuchu epidemii koronowirusa SARS-CoV-2 posiedzenia Rady Nadzorczej
i Komisji Rewizyjnej od marca 2020 roku odbywaly sie w trybie online.

W 2020 roku Rada Nadzorcza odbyta 12 protokotowanych posiedzen, 12 posiedzen
prezydium i 10 posiedzen komisji. Podjeta ogétem 30 uchwat niezbednych do sprawnego
funkcjonowania Spoétdzielni. Dotyczyly one spraw ekonomiczno-finansowych, gospodarki
zasobami, spraw organizacyjnych i samorzgdowych.

Cyklicznymi tematami posiedzen, ktére dotyczyly biezacej pracy Spétdzielni, byty rowniez
sprawy zadtuzen i nalezno$ci, stanu Srodkéw finansowych oraz analizy sytuacji prawnej.
Rada Nadzorcza czuwata nad utrzymaniem wiasciwej kondycji finansowej Spoétdzielni,
zajmowata si¢ zagadnieniami dotyczacymi planu finansowego, planu remontowego
i wykorzystania funduszu remontowego, kontrolowaniem wykonania podejmowanych uchwat
oraz analizg wnioskow formutowanych przez Komisje Rewizyjna.

Do najwazniejszych spraw, ktére wymagaty podjecia odpowiednich uchwat w 2020 roku,
mozna zaliczy¢:

— zatwierdzenie rocznego planu finansowego Spoétdzielni,

— 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 ogdinych,

- podjecie uchwaty w sprawie zmiany wysokosci odpisu na fundusz remontowy oraz
ustanowienia optaty na pokrycie kosztéw zakupu i montazu $rodkéw trwatych na
nieruchomosci Spotdzielni,

— podjecie uchwaty w sprawie badania sprawozdania finansowego Spoétdzielni za 2020 rok
w sposdb uproszczony.
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Rada Nadzorcza w lutym 2020 roku podjeta uchwate w sprawie zwotania Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Czionkdéw Spétdzielni dotyczacego zaciggniecia pozyczki w banku
BGK na budowg pochylni dla oséb niepetnosprawnych w budynku przy ul. Zana 52
w Lublinie w ramach projektu z PFRON ,Programu wyréwnywania réznic migedzy regionami”,
bez podziatu na czgsci. Walne Zgromadzenie w tej sprawie odbyto sig dnia 12 marca 2020
roku i nie wyrazito zgody na budowe wspomnianej pochylni dla 0séb niepetnosprawnych
z dofinansowaniem projektu ze srodkéw PFRON.

Rada Nadzorcza Uchwatg nr 4/2020 z dnia 25.02.2020 roku zatwierdzita plan finansowy
Spétdzielni na 2020 rok, ktoéry okreslat przewidywane koszty dla wszystkich zasobow
Spoétdzielni na kwote 11 573 516,77 zt.

Uchwatg nr 5/2020 z dnia 25.02.2020 roku Rada Nadzorcza zatwierdzita roczny plan
remontow. Do zatwierdzonego planu remontowego wprowadzono w ciggu roku poprawki na
wnioski Samorzadow Mieszkancow i samych mieszkancow, ktore skutkowaty podjeciem
15 dodatkowych uchwat zmieniajgcych wydatkowanie funduszu remontowego. Zmiany
w planie remontéw dotyczyty migdzy innymi: termomodernizacji czesci elewacji wiezowca,
modernizacji kotlowni gazowej, remontow instalacji elektrycznej tablicy gtéwnej oraz WLZ,
remontu tarasoéw, schodoéw, murkéw oraz scian przy budynkach Spoétdzielni, remontu  $cian
koszy przyokiennych, wykonania zabudowy zaworéow C.O., remontu przewodow
kominowych, remontu balustrad schodowych na taras, malowania klatek schodowych,

remontu posadzki w pomieszczeniach piwnicznych.

Waznym zagadnieniem, jakim zajmowata sie Rada Nadzorcza systematycznie
na posiedzeniach byta kontrola i ciggly monitoring sytuacji finansowej Spoétdzielni,
z naciskiem na sprawy zadtuzen w optatach eksploatacyjnych. Trwajgca epidemia
spowodowata spadek wnoszonych optat za lokale uzytkowe, zwtaszcza wynajmowane, gdyz
wprowadzone obostrzenia pandemiczne uniemozliwity prowadzenie dziatalnosci wielu

z nich. Analizg tej sytuacji Zarzad na biezgco przedstawiat Radzie Nadzorczej.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenita sprawozdanie finansowe za 2019 rok, a takze

proponowany podziat nadwyzki bilansowej za 2019 rok.

Wiele rozpatrywanych zagadnien wnoszonych pod obrady Rady Nadzorczej dotyczyto
spraw, wynikajgcych z biezacych potrzeb. Byly takze sprawy poruszane przez cztonkéw
w pismach, ktorych 8 skierowanych bylo do Rady w 2020 roku. Dotyczyty one wielu
zagadnien miedzy innymi: prac remontowych na nieruchomosci zaplanowanych w 2020
roku, braku zgody na zacigganie kredytow i pozyczek na jakiekolwiek inwestycje
w Spétdzielni, likwidacji pomieszczenia socjalnego dla gospodarzy rejonéw, obnizenia stawki

funduszu remontowego do 0,25 zt/m? braku zgody na niszczenie trawnika i uktadania
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chodnika z ptyt betonowych obok opaski okalajgcej budynek, braku zgody na naliczanie optat

za lokal uzytkowy wtasnosciowy z powodu trwajacej pandemii.

Rada Nadzorcza stuzyta pomoca cztonkom Spotdzielni poprzez organizowanie dyzurow,
ktére odbywaty sig w ostatni wtorek miesigca w godzinach 15:30 do 16:30, w siedzibie
Spoétdzielni w styczniu i lutym 2020, a pbézniej juz jako dyzur telefoniczny kazdorazowo
poprzedzony ogtoszeniem na stronie internetowej Spotdzielni. Cztonkowie Rady Nadzorczej
oczekiwali na cztonkéw Spoétdzielni przez 10 wtorkéw, z pominieciem miesigca marca
z powodu ogtoszenia stanu epidemii oraz lipca. W 2020 roku zgtosito sie 4 Cztonkow
i mieszkancéw Spotdzielni w sprawach dotyczacych: braku odpowiedzi na pisma
od Samorzgdu Mieszkancow i wykorzystania funduszu remontowego, obnizenia stawki
funduszu remontowego dla garazy, ustalenia sposobu korzystania z tarasu obok mieszkania
przeksztatconego z lokalu uzytkowego, skargi na niezgodny z wolg wszystkich mieszkancow
montaz szlabanu i monitoringu na nieruchomosci i sposéb jego sfinansowania niezgodny

z obowigzujacymi przepisami (oczywiscie zdaniem zgtaszajgcych temat).

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

Zadaniem Prezydium Rady byla biezgca wspoéipraca z Zarzgdem Spotdzielni.
Na posiedzeniach Prezydium Rady, od marca odbywajacych sie zdalnie, zwotywanymi przed
posiedzeniem Rady ustalano tematy i terminy posiedzen, koordynowano dziatalno$¢ komisji,
zgtaszano wnioski do Zarzadu o przygotowanie szczegotowych opracowan tematycznych
i innych niezbednych materiatéw.

Statym tematem posiedzen Rady Nadzorczej byty réwniez informacje Komisji Rewizyjnej
z przeprowadzonych kontroli.

1. Komisja Rewizyjna

Komisja Rewizyjna jako organ Rady Nadzorczej dziatata zgodnie z ustalonym planem
pracy i biezgcymi potrzebami. W 2020 roku Komisja Rewizyjna odbyta 10 posiedzen,
z ktérych wnioski i opinie przedktadata Radzie Nadzorcze;.

Komisja Rewizyjna kompleksowo przeanalizowata realizacje podjetych Uchwat przez
Rade Nadzorcza oraz sktadanych wnioskoéw przez Komisje w okresie od pazdziernika 2017
roku do marca 2020 roku. W kontrolowanym okresie Rada Nadzorcza podjeta 121 uchwat
dotyczgcych roznych aspektow dziatalnosci Spétdzielni. Dotyczyty one zagadnien
wewnetrznej organizacji, zatwierdzania sprawozdan, planéw finansowych, remontowych,
funduszu ptac i kosztow ogolnych. Najwieksza ilo§¢ uchwat Rady Nadzorczej, bo az 97,

dotyczyto uzupetnienia lub zmiany rocznego planu remontowego. Prawie wszystkie zadania
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podjete w uchwatach zostaty wykonane przez Spoéfdzielnie. Komisja Rewizyjna
przeanalizowata takze realizacje 38 przediozonych wnioskow. Dotyczyty one, miedzy innymi,
problemu réznic w odczytach wodomierzy, kontroli ilosci energii cieplnej dostarczanej przez
LPEC, pracy weztow cieptowniczych, utrzymywania porzadku wokot budynkow, pracy
gospodarzy rejonow i administracji, utrzymania czesci wspolnych gruntow, kontroli wydatkow
z tzw. pozostatych kosztow, wydatkéw z funduszu remontowego, czy tez procesu egzekucji
dtugéw. Nie wszystkie wnioski udato sie wykonaé, poniewaz byly niemozliwe do
zrealizowania z przyczyn niezaleznych od Spétdzielni. Nalezy zaznaczyé, ze wiekszosé

z nich zostato jednak uwzglednionych w biezgcej pracy Spétdzielni.

Kontrolujac plan remontow i wykorzystanie srodkow finansowych funduszu remontowego
Komisja analizowata wydatki na poszczegolnych budynkach w stosunku do przyjetego planu.
Plan remontéw w 2019 roku po stronie wydatkéw przewidywat kwote 3,3 min zt i zostat
zrealizowany w nieco ponad 54% na kwote 1 min 838 tysiecy zt. Jednym z powodéw
niepetne] realizacji byta rezygnacja z niektérych remontow przez mieszkancow. Czesto
réwniez kosztowne prace remontowe, cho¢ niezbedne, byty przesuwane na kolejny rok.

Komisja Rewizyjna kontrolowata takze wydatki z tytutu kosztow ogdéinych Spotdzielni
za 2019 rok analizujgc wszystkie pozycje kosztowe oraz ich zasadno$¢. Komisja nie
dopatrzyta sie nieprawidtowosci, zas planowany budzet na 2019 rok nie zostat przekroczony.
Zaoszczedzone S$rodki zostaty rozliczone i mieszkancy otrzymali jednorazowe zwroty
w rozliczeniach optat. Szczegdtowo Komisja Rewizyjna przeanalizowata podstawe prawng,
sposoéb rozliczania i wydatkowania srodkéw finansowych z tytutu ryczattu samochodowego,
wyptacanego Prezesowi Zarzadu za 2019 i 2020 rok.

Przedmiotem zainteresowania Komisji Rewizyjnej byta analiza wysokosci optat
eksploatacyjnych. Komisja Rewizyjna uwage swojg skierowata na koszty centralnego
ogrzewania i podgrzania wody, ktére to majg znaczny udziat w optatach. Energia na potrzeby
centralnego ogrzewania i podgrzania wody w Spétdzielni pochodzi z dwoch Zrodet, to jest
z ciepta systemowego dostarczanego do wiekszosci zasobéw przez LPEC i osiedlowych
kottowni gazowych. Czes$¢ budynkéw podgrzewa takze wode z wykorzystaniem piecykow
gazowych zainstalowanych w mieszkaniach. Ceny energii zarowno w 2019 i 2020 roku
ulegty znacznym wzrostom. Srednia stawka miesieczna kosztow centralnego ogrzewania za
2019 r. wynosita 2,45 zt/m” dla budynkéw ogrzewanych cieptem systemowym, a dla kottowni
gazowych byto to 1,93 z/m® Komisja Rewizyjna zwrécita uwage na duze zroéznicowanie
jednostkowych kosztéw centralnego ogrzewania dla poszczegéinych budynkéw. Podobnie
sytuacja przedstawia si¢ z ceng cieptej wody, ktéra wykazuje znaczne wahania
I zroznicowania w zaleznosci od budynku. Zadaniem stojgcym przed Spéidzielnia w tym
zakresie jest czeste monitorowanie prawidtowosci pracy automatyki pogodowej, aby nie

dopuszcza¢ do przesytania zbyt duzej ilosci energii cieplnej do budynkéw. Prawidiowo$é
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pracy i odczytu licznikow wody to ciaglty problem w pracy Spoétdzielni. Mimo, ze $rednie
roczne roznice w odczytach wodomierzy za ostanie lata byty znacznie ponizej 10% i wynosity
odpowiednio 3,08% na 30.06.2019, 6,18% na dzien 31.12.2019 oraz 5,22% z okresu
rozliczeniowego wykonanego na dzien 30.06.2020 roku, to wymiana wodomierzy, ktérym
uptynat okres legalizacji i zsynchronizowanie wszystkich odczytéw jest ciggtym wyzwaniem

i zadaniem dla Spotdzielni na najblizsze lata.

Komisja Rewizyjna w ramach dziatalno$ci kontrolnej sprawdzata stopien realizacji zadan
Spotdzielni wynikajgcych z dbania o jej prawidtowe funkcjonowanie i dobrg kondycje
finansowg. Kwestia zadtuzen lokali mieszkalnych, garazy i lokali uzytkowych z tytutu optat
eksploatacyjnych to staly problem w dziatalnosci Spoétdzielni, tym wiekszy w okresie
pandemii. Utrata pracy, brak mozliwosci prowadzenia dziatalnosci, zamkniecie catych
sektorow gospodarki takze odbija sie na dziatalnosci Spoétdzielni. Komisja Rewizyjna
kontrolowata dziatania Spétdzielni majgce na celu egzekwowanie naleznosci, miedzy innymi
rézne metody windykacji, sprawy skierowane do sadu, prowadzone egzekucje komornicze,
czy ilos¢ wezwan do zaptaty. W celu informowania mieszkancéw o zalegtosciach
i skuteczniejszej egzekucji dtugow, zwtaszcza w czasie pandemii, prowadzono rozmowy
telefoniczne, wystano SMS-y i e-maile z informacjami o zadtuzeniach oraz ponaglenia do
zaptaty. Ponadto skierowano do mieszkancéw przypomnienia i wezwania do zapftaty, ktére
w wiekszosci zostaty wrzucone do skrzynek pocztowych przez pracownikéow Spétdzielni.
Tylko wezwania ostateczne zostaly dostarczone listami poleconymi. Zarzad Spétdzielni
zostat zobligowany do prowadzenia wszelkich prawnych dziatan majacych na celu
ograniczanie zalegto$ci i $cigganie naleznosci od dtuznikow wszelkimi prawnie

dopuszczonymi sposobami.

Komisja Rewizyjna sprawdzata takze podjete dziatania przez Zarzad Spoétdzielni
dotyczace probleméw mieszkancow przedstawianych w czasie dyzuréow cztonkéw Rady
Nadzorczej. Dyzury takie odbywaja sie w kazdy ostatni wtorek miesiaca w siedzibie
Spoétdzielni. Od czasu gtoszenia epidemii SARS-CoV-2 dyzury odbywajg sie telefonicznie, a
informacja o terminie i numer telefonu zamieszczana jest kazdorazowo na stronie

internetowej Spotdzielni.

Komisja Rewizyjna przeanalizowata problemy mieszkancéw przedstawiane na
spotkaniach od 2017 roku do czerwca 2020 roku. W 2017 i 2018 roku w czasie dyzuréow
cztonkéw Rady Nadzorczej nikt z mieszkancow nie przyszedt na zorganizowane spotkania.
Natomiast w 2019 roku takie spotkania odbyty sie z styczniu, kwietniu, sierpniu, wrze$niu
i pazdzierniku. Problemy przedstawiane przez mieszkancow to miedzy innymi rozliczenie
koncowe inwestycji sprzed 30 lat, rozliczania energii elektryczej, wniosek o zmniejszenie
stawki funduszu remontowego dla budynku i garazy, skarga na pracownika Spoétdzielni, zbyt
duze koszty odbudowy $mietnika osiedlowego po szkodzie, zalania piwnic i problem
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parkowania. Natomiast w 2020 roku w styczniu i lutym zgtosity sie dwie osoby, a problemy
przedstawione to brak odpowiedzi na pisma, kwestia uzytkowania czgsci tarasu i problemy
sgsiedzkie dotyczace korzystania z niego. Komisja Rewizyjna przeanalizowata
przedstawiane problemy, zapoznata sie z wyjasnieniami i zobowigzata Zarzad do podjecia
dodatkowych krokéw. A jesli zajdzie taka potrzeba, wyjasnienia poruszanych problemow
bezposrednio na spotkaniu z mieszkancami. W marcu 2020 roku dyzur cztonka Rady
Nadzorczej zostat odwotany w zwigzku z ogtoszeniem epidemii wirusa SARS-CoV-2.
Natomiast w kolejnych miesigcach w kwietniu, maju i czerwcu, przy braku innych mozliwosci,
podjeto decyzje, aby dyzury odbywaty sie telefonicznie. Jednak do konca czerwca nikt z
mieszkancow nie skorzystat z tej mozliwosci.

Komisja Rewizyjna zostata zobowigzana takze do przeanalizowania realizacji
sktadanych probleméw we wnioskach z Walnego Zgromadzenia. W 2019 roku ztozono
cztery wnioski z budynkéw przy ulicy Srodkowej 13, Glinianej 15, Zana 64, Nowomiejskiej 18
i 20. Komisja Rewizyjna poprosita Zarzad o wyjasnienie przedfozonych problemoéw,

zapoznata sie ze stopniem i mozliwosciami ich realizacji.

Iv. Zakonczenie

Podsumowujgc Rada Nadzorcza sktada podziekowania poszczegdlnym jej cztonkom
za zaangazowanie, za rzetelng prace, w tym w Komisji Rewizyjnej. Rada Nadzorcza petnigc
funkcje kontrolng starata sie na biezgco nadzorowa¢ dziatalnos¢ Spotdzielni. Szeroki zakres
zagadnien, a takze wysoka frekwencja na posiedzeniach Rady Nadzorczej poszczegdinych
jej cztonkéw Swiadczy o duzym zaangazowaniu w sprawy Spétdzielni. Na 12 posiedzen,
ktore odbyty sie w 2020 roku, byty tylko cztery nieobecnos$ci, przy czym byty to nieobecnosci
usprawiedliwione waznymi okolicznosciami, za$ posiedzenia Komisji Rewizyjnej odbywaty

sie przy 99 % frekwenciji.

Rada Nadzorcza sktada takze podziekowania Zarzadowi za prawidtowsg, sprawng
i owocng wspotprace oraz skuteczne zarzadzanie zasobami Spoétdzielni. Jednoczesnie Rada
pragnie podzigkowa¢ wszystkim Cztonkom Spéidzielni, szczegdlnie Samorzadom

Mieszkancéw, a takze jej pracownikom, za zaangazowanie i wspodtprace.

Na koniec Rada Nadzorcza dziekuje za pomoc wszystkim, ktérym lezy na sercu dobro
cztonkéw Spéidzielni oraz zacheca wszystkich do wiekszego zainteresowania sprawami
Spotdzielni.

Rada Nadzorcza wnosi o udzielenie cztonkom Zarzadu Spoétdzielni Mieszkaniowej
»Spoéidzielca” w Lublinie absolutorium z dziatalnosci za 2020 rok przez Walne
Zgromadzenie SM ,,Spétdzielca”.
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Powyzsze sprawozdanie zostato przyjete uchwatg nr 10/2021 na posiedzeniu Rady
Nadzorczej dnia 27 kwietnia 2021 roku.

/Janusz Maruszak

Sekretarz Rady Nadzorczej Przewqgdniczacy Rady Nadzorczej
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