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

ZA 2021 ROK.

. Rada Nadzorcza i jej organy.

Rada Nadzorcza Spétdzielni Mieszkaniowej ,Spotdzielca” 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 Ustawa o zmianie ustawy o szczegdlnych
rozwiazaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19,
innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektorych innych
ustaw z dnia 31 marca 2020 r. (Dz.U. z 2020 r. poz. 568).

Do Rady Nadzorczej weszli nastepujacy czionkowie:

1. Grzegorz Dobosz - przewodniczacy

2. Pawet Ogorek - zastepca przewodniczgcego

3. Janusz Maruszak - sekretarz

4. Pawet Rusiecki - cztonek rady, przewodniczgcy 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 - przewodniczacy

2. Pawetl Ogorek - zastepca przewodniczacego

3. Janusz Maruszak - sekretarz

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

—_—

Pawet Rusiecki - przewodniczacy komisji
Jakub Krawczyk - zastepca przewodniczacego

Joanna Choina-Kwiatkowska - cztonek komisji
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Andrzej Perehubka - cztonek komisji

Pan Tadeusz toboda - Cztonek Rady Nadzorczej zmart dnia 10.11.2021 roku. Od tego

czasu Rada pracowata w zmniejszonym 8 osobowym sktadzie.

1. Zadania i dzialalnos¢ Rady Nadzorczej

Podstawg prawng i organizacyjng dziatalnosci Rady Nadzorczej sg przepisy okreslajgce
jej zadania i kompetencje zawarte w prawie spétdzielczym, ustawie o spotdzielniach
mieszkaniowych, Statucie, Regulaminie Rady Nadzorczej oraz przyjetym planie pracy. Swoje
cele Rada Nadzorcza realizowata poprzez wspétprace z Zarzadem, ocene prawidtowosci
i trafnosci podejmowanych decyzji oraz biezaca kontrole pracy Zarzadu Spétdzielni.
Z powodu trwania stanu epidemii koronowirusa SARS-CoV-2 posiedzenia Rady Nadzorczej
i Komisji Rewizyjnej w 2021 roku nadal odbywaty sie w trybie online.

W 2021 roku Rada Nadzorcza odbyta 11 protokotowanych posiedzen, 11 posiedzen
prezydium i 11 posiedzen komisji. Podjeta ogétem 38 uchwat niezbednych do sprawnego
funkcjonowania Spétdzielni. Dotyczyly one spraw ekonomiczno-finansowych, gospodarki
zasobami, spraw organizacyjnych i samorzadowych.

Tematy posiedzen dotyczyly biezacej pracy Spoétdzielni, a takze systematycznie
obejmowaty sprawy zadtuzen i naleznosci, stanu srodkéw finansowych oraz analizy sytuacji
prawnej. Rada Nadzorcza stale miata na uwadze utrzymanie wtasciwej kondycji finansowe;
Spétdzielni, 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 2021 roku,
mozna zaliczy¢:

|

zatwierdzenie rocznego planu finansowego Spotdzielni,

- zatwierdzenie rocznego planu remontdw oraz jego uzupetniania i korekt w trakcie roku,

-~ zatwierdzenie rocznego funduszu ptac,

- zatwierdzenia struktury organizacyjnej Spétdzielni,

— podjecie uchwaty w sprawie podziatu kosztow ogoinych,

— podjecie uchwaty w sprawie wyrazenia zgody na ustanowienie stuzebnosci gruntowej na
dziatkach potozonych na nieruchomosci gruntowej przy ul. Lubartowskiej,
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— podjecie uchwaty w sprawie zmiany ,Regulaminu okreslajacego zasady rozliczania
kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalenia optat za uzywanie lokali oraz
wysokos$¢ odsetek za zwtoke w uiszczaniu optat eksploatacyjnych”,

~ podjecie uchwaty w sprawie wyboru bieglego rewidenta do przeprowadzenia
uproszczonego badania sprawozdania finansowego Spétdzielni za 2020 rok.

Rada Nadzorcza Uchwata nr 2/2021 z dnia 23.02.2021 roku zatwierdzita plan finansowy
Spétdzielni na 2021 rok, ktéry okreSlat przewidywane koszty dla wszystkich zasobow
Spoétdzielni na kwote 11 621 774,33 zt.

Uchwatg nr 3/2021 z dnia 23.02.2021 roku Rada Nadzorcza zatwierdzita roczny plan
remontéw. Do zatwierdzonego planu remontowego wprowadzono w ciggu roku poprawki na
wnioski Samorzadéow Mieszkancéw i samych mieszkancow, ktore skutkowaty podjeciem
22 dodatkowych uchwat zmieniajacych wydatkowanie funduszu remontowego. Zmiany
w planie remontow dotyczyty miedzy innymi: remontow ptyt balkonowych w kilku budynkach,
remontu rur kwasoodpornych przy piecykach gazowych, remontow potaci dachowej,
remontdw ogrodzenia oraz modernizacja infrastruktury, remontu nawierzchni chodnika,
remontu instalacji elektrycznej WLZ w lokalach ustugowych, wymiany wodomierzy, remontow
nawierzchni asfaltowej przy garazach, remontu schodéw do altany smietnikowej, remontu
zaworow podpionowych na cyrkulacji cieptej wody oraz wymiana pompy, remontu

monitoringu przy budynku mieszkalno-ustugowym.

Zagadnieniem, jakim zajmowata sie Rada Nadzorcza cyklicznie na posiedzeniach byta
kontrola i ciggty monitoring sytuacji finansowej Spoétdzielni, z naciskiem na sprawy zadtuzen
w optatach eksploatacyjnych. Trwajaca nadal epidemia spowodowata spadek wnoszonych
optat za lokale uzytkowe, zwtaszcza wynajmowane, gdyz wprowadzone obostrzenia
pandemiczne utrudnity lub uniemozliwity prowadzenie dziatalnosci wielu z nich. Analize tej

sytuacji Zarzad na biezaco przedstawiat Radzie Nadzorczej.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenita sprawozdanie finansowe za 2020 rok, a takze
proponowany podziat nadwyzki bilansowej za 2020 rok.

Wiele rozpatrywanych zagadnien wnoszonych pod obrady Rady Nadzorczej dotyczyto
spraw, wynikajacych z biezacych potrzeb. Byly takze sprawy poruszane przez czionkéw
w pismach, ktorych 18 skierowanych byto do Rady w 2021 roku. Dotyczyty one wielu
zagadnien miedzy innymi: prosby o interwencje w sprawie zanieczyszczenia piaskiem
| brudem wody wyptywajacej z kranéw w mieszkaniach, wymiany stolarki okiennej w lokalu
uzytkowym wynajmowanym z funduszu remontowego, tacznie 8 pism w sprawie mieszkania
urzadzonego pod wynajem (z 3 tazienkami i 3 aneksami kuchennymi) i uciazliwosci z tym

zwigzanych, odpowiedzi na zakres prac remontowych na nieruchomosci zaplanowanych
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w 2021 roku, prosby o zwrot srodkow od Spotdzielni za naprawe kominow sfinansowang
z funduszu remontowego budynku, prosby o negocjacie z Samorzadem Mieszkancow
budynku w sprawie uzytkowania tarasu usytuowanego obok mieszkania osoby
zainteresowanej, sprawy zajetego tarasu, demontazu drzwi do przedsionka i Scianki
z luksferéw, utrzymania nalezytego porzadku na terenach zielonych Spotdzielni, wyptaty

odszkodowania za straty poniesione podczas wymiany wodomierzy w mieszkaniu.

Rada Nadzorcza stuzyta pomocg cztonkom Spoétdzielni poprzez organizowanie dyzuréw
telefonicznych, ktére odbywaty sie w ostatni wtorek miesigca w godzinach 15:30 do 16:30.
Kazdorazowo dyzur poprzedzony byt zamieszczonym ogtoszeniem na stronie internetowe;j
Spotdzielni. Cztonkowie Rady Nadzorczej oczekiwali na cztonkéw Spotdzielni przez 11
wtorkéw, z pominieciem miesiaca lipca z powodu okresu urlopowego. W 2021 roku dzwonito
na dyzur 5 Czionkéw i mieszkancow Spotdzielni w sprawach dotyczacych: w wigkszosci
remontu mieszkania pod wynajem z 3 tazienkami i 3 aneksami kuchennymi i ztozeniu skargi
przez mieszkancow w tej sprawie do Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego w
Lublinie oraz do prokuratury, wizyt dzielnicowego w tym mieszkaniu, skargi na
niesprawiedliwe traktowanie przez Spétdzielnie mieszkanki jednego 2z mieszkan
(przeksztatconego z lokalu uzytkowego) z bezptatnym dostepem do patio (tarasu)
| bezzasadne wymuszanie optat za ten dostep, zapytania o termin najblizszego Walnego
Zgromadzenia Cztonkéw Spétdzielni, skargi na hatasy dochodzace z mieszkania wynajetego
powyzej.

Dziatalno$¢ Rady Nadzorczej obejmowata nie tylko posiedzenia, ale takze prace w jej

organach tj. Prezydium Rady i Komisji Rewizyjnej.

Zadaniem Prezydium Rady byta biezgca wspotpraca z Zarzadem Spétdzielni.
Na posiedzeniach Prezydium Rady, ktére odbywaty sie zdalnie przed posiedzeniami Rady,
ustalano tematy i terminy posiedzen, koordynowano dziatalnos¢ komisji, zgtaszano wnioski

do Zarzadu o przygotowanie szczegotowych opracowan tematycznych i innych niezbednych
materiatow.

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

. Komisja Rewizyjna

Komisja Rewizyjna jako organ Rady Nadzorczej dziatata zgodnie z ustalonym planem
pracy i biezacymi potrzebami. W 2021 roku Komisja Rewizyjna odbyta 11 posiedzen,
z ktorych wnioski i opinie przedktadata Radzie Nadzorcze;.

Strona4 z 7



Kontrolujac plan remontéw i wykorzystanie srodkow finansowych funduszu remontowego
Komisja analizowata wydatki na poszczegdlnych budynkach w stosunku do przyjetego planu.
Plan remontéw w 2020 roku po stronie wydatkéw przewidywat kwote 2,6 min zt i zostat
zrealizowany w hieco ponad 66% na kwote 1 min 854 tysigce zt. Czesé planowanych robot
nie zostata wykonana z uwagi nha pandemie. Dotyczy to gtdwnie niezrealizowanych planéw

wymiany wodomierzy, gdyz prac tych nie wykonano w zadnym z budynkoéw.

Kontrolujac wydatki z tytutu kosztow ogolnych Spotdzielni za 2020 rok, Komisja
Rewizyjna przeanalizowata wszystkie pozycje kosztowe oraz ich zasadnos¢. Komisja nie
dopatrzyta sie nieprawidtowosci, a planowany budzet na 2020 rok nie zostat przekroczony.
Zaoszczedzone Srodki zostaty rozliczone i mieszkancy otrzymali jednorazowe zwroty
w rozliczeniach optat. W ramach dziatalnosci kontrolnej Komisja Rewizyjna skupita sie na
realizacji zadan Spoétdzielni wynikajacych z dbania o jej prawidiowe funkcjonowanie
i kondycje finansowa. Kwestia zadtuzen lokali mieszkalnych, garazy i lokali uzytkowych
z tytutu optat eksploatacyjnych to staty problem w dziatalnosci Spotdzielni. Komisja
Rewizyjna kontrolowata dziatania Spotdzielni majgce na celu egzekwowanie naleznosci,
miedzy innymi rozne metody windykacji, wezwania do zaptaty, sprawy skierowane do sadu,
skutecznos¢ prowadzonych egzekucji komorniczych. Zarzad Spétdzielni zostat zobligowany
do prowadzenia wszelkich prawnych dziatan majacych na celu ograniczanie zalegtosci

i Scigganie naleznosci od dtuznikow.

Przedmiotem zainteresowania Komisji Rewizyjnej byta analiza wysokosci optat za
centralne ogrzewanie i podgrzanie wody, ktore to majg znaczgcy udziat w optatach dla
mieszkancow. Komisja Rewizyjna zwrécita uwage na zréznicowanie jednostkowych kosztéw
centralnego ogrzewania dla poszczegolnych budynkéw. Podobnie sytuacja przedstawia sie
z ceng ciepte] wody, ktéra wykazuje znaczne wahania i zréznicowania w zaleznosci od
budynku. W pierwszej potowie 2021 roku widoczny byt juz znaczny wzrost cen energii
cieplnej, podwyzki w maju i czerwcu, a kolejny wzrost cen ciepta systemowego

dostarczanego przez LPEC nastapit w drugim pétroczu 2021 roku.

Prawidtowo$¢ pracy i odczytu licznikéw wody to ciggly problem w pracy Spétdzielni.
Zdaniem Komisji Rewizyjnej sprawdzenie odczytéw w budynkach z najwiekszymi rdéznicami,
prowadzenie analizy réznic, wytapywanie btednych odczytow i uszkodzonych wodomierzy to
nadal niezmienne zadanie dla Spétdzielni. Mimo, ze $rednie roczne réznice w odczytach
wodomierzy byty znacznie ponizej 10% to wymiana wodomierzy, ktérym uptynat okres
legalizacji i zsynchronizowanie wszystkich odczytow jest cigglym wyzwaniem i zadaniem na
najblizsze lata.

Zasoby budynkowe w Spotdzielni wymagaja ciggtych nakiadow remontowych, aby
ograniczyC ich stopien zuzycia. Komisja Rewizyjna wizytowata i dokonata zewnetrznych

ogledzin budynkéw, a biezace spostrzezenia i uwagi oraz propozycie do plandéw
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remontowych, przedstawita Zarzadowi Spétdzielni. Przedmiotem zainteresowania Komisji byt
takze stan techniczny instalacji wewnetrznych budynkéw. W zasobach Spoétdzielni
prowadzone s3 biezace konserwacje instalacji, ktére dotycza sieci cieptowniczej, hydroforni,
domofonow czy dzwigéw osobowych. Pojawiajace sie awarie swiadczg o zuzyciu instalacji,
a problem ten dotyczy zaréwno instalacji elektrycznej, jak | wodno-kanalizacyjnej. Potrzeby
remontowe w tym zakresie, a zwtaszcza realizacji zlecen technicznych dotyczacych instalacji
elektrycznej pojawiajg sie na wielu budynkach.

Realizujgc wniosek Rady Nadzorczej, Komisja Rewizyjna na swoim posiedzeniu podjeta sie
zadania analizy legalnosci przeprowadzonego remontu mieszkania w budynku przy ul.
Gtebokiej 3 i w konsekwencji ucigzliwego sagsiedztwa dla pozostatych lokatorow. Na
podstawie przediozonej przez Zarzad korespondencji przeanalizowano zdarzenia
i czynnosci, w szczegdlnosci dziatania podjete przez Spoétdzielnie, od pazdziernika 2019 roku
do kwietnia 2021 roku. Komisja Rewizyjna analizowata mozliwe dalsze kroki i dziatania

Zarzadu Spétdzielni w te] sprawie | pomocy w znalezieniu jej rozwigzania.

AV Zakonczenie

Na zakonczenie Rada Nadzorcza sktada podziekowania poszczegdinym jej cztonkom
za zaangazowanie, za rzetelna prace, w tym w Komisji Rewizyjnej. Rada Nadzorcza petniac
role kontrolng starata sie na biezgco nadzorowac dziatalnos¢ Spétdzielni. Szeroki zakres
zagadnien, a takze wysoka frekwencja na posiedzeniach Rady Nadzorczej poszczegolnych
jej cztonkéw Swiadczy o duzym zaangazowaniu w sprawy Spoétdzielni. Na 11 posiedzen,
ktore odbyty sie w 2021 roku, byty tylko dwie niecbecnosci, przy czym byty to nieobecnosci
usprawiedliwione waznymi okolicznosciami, za$ posiedzenia Komisji Rewizyjnej odbywaty

sie przy 100 % frekwencii.

Rada Nadzorcza skfada takze podziekowania Zarzadowi za prawidtowa, sprawng
i owocna wspotprace oraz skuteczne zarzgdzanie zasobami Spétdzielni. Jednoczesnie Rada
pragnie podziekowa¢ wszystkim Cztonkom Spoétdzielni, szczegdlnie Samorzadom

Mieszkancow, a takze jej pracownikom, za zaangazowanie | wspotprace.

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

cztonkéw Spoéidzielni oraz zacheca wszystkich do wiekszego zainteresowania sprawami
Spétdzielni.

Rada Nadzorcza wnosi o udzielenie cztonkom Zarzadu Spoétdzielni Mieszkaniowej
»Spoétdzielca” w Lublinie absolutorium z dzialalnosci za 2021 rok przez Walne
Zgromadzenie SM ,,Spotdzielca”.
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Powyzsze sprawozdanie zostato przyjete uchwata nr 13/2022 na posiedzeniu Rady
Nadzorczej dnia 26 kwietnia 2022 roku.
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J_a‘husz Maruszak

Sekretarz Rady Nadzorczej Przewodnjiczgcy Rady Nadzorczej
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