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

ZA 2022 ROK.

l. 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. Powodem byto
wprowadzenie stanu epidemii zgodnie z Ustawg o zmianie ustawy o szczegodinych
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 - przewodniczgcy

2. Pawet Ogorek - zastepca przewodniczgcego

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

Pan Janusz Maruszak sekretarz Rady Nadzorczej zmart 30.06.2022 roku. Na posiedzeniu

rady w dniu 27.09.2022 r. na te funkcje zostata wybrana pani Joanna Choina-Kwiatkowska.
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W sktad Komisji Rewizyjnej weszli:

1. Pawet Rusiecki - przewodniczacy komisji

2. Jakub Krawczyk - zastepca przewodniczacego
3. Joanna Choina-Kwiatkowska - cztonek komisji
4

. Andrzej Perehubka - cztonek komisji

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

Od czerwca 2022 Rada pracowata w zmniejszonym 7 osobowym sktadzie.

I Zadania i dziatalno$¢ Rady Nadzorczej

Podstawg prawng i organizacyjng dziatalnosci Rady Nadzorczej sg przepisy okreslajgce
jej zadania i kompetencje zawarte w prawie spdétdzielczym, ustawie o spotdzielniach
mieszkaniowych, Statucie, Regulaminie Rady Nadzorczej oraz przyjetym planie pracy. Swoje
cele Rada Nadzorcza realizowata poprzez wspéiprace z Zarzadem, ocene prawidtowosci
i trafnodci podejmowanych decyzji oraz biezgcg kontrole pracy Zarzadu Spétdzielni.
Z powodu trwania stanu zagrozenia epidemicznego posiedzenia Rady Nadzorczej
i Komisji Rewizyjnej w 2022 roku nadal odbywalty sie w trybie online.

W 2022 roku Rada Nadzorcza odbyta 11 protokotowanych posiedzen, 11 posiedzen
prezydium i 9 posiedzen komisji. Podjeta ogdotem 40 uchwat niezbednych do ptynnego
funkcjonowania Spétdzielni. Dotyczyly one spraw ekonomiczno-finansowych, gospodarki
zasobami, spraw organizacyjnych i samorzadowych.

Tematyka posiedzen dotyczyta biezacej pracy Spéidzielni, a takze systematycznie
obejmowata sprawy zadtuzen i naleznosci, stanu $rodkéw finansowych oraz analizy sytuacii
prawnej. Rada Nadzorcza stale dbata o utrzymanie wilasciwej kondycji finansowej
Spoétdzielni, zajmowata sie¢ zagadnieniami dotyczacymi planu finansowego, planu
remontowego i wykorzystania funduszu remontowego, kontrolowaniem wykonania
podejmowanych uchwat oraz analizg wnioskoéw formutowanych przez Komisje Rewizyjna.

Do najwazniejszych spraw, ktdore wymagaty podjecia odpowiednich uchwat w 2022 roku,
mozna zaliczy¢:

— zatwierdzenie rocznego planu finansowego Spétdzielni oraz dwéch zmian do planu
finansowego w ciggu roku,

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

— zatwierdzenie rocznego funduszu ptac,

— zatwierdzenia struktury organizacyjnej Spétdzielni,

— podjgcie uchwaty w sprawie podziatu kosztéw ogéinych,

— podjgcie uchwaty w sprawie zatwierdzenia ,Regulaminu rozliczania kosztéw energii

cieplnej zuzytej na potrzeby centralnego ogrzewania i cieptej wody uzytkowej”,
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— podjecie uchwaty w sprawie zmiany ,Regulaminu okreslajacego zasady rozliczania
kosztéow gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalenia optat za uzywanie lokali oraz
wysokos¢ odsetek za zwitoke w uiszczaniu optat eksploatacyjnych”.

Rada Nadzorcza Uchwatg nr 1/2022 z dnia 22.02.2022 roku zatwierdzita plan finansowy
Spétdzielni na 2022 rok, ktéry okreslat przewidywane koszty dla wszystkich zasobow
Spétdzielni na kwote 12419 311,32 z. Rok 2022 byt wyjatkowy z powodu ogromnych
podwyzek cen energii cieplej, co skutkowato koniecznoscig wprowadzenia dwoch zmian do
planu finansowego w miesigcach sierpniu i pazdzierniku 2022 roku. Zmiany do planu
zatwierdzone uchwata Rady Nadzorczej nr 23/2022 z 30.08.2022 r. (koszty wzrosty
0 226 666,84 zf) zostaly opracowane na podstawie informacji o nowych cenach energii
cieplnej oraz nowej taryf optat za wode i $cieki. Podwyzki objety nastepujace stawki:
centralne ogrzewanie, energie cieplng do podgrzania wody oraz optaty za zimng wode
i &cieki, ktére obowigzywaty od 1.06.2022 r. Kolejna zmiana do planu finansowego zostata
wprowadzona uchwatg Rady Nadzorczej nr 28/2022 z 25.10.2022 r. na podstawie nowych
cen energii cieplnej obowigzujacych od 20 pazdziernika 2022 roku. Planowane koszty
woéwczas wzrosty o 211 438,67 zt i obowigzywaty od 1.10.2022 r. Podwyzki dotyczyty
centralnego ogrzewania i energii cieplnej do podgrzania wody, ale nie objety budynkow
ogrzewanych z kottlowni gazowych. Ostatecznie planowane koszty dla wszystkich zasobéw
w 2022 roku wyniosty 12857 416,83 zt przy czym Rada Nadzorcza monitorowata
wykorzystanie przez Zarzad ustawowych mozliwosci ograniczenia kosztow Spoétdzielni
poprzez ziozenie przez Zarzad oswiadczenia jako odbiorcy ciepta do LPEC SA,
o$wiadczenia jako odbiorcy o przeznaczeniu paliwa gazowego do PGNIG Obrét Detaliczny

Sp. z 0.0. oraz o$wiadczenia do PGE Obrét SA w celu ograniczenia wysokoéci cen energii
elektryczne;j.

Uchwatg nr 3/2022 z dnia 22.02.2022 roku Rada Nadzorcza zatwierdzita roczny plan
remontéw. Do zatwierdzonego planu remontowego wprowadzono w ciggu roku zmiany na
wnioski Samorzadéw Mieszkancéw i samych mieszkancow, ktore skutkowaty podjeciem
25 dodatkowych uchwat zmieniajgcych wydatkowanie funduszu remontowego. Zmiany
w planie remontow dotyczyty miedzy innymi: remontu elewacji prze$witu i elewacji przy
loggiach w budynku mieszkalno-ustugowym, remontu zaworéw gazowych w kottowniach
gazowych, malowania elewacji po remoncie balkonéw, remontéw potaci dachowej, montazu
antyptakéw na krawedziach ptyt loggii, remontu dZzwigu osobowego w wiezowcu, remontu
koszy okiennych w budynku biurowo-ustugowym, remontu schodéw oraz nawierzchni tarasu,
remontdw nawierzchni chodnika, remontéw ogrodzenia, remontu instalacji elektrycznej
tablicy gtownej elektrycznej i WLZ w budynku mieszkalno-ustugowym, wymiany wodomierzy,
remontu monitoringu przy budynku mieszkalnym.
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Zagadnieniem, jakim zajmowata sie Rada Nadzorcza systematycznie na posiedzeniach
byta kontrola i ciagty monitoring sytuacji finansowej Spoétdzielni, z naciskiem na sprawy
zadtuzen w optatach eksploatacyjnych. Trwajacy nadal stan zagrozenia epidemicznego
powodowat spadek wnoszonych optat za lokale uzytkowe, gtéwnie wynajmowane. Analize tej

sytuacji Zarzad na biezgco przedstawiat Radzie Nadzorczej.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenita sprawozdanie finansowe za 2021 rok, a takze
proponowany podziat nadwyzki bilansowej za 2021 rok.

Wiele rozpatrywanych zagadniern wnoszonych pod obrady Rady Nadzorczej dotyczyto
spraw, wynikajacych z biezacych potrzeb. Byly takze sprawy poruszane przez czionkéw
w pismach, ktorych 23 skierowanych bylo do Rady w 2022 roku. Dotyczyty one rdznych
zagadnien miedzy innymi: prosby o wyjasnienie szczegdtdéw organizacji przetargu na remont
ptyty tarasowej, schodow i balustrad, 13 pism w sprawie 2 mieszkan urzgdzonych pod
wynajem (z odrebnymi tazienkami i aneksami kuchennymi) i ucigzliwosci z tym zwigzanych,
sprawy montazu wodomierzy w mieszkaniu, skargi na pracownika Spétdzielni, wstrzymania
prac remontowych instalacji elektrycznej w budynku oraz odpowiedz z PGE w sprawie
koniecznosci wykonania tego remontu instalacji elektrycznej, prosby o zmniejszenie kosztoéw
dostarczanego ciepta, krytyka otwierania okien przez mieszkancéw na klatkach schodowych
i w mieszkaniach w zimie, wyjasnienia przyczyn przegrzewania budynku, aktualizacji ilosci
zamieszkatych o0s6b, utrzymania porzadku wokot budynku, zalania mieszkania po

ogromnych opadach sniegu.

Rada Nadzorcza stuzyta pomoca cztonkom Spétdzielni 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 internetowej
Spotdzielni. Cztonkowie Rady Nadzorczej oczekiwali na cztonkéw Spoétdzielni przez 11
wtorkéw, z pominigciem miesigca lipca z powodu okresu urlopowego. W 2022 roku dzwonito
na dyzur 6 cztonkéw i mieszkancow Spotdzielni w sprawach dotyczacych: $mietnika na
jednym z osiedli obstugujgcego az 4 budynki o tgcznej liczbie 84 mieszkan, remontu dwéch
mieszkan pod wynajem z fazienkami i aneksami kuchennymi i prowadzonego postepowania
administracyjnego w tej sprawie przez Powiatowy i Wojewddzki Inspektorat Nadzoru
Budowlanego w Lublinie, prosby o usuniecie zacieku w mieszkaniu po zalaniu z dachu,
prosby o zorganizowanie spotkania Samorzadow Mieszkancoéw dwédch budynkéw

z Prezesem, inspektorem nadzoru oraz dwoma Cztonkami Rady Nadzorczej w sprawie
remontu tarasu.

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

Zadaniem Prezydium Rady byla biezaca wspoipraca z Zarzadem Spétdzielni.
Na posiedzeniach Prezydium Rady, ktére odbywaty sie zdalnie przed posiedzeniami Rady,
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ustalano tematy i terminy posiedzen, koordynowano dziatalno$¢ komisji, zgtaszano wnioski
do Zarzgdu o przygotowanie szczegétowych opracowan tematycznych i innych niezbednych
materiatow.

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

111. Komisja Rewizyjna

Komisja Rewizyjna jako organ doradczy Rady Nadzorczej dziatata zgodnie z ustalonym
planem pracy oraz wykonywata zadania wynikajgce z biezgcych potrzeb. W 2022 roku
Komisja odbyta 9 protokotowanych posiedzen. Komisja Rewizyjna przekazywata
bezposrednio Radzie Nadzorczej i Zarzgdowi Spétdzielni wnioski i opinie wynikajgce
z wykonywanych przez nig czynnosci nadzorczych i kontrolnych oraz informacji o realizac;ji
wydanych polecen.

W ramach dziatalnosci kontrolnej Komisja Rewizyjna skupita sie na realizacji zadan
Spotdzielni wynikajgcych z dbania o jej prawidtowe funkcjonowanie i kondycje finansowa.
Kwestia zadtuzen lokali mieszkalnych, garazy i lokali uzytkowych 2z tytutu optat
eksploatacyjnych to staty problem w dziatalnosci Spéidzielni. Komisja Rewizyjna
kontrolowata dziatania Spétdzielni majgce na celu egzekwowanie naleznosci, miedzy innymi
rozne metody windykacji, wezwania do zaptaty, sprawy skierowane do sadu, skuteczno$é
prowadzonych egzekucji komorniczych. Zarzad Spétdzielni zostat zobligowany do
prowadzenia wszelkich prawnych dziatan majacych na celu ograniczanie zalegtosci
i §cigganie naleznosci od dtuznikow.

Kontrolujgc wydatki z tytutu kosztéw ogdéinych Spétdzielni za 2021 rok, Komisja
Rewizyjna przeanalizowata wszystkie pozycje kosztowe, ich zasadnoéé oraz poréwnata
zatozenia planu z rocznymi wydatkami. Komisja nie dopatrzyta sie nieprawidtowosci,
a planowany budzet na 2021 rok nie zostat przekroczony.

Kontrolujac plan remontéw i wykorzystanie $rodkéw finansowych funduszu remontowego
Komisja analizowata wydatki na poszczegdélnych budynkach w stosunku do przyjetego planu.
Plan remontéw w 2021 roku po stronie wydatkow przewidywat kwote 3,2 min zt i zostat

zrealizowany w nieco ponad 47% na kwote 1 min 494 tysiecy zt.

W zwigzku z ujeciem w planie prac na 2022 rok remontu tarasu przy budynkach
mieszkalnych Zana 60-62, Komisja Rewizyjna przed rozpoczeciem remontu wizytowata
i dokonata zewnetrznych ogledzin stanu technicznego tarasu. W trakcie wizji omoéwiony
zostat stan techniczny elementéw tarasu, wskazane widoczne przecieki nad garazami, ubytki

w tynkach i widoczne zbrojenia. Komisja Rewizyjna uznata remont tarasu za wymagany
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i celowy, gdyz zapobiegnie to dalszej jego degradacji i niszczeniu, a zakres, wybér

technologii i koszt pozostawiajgc Zarzadowi do uzgodnienia z mieszkancami.

Przedmiotem zainteresowania Komisji Rewizyjnej byta takze analiza wysokosci
kosztéw centralnego ogrzewania i podgrzania wody za lata 2019-2021. Koszty te majg
znaczny udziat w optatach dla mieszkancow. Komisja Rewizyjna przeanalizowata dane
dotyczgce zuzycia ciepta, gdzie podobne zuzycia odnotowano w latach 2019 i 2020, za$
wyzsze zuzycie o okoto 15% w 2021 roku. Rok 2021 byt jednym z najzimniejszych od wielu
lat. Zwrécono takze uwage na zréznicowanie jednostkowych kosztéw centralnego
ogrzewania i cieptej wody dla poszczegdlnych budynkéw. Komisja Rewizyjna zwrécita uwage
na konieczno$¢ oszczedzania energii cieplnej poprzez regulacje zaworéow na klatkach
schodowych, sprawdzenie automatyki pogodowej oraz poinformowanie mieszkancéow
o sposobach ograniczania zuzycia ciepta. Drastyczny wzrost cen ciepta systemowego
dostarczanego przez LPEC nastgpit w drugim pétroczu 2022 roku.

Zmiany zapisbw w prawie energetycznym i pokrewnych rozporzadzeniach
dotyczacych rozliczen energii cieplnej wymusity zmiany w regulaminach Spoétdzielni
dotyczgcych tych kwestii. Komisja Rewizyjna na swoich posiedzeniach analizowata nowe
zapisy ustawowe, aby przygotowaé¢ wspélnie z Zarzgdem, odpowiednie zmiany w
regulacjach wewnetrznych Spoéidzielni. Najwazniejsze zmiany w regulaminie rozliczania
kosztédw energii cieplnej na podstawie podzielnikéw kosztéw to rozliczanie kosztow
zmiennych czesci wspdinych na podstawie indywidualnych proporcji dla kazdego budynku,
rozliczania mieszkan nieopomiarowanych $rednim zuzyciem kosztéw w budynku oraz
doprecyzowanie sytuacji rozliczen w przypadku zmiany wiasciciela. Natomiast w zasadach
rozliczania energii cieplnej na potrzeby cieptej wody wprowadzono zmiane w regulaminie
i podziat na koszty state rozliczane na sztuke lokalu w danym budynku i zmienne koszty
cieptej wody rozliczane jak dotychczas na metry szescienne.

V. Zakonczenie

Rada Nadzorcza petnigc role kontrolng starata sie na biezgco nadzorowaé dziatalnosé
Spotdzielni. Szeroki zakres zagadnien, a takze wysoka frekwencja na posiedzeniach Rady
Nadzorczej poszczegdlnych jej cztonkéw $wiadczy o duzym zaangazowaniu w sprawy
Spotdzielni. Na 11 posiedzen, ktére odbyty sie w 2022 roku, byta tylko jedna nieobecnosé
usprawiedliwiona waznymi okoliczno$ciami, za$ posiedzenia Komisji Rewizyjnej odbywaty
sig przy 100 % frekwencji.

Rada Nadzorcza skifada podzigkowania Zarzgdowi za prawidtowa, sprawng

I owocng wspotprace oraz skuteczne zarzadzanie zasobami Spoétdzielni. Jednoczeénie Rada
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pragnie podzigkowa¢ wszystkim Cztonkom Spétdzielni, szczegdlnie Samorzadom
Mieszkancow, a takze jej pracownikom, za zaangazowanie i wspotprace.

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

Rada Nadzorcza wnosi o udzielenie czlonkom Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowej

»Spotdzielca” w Lublinie absolutorium z dzialalnos$ci za 2022 rok przez Walne
Zgromadzenie SM ,,Spétdzielca”.

Powyzsze sprawozdanie zostato przyjete uchwatg nr 11/2023 na posiedzeniu Rady
Nadzorczej dnia 25 kwietnia 2023 roku.

Joanna\Choina-Kwiatkowska Grzegorz Dobosz
|

Sekretarz Rady Nadzorczej Przewodniczacy Rady Nadzorczej
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