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

ZA 2023 ROK.

Rada Nadzorcza i jej organy.

Rok 2023 byt rokiem wyborczym, w ktérym dobiegta konica kadencja Rady Nadzorczej

wyjatkowo szescioletnia z powodu epidemii COVID-19. W sktad ustepujgcej Rady wchodzili:
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. Grzegorz Dobosz - przewodniczacy
Pawet Ogorek - zastepca przewodniczgcego
Joanna Choina-Kwiatkowska - sekretarz
Pawet Rusiecki - cztonek rady, przewodniczacy Komisji Rewizyjnej,
Jakub Krawczyk - cztonek rady
Andrzej Perehubka - cztonek rady
Mieczystaw Augustowski - cztonek rady

W czasie tej wydtuzonej kadencji odeszto dwéch Cztonkéw Rady: Pan Tadeusz toboda

zmart dnia 10.11.2021 roku. Pan Janusz Maruszak sekretarz Rady Nadzorczej zmart

30.06.2022 roku. Od lipca 2022 Rada pracowata w zmniejszonym 7 osobowym sktadzie.

Dnia 14 czerwca 2023 roku zostata wybrana na Walnym Zgromadzeniu Rada Nadzorcza

Spotdzielni Mieszkaniowej ,Spotdzielca” w Lublinie w obecnym skfadzie:

—

£ © N e o & W

Pawet Ogorek - przewodniczgcy

Beata Ogrodnik-Kotodziejczyk- zastepca przewodniczgcego

Andrzej Perehubka - sekretarz

Mieczystaw Augustowski - cztonek rady, przewodniczacy Komisji Rewizyjnej,
Jerzy Wajcicki - cztonek rady

Jakub Krawczyk - cztonek rady

Arkadiusz Gola - cztonek rady

Wiodzimierz Jacznik - cztonek rady

Waldemar Steciuk - cztonek rady
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Rada Nadzorcza ukonstytuowata sie na posiedzeniu w dniu 22 czerwca 2023 roku

i wybrata Prezydium Rady i Komisje Rewizyjna:

W sktad Prezydium Rady weszli:

1. Pawet Ogorek - przewodniczacy

2. Beata Ogrodnik-Kotodziejczyk- zastepca przewodniczgcego

3. Andrzej Perehubka - sekretarz

4. Mieczystaw Augustowski - cztonek rady, przewodniczgcy Komisji Rewizyjnej

VW sktad Komisji Rewizyjnej weszli:

1. Mieczystaw Augustowski - przewodniczacy komisji
2. Jerzy Wojcicki - zastepca przewodniczgcego
3. Jakub Krawczyk - cztonek komisji

Il Zadania i dziatalnos¢ Rady Nadzorczej

Zgodnie z przepisami ustawy Prawo Spétdzielcze, ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, § 86 Statutu, Regulaminu Rady Nadzorczej i innych regulaminéw Rada
Nadzorcza sprawowata w roku sprawozdawczym funkcje kontroli oraz nadzoru nad
catoksztattem dziatalnosci Spétdzielni, wspétpracujac w tym zakresie z Zarzadem i innymi
organami statutowymi Spétdzielni. Zgodnie z postanowieniami Statutu Spoétdzielni pracami
Rady Nadzorczej kierowato Prezydium Rady, ktére zajmowato sie przygotowaniem
organizacyjnym i tematycznym posiedzen, ustalajgc porzadek posiedzen Rady Nadzorcze;.
Prezydium zgtaszato wnioski do Zarzgdu na szczegdlowe opracowania materiatow
niezbednych na posiedzenia Rady Nadzorczej. Rada Nadzorcza pracowata w oparciu
o przyjety plan pracy na 2023 rok, zatwierdzany w okresach poétrocznych, obejmujgcy
zakresem tematycznym zadania zapewniajace realizacje przez Rade wszystkich jej funkgiji.
Swoje cele Rada Nadzorcza realizowata poprzez wspofprace z Zarzadem, ocene
prawidtowoséci i trafnosci podejmowanych decyzji oraz biezacg kontrole pracy Zarzadu
Spoétdzielni.

W 2023 roku Rada Nadzorcza odbyta tgcznie 12 protokotowanych posiedzen, 11
posiedzen prezydium i 10 posiedzen komisji. Podjeta ogétem 54 uchwaty niezbedne do
prawidtowego funkcjonowania Spétdzielni. Dotyczyty one spraw ekonomiczno-finansowych,
gospodarki zasobami, spraw organizacyjnych i samorzgdowych.

Tematyka posiedzen dotyczyta biezacej pracy Spotdzielni, a takze systematycznie
obejmowata sprawy zadtuzen i naleznosci, stanu $rodkéw finansowych oraz analizy sytuaciji
prawnej. Rada Nadzorcza stale zajmowata sie sprawami finansowymi Spoétdzielni,

zagadnieniami dotyczgcymi planu finansowego, planu remontowego i wykorzystania
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funduszu remontowego, kontrolowaniem wykonania podejmowanych uchwat oraz analizg

wnioskéw formutowanych przez Komisje Rewizyjna.
Do najwazniejszych spraw, ktére wymagaty podjecia odpowiednich uchwat w 2023 roku,

mozna zaliczy¢:

— zatwierdzenie rocznego planu finansowego Spoétdzielni,

- 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 kosztéw ogélnych,

~ podjecie uchwaty w sprawie wyrazenia zgody na nieodptatng stuzebnos¢ gruntowag —
prawo przechodu i przejazdu na dziatkach stanowigcych droge wewnetrzng przy budynku
przy ul. Lubartowskiej 64 dla kazdoczesnych witascicieli dziatki sasiedniej przy ul.
Lubartowskiej 66 w Lublinie.

Rada Nadzorcza Uchwata nr 5/2023 z dnia 21.02.2023 roku zatwierdzita plan finansowy
Spotdzielni na 2023 rok, ktory okreslat przewidywane koszty dla wszystkich zasobow
Spotdzielni na kwote 15 083 526,64 zt.

Uchwatg nr 6/2023 z dnia 21.02.2023 roku Rada Nadzorcza zatwierdzita roczny plan
remontéw. Do zatwierdzonego planu remontowego wprowadzono w ciggu roku zmiany na
wnioski Samorzadéw Mieszkancow i samych mieszkancow, ktére skutkowaty podjeciem
34 dodatkowych uchwat zmieniajacych wydatkowanie funduszu remontowego. Zmiany
w planie remontow dotyczyly miedzy innymi: remontu nawierzchni placu obok budynku,
remontu szlabanu, remontu i modernizacji instalacji elektrycznej czesci wspdlnych poprzez
montaz paneli fotowoltaicznych na dachu budynku, remontu kominéw, dzwigu osobowego,
remontu stolarki drzwiowej, $ciany elewacyjnej, instalacji elektrycznej w weztach C.O.,
remontu schodow i wejs¢ do klatek, wymiany skorodowanego odcinka instalacji wodnej,
remontu zaworow zimnej wody, fragmentu nawierzchni przed garazami, docieplenia
stropodachu, remontu chodnika, stolarki drzwiowej wejsciowej, remontu $cian w garazu
i parkingu podziemnym, instalacji monitoringu, remontu daszkéw nad balkonami, ogrodzenia
z furtkg, balustrad schodowych, remontu hydrantéw i innych zabezpieczen
przeciwpozarowych w parkingu podziemnym, montazu magazynéw energii w 2 budynkach
do celdw instalacji elektrycznej fotowoltaiczne;.

Zagadnieniem, ktorym zajmowata sie¢ Rada Nadzorcza systematycznie na posiedzeniach
byta kontrola i ciggty monitoring sytuacji finansowej Spoétdzielni, z naciskiem na sprawy
zadtuzen w optatach eksploatacyjnych.
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Rada Nadzorcza pozytywnie ocenita sprawozdanie finansowe za 2022 rok, a takze

proponowany podziat nadwyzki bilansowej za 2022 rok.

Wiele rozpatrywanych zagadnien wnoszonych pod obrady Rady Nadzorczej dotyczyto
spraw, wynikajgcych z biezacych potrzeb. Byty takze sprawy poruszane przez cztonkow
w pismach, ktérych 35 skierowanych byto do Rady w 2023 roku. Dotyczyty one réznych
zagadnien migdzy innymi: sprzeciwu mieszkancéw wobec wynajecia pomieszczenia
wspolnego - pralni, wyjasnienia kwestii wynajmu pomieszczenia pralni wraz z opisem
historycznym zajmowania pomieszczen wspdinych w tym budynku przez innych lokatoréw
oraz gruntdw wspdlnych za budynkiem, zuzycia energii elektrycznej w budynku
mieszkalnym, wezwania do respektowania postanowien PINB w Lublinie wstrzymujgcych
uzytkowanie lokalu mieszkalnego, spadkobrania po zmartym wiascicielu, zadania
ponownego wigczenia centralnego ogrzewania w maju przez jedng z mieszkanek,
udostegpnienia pilotéw do bramy wjazdowej do garazowiska osobom nieposiadajgcym garazy
w nieruchomosci, obcigzania kosztami dwoch wynajetych mieszkan jak dla lokali
uzytkowych, zaskarzenia uchwaty Walnego Zgromadzenia dot. sprawozdan finansowych,
braku planéw zmian w organizacji ruchu ze strony UM Lublin na ulicy Nowomiejskie]
w zwigzku z prosbg Spoétdzielni o ustawienie znakéw zakazu na czesci tej ulicy, kolizji
z lokalizacjg nowej altany Smietnikowej na osiedlu przy ul. Nowomiejskiej z powodu
istniejgcej infrastruktury podziemnej (gazowej, energetycznej, kanalizacji deszczowe;,
telekomunikacyjnej), odmowy wykonania remontu chodnika przy ul. Nowomiejskiej z powodu
braku srodkéw finansowych w budzecie Miasta Lublin, prosby o zorganizowanie spotkania
z Cztonkami Rady, Zarzadu na tarasie budynkéw celem zapoznania z problemami
wynikajgcymi z remontu tego tarasu, przedstawienia kosztéw utrzymania bramy garazowej
dla osob nie posiadajgcych garazy, terminu udostepnienia pilotéw dla tych oséb do bramy
garazowej pod tarasem, ponownego rozliczenia kosztow remontu tarasu dla posiadaczy
garazy, sprzeciw wobec obnizenia temperatury cieptej wody uzytkowej o 10°C, sprzeciw
w sprawie planéw montazu podzielnikbw w budynku, donos do urzedu skarbowego na
niewfasciwy sposob korzystania z lokali mieszkalnych, odmowy przez PINB ponownego
wszczecia postepowania dot. samowolnej zmiany sposobu uzytkowania mieszkania, korekty

opfat za sprzatanie terenu z uwagi na absencje gospodarza.

Rada Nadzorcza stuzyta pomocg cztonkom Spoétdzielni poprzez organizowanie dyzurdw -
telefoniczny w miesigcu styczniu i nastepnie stacjonarnych, ktére odbywaty sie w ostatni
wtorek miesigca w godzinach 15:30 do 16:30. Kazdorazowo dyzur poprzedzony byt
zamieszczonym ogtoszeniem na stronie internetowej Spoétdzielni. Cztonkowie Rady
Nadzorczej oczekiwali na czlonkéw Spétdzielni przez 10 wtorkéw, z pominieciem miesiaca
lipca i sierpnia z powodu okresu urlopowego. W 2023 roku zgtosito sie na dyzur tacznie
9 cztonkéw i mieszkancéw Spotdzielni w sprawach dotyczacych: sprzeciwu dotyczacego

wynajecia pralni w budynku mieszkalnym, zorganizowania spotkania mieszkancéw tego

Strona4z7



budynku z udziatem Zarzadu i przedstawicielami Rady Nadzorczej, wykonania inwentaryzacji
pomieszczen wspoélnych na poziomie piwnic, rozliczenia podgrzania wody za |l poétrocze
2022, rozliczenia c.0. za 2021 rok, rozwigzania problemu wjazdu pod taras dla oséb nie
posiadajgcych garazy, interwencji w sprawie wyboréw do Samorzadu Mieszkancéw- braku
przedstawiciela jednej klatki w budynku dwuklatkowym, krytyka uzywania dmuchaw
spalinowych przez gospodarzy rejondéw, kwestionowania przeprowadzonego remontu
w mieszkaniu usytuowanym powyzej zainteresowanego, sprawa dostepu do tarasu obok
lokalu mieszkalnego przeksztalconego z uzytkowego, braku odpowiedzi na pisma,
wykonywania prac remontowych bez wiedzy i zgody Samorzadu Mieszkancow wskazania

aktu prawnego dotyczacego wiasnosci terenu pod ptyta tarasowa.

Statym tematem posiedzen Rady Nadzorczej byty réwniez informacje Komisji Rewizyjnej

z przeprowadzonych kontroli.

Komisja Rewizyjna jako organ doradczy Rady Nadzorczej dziatata zgodnie z ustalonym
planem pracy oraz wykonywata zadania wynikajace z biezgcych potrzeb. W 2023 roku
Komisja odbyta 10 protokotowanych posiedzen, w czasie ktérych dokonywata analizy i oceny
merytorycznej otrzymanych materiatow, a wnioski i opinie wynikajgce z wykonywanych przez
nig czynnosci nadzorczych i kontrolnych, prezentowano na posiedzeniach plenarnych Rady
Nadzorczej.

Komisja Rewizyjna kompleksowo przeanalizowata realizacje podjetych Uchwat przez
Rade Nadzorczg oraz sktadanych wnioskow przez Komisje w okresie od kwietnia 2020 roku
do grudnia 2022 roku. W kontrolowanym okresie Rada Nadzorcza podjeta 103 uchwaty
dotyczgcych roznych aspektéw dziatalnosci Spotdzielni miedzy innymi zagadnien
wewnetrznej organizacji, zmian w obowigzujgcych regulaminach, zatwierdzania sprawozdan,
planow finansowych i remontowych. Najwieksza ilo§¢ uchwat Rady Nadzorczej, bo az 61,
dotyczyto uzupetnienia lub zmiany rocznego planu remontowego. Komisja Rewizyjna
przeanalizowata takze realizacje 45 przedfozonych przez nig wnioskéw, ktére dotyczyty
problemu réznic w odczytach wodomierzy, koniecznosci i sposobach oszczedzania energii
cieplnej, pracy weztdw cieptowniczych, kosztéw i zakresu konserwacji domofonéw, stanu
technicznego i estetycznego budynkéw, wydatkow z funduszu remontowego, czy tez
prowadzonych czynnosci windykacyjnych. Nie wszystkie wnioski udato sie zrealizowag,
czesto z przyczyn niezaleznych od Spotdzielni, ale nalezy zaznaczy¢, ze wiekszo$é z nich
zostato jednak uwzglednionych w biezacej pracy Spétdzielni.

W analizach i kontrolach Komisji Rewizyjnej znalazty sie tematy realizacji planéw
finansowych. Analiza dotyczaca planu remontéw i wykorzystania $rodkéw finansowych
funduszu remontowego wykazata, ze zatozenia planu w 2022 roku zrealizowano w 68%.
Kontrolujgc wydatki z tytutu kosztow ogélnych Spétdzielni za 2022 rok, Komisja Rewizyjna

przeanalizowata wszystkie pozycje kosztowe, ich zasadno$¢ oraz poréwnata zatozenia planu
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z rocznymi wydatkami. Komisja nie dopatrzyta sie nieprawidtowosci, a planowany budzet nie
zostat przekroczony. Innym aspektem kontroli planu finansowego byta analiza zestawien
kosztow i przychodéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi w okresach pétrocznych
z uwzglednieniem wybranych sktadnikéw optat eksploatacyjnych. Czynnosci kontrolne
dotyczyly takze kwartalnej analizy z zakresu rzeczowo-finansowego robot remontowych,
z uwzglednieniem wartosci pozyczek wewnetrznych przypadajgcych na poszczegolne
budynki. Kontynuacjg dziatan w celu poprawy estetyki budynkéw, byta kontrola stanu
techniczno-porzgdkowego wybranych nieruchomosci w zasobach Spétdzielni wykonana
przez cztonkow Komisji Rewizyjnej. Przedmiotem kontroli byty zagadnienia takie jak stan
elewacji budynkow, stolarki zewnetrznej, stan techniczny i estetyczny klatek schodowych,
stan czesci wspdlnych, sprawnos¢ kanalizacji burzowej oraz ocena czystosci chodnikow
i utrzymania terenéw zielonych. Celem przegladéw byta ocena stanu nieruchomosci,
wskazanie przysztych potrzeb remontowych oraz ocena poziomu czystosci i estetki terenéw
woko6t budynkow.

W ramach dziatalnos$ci kontrolnej Komisja Rewizyjna skupita sie takze na realizacji zadan
Spotdzielni wynikajacych z dbania o jej prawidtowe funkcjonowanie i kondycje finansowa.
Kwestia zadtuzen lokali mieszkalnych, garazy i lokali uzytkowych 2z tytutu opfat
eksploatacyjnych to staty problem w dziatalnosci Spotdzielni. Komisja Rewizyjna analizowata
wysokos¢ zadtuzen z tytutu optat i jego strukture z podziatem na mieszkania, garaze i lokale
uzytkowe, a takze dziatania Spoétdzielni majace na celu egzekwowanie naleznosci, miedzy
innymi metody windykacji, sprawy w sadzie, skutecznoS¢ prowadzonych egzekucji
komorniczych. Zarzad Spétdzielni zostat zobligowany do prowadzenia wszelkich prawnych

dziatarh majgcych na celu ograniczanie zalegtosci i $cigganie naleznosci od dtuznikow.

Przedmiotem zainteresowania Komisji Rewizyjnej byta takze analiza wysoko$ci
kosztow centralnego ogrzewania i podgrzania wody na poszczegolnych budynkach, ktore
majg znaczny udziat w optatach dla mieszkancéw. Znaczacy wzrost cen powoduje
konieczno$¢ oszczedzania energii cieplnej poprzez regulacije zaworéw na klatkach
schodowych, sprawdzenie automatyki pogodowej oraz informowanie mieszkancow
0 sposobach ograniczania zuzycia ciepta.

ll. Zakonczenie

Rada Nadzorcza sktada podzigkowania Zarzadowi za prawidtowg i sprawng
wspdtprace oraz skuteczne zarzadzanie zasobami Spotdzielni. Rada Nadzorcza wyraza
takze podziekowania pracownikom za aktywna prace, dbato$¢ o sprawy mieszkancow,

spotdzielni oraz za wspotuczestnictwo we wszystkich formach 2zycia Spotdzielni.
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Jednoczes$nie Rada pragnie podziekowaé wszystkim Cztonkom Spotdzielni, szczegdinie

Samorzgdom Mieszkancéw za ich zaangazowanie i wspotprace.

Rada Nadzorcza dziekuje za pomoc wszystkim, ktérym lezy na sercu dobro cztonkéow

Spétdzielni oraz zacheca wszystkich do wiekszego zainteresowania sprawami Spétdzielni.

Rada Nadzorcza, uwzgledniajac caloksztalt dzialalnosci Zarzadu, a przede
wszystkim wyniki potwierdzajace prawidiowos¢ funkcjonowania Spotdzielni i jej
stabilng sytuacje finansowa, wnosi o udzielenie czionkom Zarzadu Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,,Spétdzielca” w Lublinie absolutorium z dziatalnosci za 2023 rok przez
Walne Zgromadzenie SM ,,Spoétdzielca”.

Powyzsze sprawozdanie zostato przyjete uchwatg nr 10 /2024 na posiedzeniu Rady
Nadzorczej dnia 29 kwietnia 2024 roku.

Andrzej Perehubka Pawet Ogorek

Sekretarz Rady Nadzorczej Przewodniczgcy Rady/Nadzorczej
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