Sprawozdanie

Rady Nadzorczej

Robotniczej Spotdzielni Mieszkaniowej ,, Budowlani” w Gdarisku

01.01.2023 - 31.12.2023

Rada Nadzorcza dziatata w roku 2023 w nastepujacym skiadzie:

ol

. Krystyna Tanska — Kwiecinska - Przewodniczqca Rady Nadzorczej;

Piotr Michalski Z — ca Przewodniczgcej Rady Nadzorczej i Czlonek
Komisji Rewizyjnej;

. Bernarda Gajek Przewodniczgca - Komisji Rewizyjnej;

. Iwona Witkowska — Dabrowska - Sekretarz;

Krystyna Sobieszuk — Otto - Przewodniczgca Komisji Czlonkowsko —

Mieszkaniowej,

6. Mariusz Witkowski - Czlonek Komisji Cztonkowsko — Mieszkaniowej,
7.
8
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Tomasz Lezyniski - Przewodniczgcy Komisji GZM;

. Maria Bator - Czlonek Komisji GZM;
- Wiestawa Fraczak - Cztonek Komisji GZM.

Rada Nadzorcza dziatata w oparciu o:

- Ustawe z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo Spotdzielcze z pdzniejszymi

zmianami;

- Ustawe o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 r.;

- Statut Robotniczej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Budowlani”;

- Regulamin Obrad Rady Nadzorczej;

- Plany Pracy Rady Nadzorczej i Komisji Rady na I i IT pdtrocze 2022 r.

Rada Nadzorcza pracowata w oparciu o plany pracy, poszerzone o sprawy

wynikajace z biezgcych potrzeb. Rozpatrywanie kazdego tematu konczyto si¢



przyjeciem wniosk6w, wydaniem zalecen, podjeciem stosownych uchwat, bagdz

zajgciem stanowiska wobec rozpatrywanych spraw.

W okresie sprawozdawczym zadania Rady Nadzorczej wykonywane byty
na posiedzeniach plenarnych, posiedzeniach prezydium, spotkaniach Komisji
Rady i dyzurach w Siedzibie Spétdzielni przy al. Grunwaldzkiej oraz w Klubie
Osiedlowym Ad — Rem przy ul. Czyzewskiego w roku 2023, a od stycznia 2024
ze wzgledu na brak zainteresowania czionkéw Spoétdzielni zrezygnowano z
dodatkowo utworzonego dyzuru (z inicjatywy cztonkéw Rady Nadzorczej), ktory
odbywat si¢ w ostatni czwartek kazdego miesiaca o g. 16, w Klubie Osiedlowym
Ad —Rem.

Plenarne posiedzenia Rady Nadzorczej poprzedzane byly zawsze
posiedzeniami Prezydium, na ktérych kazdorazowo byt ustalany i omawiany

porzadek obrad.

W 2023 r. odbylo si¢ 11 posiedzerr Prezydium i 11 posiedzen Plenarnych
Rady Nadzorczej. Podczas posiedzen podjeto 12 uchwat w nastgpujacych

sprawach:

e korekty Planu Rzeczowo — Finansowego na rok 2023;

® przyznania premii dla cztonkéw Zarzadu RSM , Budowlani” za I i
IV kwartal 2022r. za I, 1T i III kwartat 202312

® niepowolywania Zastepcy Prezesa spéldzielni na zwolnione
stanowisko;

e odwotania Joanny Hanus ze stanowiska Zastepcy Prezesa
Spotdzielni;

e zmiany uchwaly w sprawie upowaznienia 2 cztonkéw Rady
Nadzorczej do reprezentowania Spéldzielni w czynnos$ciach
prawnych pomiedzy Spoéldzielnia a czlonkami zarzadu lub

dokonywanych przez Spétdzielnie w interesie cztonka zarzadu;



 zawieszenia wakatu po II Zastgpcy Prezesa Spoldzielni;

e udzielenia pelomocnictwa | (Krzysztofowi Mackiewiczowi) na
Zjazd Przedkongresowy;

® Wwyrazenia zgody na powolanie pelnomocnika Spétdzielni;

® przyjecia Planu Rzeczowo — Finansowego Spétdzielni na 2024 rok;

® przyjecia Planu pracy Rady Nadzorczej RSM ,Budowlani” na I
potrocze 2024 r.

Rada Nadzorcza kladla duzy nacisk na kwesti¢ oszczednosci.

W tym celu:

- czlonkowie Rady Nadzorczej zrzekli sie waloryzacji wynagrodzenia w
roku 2023;

- w lutym 2023 r. Zastgpca Prezesa Spotdzielni — Joanna Hanus zlozyla
wypowiedzenie umowy o prace z prosba o rozwigzanie jej na zasadzie
porozumienia stron w zwigzku z przejéciem na emerytur¢ — Rada
Nadzorcza postanowita nie powotywaé na zwolnione stanowisko zastepcy
Prezesa do czasu uchwalenia zmian w statucie Spotdzielni. Obowigzki
zwolnionego stanowiska rozdzielone zostaty pomigdzy 2 pozostajgcych na

stanowiskach czlonkéw Zarzagdu Prezesow;

- pomimo sprzeciwu Rady Nadzorczej, ktéra wnioskowata o
niezatrudnianie Pani Joanny Hanus, Zarzad zatrudnita Panig Hanus
23.03.2023 r. w dziale ksiegowosci z zakresem obowiazkéw dot. spraw
samorzgdowo - organizacyjnych;

- analizowata regulaminy i plan gospodarowania Funduszem socjalnym
pracownikow Spoétdzielni;

- przygladata si¢ zatrudnianiu i zwalnianiu pracownikéw, ich urlopami i
wyjsciami stuzbowymi, ktére wg. Rady czesto nie byly nalezycie

kontrolowane przez Zarzad,;



- ograniczyta do minimum przyznawanie premii dla cztonkéw Zarzadu.

Zarzad Spétdzielni (po opinii prawnej Radcy Prawnego Spétdzielni) nie
dawat petnej mozliwosci wgladu cztonkom Rady Nadzorczej we wszystkie
dokumenty, co bardzo utrudniato pracg — szczegllnie czlonkom Komisji

Rewizyjnej.

Aby mie¢ staly i bezposredni kontakt z mieszkaficami cztonkowie Rady
pehili cotygodniowe dyzury (imienna lista dyzurujgcych umieszczana jest na
zawsze na tablicy ogloszen w siedzibie Spéltdzielni i stronie internetowe;j

Spotdzielni).

W okresie sprawozdawczym zgodnie z zatwierdzonym planem pracy dziataly trzy

komisje:

> Komisja Rewizyjna,
> Komisja Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi,

» Komisja Cztonkowsko — Mieszkaniowa.
Sprawozdania z prac Komisji stanowiq zalgczniki do tego dokumentu.

Komisja Rewizyijna

Komisja pracowata w nastepujacym sktadzie:

1. Bernarda Gajek - Przewodniczgca - Komisji Rewizyjnej
2. Piotr Michalski - Z — ca Przewodniczgcej Rady Nadzorczej i Czlonek
Komisji Rewizyjnej

Komisja rewizyjna analizowata zatrudnienie i umowy zlecenia w RSM
Budowlani. Zaniepokojenie wzbudzity do$¢ pokazne kwoty na umowy

zlecenia z osobami sprzatajacymi, premie pracownikdw sg ,,regulaminowe”,



a nie uznaniowe — jak uwaza Komisja - w zaleznosci od zaangazowania
1 wktadu pracy poszczegélnych pracownikéw.

Zastrzezenia Komisji wzbudzit koszt przepisania protokotu lustracji
w wysokosci 2919 zt (niezaleznie od kosztéw samej lustraciji).

Wielu pracownikéw miato stare zakresy obowiazkéw, prawdopodobnie, tak
jak byli zatrudniani w Spotdzielni — najstarszy byt z 1997 r. Nie
aktualizowano ich. Ponadto dwéch pracownikéw dziatu technicznego nie
miato zakreséw obowigzkow.

Komisja postulowata réwniez z wnioskiem o likwidacje Klubu Oko ze
wzgledu na nik}a} frekwencje i zwigzang z nim likwidacje etatu kierownika.
KR uwaza, ze kluby powinny na siebie zarabiaé.

Po przegladzie zatrudnienia KR wnosita o zmniejszenie etatéw w Dziale
Ksiggowosci o trzy.

W wyniku analizy wynagrodzen pracownikéw Komisja stwierdzita, ze
wspbtezynnik ptac (powigzany z najnizsza krajowa) powodowat szybki wzrost
pensji pracownikéw. KR zadata zmian w tym zakresie, podobnie jak i w
przypadku premii, ktére powinny byé powiazane z Zaangazowaniem
poszczegdlnych - pracownikéw, a nie by¢ jednakowymi dla wszystkich.
Ta ostatnia propozycja nie zostata zalatwiona do tej pory (luty 2024 r.).
Komisja analizowata fundusz socjalny. Podwazono sens wydawania pieniedzy
na ksigzki dla dzieci pracownikéw (poniewaz uczniowie szkot podstawowych
majg podreczniki za darmo oraz istnieje wsparcie w postaci programu 300+).
KR przygotowata Uchwate o niepowolywaniu Zastepcy Prezesa Spoétdzielni
na zwolnione stanowisko po p. Hanus.

W zwiagzku z pozyskanymi informacjami Komisja napisala wniosek o nie
zatrudnianie bylej Zastgpczyni Prezesa w Spotdzielni i wykorzystanie tego
faktu do osiagnigcia oszczgdnosei na kosztach statych. Pomimo interwencji

KR Prezes zatrudnit tg osobe.



KR wnikliwie przegladata protokét lustracyjny (nota bene lustratorka byta pod
wrazeniem przygotowania cztonkéw Rady Nadzorczej po analizie protokotu).
KR ubolewa, Ze nie bylo mozliwosci spotkania si¢ z lustratorkg przed
zebraniem plenarnym Rady Nadzorczej pomimo wyrazenia takiej woli ze
strony Komisji Rewizyjnej. Samo spotkanie trwato tylko godzine.

Z wazniejszych uwag: wytkniecie w lustracji braku aktualizacji regulaminow
Spotdzielni poraz drugi (wczesniej juz w 2018 r.!). Ponadto lustratorka
przyznata, ze nie ogladata budynkéw, o ktérych pisata w protokole. Zostaty
rowniez dostrzezone bledy w protokole przy zestawieniach faktur za
umowy/remonty.

Komisja Rewizyjna brata udziat w przygotowaniu projektu uchwaty w sprawie
powolania niezaleznej kancelarii dzialajacej na rzecz Rady Nadzorczej wobec
braku zaufania do radcy prawnego obstugujacego  Spoétdzielnie
(a zatrudnionego przez Prezesa). Ze wzgledéw uwarunkowan prawnych taka
uchwata nie zostata przeglosowana.

Czlonkowie KR uczestniczyli w przygotowaniu propozycji zmian do Statutu
Spotdzielni przygotowanych na Walne Zebranie — na zwolnione miejsce
w Radzie Nadzorczej wchodzi osoba o najwiekszej sumie glosow,
ograniczenie ilosci cztonkéw Zarzadu Spotdzielni do dwéch z powotaniem
pelnomocnika.

Czlonkowie Komisji brali aktywny udziat w Walnych Zebraniach,
w Komisjach Przetargowych oraz przy interwencjach w mieszkaniach
spotdzielcow.

KR przenalizowata zwolnienia, urlopy i wyjscia stuzbowe. Postulowata, zeby
pracownicy pracowali po 8 godzin dziennie, by unikngé udzielania urlopéw na
godziny i minuty, ujednolicajac czas pracy po 8 godzin w kazdym dniu.
W jednym dniu czas pracy bylby przesunigty np. od 09 do 17. Przy

nieobecnosci powinna by¢ wstawiana litera ,N”, ktéra sygnalizuje



nieobecno$¢, ale bez zaznaczania powodu nieobecnosci (dla innych
pracownikow).

Zaobserwowata réwniez pewnego rodzaju ,,zonglowanie” dniami wolnymi
oraz ogélnie z frekwencjg i zwiazang z tym pojawianiem si¢ post factum
wpisow w ksigzce wyjs¢ stuzbowych.

Zglaszany byt rowniez zly nadzér nad remontami (brak koordynacji)
pracownikéw Dziatu Technicznego — jednoczesny remont wyktadzin i windy
w jednym z wysokich budynkéw.

KR interweniowata réwniez w sprawie niewtasciwego urzadzenia placu zabaw
na ul. Karpackiej — brak wymiany gruntu zanieczyszczonego zuzlem (jest
tylko przywozony piasek, ktéry szybko sie z nim miesza).

Wskazano brak przygotowania do tej pory przez Prezesa ds. technicznych
»ksigzek remontéw budynkéw” — planéw remontowych i ich harmonograméw
na kolejne lata, by lokatorzy wiedzieli, kiedy i jakie remonty sg konieczne do
przeprowadzenia w danym budynku.

Komisja Czlonkowsko — Mieszkaniowa

Komisja pracowata w nastepujacym sktadzie:

1. Krystyna Sobieszuk — Otto - Przewodniczqca Komisji Czlonkowsko —
Mieszkaniowej;

2. Mariusz Witkowski - Czlonek Komisji Cztonkowsko — Mieszkaniowej,

Dzialalno$¢ Komisji Czlonkowsko — Mieszkaniowej polegata na $cistej
wspdtpracy z Dziatem Windykacji, Zarzadem oraz Radca Prawnym Spoétdzielni.

Do Czionkéw Komisji nalezato:

- nadzorowanie dziatalnosci klubéw osiedlowych ,,AD-REM” oraz ,,0KO”;

- osobiste spotkania z osobami o najwiekszych lub dlugoterminowych
zalegtosciach;

- nadzo6r nad wysytanymi wezwaniami i przypomnieniami o zaleglosciach;



- spisywanie ugéd celem sukcesywnego zmniejszania zalegtosci;

- kontrola realizacji ugéd,

- wypowiadanie ugdd osobom nie wywigzujacym sie z postanowien;
- kontrola zalegto$ci dotyczacych zasobow garazowych;

- nadzdr nad skuteczng windykacja naleznosci z lokali uzytkowych;

- monitorowanie dhuznikéw, ktérych sprawy zostaty przekazane do mecenasa i do
Sadu;

- analiza wyrokow i spraw sagdowych.

Komisja na biezaco wspotpracowata z dzielnicowym Komendy Policji
w Gdansku - Oliwie w sprawach zglaszanych przez mieszkancéw dot. zaklécania
porzadku i ciszy nocnej, sporéw sasiedzkich, komisyjnych wej$é do lokalu
mieszkalnego w wyniku podejrzenia lub zgloszenia zgonu mieszkanca,
zbieractwa i zbyt duzej ilosci posiadanych zwierzat, przetrzymywanych
w niewlasciwych warunkach.

1. _Nadzor nad skuteczng windykacjq naleznosci z lokali mieszkalnych igarazy.

Zaleglosci na dzien 31.12.2023 r.

- w lokalach mieszkalnych (po rozliczeniu wody za IT poétrocze 2023 r.) wynosity:
761.508,07 zt i w stosunku do roku 2022 wzrosly o kwote 38 429,61 zi. Wzrost
ten byl spowodowany inflacjg i wzrostem cen wody.

- w garazach wynosity 8052,33z i w stosunku do roku 2022 wzrosly o kwote
1157,82z1. W gléwnej mierze bylo to spowodowane zaleglos$ciami jednej osoby,
ktéra juz uzyskata nakaz sadowy i dodatkowo zostala obcigzona kosztami
sadowymi, ktére weszty w poczet zaleglosci.

W ciagu roku 2023 dziat windykacji Spétdzielni wystal:

- 345 wezwan dotyczacych lokali mieszkalnych
- 1124 przypomnien o zalegtosciach dla wiascicieli lokali mieszkalnych
- 89 wezwan dotyczacych garazy

-236 priypomnieﬁ o zalegtosciach dla wiascicieli garazy



- 30 wezwan przedsadowych (na kwote 170771,36 z})

W ciagu calego roku 2023 skierowano nastepujace sprawy:

1) Do Radcy Prawnego 21 spraw na kwote 130 323,81 zt
2) Do sadu 25 spraw na kwote 137 180,50 zt
3) Do komornika 10 spraw na kwote 81 110,36 zt

W ramach spotkan i podejmowanych rozméw z lokatorami zadtluzonymi

podpisano 44 ugody na kwote: 184.678,91 zl.

W roku 2023 odbyt si¢ jeden przetarg na mieszkanie przy ulicy

Grunwaldzkiej 585A/8 na kwote 294.400 zt

II. Nadzor nad skuteczng windykacjq naleznosci z lokali uzytkowych.

Po przeprowadzonej analizie stwierdza si¢, ze na 71 wynajetych lokali
uzytkowych 26 najemcéw posiada zalegloéci czynszowe. Na dzien 31.12.2023
zaleglosci czynszowe z tytutu najmu lokali wynoszg 230.940,02 zi, w tym:

Zalegtosci do 1-go miesigca  na kwotg 29.585,04zt (10szt.)
Zaleglosci do 3 miesiecy na kwote 21.128,88zt (4szt.)
Zalegltosci 3-6 miesiecy nakwote  137.540,57zt (8szt.)
Zalegtosci do 12 miesiecy na kwote 28.610,23zt (2szt.)
Zalegtosci powyzej 12m-cy  na kwote 14.075,30zt (2szt.)

IIl. Nadzor nad dziatalnoscig kulturalnych klubéw osiedlowych , Ad-Rem” i
»Oko”,

Jak wynika z obserwacji i analizy dokumentacji 'sprawozdawczej , kluby
osiedlowe w 2023r. prowadzity dziatalno$é na rzecz dzieci, mtodziezy, dorostych
1 senioréw poprzez realizacje imprez kulturalno - rekreacyjnych o charakterze
swietlicowym, gry planszowe, pilkarzyki, réznego typu warsztatow oraz zajeé



plenerowych i zawodéw sportowych. Powyzsza dzialalno$é klubow komisja
ocenia pozytywnie.

W dalszym ciggu pozostaje kwesta, nazwijmy to dziatalnosci komercyjnej
klubow, ktora to wczesniej zasugerowali czlonkowie Komisji Mieszkaniowej
W oparciu o analiz¢ dziatalnosci klubéw osiedlowych w innych spétdzielniach
mieszkaniowych w Gdansku. Brak jest do tej pory kreatywnych posunieé
polegajacej na odptatnym wynajmowaniu pomieszczen klubowych na dziatalnosé
zewngtrznych podmiotéw kulturalno - o$wiatowych. Dziatalno$é taka jeszcze
bardziej zwigkszyta by repertuar, atrakcyjnosé klubéw i przyciggneta by wigksza
liczbe mieszkancow, data by takze wymierne korzysci finansowe dla Spotdzielni.
Temat ten byt wielokrotnie omawiany na zebraniach Rady Nadzorczej z Prezesem
RSM Budowlani.

Komisja Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi

Komisja pracowata w nastepujacym sktadzie:

1. Tomasz Lezynski - Przewodniczacy Komisji GZM
2. Wiestawa Fraczak - Cztonek Komisji GZM

3. Maria Bator — Czlonek Komisji GZM

W roku 2023 komisja GZM realizowata zadania wynikajace z planéw pracy
1 biezacych potrzeb spétdzielni.

Cztonkowie komisji GZM brali udziat w przetargach na:

- Remont balkonéw i odnowienie elewacji w budynku ul. Pawta Gdanca 4.

- Remonty dachéw budynkéw ul. Grunwaldzka 553 AB, ul. Grunwaldzka 585,
ul. Grunwaldzka 591, ul. Grunwaldzka 607 AB, ul. Bitwy Oliwskiej 14 i 16.

- Utozenie wyktadzin na klatkach schodowych: ul. Karpacka 2A, ul. Karpacka 6A
1 ul. Pawla Gdanca 6A.

- Wymiang pionéw wody zimnej, cieptej i cyrkulacji: ul. Czyzewskiego 25,
ul. Bobrowa 5, ul. Bitwy Oliwskiej 14, Tatrzanska 11 A, ul. Grunwaldzka 607 AB
i ul. Pawla Gdanca 4.
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Komisja GZM uczestniczyta w odbiorach robét na terenie spotdzielni:

- Remontu dachéw i drobnych napraw dachowych;

- Wymiany pion6w instalacji wody zimnej, cieptej i cyrkulacji;

- Ukladania wyktadzin na klatkach schodowych;

- Wykonania utwardzenia terenu pod auta przy budynku ul. Grunwaldzka 575,
- Remontéw wind;

- Remontéw awaryjnych instalacji gazowych.

Ponadto cztonkowie GZM uczestniczyli w przegladach stanu technicznego
zasobéw RSM Budowlani, przegladach drég i miejsc postojowych na terenie
spotdzielni oraz placéw zabaw dla dzieci.

Komisja GZM wraz z zastepca Prezesa do spraw technicznych -
Krzysztofem Mackiewiczem wzieta udziat w spotkaniu z mieszkancami bloku
Pawla Gdarica 4 w celu ustalenia wigkszej kwoty na fundusz remontowy po
to, aby przeprowadzi¢ remont balkonéw od strony ulicy. Stan techniczny
balkonéw byl bardzo zty i potrzebny byl jak najszybszy ich remont. Na
spotkaniu udato si¢ ustali¢ zwigkszenie kwoty funduszu i w kwietniu 2024
maja rozpoczaé si¢ prace.

Komisja na biezaco analizowata wnioski w sprawach technicznych we
wspotpracy z zastepca Prezesa RSM Budowlani.

Podsumowujgc:

Praca Rady Nadzorczej RSM ,Budowlani” przebiegata prawidtowo,
zgodnie z planami pracy. Nieustannie Rada stara si¢, w miare mozliwosci (ktore
sg bardzo mocno ograniczone, co potwierdzal w swoich opiniach Radca Prawny
Spoétdzielni) kontrolowaé i nadzorowaé dziatalno$é Spétdzielni, funkcjonowanie
Zarzadu. Zaplanowane do wykonania dzialania zostaly w petni przez Rade
zrealizowane. Wspolpraca pomiedzy Radg Nadzorcza a mieszkancami,

cztonkami Spétdzielni przebiegata bardzo dobrze.
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Rada Nadzorcza majac na uwadze:

- pozytywny wynik dzialalnosci gospodarczej;

- W miar¢ dobrg kondycje¢ finansowg Spéldzielni, potwierdzong przez Bieglego
badajacego sprawozdanie Finansowe za rok 2023 w przedstawionym Raporcie;

Whosi do Walnego Zgromadzenia 0:
- Pprzyjecie i zatwierdzenie Sprawozdania Zarzadu z dzialalno$ci Spoldzielni
za rok 2023, '

- Pprzyjecie i zatwierdzenie Sprawozdania Finansowego Spoldzielni za rok 2023.
Jednocze$nie Rada Nadzorcza wnosi o:

- przyjecie i zatwierdzenie Sprawozdania Rady za rok 2023.

Sprawozdanie zostato przyjete przez Rade Nadzorczg na posiedzeniu plenarnym
w dniu - glosami ,,za” , O- przeciw, () - wstrzymujacych sie.

itisk
SekretarffRagk iNagizorczej Krystyna Tamkwlec e
Iwona Witffdw gbrowska Przewodniczaca Rady Nadzorczej
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