Sprawozdanie z dziatalnosci Rady Nadzorczej
Robotniczej Spotdzieini Mieszkaniowej ,,Budowlani”

za II pétrocze 2025 r.

Po Walnym Zebraniu w czerwcu 2025 r. Rada Nadzorcza RSM ,Budowlani” pracowata

W nastepujacym sktadzie:

Przewodniczaca Rady Nadzorczej: Krystyna Tanska-Kwiecifiska
Zastepca Przewodniczacej Rady Nadzorczej: Piotr Frackowiak

Sekretarz Rady Nadzorczej: Piotr Michalski

Przewodniczaca Komisji Rewizyjnej: Barnarda Gajek

Cztonek Komisji Rewizyjnej: Piotr Frackowiak

Przewodniczacy Komisji Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi: Natalia Pragiel

Cztonek Komisji GZM: Rafat Tangri

Cztonek Komisji GZM: Mirostaw Szotucha

(UWAGA: Natalia Prygiel byta w Radzie Nadzorczej do swojej rezygnacji w styczniu

2026 r., za niq wszedt Kazimierz Wacholc (od lutego 2026 r.), a przewodniczgcym Komisji
GZM zostat Rafal Tangri)

Przewodniczacy Komisji Cztonkowsko-Mieszkaniowej: Michat Btazyriski

Cztonek Komisji Cztonkowsko-Mieszkaniowej: Mariusz Witkowski

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

wynikajace z biezacych potrzeb. Rozpatrywanie kazdego tematu konczylto sie przyjeciem

wnioskow, wydaniem zalecen, podjeciem stosownych uchwat, badz zajeciem stanowiska

wobec rozpatrywanych spraw. W II potowie 2025 r. odbyto sie piec posiedzen Prezydium,
piec posiedzen Plenarnych oraz jedno Posiedzenie Nadzwyczajne Rady Nadzorczej.

Do tego cztonkowie RN zbierali sig, by przygotowaé i przeprowadzié postepowanie

na stanowisko Zastepcy Prezesa, co zakonczyto sie wyborem obecnego Prezesa - Marcina

Latosa. Niezaleznie od powyzszego cztonkowie RN petnili dyzury w siedzibie Spoétdzielni.

Podczas posiedzen plenarnych podjeto pietnascie uchwat m.in. zatwierdzenie planu pracy
RN, wypowiedzenie umowy o prace i odwotanie Krzysztofa Mackiewiczowa, powotanie
nowego Zastepcy Prezesa, zmiana regulaminu wynagradzania i premiowania cztonkow

Zarzadu, przyjecie Planu rzeczowo-finansowego na 2026 r.



Komisja Rewizyjna

1. Zostata przeprowadzona kontrola urlopéw pracownikow Spoétdzielni. Analiza wykazata zbyt duze
ilosci zalegtych dni urlopowych jeszcze z 2024 r. Komisja podtrzymywata zgtaszane juz
wielokrotnie stanowisko o Scislejsza kontrole kwestii wykorzystania urlopdw przez pracownikéw
tak, aby urlopy byty wykorzystane w ramach okresow rozliczeniowych i nie skutkowato
to wyptatami z kasy Spotdzielni ekwiwalentu za ich niewykorzystanie. Brak byto ramowego planu
urlopdw, gdzie kazdy pracownik zaznacza swoje dtuzsze urlopy. Taki plan przyczynitby sie

do lepszej koordynacji zastepstw i zapewnienia ciggtosci wykonywania zadan w Spoétdzielni.

2. Komisja podtrzymywata swoje stanowisko zgtaszane do Zarzadu Spétdzielni juz od kilku lat,
aby redukowac koszty zalezne do Spotdzielni zwigzane z zatrudnieniem. W dziale ksiegowosci byto
zatrudnionych zbyt wiele oséb. Dodatkowo jego struktura i zakres zadan poszczegdlnych oséb nie
byt jasny ani przejrzyscie okreslony.

3. Zostata przeprowadzona analiza wynagrodzen i premii pracownikow na dzieri 30.09.2025 r.
oraz w grudniu 2025 r. Komisja zakwestionowata zasadnos¢ dodatkéw do pensji niektérych
pracownikow i sposobu premiowania, ktére dalej byty przyznawane wszystkim w takim samym
wymiarze (!). Premia powinna by¢ przyznawania w zaleznosci od zastug i zaangazowania
pracownika w danym okresie.

4. Przeanalizowano rozdysponowanie srodkéw z funduszu socjalnego. Wyciggnieto wnioski
z poprzedniej kontroli (Komisji Rewizyjnej ubiegtej kadencji). Poza tym bez uwag.

5. Zostata przeprowadzona analiza umodw zlecen pracownikéw za okres 1.01.2025 do 30.09.2025r. —
rowniez bez uwag.

6. Komisja Rewizyjna ztozyta pismo 20.10. 2025 z prosba do Dziatu Technicznego (jeszcze
do poprzedniego Zastepcy Prezesa ds. Technicznych p. Mackiewicza) o przygotowanie schematu
okablowania sieci internetowych w kiatkach schodowych (szachty). Schematy nie zostaty
dostarczone i Komisja nie byta w stanie sie do niech odniesc.

7. Komisja Rewizyjna ztozyta pismo 20.10.2025, proszgc o wykaz kosztow potozenia wyktadzin
na klatkach schodowych w budynkach przy ul. Karpackiej 6 A i ul. Pomorskiej 1. Komisja nie
otrzymata takich informacji, co uniemozliwito kontrole.

8. Przeprowadzono analize dziatalnosci klubéw Ad Rem i Oko pod kgtem wptywow z wynajmu sal
na imprezy okolicznosciowe za 2025 r. Wnioski: zasoby i potencjat kiubéw nie jest w petni

wykorzystywany, a promocja byta prowadzona w niewystarczajgcym stopniu, co przektadato sie



10.

11.
12.

13.

na mniejsze wptywy do kasy Spétdzielni. M.in. brak byto informacji o mozliwosci wynajmu sal

na imprezy okolicznosciowe dia mieszkaricow oraz ustug, z ktérych mieszkaricy mogliby korzystac.
KR przeanalizowata sprawozdanie z lustracji Spotdzielni i znalazta szereg niedociggnieé,
niescistosci oraz zaprzeczen prawdy. Wobec tego zazgdata spotkania z panig lustrator. Niestety
do potowy kwietnia 2026 r. nie doszto do spotkania, mimo kilkukrotnych préb kontaktu.

Komisja Rewizyjna przeprowadzita analizy, na podstawie ktorej opiniowata wnioski o premie

dla Zarzadu.

KR przygotowata i przeprowadzita proces wyboru firm audytorskich (biegtego rewidenta).
Opiniowano propozycje Planu rzeczowo-finansowego na rok 2026 od Zarzgdu RSM ,,Budowlani”.
Komisja zgtosifa szereg uwag i prosita o wyjasnienia i wnioskowata o szereg oszczednosci,

m.in. likwidacje agencji Monetia i jednego etatu w Dziale Ksiegowosci.

Ponadto cztonkowie Komisji przeprowadzili szereg doraznych kontroli w Spétdzielni.

Komisja Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi

1.

Komisja GZM w toku kontroli prowadzonych od 1 lipca do 31 grudnia 2025 r. stwierdzita szereg
razgcych naruszen oraz brakow w nadzorze ze strony éwczesnego Zastepcy Prezesa — Krzysztofa
Mackiewicza. Do najwazniejszych nalezaty:

a. utrudnianie czynnosci kontrolnych Komisji przez bytego Zastepce Prezesa.

b. naruszenia procedur przetargowych: wykryto systemowe dziatanie poza granicami
zatwierdzonych regulamindw.

c. Sktady komisji przetargowych, w ktérych uczestniczyli inspektorzy dziatu technicznego
wraz z Krzysztofem Mackiewiczem, byly powotywane niezgodnie z obowigzujacymi
przepisami wewnetrznymi.

d. Nienalezyta starannosc: Stwierdzono naruszenie zasad nalezytej starannosci
w gospodarowaniu mieniem Spoétdzielni oraz razgce btedy przy wyborze
wykonawcow.

Rezultatem wykrytych nieprawidiowosci byty zwolnienia w Dziale Technicznym i polecenie
obecnemu Zastepcy Prezesa opracowania zebranej dokumentacji do wykorzystania na drodze
sgdowej.

Mimo licznych problemdw personalnych i organizacyjnych w Dziale Technicznym, Komisja GZM
nie zaprzestafa dziatari nadzorczych. Dzieki intensywnej pracy cztonkéw Komisji udato sie
utrzymac ciggtosc¢ i terminowosc realizacji przyjetych planéw remontowych, dbajgc o interes

mieszkancow i stan techniczny zasobdw Spétdzielni.



4. Cztonkowie Komisji GZM w 2025 r. brali udziat w odbiorach robdt remontowych.

5. Juzw 2026 r. Komisja GZM, we wspotpracy z nowym szefem dziatu technicznego, Marcinem
Latosem, wypracowata plan oszczednosciowy oparty na kilku kluczowych filarach. Strategia
zakfada przede wszystkim renegocjacje obowigzujgcych umadw z kontrahentami
oraz ujednolicenie listy dostawcow ustug. Istotnym elementem planu jest maksymalne
wykorzystanie wtasnych zasobdw ludzkich poprzez angazowanie etatowych pracownikéw —w tym
hydraulikdw, elektrykow, konserwatoréw oraz 0séb z uprawnieniami specjalistycznymi —

do zadan, ktore dotychczas powierzano firmom zewnetrznym.

Komisja Cztonkowsko-Mieszkaniowa

1. Dziatalno$¢ Komisji polegata na scistej wspétpracy z Dziatem windykacji, Dziatem administracji
oraz Zarzagdem i Radcg prawnym Spétdzielni.

2. Nadzor nad skuteczng windykacjg naleznosci z Ickali mieszkalnych, lokali uzytkowych i garazy.
Sytuacja dotyczgcg zadtuzenia lokali mieszkalnych, garazy oraz lokali uzytkowych jest stabilna,
spotdzielnia regularnie wysyta monity i kontaktuje sie z zadtuzonymi wtascicielami
i uzytkownikami nieruchomosci. Wskaznik najmu lokali jest na wysokim poziomie. Duzo uwagi
poswiecono lokalowi przy Al. Grunwaldzkiej 615 o powierzchni 214,30 m kw. Ze wzgledu
na nietypowy ukiad, zty stan techniczny pomieszczen sanitarnych oraz duzg powierzchnie lokalu
poszukiwanie nowego najemcy byfto wydtuzone w czasie. Zalecono wywieszenie reklamy
w postaci bilbordu visa vi parkingu przy skiepie Intemarche — jednak ze wzgledu na brak zgody
Zarzadu drég i zieleni nie udato sie zrealizowac tego pomystu. Kolejnym zaleceniem byto
wywieszenie informacji w oknie lokalu tak aby informacja byta czytelna i widoczna z daleka.
Whnioskowano o wprowadzenie ewidencji rozmow z potencjalnymi najemcami wraz z informacja
jakie sg ich obiekcje, oczekiwania wzgledem lokali do wynajecia.

3. Komisja przeprowadzita kontrole lokali uzytkowych pod wzgledem prawidtowosci zawierania
umow i anekséw do umow lokali uzytkowych, skontrolowano trzy umowy oraz trzy aneksy.

Do dokumentacji wynajmowanych lokali zgtoszono jedng istotng uwage, ktdra dotyczyta braku
adnotacji w umowie - z jakiego powodu lokal wynajmowany ma dwumiesieczny rabat

w optfaceniu czynszu. Brak zapiséw w umowie rodzi wg komisji ryzyko roszczen ze strony najemcy.
Spotdzielnia posiadata korespondencje mejlowa, w ktérej ustalone byty warunki remontu

oraz zwolnienie z zaptaty czynszu. Zalecono, aby w przysztosci tego typu informacje umieszczac

w umowie. Poza tym dokumentacja lokali uzytkowych prowadzona jest prawidtowo.



4. Nadzér nad dziatalnoscig kulturalnych klubéw osiedlowych ,Ad Rem” i ,,0ko”. Dziatalnoéé
komercyjna klubow nadal jest niezauwazalna. Nalezy zintensyfikowa¢ dziatania polegajace
na odpfatnym wynajmowaniu pomieszczen klubowych. Staba jest frekwencja na zajeciach
w klubach.

5. Komisja od poczgtku swojej pracy skupita sie na waznym dla kazdego aspekcie czyli wysokosci
optat za mieszkania (czynsz). Przygotowata dla Zarzadu poréwnanie optat za mieszkanie
w spotdzielniach ziokalizowanych na terenie Gdanska tj. SM Osiedle Mtodych, SM Zabianka, SM
Mtyniec i SM Morena. Nasze wnioski byty jednoznaczne: RSM Budowlani ma najwyzsze stafe
optaty zalezne od spétdzielni w poréwnaniu ze spétdzielniami zlokalizowanymi w naszym
otoczeniu. W ocenie Komisji jest to wynik ztego zarzadzania.

6. RadaiZarzad RSM ,Budowlani” na wniosek komisji Cztonkowsko-Mieszkaniowej podjeta decyzje
o likwidacji kasy ,Monetia”. Obecnie od 1 kwietnia 2026 funkcjonuje kasa spotdzielni, ktéra jest
otwarta w poniedziatki. Mieszkarnicy nadal mogg regulowac optaty w formie gotéwkowe;j
za czynsz. Ta decyzja pozwolita zaoszczedzi¢ rocznie okoto 80 tysiecy ziotych.

7. W 2026 roku czynsze wzrosty. Jest to niestety poktosie podwyzek niezaleznych od spotdzielni
tj. opfaty za wode, podgrzanie wody, ogrzewanie i wywéz nieczystosci. Na to nie mamy wptywu
jako rada i Zarzad, natomiast pewne jest, ze Rada wraz z nowym Zarzadem bedzie szukaé

oszczednosci oraz usprawniad dziatanie spétdzielni.

Podsumowujgc:

Praca Rady Nadzorczej RSM ,,Budowlani” przebiegata prawidtowo, zgodnie z planami pracy. Rada
kontrolowata i nadzorowata dziatalnoéé Spétdzielni i funkcjonowanie Zarzadu. Zaplanowane

do wykonania dziatania zostaty w peini przez Rade zrealizowane. Wspotpraca pomiedzy Rada

Nadzorczg a mieszkaricami, cztonkami Spéidzielni przebiegata dobrze.

Wspdipraca z Zarzgdem Spdidzielni

Niestety wspdtpraca z Zarzgdem Spétdzielni w 2025 r. uktadata sie Zle. Dokumenty potrzebne

do kontroli przekazywano niejednokrotnie z duzym opoéinieniem lub wcale przez Zarzad Spétdzielni:
Zbigniewa Kopiriskiego i Krzysztofa Mackiewicza. Sugestie cztonkéw Rady Nadzorczej byty
ignorowane. Do tego premiowanie pracownikéw spétdzielni odbywato sie po réwno, bez
uwzglednienia zaangazowania i wktadu pracy poszczegdlnych pracownikdw.

To postgpowanie zmienito sie dopierc dzieki dziataniom prezesa Marcina Latosa.



Rozwigzania umow o prace z cztonkami Zarzgdu RSM ,,Budowlani”
We wrzesniu 2025 r. ze wzgledu na fakt braku otrzymania absolutorium za 2024 r. od Walnego
Zgromadzenia Rada Nadzorcza podjeta decyzje o wypowiedzeniu umowy o prace wiceprezesowi

Mackiewiczowi, co nastagpito z koricem roku.

Pod koniec marca 2026 r. Rada Nadzorcza podjefa kolejng decyzje o rozwigzaniu umowy o prace
‘prezesowi Zbigniewowi Kopinskiemu ze wzgledu na ciezkie naruszenie obowigzkéw pracowniczych
polegajgce na:

1. powaznych uchybieniach w kierowaniu Spotdzielnig oraz brakiem kontroli i nadzoru nad jej
dziatalnoscia,

2. utracie zaufania pracodawcy wymaganego na stanowisku Prezesa Zarzadu Spoétdzielni
jako organu zarzadzajgcego Spotdzielnia.

Wspétipraca z Prezesem Marcinem Latosem

Rada Nadzorcza w pofowie grudnia 2025 r. zatrudnita na miejsce Krzysztofa Mackiewicza Pana Marcina
Latosa, ktory, po odwotaniu Zbigniewa Kopinskiego, jednoosobowo zarzgdza Spodtdzielnia. Prezes
Marcin Latos od poczgtku zatrudnienia wykazuje sie bardzo duzym zaangazowaniem. Wiele prac, ktére
bylty dotychczas zlecane firmom zewnetrznym obecnie wykonywane s3 przez pracownikow
zatrudnionych w Spétdzielni, co znacznie obniza koszty realizacji.

Dodatkowo w sposéb transparentny poszukuje nowych wykonawcéw co w bardzo duzym stopniu
ogranicza wydatki na remonty budynkdw, drég czy gospodarowanie cze$ciami wspdlnymi. Jestesmy
przekonani jako Rada Nadzorcza, ze w niedtugim czasie bedq Paristwo odczuwad zmiany, ktére dzieja
sie obecnie w Spoétdzielni.

Rada Nadzorcza wnosi do Walnego Zgromadzenia o:

— przyjecie i zatwierdzenie Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétdzielni

za rok 2025,

— przyjecie i zatwierdzenie Sprawozdania Finansowego Spétdzielni za rok 2025.
Jednoczesnie Rada Nadzorcza wnosi o:

— przyjecie i zatwierdzenie Sprawozdania Rady za rok 2025.



oCHWALA NR..M....2026
z dnia 20 kwietnia 2026r

Rady Nadzorczej Robotniczej Spéldzielni Mieszkaniowej
~Budowlani” w Gdansku

w sprawie: przyjecia i zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorczej Robotniczej
Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Budowlani” w Gdansku za 2025r.

Rada Nadzorcza Robotniczej Spoldzieini Mieszkaniowej ,,Budowlani” w Gdansku, dzialajac
na podstawie §35 Statutu Spoldzieini,

postanawia:

§ 1.
Przyjaé i zatwierdzié sprawozdanie z dzialalno$ci Rady Nadzorczej RSM ,,Budowlani”
za 2025 rok, stanowigce zalyeznik do niniejszej Uchwaly.

§2.

Uchwala wchodzi w Zycie z dniem podj¢cia,

Sekrefarz Rady Naczorczej Krystyna 1, Ska-Kwieci;jsp,
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