Rada Nadzoreza

Lrt ey tackde] Spéldzielni Misszheniowe

SOZANY POTOK ()

Sprawozdanie

z dziatalnosci Rady Nadzorczej
Uniwersyteckiej Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Rézany Potok”

za rok 2023 (01.01.2023 - 31.12.2023)

Poznan, 04.06.2024

1. Sprawy osobowe
W roku 2023 Rada Nadzorcza Uniwersyteckiej Spotdzielni Mieszkaniowe;j »~ROzany Potok”

dziatata w nastepujacym sktadzie osobowym :

A. dodnia 12.06. 2023 tj. odbycia Walnego Zgromadzenia USM ,, Rézany Potok” za lata
2020-2022 i uptywu z tym dniem kadencji Rady Nadzorcze] — w sktadzie :

Beata Kukawka — Przewodniczgca Rady Nadzorczej

Izabela Skrobisz-Pajor -Z-ca Przewodniczacej Rady Nadzorczej
Aleksander Ansion - Sekretarz Rady Nadzorczej

Regina Imiotek — Cztonek Rady Nadzorczej

Jozef Topolewski -Cztonek Rady Nadzorczej

B. Od dnia 12.06.2023 — w zwigzku z dokonanym przez Walne Zgromadzenie wyborem
Rady Nadzorczej na kolejng kadencje i podjeta w tym dniu przez Rade Nadzorczg
uchwatg w sprawie ukonstytuowania sie Prezydium Rady Nadzorczej - w sktadzie:

Beata Kukawka — Przewodniczaca Rady Nadzorczej;

Elzbieta Styperek— Zastgpca Przewodniczgcej Rady Nadzorczej;
Aleksander Ansion — Sekretarz Rady Nadzorczej

Matgorzata Hadyriska- Cztonek Rady Nadzorczej

Cezary Kazmierowski — Cztonek Rady Nadzorczej
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2. Dziatalno$é RN w okresie sprawozdawczym

W roku 2023 odbyto sie 13 posiedzen Rady Nadzorczej, na ktérych podjeto tacznie 12 uchwat.
W okresie sprawozdawczym cztonkowie RN petnili dyzury podczas, ktdrych spotykali sig z
cztonkami USM ,Rézany Potok” ( na ich wniosek) w sprawach cztonkowskich oraz dotyczacych

funkcjonowania USM. Dyzury petniono w pierwszy poniedziatek miesigca.
2.1 Sprawy rozpatrywane przez RN

W okresie sprawozdawczym Rada Nadzorcza sprawowata kontrole i nadzér nad
dziatalnoécig Spétdzielni - zgodnie i w zakresie wynikajacym z postanowien Statutu
Spétdzielni- rozpatrujgc sprawy i podejmujac uchwaty dotyczace funkcjonowania USM

»Rézany Potok”.

Rada Nadzorcza w szczegdlnosci:

sprawowata nadzor nad dziatalnoscig Zarzadu USM ,Rézany Potok”, w tym dokonywata

]

oceny wykonania przez Zarzad zadan gospodarczych, wnioskow z Walnego

Zgromadzenia i innych zadan statutowych Spétdzielni;

- Rada Nadzorcza dokonata analizy bilansu USM i rozliczenia finansowego (przychody i
wydatki) za rok 2022, podejmujac uchwate w sprawie zatwierdzenia wykonania planu
wptywdw i wydatkow za rok 2022;

- dokonata analizy planu dziatalnosci USM na rok 2023 oraz zatozer do budzetu na rok
2023, podejmujac m.in uchwate w sprawie zatwierdzenia planu wptywdw i wydatkdw na
rok 2023, ;

- na biezgco analizowata informacje Zarzadu dotyczace realizacji planu remontowego oraz
informacje o wymaganych/oczekiwanych przez cztonkéw spotdzielni  pracach
remontowych w zakresie poszczegdlnych budynkéw - w tym m.in. przeanalizowata
przedstawione przez Zarzgd warunki co do mozliwoéci sfinansowania termomodernizacji
budynku pofozonego przy ul. Umultowska 100 (w tym szacowanego kosztu wzrostu
stawki remontowej dla mieszkafcow budynku przy ul. Umultowskiej 100) jak réwniez
przeanalizowata przedstawione przez Zarzad mozliwosci sfinansowania fotowoltaiki dla

potrzeb kottowni przy ul. Lisowskiego oraz ul. Drewsa 1-3.



dokonywata w ramach czynnosci kontrolnych, okresowego przegladu ksigg i
dokumentow, w tym w szczegdlnosci faktur i uméw dotyczgcych USM ,Rézany Potok” ;
dokonywata cyklicznych analiz stanu zadtuzenia cztonkéw USM ,Rézany Potok” z tytutu
opfat eksploatacyjnych oraz innych rozliczen;

dokonywata cyklicznej analizy procesu windykacji naleznoéci wobec USM »~Rézany
Potok” oraz podejmowanych przez Zarzad Spétdzielni dziatari majacych na celu
polubowne rozwigzywanie indywidualnych probleméw zalegtosci w optatach
eksploatacyjnych przez dtuznikéw — mieszkaricéw Osiedla;

analizowata biezaca sytuacje prawng USM ,Rézany Potok” w toczacych sie
postgpowaniach sadowych z udziatem Spdtdzielni, w szczegdlnoéci w zakresie
postgpowan wieloletnich (wykazywanych w Sprawozdaniach Rady Nadzorcze] za

poprzednie lata) , w tym :

a) zamkniecie postepowania uktadowego (do zamkniecia uktadu konieczne jest

wypetnienie zobowigzan uktadowych, jakie Spdtdzielnia ztozyta wzgledem
cztonkéw posiadajgcych wierzytelnosci niepienieine)- realizacja uktadu w tej
czgsci (ustanowienie prawa odrebnej wtasnosci lokalu) nie jest mozliwa bez
wczesniejszego, prawomocnego i korzystnego dla USM zakoAczenia
postgpowania , o ktérym mowa w pkt. b),

b) sprawa o zwrot nieruchomosci gruntowych na rzecz poprzednich wiadcicieli —

tzw. dziatki 10/1, 10/2 i 10/4 - co do ktdrych Spétdzielnia domaga sie nabycia

nieruchomosci na podstawie art. 231 k.c. Sprawa w okresie sprawozdawczym
byta toku. Jednoczesnie trwa postepowanie sagdowe — wszczete na wniosek
Spotdzielni — o zasiedzenie przedmiotowych nieruchomosci gruntowych w
trybie przepisow kodeksu cywilnego, albowiem Spétdzielnia jest posiadaczem
samoistnym tych gruntow od marca 1992 roku. Wniosek o zasiedzenie
nieruchomosci gruntowych zostat ztozony przez Spétdzielnie w 2022 roku,
wraz z jednoczesnym wnioskiem o zawieszenie postepowania o wykup, W
okresie sprawozdawczym sprawa o zasiedzenie byta w toku.

c) sprawa o zwiekszenie wartosci opfaty rocznej za uzytkowanie wieczyste,

|
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przy czym, po zapoznaniu sige z informacjami Zarzadu w odniesieniu do wymienionych
powyzej spraw, jak rowniez na temat toczacych sie  postepowan
sgdowych/windykacyjnych z powddztwa /wniosku USM w procesie dochodzenia
naleznosci (z tytutu zalegtosci Spétdzielcdw w ponoszeniu opfat eksploatacyjnych) , Rada
Nadzorcza uznata za wystarczajgce bardzie] szczegofowe przedstawienie tych
probleméw w sprawozdaniu Zarzadu Spétdzielni;

analizowata i podejmowata decyzje wymagane w sprawach dotyczgcych nieruchomosci
gruntowych uzytkowanych przez Spétdzielnie , w tym w sprawie wyrazenia zgody przez
Rade Nadzorczg na ustanowienie na dziatce nr 386/244 na czas nieoznaczony
nieodptatnego uzytkowania na rzecz Aquanet SA w Poznaniu;

dokonata wymaganych statutem analiz dokumentdw, sprawozdan i projektéw uchwat w
zwigzku ze zwotanym Walnym Zgromadzeniem Cztonkéw Spotdzielni za lata 2020, 2021,
20221 2023;

podjeta prace nad zatozeniami Regulaminu Gospodarki Finansowej w zakresie tworzenia
i wykorzystania $rodkéw funduszu remontowego w USM Rézany Potok, ze szczegdinym
uwzglednieniem kwestii analiz zwigzanych z rozliczaniem kosztéw remontéw kottowni
przy ul. Drewsa i przy ul. Lisowskiego oraz sposobu ustalenia zaliczek na ogrzewanie (CO,
podgrzew wody uzytkowej). Regulamin zostat uchwalony po uptywie okresu
sprawozdawczego objetego niniejszym Sprawozdaniem ;

dokonata analizy planu dziatalnosci USM na rok 2024 oraz zatozeri do budzetu na rok
2024, podejmujac m.in uchwate w sprawie zatwierdzenia planu wptywdéw i wydatkéw na

rok 2024.

2.2 Realizacja uchwat i wnioskéw Walnego Zgromadzenia Cztonkéw.
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Rada Nadzorcza na biezagco monitorowata realizacje przez Zarzad uchwat podjetych
przez Zgromadzenie Cztonkéw w roku 2023. Wszystkie uchwaty podjete na Walnym
Zgromadzeniu w 2023 roku, pozostajgce w zakresie zobowigzari Zarzadu, zostaty
wykonane, z wyjgtkiem uchwaty dotyczgcej zaciagniecia zobowigzania przez Spotdzielnie
w ramach uchwaty okreslajacej najwyisza kwote zobowigzan, jakie Spétdzielnia moze
zaciggac. Zarzad USM nie zaciggnat kredytu na tej podstawie, gdyz nie wystapita taka

potrzeba;

Rada Nadzorcza dokonywata na biezgco analizy wnioskéw cztonkéw USM »Rézany
Potok” skierowanych do Walnego Zgromadzenia w roku 2023 i na biezgco omawiata je z
Zarzgdem Spétdzielni. Wigkszos¢ wnioskéw zostata zrealizowana, przy czym czeéé z tych
wnioskow zostata wykonana w roku 2023 { tj. po niniejszym okresie sprawozdawczym), z

uwagi na wymagany poziom kosztow do ich realizacji;

Rada Nadzorcza dokonata analizy skutkdw prawnych uchwat podjetych przez Walne
Zgromadzenie Cztonkéw USM Rézany Potok o nie udzieleniu p. Jackowi Falkowskiemu
absolutorium za lata 2020,2021,2022 i mozliwych dalszych rozwigzan/dziatan
procesowych w $wietle postanowieri Statutu USM Rézany Potok oraz przepiséw prawa
spotdzielczego.

Rada Nadzorcza wystuchata stanowiska p. J. Falkowskiego w przedmiocie decyzji
Walnego Zgromadzenia USM Rézany Potok z dnia 12 czerwca 2023, jak réwniez
zapoznata sig z pismem 33 cztonkdw Spétdzielni, ztozonym do Rady Nadzorczej w dniu
26 czerwca br. w sprawie odwotania i rozwigzania umowy o prace z p. Jackiem
Falkowskim wobec nie uzyskania absolutorium z wykonania obowigzkéw.

Rada Nadzorcza przeanalizowata réwniez skierowane do Rady Nadzorczej pisma z dnia
20 lipca 2023, podpisane tacznie przez 35 cztonkéw USM Rézany Potok, wyrazajgce
zaniepokojenie brakiem transparentnoscig dziatan podejmowanych wobec p. Jacka

Falkowskiego przez grupe cztonkéw Spétdzielni, w tym brakiem wczeéniejszej informacji,
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iz na Walnym Zgromadzeniu Cztonkéw USM beda przedstawione i omawiane
zarzuty wobec Pana Jacka Falkowskiego, a w konsekwencji brakiem wiedzy jaka
byta rzeczywista przyczyna nieudzielenia absolutorium i co miatoby stanowic
przyczyne odwotania p. Jacka Falkowskiego.

Rada Nadzorcza zapoznata sie rowniez i przedyskutowata pozew Zarzadu USM
Rozany Potok z dnia 21 lipca 2023, wniesiony do Sgdu Okregowego w Poznaniu,
zaskarzajgcy na mocy art. 42 § 4 ustawy — prawo spotdzielcze uchwaty
Zgromadzenia Cztonkéw Spodtdzielni o nie udzieleniu absolutorium p. Jackowi
Falkowskiemu wraz ze ztozonym przez Zarzad wnioskiem o zabezpieczenie
powoddztwa poprzez wstrzymanie skutecznosci uchwat Walnego Zgromadzenia
Cztonkéw w przedmiocie nieudzielenia absolutorium p. Jackowi Falkowskiemu
do czasu prawomocnego rozstrzygniecia przez Sad Okregowy w Poznaniu
wniesionego przez Zarzad powddztwa. Pozew w imieniu Zarzadu podpisata ta
sama kancelaria prawna, ktora prowadzita obstuge prawna Walnego
Zgromadzenia USM Roézany Potok w dniu 12 czerwca 2023. Ta sama Kancelaria
zostata réwniez ustanowiona w poiniejszym okresie petnomocnikiem
procesowym p. Jacka Falkowskiego w Jego prywatnym procesie, wniesionym
przeciwko Spotfdzielni (Spétdzielcom) o naruszenie ddébr osobistych.
Zatrudnienie tej samej kancelarii (ktdéra wczeéniej §wiadczyta ustugi na rzecz
Spétdzielcdw na Walnym Zgromadzeniu) w obu procesach, a zatem faktycznie
w sprawach wytoczonym przeciwko Spoétdzielcom, jest negatywnie oceniane
przez Rade Nadzorcza i moze mie¢ wptyw na ograniczenia zaufania

Spoétdzielcow do Zarzadu .

W zwigzku z zaskarzeniem przez Zarzad USM wskazanych wczesniej uchwat Walnego
Zgromadzenia, jak réwniez wytoczeniem powodztwa przez p. Jacka Falkowskiego, Rada
Nadzorcza dziatajgc w trybie art. 42 par. 5 oraz art. 46 par. 1 pkt.8 ustawy Prawo
Spoétdzielczego  ustanowita  petnomocnika procesowego do  reprezentowania
Spotdzielcow w obu procesach. Petnomocnik procesowy ustanowiony przez Rade
Nadzorczg, wnidst w imieniu Spétdzielni odpowiedzi na pozwy w obu sprawach, w
ktorych szeroko odnidst sie do zarzutéw podnoszonych przez Zarzad/p.Jacka

Falkowskiego i wnidst o oddalenie pierwszego i drugiego pozwu. Sprawy sg prowadzone
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przez Sad odrebnie. Do dnia sporzadzenia niniejszego Sprawozdania nie zostat

wyznaczony termin rozprawy w zadnej z wyzej wymienionych spraw.

Majgc na uwadze, iz Sad Okregowy w Poznaniu, postanowieniem z dnia 28.08.2023,
uwzglednit wniosek Zarzadu Spétdzielni z dnia 10.08.2023 i dokonat zabezpieczenia
powodztwa poprzez wstrzymanie, na czas trwania procesu, wykonania uchwat Walnego
Zgromadzenia USM ,,R6zany Potok”, odmawiajacych udzielenia absolutorium p. Jackowi
Falkowskiemu - Rada Nadzorcza, po zapoznaniu sie z opinig ustanowionego
petnomocnika, podjeta decyzje o zasadnosci wniesienia zazalenia na w/w
postanowienie. Zazalenie dotychczas nie zostato rozpatrzone przez Sad.

Jednoczesnie, majac na uwadze, iz w okresie trwajgcego zabezpieczenia powddztwa,
poprzez wstrzymanie wykonania uchwat Walnego Zgromadzenia USM ,Rézany Potok”
odmawiajgcych udzielenia absolutorium p. Jackowi Falkowskiemu, brak jest prawnej
mozliwosci podejmowania przez Rade Nadzorczg skutecznych uchwat co do
ewentualnego odwofania Pana Jacka Falkowskiego z petnionej funkcji w
Zarzadzie spotdzielni i rozwigzania umowy o prace z powodu nie udzielenia
absolutorium za lata 2020-2022, Rada Nadzorcza powréci do przedmiotowe]j
kwestii po zakoriczeniu procesu badZ po ewentualnym wczeéniejszym uchyleniu

przez Sad udzielonego zabezpieczenia powddztwa;

3. Ocena Rady Nadzorczej sytuacji finansowej USM ,Rézany Potok”

W ocenie Rady Nadzorczej stan USM ,Rézany Potok” wykazuje stabilnos¢ finansowa.
Spotdzielnia jako organizacja wtasciwie administruje swoim majatkiem i reaguje na biezgce
sprawy w tym zakresie. Na poziomie poszczegdlnych spraw, Rada Nadzorcza na biezgco

monitorowata prace Zarzadu Spétdzielni.

Rada Nadzorcza nadal za bardzo istotng uznaje sprawe zadtuzenia cztonkéw Spétdzielni z
tytutu optat eksploatacyjnych i innych, ktérego poziom nie zmienit sie w relacji do roku
poprzedniego i zasadniczo jest generowany przez te samga grupe Spétdzielcéw. Zadtuzenie
dochodzone jest na biezgco przez Zarzad na drodze sadowej i windykacyjnej, a ponoszone z

tego tytutu koszty zastepstwa procesowego sg w ocenie Rady Nadzorczej uzasadnione i
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konieczne. W ocenie Rady Nadzorczej sprawa zadtuzenia Spédtdzielcéw z tytutu optat
eksploatacyjnych nadal wymaga statego zaangazowania Zarzadu i biezgcego nadzoru ze
strony Rady z uwagi na nieterminowe regulowanie naleznosci przez niektérych cztonkéw
USM ,Rdzany Potok”. Efekty dziatalnosci Zarzgdu Spotdzielni w tym zakresie sg jednym z

podstawowych czynnikéw branych pod uwage w ocenie jego pracy przez Rade Nadzorcza.

W roku 2023 nie wystapity zdarzenia moggce zagrozi¢ sprawnosci funkcjonowania USM
»Réiany Potok”. Rada Nadzorcza ocenia miniony okres sprawozdawczy pozytywnie.
Utrzymaty sie w tym okresie pozytywne dla Spétdzielni trendy z lat ubiegtych. Dotyczy to

przede wszystkim stabilizacji i utrzymania ptynnosci sytuacji finansowej.

Po przeanalizowaniu aktualnej sytuacji finansowej Spdtdzielni Rada Nadzorcza pozytywnie

ocenia dziatalno$¢ Zarzadu Spétdzielni w zakresie zarzadzania gospodarka finansowa USM

Rozany Potok.

Aleksander Ansion Beata Kukawka
B b
Sekretarz Rady Nadzorcze] Przewgdniczaca Rady Nadzorczej
USM Rdézany Potok USM Roézany Potok
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