Sprawozdanie

z dzialalnosci Rady Nadzorczej
Uniwersyteckiej Spoldzielni Mieszkaniowej ,,R6zany Potok”
za rok 2025 (01.01.2025 - 31.12.2025)

Poznan, 18.05.2026

1. Sprawy osobowe

W roku 2025 Rada Nadzorcza Uniwersyteckiej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,R6zany Potok”
dziatata w nastgpujacym sktadzie osobowym :

Beata Kukawka — Przewodniczaca Rady Nadzorczej;

Elzbieta Styperek— Zastgpca Przewodniczacej Rady Nadzorcze;j;

Aleksander Ansion — Sekretarz Rady Nadzorczej

Matgorzata Hadynska- Cztonek Rady Nadzorczej

Cezary Kazmierowski — Czlonek Rady Nadzorczej

2. Dzialalnos¢ RN w okresie sprawozdawczym
W roku 2025 odbyto sie 8 posiedzen Rady Nadzorczej, na ktorych podjeto tacznie 19 uchwat.

W okresie sprawozdawczym czlonkowie Rady Nadzorczej pehnili dyzury (w kazdy pierwszy
poniedzialek miesigca), podczas ktorych istniala mozliwo$¢ spotkania z czlonkami USM
,»Rozany Potok™ (na ich wniosek) w sprawach cztonkowskich oraz w sprawach zwigzanych z

biezaca dziatalnos$cig Spoldzielni i zadaniami realizowanymi przez Rade¢ Nadzorcza.

Nadal nalezy podkresli¢ niewielkie zainteresowanie czionkéw USM ,Rézany Potok”
spotkaniami z Radg Nadzorczg. W okresie objetym niniejszym Sprawozdaniem, che¢¢ spotkania
si¢ na dyzurze z czlonkiem Rady Nadzorczej i przedyskutowania okreslonych kwestii

zwigzanych z dziatalnos$cig Spotdzielni zglosito zaledwie dwoch cztonkow.

2.1 Sprawy rozpatrywane przez RN
W okresie sprawozdawczym Rada Nadzorcza sprawowata kontrole i nadzor nad
dziatalnos$cig Spoétdzielni - zgodnie i w zakresie wynikajagcym z postanowien Statutu

Spoétdzielni - rozpatrujac sprawy i podejmujac uchwaly dotyczace funkcjonowania USM
,,R0zany Potok”.
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Rada Nadzorcza w szczegolnosci:

sprawowata nadzor nad dzialalno$cig Zarzadu USM ,,R6zany Potok”, w tym dokonywata
oceny wykonania przez Zarzad zadan gospodarczych i innych zadan statutowych
Spotdzielni;

dokonata analizy wykonania planu wptywoéw i wydatkéw USM , Rézany Potok™ za rok
2024 i zatwierdzita jego wykonanie;

dokonata analizy planu dzialalnosci USM na rok 2025 oraz zalozen budzetu
operacyjnego na rok 2025, ze szczegblnym uwzglednieniem struktury oraz
projektowanego poziomu kosztéw majacych wpltyw na wysoko$¢ optat eksploatacyjnych
ponoszonych przez Spoétdzielcow. Rada Nadzorcza, przyjmujac zalozenia do budzetu
Spotdzielni na rok 2025 oraz zatwierdzajac plan wplywoéw 1 wydatkow na rok 2025,
zaakceptowala jednocze$nie zmiang od 01 czerwca 2025r wysokos$ci optat wnoszonych
przez mieszkancow lokali mieszkalnych 1 uzytkowych. Stosowna komunikacja do
mieszkancow, uzasadniajgca poziom 1 struktur¢ podwyzki zostala wystana do
Spotdzielcow przez Zarzad USM w miesigcu lutym 2025 r. Jednoczesnie Rada
Nadzorcza, w wyniku dodatkowej analizy zasad wnoszenia optat na fundusz remontowy
budynkéw posiadajacych wielostanowiskowe hale garazowe/garaze dokonata korekty
budzetu operacyjnego - Planu wplywow i wydatkéw na rok 2025, ustalajac iz od dnia 01
czerwca 2025r. wilasciciele miejsc postojowych beda ponosi¢ oplate na fundusz
remontowy budynku, w ktérym znajduje si¢ dana hala lub garaz, przy czym w zwiazku z
ustaleniem w/w opfaty na fundusz remontowy, od dnia 01 czerwca 2025 r. ulegla
zmniejszeniu o t¢ kwote wysoko$¢ dotychczasowego skladnika eksploatacja” dla

kazdego miejsca postojowego i garazu;

na biezaco analizowata informacje Zarzadu dotyczace realizacji zadan remontowych
oraz informacje o wymaganych/oczekiwanych przez czionkéw Spotdzielni pracach
remontowych w zakresie poszczegdlnych budynkow. Rada Nadzorcza zwrocita uwage na
pogarszajacy si¢ stan elewacji budynkow, przy jednoczesnie stosunkowo niskim
funduszu remontowym na poszczegdlnych budynkach i1 zasadniczo braku zgody
mieszkancow danej nieruchomosci (w przypadku np. budynku przy ul. Umultowskiej
100) na zaciggniecie kredytu na modernizacj¢ i zabezpieczenie kredytu zwigkszonymi
optatami na fundusz remontowy. Rada Nadzorcza przeanalizowata takze kwesti¢
ewentualnego wplywu uzytkowania tarasow budynku przy ul. Drewsa 1 i 3 na stan

znajdujacych si¢ pod nimi hal garazowych, zwracajac si¢ do Zarzadu Spoéldzielni o
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zgromadzenie i1 przedtozenie Radzie Nadzorczej w tym zakresie wszelkiej dokumentacji,
w tym dokumentacji technicznej oraz zaprezentowania opinii Zarzadu co do zakresu i
wstepnego oszacowania kosztu wykonania niezbednych prac naprawczych. Dyskusja w

tym zakresie byta kontynuowana na posiedzeniu Rady Nadzorczej w lutym 2026r;

dokonata analizy sposobu ustalenia zaliczek na ogrzewanie (CO, podgrzew wody
uzytkowej), podejmujac uchwale w sprawie zatwierdzenia zmiany regulaminu
rozliczania kosztow ciepta, podgrzewu wody oraz rozliczen zimnej wody w budynkach
USM Roézany Potok - zgodnie ze skierowanym do Zarzadu USM wystapieniem Rady
Nadzorczej z dnia 23.05.2025 w przedmiocie rozliczania kosztow ciepta 1 stosowania
wspotczynnikow wyrownawczych LAF dla budynkéw w szeregowych budynkach
wielopoziomowych USM ,,R6zany Potok”. Wspotczynniki LAF beda wprowadzane dla
budynkéw majacych peilng dokumentacje techniczng. Jednocze$nie Rada Nadzorcza
zwrdcita si¢ do Zarzadu Spotdzielni o przedlozenie Radzie Nadzorczej do dnia 28 lutego
2026 r. pisemnej informacji o stanie kompletnosci dokumentacji technicznej budynkow

wielorodzinnych znajdujacych si¢ w zasobach USM ,,Rézany Potok™;

Ponadto, w wykonaniu § 8 ust. 4 przyjetego Regulaminu Gospodarki Finansowej, Rada
Nadzorcza dokonata zatwierdzenia rozliczenia wydatkow poniesionych w styczniu oraz
pazdzierniku 2025 roku na remonty kottowni przy ul. Maciejewskiego poprzez
obcigzenie kosztow utrzymania kottowni wg powierzchni grzewczych budynkow i w
konsekwencji uwzglednienie tych kosztow w rozliczeniu centralnego ogrzewania i
cieptej wody za okres 01.06.2025-31.05.2026. Majac na uwadze mozliwy wplyw
wydatkow na remonty kottowni na poziom ewentualnych doptat z tytutu rozliczenia
rocznego, Rada Nadzorcza zwrécila si¢ do Zarzadu Spoldzielni o ponowne
przeanalizowanie kwestii podiaczenia infrastruktury osiedla ,Rézany Potok” do sieci
Veolia, w tym przedlozenia Radzie Nadzorczej zestawienia wytworzenia jednego GJ
energii odrgbnie dla obu kotlowni oraz poréwnania z kosztami GJ dla budynkow
zasilanych z sieci Veolia. Dyskusja w tym zakresie byla kontynuowana na posiedzeniu
Rady Nadzorczej w lutym 2026r;

dokonata analizy zmian w Regulaminie organizacyjnym USM ,Rézany Potok™

zatwierdzajac nowg strukture¢ organizacyjng Spotdzielni;

dokonywala w ramach czynnos$ci kontrolnych, okresowego przegladu ksiag 1

dokumentéw, w tym w szczegdlnosci faktur i umoéw dotyczacych USM ,,R6zany Potok™;
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w tym przyjela zasady cyklicznego sposobu prezentacji Radzie Nadzorczej zestawienia

biezacych kosztow ponoszonych przez USM ,,R6zany Potok™;

dokonywata cyklicznych analiz stanu zadluzenia cztonkéw USM ,Roézany Potok™ z
tytutu optat eksploatacyjnych oraz innych rozliczen — w szczegodlnosci w kontekscie
wplywu, jakie miato na poziom zadtuzenia, dokonane rozliczenie mediéw za okres
grzewczy 01.06.2024-31.05.2025 (wynikala z niego niedoptata dla wiascicieli lokali
mieszkalnych z tytutu centralnego ogrzewania, podgrzewu wody uzytkowej oraz zuzycia
wody zimnej w tacznej kwocie ponad 323 tys. zl). Rozliczenia zostaly wykonane zgodnie
z obowigzujagcym Regulaminem rozliczania kosztow ciepta, podgrzewu wody oraz

rozliczen zimnej wody w budynkach USM ,,R6zany Potok™.

Tak wysoka niedoptata, wymagajaca rozliczenia przez spotdzielcow w krétkim okresie
czasu, spowodowata wzrost zadluzenia r/r o 292.056,58 zl (natomiast zadtuzenie na
koniec roku 2025 z tytulu optat eksploatacyjnych za lokale mieszkalne wyniosto
472.839,87 zt. W ocenie Rady Nadzorczej kwestia zadtuzenia Spotdzielcow z tytutu optat
eksploatacyjnych jest sprawa wymagajaca stalego zaangazowania Zarzadu i biezacego
nadzoru ze strony Rady z uwagi na nieterminowe regulowanie naleznosci przez
niektorych czitonkéw USM , Rézany Potok”. Efekty dziatalnosci Zarzadu Spotdzielni w
tym zakresie sg i beda nadal jednym z podstawowych czynnikow branych pod uwage w

ocenie jego pracy przez Rade¢ Nadzorcza;

dokonywata cyklicznej analizy procesu windykacji naleznosci wobec USM ,,Rézany
Potok” oraz podejmowanych przez Zarzad Spotdzielni dziatan majacych na celu
polubowne rozwigzywanie indywidualnych probleméw zaleglo$ci w oplatach

eksploatacyjnych;

analizowata i podejmowata decyzje wymagane w sprawach dotyczacych nieruchomosci
gruntowych uzytkowanych przez Spoldzielni¢, w tym w sprawie wyrazenia zgody przez
Rade¢ Nadzorcza zgody na ustanowienie nieodptatnej stuzebno$ci przesylu na rzecz
Veolia Energia Spotka Akcyjna oraz ustanowienia nieodptatnej stuzebnosci przechodu i
przejazdu na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci gruntowych, potozonych
w Poznaniu przy Placu Wiktora Degi numer 8 oraz przy ulicy Adama Skatkowskiego

numer 47;

dokonata wymaganych statutem analiz dokumentéw, sprawozdan i projektoéw uchwal w
zwigzku ze zwotanym na dzien 9 czerwca 2025 Walnym Zgromadzeniem Czlonkéw

Spotdzielni za rok 2024;
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analizowata biezaca sytuacje prawng USM ,Roézany Potok” w toczacych si¢
postgpowaniach sagdowych z wudzialem Spoéldzielni, w szczegdlnosci w zakresie
postgpowan wieloletnich (wykazywanych w Sprawozdaniach Rady Nadzorczej za
poprzednie lata) , w tym :

a) zamknigcie postepowania uktadowego:

do zamknigcia uktadu konieczne jest wypetnienie zobowigzan uktadowych, jakie
Spotdzielnia zlozyla wzgledem cztonkéw posiadajacych  wierzytelnosci
niepieni¢zne - realizacja ukladu w tej czegSci (ustanowienie prawa odrebnej
wiasnosci lokalu) nie jest mozliwa bez wczesniejszego, prawomocnego i
korzystnego dla USM zakonczenia postgpowania , o ktérym mowa w pkt. b);

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

tzw. dziatki 10/1, 10/2 1 10/4:

nadal toczy si¢ postepowanie, wszczgte w 2022 roku na wniosek Spoétdzielni, o
zasiedzenie przedmiotowych nieruchomosci gruntowych na podstawie przepiséw
kodeksu cywilnego. Spoétdzielnia jest posiadaczem samoistnym nieruchomosci od
marca 1992 roku. W okresie sprawozdawczym sprawa byta nadal w toku;

c) sprawa o zwigkszenie warto$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste,

wytoczona Miastu Poznan:

sprawa jest nadal w toku;

d) sprawa zasiedzenia cz¢sci dziatki przy ul. Szweykowskiego:

w 2024 roku zostalo wszczete przez wiasciciela nieruchomosci sasiadujacej z
osiedlem (przylegajacej do ul. Szweykowskiego) postgpowanie o zasiedzenie
gruntow, w tym okoto 90 m? gruntu aktualnie stanowigcego nieuzytek w ramach
dziatki bedacej czescig trawnika przy drodze ul. Szweykowskiego. Mieszkaniec
ten zajat w pierwszej potowie lat 90-tych czes$¢ gruntu nalezacego do Spdidzielni
i domaga si¢ zasiedzenia tej nieruchomos$ci. W ocenie Zarzadu zachodzi ryzyko
wydania wyroku niekorzystnego dla Spotdzielni. W celu zabezpieczenia
interesow Spotdzielcow Zarzad Spoldzielni bedzie wnioskowat do WZ
Spotdzielni o wyrazenie zgody na zbycie przedmiotowe] cze$ci gruntu za
odszkodowaniem. Sprawa jest nadal w toku;

e) Sprawy sadowe zwigzane z uchwalg Walnego Zgromadzenia z 2023 roku o

nieudzieleniu p. Jackowi Falkowskiemu absolutorium za lata 2020-2022:

— przed Sadem Okr¢gowym w Poznaniu toczyla si¢ sprawa z powodztwa

Zarzadu Spotdzielni, o uchylenie przedmiotowej uchwaly jako podjetej
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bez uzasadnienia. Sprawa ta zostata potaczona do tagcznego rozpoznania z
odrebnym powddztwem wniesionym przez p. Jacka Falkowskiego o
ochron¢ dobr osobistych. W potaczonej sprawie odbyly si¢ w 2025 r. trzy
rozprawy. Postanowieniem z dnia 14 listopada 2025 sad umorzyt
postgpowanie w sprawie, znoszac wzajemnie Kkoszty poniesione przez
strony;

— w lipcu 2024 zostat dorgczony USM Roézany pozew czilonka Spoétdzielni
(wniesiony do sadu w lipcu 2023 roku) o stwierdzenie niewaznosci
(ewentualnie o uchylenie) uchwat Walnego Zgromadzenia z 2023 w
przedmiocie braku absolutorium dla p. Jacka Falkowskiego. Termin

rozprawy nie zostal dotychczas wyznaczony,

przy czym, po zapoznaniu si¢ z informacjami Zarzagdu w odniesieniu do wymienionych
powyzej  spraw, jak rowniez na temat toczacych  si¢  postepowan
sadowych/windykacyjnych z powodztwa /wniosku USM w procesie dochodzenia
naleznosci (z tytutu zalegtosci Spotdzielcéw w ponoszeniu optat eksploatacyjnych), Rada
Nadzorcza uznata za wystarczajace bardziej szczegdtowe przedstawienie tych problemow

w sprawozdaniu Zarzadu Spotdzielni;

Ponadto Rada Nadzorcza:

dokonata analizy wykonania planu wptywéw i wydatkow USM ,,Rézany Potok™ za rok
2025 i zatwierdzita jego wykonanie;
dokonata analizy zatozen planu gospodarczego USM ,R6zany Potok™ na rok 2026 i

dokonata zatwierdzenia Panu wptywow i wydatkow na 2026 r.

2.2 Realizacja uchwal i wnioskow Walnego Zgromadzenia Czlonkow.

Rada Nadzorcza na biezagco monitorowata realizacje¢ przez Zarzad uchwal podjetych przez

Zgromadzenie Cztonkéw w roku 2025. Uchwaly pozostajace w zakresie zobowigzan

Zarzadu zostaty zrealizowane;

Rada Nadzorcza dokonata analizy wnioskow wniesionych przez cztonkéw USM , Rézany

Potok” do Komisji uchwat i wnioskoéw na Walnym Zgromadzeniu czlonkéw Spotdzielni w

roku 2025, dokonujac ich wstgpnej oceny (kwalifikacja wniosku/ustalenie organu

wlasciwego do rozpoznania wniosku) na posiedzeniu Rady Nadzorczej w dniu 16 czerwca

2025;
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— Rada Nadzorcza na biezagco omawiala stopien realizacji wnioskow z Zarzadem Spotdzielni.
Znaczna czg¢$¢ wnioskoOw (uznanych za mozliwe do realizacji, m.in. z uwagi na
uwarunkowania finansowe, prawne) zostata zrealizowana. Informacja na temat realizacji

wnioskow, zostanie przedstawiona na Walnym Zgromadzeniu za rok 2025

3. Ocena Rady Nadzorczej sytuacji finansowej USM ,,R0zany Potok”

W ocenie Rady Nadzorczej stan USM ,,Rézany Potok” wykazuje stabilno$¢ finansowa.
Spotdzielnia jako organizacja wiasciwie administruje swoim majatkiem i reaguje na biezace
sprawy w tym zakresie. Na poziomie poszczegélnych spraw, Rada Nadzorcza na biezaco
monitorowata prace Zarzadu Spoéldzielni. Pomimo niewatpliwej ogodlnej stabilnosci
finansowej USM ,Roézany Potok”, Rada Nadzorcza podkresla potrzebe statej analizy
kosztow obcigzajacych Spotdzielnig, w tym z tytutu faktur za ushugi zewnetrzne, poniewaz

majg one wptyw na wysoko$¢ kosztéw eksploatacyjnych ponoszonych przez jej cztonkdw.

4. Whioski

W roku 2025 nie wystapity zdarzenia mogace zagrozi¢ sprawnosci funkcjonowania USM
»Rozany Potok”. Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia miniony okres sprawozdawczy.
Utrzymaly si¢ w tym okresie pozytywne dla Spoldzielni trendy z lat ubieglych. Dotyczy to

przede wszystkim stabilizacji 1 utrzymania ptynnos$ci sytuacji finansowe;.

Po przeanalizowaniu aktualnej sytuacji Spotdzielni, Rada Nadzorcza uznaje, ze dzialalno$¢

Zarzadu Spotdzielni zastuguje na pozytywna oceng Walnego Zgromadzenia.

Sekretarz Rady Nadzorczej Przewodniczaca Rady Nadzorczej

Aleksander Ansion Beata Kukawka
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