RADA NADZORCZA
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
,OSWIATA - OCHOTA”
w Warszawie

Sprawozdanie
z dziatalno$ci Rady Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Oswiata — Ochota”
za okres od 19 maja 2016 r. do 30 maja 2017 r. z dodatkowa informacja
o dziataniach Rady Nadzorczej w okresie VII kadenc;i.

Szanowni Panstwo,

konczy si¢ VII kadencja Rady Nadzorczej naszej Spotdzielni. Ostatnie
dwa lata sklad jej przedstawial si¢ nastgpujagco: Danuta Siwowska —
przewodniczaca, Ireneusz Szatkowski — zastepca przewodniczacej 1 jednoczesnie
przewodniczacy komisji rewizyjnej, Anna Zawisza — sekretarz oraz cztonkowie
Komisji Rewizyjnej: Katarzyna Greba 1 Jozef Idzikowski. Rada odbyla 36
posiedzen, w tym w ostatnim roku 12. Na Walnych Zgromadzeniach 21 maja 2015
1 18 maja 2016 roku zostaly przedstawione sprawozdania z pracy Rady
Nadzorczej, ktore przyjeli obecni na obradach cztonkowie Spoéidzielni. Na
dzisiejszym Zgromadzeniu skupi¢ si¢ przede wszystkim na dziataniach
Spotdzielni 1 jej organdw w ostatnim roku, to jest w okresie od ostatniego
Walnego Zgromadzenia do chwili obecne;.

Na wstepie zacytuje zapisy Statutu mowigce o zadaniach Spotdzielni
Mieszkaniowej 1 roli, jaka spetnia w niej Rada Nadzorcza.

W §3 Statutu w ustgpie 1 znajduje si¢ zapis: ,,Przedmiotem dziatalnosci
Spoéidzielni jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkow i ich rodzin oraz
potrzeb gospodarczych 1 kulturalnych wynikajacych z zajmowania lokali
Spotdzielni”, a §20 okresla Organa Spotdzielni, ktorymi sa: Walne Zgromadzenie,
Rada Nadzorcza 1 Zarzad. Pozwalam sobie przytoczy¢ takze nastepujacy zapis
§30 cytowanego Statutu: ,,Rada Nadzorcza sprawuje kontrolg i1 nadzér nad
dziatalnos$cig Spotdzielni”. Zadanie to znalazlo swoje uszczegotowienie
w Regulaminie Rady Nadzorczej w §1 ustep 1

,Rada Spoldzielni Mieszkaniowej ,,O$wiata — Ochota” w Warszawie sprawuje
kontrole 1 nadzér nad dziatalnoscig Spoéldzielni poprzez biezacg kontrole
gospodarki Spotdzielni 1 pracy jej Zarzadu oraz nad wykonywaniem przez
Spoéldzielni¢ jej zadan statutowych, a takze dba o zabezpieczenie interesOw
cztonkdéw zrzeszonych w Spoéldzielni”. Z zapiséw tych mozna wyprowadzi¢
zarOwno obowigzki jak 1 szczegotowe zadania Rady Nadzorczej. Pozwalam sobie
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w imieniu cztonkow Rady poinformowac, ze w czasie 3-letniej kadencji byty one
we wspolpracy z Zarzagdem wypetniane z troska zard6wno o Spoéldzielnie, jako
instytucje zrzeszajacq nas wszystkich, jak 1 o dobro kazdego jej cztonka.

Od maja 2015 Rada Nadzorcza dziata w niezmienionym sktadzie wymienionym
przez mnie na wstepie. Nastgpila natomiast w tym czasie istotna dla Spotdzielni
zmiana — zostal wybrany na Walnym Zgromadzeniu w 2015 roku nowy Zarzad:
w osobach Panstwa Agnieszki Chrzanowskiej — prezesa oraz wiceprezesow
Leszka Dabrowskiego 1 Stanistawa Piecha. Pozwalam sobie przypomnie¢, ze w
Sprawozdaniu przedstawionym w 2016 roku odnotowano, iz ,Przejecie
obowigzkéw faktyczne i formalne przebiegato bez zaklocen, w atmosferze
sprzyjajacej kontynuowaniu dobrych tradycji Spotdzielni”. Ustepujacy Zarzad
otrzymal absolutorium za swoja dziatalnos¢ 1 podzigkowania od cztonkow
Spoéldzielni za wieloletnig prace. Podobne absolutorium uzyskal Zarzad w 2016
roku.

Szanowni Panstwo,
podsumowujac ostatni rok kadencji informuje¢, ze w tym czasie Rada Nadzorcza
odbyla 12 posiedzen w pelnym sktadzie, 7 zebran Komisji Rewizyjne;j
podsumowujacych przeprowadzone kontrole i 3 posiedzenia Prezydium RN.
Brali w nich udzial obok cztonkow Rady takze przedstawiciele Zarzadu zwykle
w trzyosobowym sktadzie oraz — w razie potrzeby — gtbwna ksiegowa. Protokoty
z przebiegu posiedzen Rady Nadzorczej 1 Komisji Rewizyjnej zawierajg wnioski
zobowigzujace Zarzad do ich realizacji 1 przekazywania biezacej informacji w tej
sprawie.
Realizujgc zadanie nadzoru 1 kontroli Rada Nadzorcza oceniatla sprawy
organizacyjne, a w tym:
— realizacj¢ wnioskdw zgloszonych na ubieglorocznym Walnym
Zgromadzeniu,
— funkcjonowanie sekretariatu Spétdzielni, zakresy czynnosci pracownikow
1 nadzér nad ich realizacja,
— planowanie pracy, a w tym wykonanie zamierzonych zadan,
— ujednolicenie dokumentacji i sposéb jej przechowywania, prowadzenie
archiwizacji,
— dostosowanie regulaminéw 1 wewnetrznych ustalen obowigzujacych
w Spotdzielni do zmieniajacych sie przepisow.
W tym zakresie dzialalnos¢ Zarzadu i pracownikow nie budzi zastrzezen.

Szczego6lna uwaga Rady Nadzorczej zostata zwrdcona na te dziatania Zarzadu,
ktore zmierzaty do obnizania kosztéw funkcjonowania samej Spotdzielni.
Pozytywnie w tym zakresie oceniono - podam tu tylko kilka przyktadow - biezaca
analiz¢ umoéw z wykonawcami prac konserwatorskich, co przyniosto obnizke
kosztow ich funkcjonowania.
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Zrezygnowanie z comiesiecznej konserwacji filtrow ze wzgledu na dobrg jako$¢
dostarczane; wody. Powierzenie konserwacji dzwigdéw innym firmom, co
skutkowato obnizka kosztow ich ustlug. Wynegocjowanie obnizki kosztow
ubezpieczenia majatku Spoldzielni. Opracowanie 1 wdrozenie procedury
postepowania w przypadku powstania awarii 1 innych zagrozen. Zarzad wielka
wage przyklada do pozyskiwania dodatkowych srodkéw finansowych migdzy
innymi przez korzystne lokowanie zasobow finansowych Spotdzielni i1 cho¢
oprocentowanie jest niskie udaje si¢ skutecznie negocjowac jego wysokos¢.

Szczegdlnie waznym wydarzeniem bylo osiggnigcie obnizki optat uzytkowania
wieczystego terenu, na ktorym posadowione sg budynki naszego osiedla.
Uzyskano

3 prawomocne wyroki, podpisano korzystne ugody sadowe.

W toku sg sprawy dotyczace biurowca ul. Ractawicka 146, garazy LUG 100,
LUG 101, LUG 102 1 $mietnika w osiedlu Bohdanowicza.

Zarzad udzielat réwniez pomocy czionkom naszej Spoédidzielni posiadajagcym
wyodrgbniong wlasno$¢ lokali w sprawach zwigzanych z optatami za wieczyste
uzytkowanie gruntow.

Dzialania Zarzadu w tym zakresie przyniosly wymierne oszcze¢dnosci dla
kazdego czlonka Spoldzielni i zasluguja na wysoka ocen¢. Niezbedne jest
sfinalizowanie spraw jeszcze nie zakonczonych oraz kontynuowanie dzialan
zmierzajacych do obnizki kosztow eksploatacji lub utrzymania ich na
dotychczasowym poziomie.

Szanowni Panstwo,

w tym miejscu omowi¢ dzialania Rady Nadzorczej zwigzane z jej funkcja
kontrolng. Sprawuje ja przede wszystkim poprzez Komisje Rewizyjna
prowadzaca stosowne dziatania.

Szczegbdlng wage Rada Nadzorcza przywigzuje do analizy i oceny wykonania
przez Spotdzielni¢ planu gospodarczego. W ostatnim roku Komisja Rewizyjna,
a nastepnie Rada Nadzorcza, badata trzykrotnie wyniki finansowe Spoétdzielni: za
[ potrocze, za 9 miesiecy i za rok 2016. Ustalono w wyniku kontroli wiasciwy
nadzor Zarzadu nad gospodarkg finansowg Spotdzielni. Na podkreslenie
zastuguje staranno$¢ sporzadzanej w ksiggowosci dokumentacji, przestrzeganie
obowigzujacych przepisOw 1 systematyczna realizacja planéw. Pomimo trudne;j
sytuacji rynkowej zwigzanej z wynajmem powierzchni uzytkowych jedynie 5,6%
dotychczas nie znalazto najemcy. Wszystkie podejmowane w tym zakresie
dziatania, o ktérych mowa jest w sprawozdaniu Zarzadu, Rada Nadzorcza
wspiera 1 uznaje je za wlasciwe. Podobna ocena dotyczy zaktadania w bankach
korzystnych lokat dla $rodkéw finansowych Spotdzielni oraz prowadzenie
skutecznych dzialan zwigzanych =z likwidacja zadluzenia mieszkancow
1 najemcow lokali wobec Spotdzielni.
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Zadhizenie to ulega systematycznemu zmniejszaniu.

Rada Nadzorcza po kontroli Komisji Rewizyjnej analizowata Kkoszty
eksploatacyjne miejsc parkingowych zewnetrznych 1 w garazach podziemnych.
Kontrola ta wykazata, ze dzigki podejmowanym dziataniom — jak zmiana
konserwatoré6w, wymiana os$wietlenia na ledowe — przewaga kosztoéw nad
przychodami w GZM, cho¢ utrzymuje si¢ w dalszym ciggu, jest jednak na koniec
2016r istotnie mniejsza. W tej sytuacji Rada Nadzorcza wspiera wniosek
Zarzadu o pokrycie tej roznicy z funduszu zasobowego Spoldzielni.
Wynikiem poczynionych w czasie kontroli ustalen jest podjecie przez Rade
Nadzorcza 28 lutego 2017 roku Uchwaly nr 37/VII o uchwaleniu planu
gospodarczego Spotdzielni na rok 2017, w ktorym utrzymuje si¢ stawki optat za
lokale mieszkalne 1 miejsca parkingowe na dotychczasowym poziomie.

Za wazne dziatanie uzna¢ nalezy prowadzenie przez Komisj¢ Rewizyjng kontroli
sprawdzajacych realizacj¢ wnioskdéw ustalonych poprzednio. Komisja Rewizyjna
po przeprowadzonej kontroli dokumentéw wybranych najwiekszych remontéw
wykonanych w roku 2015 stwierdzita, ze przy ich zlecaniu 1 wyborze
wykonawcoOw tych robot przestrzegane byty zasady postgpowania wynikajace
z Uchwaty Rady Nadzorczej nr 8/VII z 11 lutego 2015 roku. Rada Nadzorcza na
wniosek Komisji Rewizyjnej zalecila Zarzadowi, aby juz na etapie sktadania
ofert wykonawcy byli zobowigzani do podawania szczegotowego wykazu
wszystkich robdt z ich opisem, dokladnym obmiarem i1 wyceng. Ulatwi to
dokonanie ostatecznego komisyjnego odbioru wykonanych robot i dokonania
zaptaty za ich wykonanie. Prace remontowe wykonywane s3 fachowo i starannie.
Komisja Rewizyjna, a na jej wniosek, Rada Nadzorcza uznaje dzialania
Zarzadu zwigzane z nadzorem nad finansami Spoldzielni i oszczednym ich
wydatkowaniem przy prowadzeniu prac remontowych za wlasciwe
i korzystne dla mieszkancow.

Rada Nadzorcza wysoko ocenita zaangazowanie cztonkow Komisji Rewizyjnej
w prowadzone przez nich dzialania.

Rada Nadzorcza wspdlnie z Zarzadem podejmowata takze decyzje o potrzebie
przeprowadzenia w Spoéldzielni kontroli zewngtrznych, ktére pozwalajg na
obiektywng ocen¢ zardwno jej sytuacji finansowej jak 1 prawnego dzialania
organow Spotdzielni. Przeprowadzono w ciggu trzech lat 4 takie kontrole.
Prowadzili je biegli rewidenci z Biura Badania Bilansow Sp z o.0., z Biura
,Buchalter” oraz ze Zwigzku Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych RP.
Wszystkie one okreslity stan Spotdzielni ,,O$wiata — Ochota” zaréwno finansowy
jak 1 organizacyjny jako bardzo dobry.
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W wyniku badania sprawozdania finansowego za 2016 rok sformutowano
jedynie nastepujace wnioski:

— sprawozdanie finansowe jest kompletne 1 zgodne z obowigzujacymi
przepisami, rzetelnie informuje o sytuacji majatkowej 1 finansowej
Spotdzielni,

— sytuacja finansowa Spoéidzielni jest bardzo dobra,

— dzigki przemyslanym dziataniom Zarzadu udato si¢ obnizy¢ deficyt
znacznie ponizej planowanej wartosci,

— coraz trudniej jest, w obecnej sytuacji rynkowej, osigga¢ wysokie
przychody z wynajmu lokali uzytkowych. Prawidlowe sg wigc dziatania
Zarzadu zwigzane z modernizacjag 1 dostosowaniem posiadanych
powierzchni do wymogow najemcow.

Realizujac biezace ustalenia z badania sprawozdania finansowego za 2016 rok
Zarzad przedlozyt Radzie Nadzorczej do uchwalenia Regulamin tworzenia
1 wykorzystania funduszu remontowego w naszej Spotdzielni.

Zwiazek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych RP w 2015 roku zwrécit uwage
na zmieniajgce si¢ czesto przepisy 1 wynikajacy stad obowigzek okresowego
dokonywania analizy tresci unormowan wewnetrznych o charakterze
regulaminowym pod katem zgodnosci ich postanowien z wymogami
obowigzujacego stanu prawnego. Wypetniajac przedstawione wskazanie,
dokonane zostaty zmiany w dokumentach obowiazujacych w Spotdzielni, w tym
w najwazniejszym z nich - Statucie, ktory zostal uchwalony przez Walne
Zgromadzenie w 2016 roku, nastgpnie zarejestrowany w KRS, i przekazany
wszystkim mieszkancom. W okresie VII kadencji Rada Nadzorcza podjeta 40
uchwat, w ktérych obok ustalania organizacji pracy w Spotdzielni (np. struktury
organizacyjnej, warunkow pracy 1 placy Zarzadu, planu pracy RN i1 KR
uchwalania planéw gospodarczych) dokonata takze 8 (o$miu) zmian
w Regulaminach dotyczacych np. tworzenia 1 wykorzystywania funduszy
whasnych  Spoldzielni, zasad gospodarki finansowej obowigzujacych
w Spotdzielni, przyjmowania w poczet cztonkéw, zasad rozliczania kosztow
gospodarowania zasobami mieszkaniowymi czy zmian w Regulaminie Zarzadu
Spoétdzielni.

Z. przedstawionych informacji wynika, ze ustalenia kontroli zewn¢trznych
zostaly wprowadzone w Zzycie przez Zarzad, a sytuacja Spoldzielni jest
stabilna.

Szanowni Panstwo,

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,O$§wiata — Ochota” zawigzata si¢ 28 lat temu.
Pierwsze budynki osiedla Ractawicka zostaly zasiedlone jeszcze w ubiegtym
stuleciu, bo w 1996 roku. Osiedle Bohdanowicza powstalo 4 lata pdzniej w 2001
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roku.

Mimo uptywu lat oba osiedla prezentujg si¢ znakomicie 1 sg przyjazne dla swoich
mieszkancdéw. Nie oznacza to, ze substancja mieszkaniowa nie podlega zuzyciu.
Dlatego tak wazne sa przeglady stanu technicznego budynkéw nie tylko roczne
czy piecioletnie, lecz takze czestsze o mniejszym zasiggu. Zarzad zlecal
prowadzenie takich kontroli, w ostatnim roku bylo ich 8. Dotyczyly dla
przyktadu: przegladow kominiarskich, sprawnos$ci sprzetu przeciwpozarowego,
instalacji klimatyzacyjnych 1 przeciwpozarowych w biurowcach, instalacji
wentylacyjnej w garazach. Roczne i pigcioletnie duze przeglady, jako
obowigzkowe, prowadzone sg w przewidzianych terminach. Biorgc pod uwage
wiek osiedli mozliwos¢ wystepowania réznego rodzaju awarii jest zjawiskiem
pojawiajagcym si¢ coraz czesciej. Dlatego przeglady te sa wazne z dwoéch
powodow: zapobiegaja rozszerzaniu si¢ awarii, a ponadto pozwalaja zaplanowac
remonty prowadzone w poszczegolnych latach. W kazdym roku projekt planu
remontdOw zostaje przekazany do wiadomosci mieszkancom z prosbg o uwagi
1 zglaszanie dodatkowych propozycji, ktore po fachowej weryfikacji sukcesywnie
wprowadzane sg do realizacji.

Rada Nadzorcza popiera dzialania Zarzadu zwigzane z konsultowaniem
z mieszkancami wszystkich trudniejszych decyzji. Tak bylo w zwigzku
z wymiang schodoéw i1 budowa zadaszenia na ul. Motdawskiej12 czy remontem
garazu G w osiedlu Raclawicka. Podobne poczucie wspdlnoty budzi
wspotorganizowanie na terenie Spoldzielni lokalnych imprez np. z okazji
Halloween we wspolpracy z firmg Orange czy inauguracja w lokalu Spétdzielni
dziatalnosci Banku Spoétdzielczego w Tarczynie. Zarzad udostepnia takze swoje
pomieszczenia wladzom dzielnicy dla przeprowadzenia  konsultacji
z okolicznymi  mieszkahcami na temat dalszych losow bazarku przy
ul. Moldawskiej. W ten sposdb zarowno osiedla 1 mieszkancy wrastajg
w spoteczno$¢ Ochoty 1 decyduja o problemach dzielnicy. Dlatego istotne jest,
aby zgodnie zsugestiami RN rozbudowywacé strong internetowa Spotdzielni
zamieszczajac na niej obok wiadomosci ogolnych takze informacje o wolnych
powierzchniach do sprzedania lub najmu, o przetargach na prace remontowe
1 inwestycyjne prowadzone w Spoétdzielni.

Szanowni Panstwo,

cztonkowie Rady Nadzorczej z zaangazowaniem wypetiali swoje obowigzki,
zawsze w pelnym sktadzie uczestniczac we wspolnych dziataniach. W ich imieniu
bardzo dzigkuje mieszkancom naszych osiedli za zaufanie 1 dzielenie si¢ z nami
swoimi problemami. Po trzech latach mogg stwierdzi¢, ze wspolnie z Zarzadem
podejmowalismy wszystkie zglaszane sprawy ani jednej nie pozostawiajgc bez
odzewu.
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Dzigkuje¢ Zarzadowi 1 pracownikom Spoéldzielni za dobrg atmosfere 1 zyczliwos¢
okazywang wzajemnie w nasze] dzialalno$ci. W imieniu Rady Nadzorcze]
uwzgledniajac bardzo dobrg ocen¢ pracy Zarzadu sformutowang zar6wno przez
kontrole zewngtrzne jak 1 Komisje Rewizyjng, zwracam si¢ do Walnego
Zgromadzenia o udzielenie Zarzadowi absolutorium za prace w 2016 roku.

Na koniec zwracam si¢ do cztonkéw Rady Nadzorczej. Szanowni Panstwo,
miatam przez trzy lata przyjemno$¢ wspolpracy z ludZzmi o duzej wiedzy, o
wielkim zaangazowaniu w to, co wspolnie robiliSmy, a ze czyniliSmy to dla

naszych sgsiadow czlonkéw naszej Spotdzielni tym wigksza przyjemnose
1 satysfakcja. Dzigkuje bardzo.

Sekretarz RN Przewodniczaca RN

Anna Zawisza Danuta Siwowska

Czlonkowie Rady Nadzorczej:
Katarzyna Greba

Jozef ldzikowski

Ireneusz Szatkowski
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