RADA NADZORCZA

SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
,OSWIATA - OCHOTA”

w Warszawie

SPRAWOZDANIE
Z. DZIALALNOSCI RADY NADZORCZEJ SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
"OSWIATA — OCHOTA” ZA OKRES MAJ 2015 — KWIECIEN 2016.

Szanowni Panstwo,

Rada Nadzorcza Spotdzielni Mieszkaniowej "Oswiata — Ochota", ktorej sktad
uzupetiony zostat na poprzednim Walnym Zgromadzeniu, w dniu dzisiejszym
przedstawia Panstwu sprawozdanie ze swojej dziatalnosci. Od poprzedniego
Walnego Zgromadzenia Rada pracowata w nastepujacym skladzie:

Danuta Siwowska — przewodniczaca — przedstawiajaca niniejsze sprawozdanie,
Ireneusz Szatkowski — zastepca przewodniczacej, a jednoczesnie przewodniczacy
Komisji Rewizyjnej,

Anna Zawisza — sekretarz,

Katarzyna Greba 1 Jozef Idzikowski — cztonkowie.

Zgodnie z art.44 Ustawy Prawo Spoldzielcze oraz § 32 Statutu Spodtdzielni
Mieszkaniowej "Os$wiata — Ochota" podstawowym 1 najwazniejszym zadaniem
Rady Nadzorczej jest kontrola 1 nadz6ér nad dziatalno$cig Spétdzielni rozumiany
jako ocena legalnosci, rzetelnosci 1 gospodarnosci poczynan Spotdzielni. Do
innych waznych zadan nalezy miedzy innymi: uchwalanie plandow
gospodarczych, okreslanie zasad naliczania optat eksploatacyjnych, uchwalanie
badZz opiniowanie Regulamindéw normujacych zasady funkcjonowania
Spotdzielni i jej organow, a takze realizacja postanowien Walnego Zgromadzenia
w zakresie nawigzania stosunku pracy z cztonkami Zarzadu.

Posiedzenia Rady Nadzorczej odbywaly si¢ nie rzadziej niz raz w miesigcu
wedlug wczesniej ustalonego planu pracy. W podobnym trybie ustalona zostata
tematyka kontroli prowadzonych przez Komisje Rewizyjng. Dokumenty
zwigzane z funkcjonowaniem Rady Nadzorczej, a w tym plany pracy Rady
I komisji Rewizyjnej, harmonogramy zebran, protokoty z posiedzen oraz wyniki
kontroli znajduja si¢ w Spoéidzielni 1 sg w kazdej chwili do wgladu dla jej
cztonkow.

Waznym wydarzeniem w dzialalno$ci Spoétdzielni bylo powotanie na
ubiegtorocznym Walnym Zgromadzeniu nowego Zarzadu.
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Przejecie obowigzkow faktyczne 1 formalne przebieglo bez zaklocen,
W atmosferze sprzyjajacej kontynuowaniu dobrych tradycji Spoétdzielni. Pani
Agnieszka Chrzanowska — nowy prezes i Pan Stanistaw Piech — nowy wiceprezes
obowigzki swoje objeli 1 sierpnia 2015 r. W Zarzadzie pozostat Pan Leszek
Dabrowski, ktorego wiedza 1 dos§wiadczenie z poprzednich kadencji przydatne sg
w dalszej pracy.

Od czerwca 2015 roku do kwietnia 2016 odbylo si¢ 11 posiedzen Rady
Nadzorczej. Obok jej cztonké4w w zebraniach uczestniczyli takze cztonkowie
Zarzadu, ktorzy przedstawiali informacje¢ o biezacej dziatalnos$ci Spoétdzielni.
Ponadto odbyly sie 3 posiedzenia Prezydium Rady oraz 5 Komisji Rewizyjne;j.

Tematyka posiedzen Rady Nadzorczej dotyczyta dziatan organizacyjnych

I kontrolnych.

1. Sprawy organizacyjne to:

- ukonstytuowanie si¢ Rady Nadzorczej, okreslenia jej regulaminu, a takze
uchwalenie planu pracy,

- ustalenie zasad dziatania Zarzadu w okresie przej§ciowym, to jest do
1. sierpnia, czyli do czasu objecia obowigzkow przez nowe wiladze,
podpisanie umow o prace z cztonkami Zarzadu i uchwalenie regulaminu jego
funkcjonowania,

- ustalenie zakresu dzialan Komisji Rewizyjnej, tematyki prowadzonych przez
nig kontroli 1 harmonogramu ich realizacji,

- zatwierdzenie schematu organizacyjnego Spotdzielni,

- przygotowanie planow pracy Rady Nadzorczej oraz akceptowanie
planowanych dziatan Zarzadu.

2. Dziatania kontrolne dotyczyty:

- wykonania zadan rzeczowo — finansowych w [ potroczu 1 w roku 2015,

- prawidlowosci 1 gospodarnosci w prowadzeniu remontow,

- rozpatrywania skarg, wnioskow 1 postulatoéw mieszkancow.

Zadania, ktére wymienione zostaty w punkcie 1, dotyczyly spraw
organizacyjnych 1 wymagaly S$cistej wspolpracy zard6wno z ustgpujacym
Zarzadem jak i nowymi jego cztonkami. Miato to szczegdlne znaczenie w okresie
do 1. sierpnia 2015r., to jest do objecia funkcji przez nowy Zarzad. W tym czasie
do biezagcego kierowania Spotdzielnia udzielono pelnomocnictwa bylym
prezesom Pani Janinie Dylik 1 Panu Mieczystawowi KoSciesze, ktoérym jeszcze
raz dzigkuj¢ za podjecie si¢ tych funkcji.
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Podkresli¢ nalezy, ze wszystkie prawem przewidziane czynno$ci zwigzane ze
zmianami organizacyjnymi zarowno w Zarzadzie jak 1 Radzie Nadzorczej zostaty
wykonane terminowo 1 z duzg staranno$cig, co umozliwito niezaktdocong prace
Spoétdzielni.

Rada Nadzorcza w okresie migdzy Walnymi Zgromadzeniami podjeta 20 Uchwat
normujacych prace Spotdzielni. Dotyczyty one migdzy innymi:

— upowaznienia cztonkéw RN do wykonywania czynno$ci prawnych migdzy
Spotdzielnig a cztonkami Zarzadu, ustalenie warunkéw ich pracy oraz zakresow
czynnosci,

— wprowadzenie zmian w Regulaminie udostgpniania dokumentow
dotyczacych dziatalnosci Spotdzielni oraz tworzenia i wykorzystania funduszy
wiasnych,

— wprowadzenia zmian w zasadach gospodarki finansowej Spoéidzielni,
zmian w Regulaminie Zarzadu i Regulaminie porzadku domowego,

— wprowadzenie zmian w zasadach rozliczania kosztow gospodarowania
zasobami mieszkaniowymi,

— okreslenie struktury organizacyjnej 1 wykazu stanowisk w Spoétdzielni
w 2016r.

— ustalenie zakresOw czynnosci czlonkow Zarzadu,

— ustalenie planu pracy RN 1 Komisji Rewizyjnej na pierwsze potrocze 2016r

Zmiany w obowigzujacych w Spoéldzielni Regulaminach wynikaly ze zmian
zachodzacych w przepisach, koniecznosci aktualizacji niektorych rozwigzan,
uporzadkowania dokumentéw 1 zachowania ich wewngtrznej spdjnosci.
Regulaminy, ktorych uchwalenie nalezy do kompetencji Zarzadu, byty przez
Rade¢ opiniowane.

Oceniajac dziatania, o ktérych mowa, Rada Nadzorcza stwierdza, ze sa one
wlasciwie prowadzone przez Zarzad z nalezytga troska o Spotdzielnie 1 jej
cztonkow.

Problemem szczegblnie istotnym dla wszystkich cztonkow Spotdzielni
Mieszkaniowej ,,Oswiata — Ochota” jest sposob prowadzenia dziatalno$ci
gospodarcze] 1 zwigzana z tym ocena osigganych przez nig wynikow
finansowych. Dziatania Rady Nadzorczej zmierzajace do oceny funkcjonowania
Zarzadu w tym zakresie zostaly okreslone w punkcie drugim jako zadania
kontrolne. Na ich podstawie stwierdzono, ze Zarzad przyktada nalezyta wage do
wlasciwego nadzoru nad finansami Spotdzielni. Dwa razy w roku opracowane sg
dokumenty zwigzane z wykonaniem planu finansowego, dokonywane sg takze
porownania z rokiem poprzednim.
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Zarzad, po wnikliwej analizie sprawozdan, przy udziale Gtownej Ksiggowe;j
przedstawia je Radzie Nadzorczej. Na podkreslenie zastuguje starannos¢, z jaka
opracowane sg te dokumenty, na co zwracali uwage zarowno biegli rewidenci jak
I Komisja Rewizyjna.

Posiedzenie Rady Nadzorczej po§wigcone ocenie realizacji planu gospodarczego
za rok 2015 odbyto si¢ w lutym biezacego roku i1 poprzedzato ustalenie planu na
rok 2016. Z przedstawionych dokumentéw wynika, ze w roku 2015 Spotdzielnia
osiggneta lepsze wyniki gospodarcze niz w roku poprzednim. Byto to mozliwe,
pomimo niewielkiego wzrostu ogoélnych kosztow funkcjonowania Spéidzielni,
dzieki znacznemu wzrostowi osigganych przychodow. Biorac pod uwage dobra
sytuacje Spoldzielni, Rada Nadzorcza uznata za wilasciwe utrzymanie w roku
2016 optaty eksploatacyjnej na dotychczasowym poziomie, to jest 1,80 za m2
oraz zwrocenie si¢ do Walnego Zgromadzenia o pokrycie z czystej nadwyzki
niedoboru w wysokosci 74 tysigcy ztotych wystepujacego w gospodarce
zasobami mieszkaniowymi.

Szanowni Panstwo,

Rada Nadzorcza dla pelnej oceny sytuacji finansowej Spotdzielni podjeta
uchwate o zwroceniu si¢ do Biura Badania Bilanséw Sp. z o0.0. w celu
przeprowadzenia badania 1 oceny sprawozdania finansowego Spotdzielni
Mieszkaniowej ,,O$wiata — Ochota” za rok 2015. Badania tego dokonali biegli
rewidenci Panstwo: Monika Gotgbiowska 1 Stanistaw Wojtkowski. Wyniki
badania bilansu, ktore Prowadzacy omowili na posiedzeniu Rady Nadzorczej
W obecnosci Zarzadu 22 marca biezacego roku, sg nastepujace:

1. Zmiany w sktadzie Zarzadu 1 Rady Nadzorczej nie wplynelty ujemnie na
wyniki osiggane przez Spoldzielnie.

2. Struktura aktywow 1 pasywow nie ulegta wiekszym zmianom w stosunku
do 2014 roku.

3. Majatek trwaty Spotdzielni zmniejszyt si¢, co jest wynikiem naliczonych
umorzen 1 inwestycji dlugoterminowych.

4, Pozytywnym zjawiskiem jest zwigkszenie w stosunku do poréwnywalnego
2014 roku srodkow pienieznych umieszczonych na lokatach.

S5. Odnotowano niewielki wzrost zadluzenia za lokale mieszkalne, uzytkowe

1 garaze, co wynika z dostosowania rozliczania mediéw do obowigzujacego roku
obrachunkowego.
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6.  Wzrosty naklady z funduszu remontowego, szczegdlnie w osiedlu
Ractawicka, ktére wybudowano wczesniej niz osiedle Bohdanowicza przez co
wymaga ono zwiekszonych prac remontowych.

7. Nalezy zwr6ci¢ uwage na konieczno$¢ przejrzystego rozliczania naktadow
na remonty, niezbedne jest sprawdzanie i parafowanie kosztorysow i faktur przez
inspektoréw nadzoru.

8. Na podkreslenie zasluguje znaczne zwigkszenie zyskow z dzialalnosci
gospodarczej widoczne w rozliczeniach przychodow i ponoszonych kosztow,
a takze zmniejszenie przewagi kosztow nad przychodami w GZM.

Podsumowujac wyniki badania sprawozdania finansowego za 2015 rok,
Prowadzacy stwierdzili dobra, stabilng sytuacj¢ Spotdzielni, ktéra wynika
Z przemys$lanej dziatalno$ci Zarzadu i jego troski o sprawno$¢ organizacyjng
| finansowa Spoéldzielni. Panstwo Rewidenci pogratulowali Zarzadowi,
stwierdzili jednoczesnie, ze w czasie prowadzonych przez nich kontroli i badania
sprawozdan finansowych rzadko stykaja si¢ z tak pozytywnymi wynikami jak te,
ktore osigga Spoldzielnia Mieszkaniowa ,,O$wiata — Ochota”.

Szanowni Panstwo,

kolejnym problemem, ktorym zajmowata si¢ Rada Nadzorcza, a $cislej Komisja
Rewizyjna, byly remonty prowadzone w naszych osiedlach. W planie kontroli
Komisja Rewizyjna postanowila dokona¢ szczegdtowej oceny kosztow,
organizacji 1 wykonania 4 najwigkszych remontow prowadzonych przez
Spotdzielni¢ w roku 2015. S3 to:
1. Remont S$ciany potnocnej budynku Ractawicka 146,
2. Remont galerii pieszej przy wejSciach do budynku Ractawicka 146 wraz
Z naprawg $cian zewnetrznych, Scian w garazu oraz schodow,
3. Rozbudowa $mietnika w osiedlu Bohdanowicza,
4, Remont i malowanie pomieszczen biura Spotdzielni.

Komisja przeanalizowata dokumentacj¢ poszczegdlnych zadan na kazdym etapie
prowadzenia prac. Szczegdlnie zwracano uwage na:

— ustalenie doktadnego zakresu prac poszczegdlnych remontow,

— sposobu przeprowadzenia wyboru wykonawcoOw robot,

— umow zawieranych z wykonawcami 1 ich zgodnosci z przepisami,

— prowadzenia nadzoru nad wykonywanymi remontami,
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— sposobu dokumentowania czeSciowego odbioru prac oraz ich
fakturowania,

— sporzadzania protokotdw konieczno$ci wykonania robot dodatkowych,

— koncowych komisyjnych odbioréw zakonczonych prac i ich rozliczen.
Cztonkowie Komisji Rewizyjnej wnikliwie badali dokumentacje, dokonywali
lustracji na poszczegdlnych budowach, oceniali postep prac 1 jakos$¢ ich
wykonania. Podejmowane dziatania upowaznilty Komisj¢ do przedstawienia
Radzie Nadzorczej nastepujacych wnioskdw:

1.  Po przeprowadzonej kontroli 4 wybranych remontow stwierdzano, ze przy
ich zlecaniu 1 wyborze wykonawcoéw przestrzegane byly ustalenia Uchwaly RN
nr 8/VII.

2.  Komisja Rewizyjna widzi konieczno$¢ zachowania nalezytej dbatosci
zarOwno merytorycznej jak 1 formalnej przy  sporzadzaniu wszelkich
dokumentow na wszystkich etapach realizacji procesu remontowego.

3. Komisja Rewizyjna proponuje, aby przy remontach, ktérych wartos¢
miesci si¢ w przedziale 20.000 — 100.000 wprowadzony zostal obowigzek
uzyskania co najmniej 3 ofert na wykonanie prac, a przy remontach lub pracach
powyzej 100.000 co najmniej 4 ofert.

Whioski te Rada Nadzorcza przyjeta i skierowata do Zarzadu w celu ich realizacji.
Zardbwno Komisja Rewizyjna jak 1 biegli rewidenci zwrocili uwage na
koniecznos¢ uszczegodtowienia 1 zmiany niektorych zapisow Uchwaly RN nr
8/VII normujgcej dotychczas sprawy zwigzane z prowadzeniem remontow. W tej
sytuacji Zarzad opracowal nowy ,,Regulamin udzielania zamowien na roboty
budowlane 1 ustugi wykonywane na rzecz Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Oswiata —
Ochota”. Dokument ten uzyskal pozytywna opini¢ Rady Nadzorczej, co oznacza,
ze remonty w 2016 roku zlecane 1 prowadzone bgdg wedtug nowych zasad, co
Z pewnoscig utatwi prace 1 pozwoli wyeliminowac usterki formalne.

W okresie migdzy Walnymi Zebraniami wplyn¢to do Spotdzielni 5 skarg lub
wnioskdéw. Kierowane byty do Rady Nadzorczej, Zarzadu lub obu tych organdéw
tacznie. Dotyczyly spraw lokatorskich. Zarzad podejmowat natychmiastowe
dziatania, aby unormowaé zglaszane sytuacje. Wszystkie problemy zostaly
rozwigzane, odpowiedzi udzielono terminowo, w przypadku stwierdzenia
uchybien ze strony pracownikéw Spoétdzielni zostaly podjete odpowiednie
dziatania zapobiegajace powtorzeniu si¢ podobnych zdarzen. Podkresli¢ nalezy,
ze podjete przez Zarzad mediacje miedzy niezadowolonymi stronami,
doprowadzity do unormowania sprawy.
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Szanowni Panstwo,

oceniajgc prace Zarzagdu w minionym okresie, prosz¢ o wzigcie pod rozwage
nastepujacych uwarunkowan:
— Zarzad podejmuje dzialania zabezpieczajace interesy SpoOtdzielni 1 jej
cztonkdéw m.in. w sporze z miastem o wysokos$¢ optat za uzytkowanie wieczyste
terenu,
— podejmuje skuteczne mediacje w celu rozwigzania sporow lokatorskich,
— umozliwia czlonkom Spoétdzielni wnoszenie uwag 1 wnioskéw do
opracowanych dokumentéw dotyczacych np. planu remontow,
— wyniki finansowe Spotdzielni sg lepsze niz w 2014 roku: uzyskano wyzsze
przychody z najmu, prowadzone sg skuteczne negocjacje z bankami o wyzsze
oprocentowanie lokat, skuteczniej takze negocjowane sa koszty remontow
I niezbednych do ich przeprowadzenia materiatow,
— nastgpity korzystne zmiany w zatrudnieniu konserwatorow urzadzen
hydraulicznych, dZzwigéw 1 tablic ppoz w garazach,
— dokumenty przygotowane przez Zarzad sa wiarygodne i profesjonalne,
— Zarzad troszczy si¢ o pracownikow: zaadaptowane zostato na ich potrzeby
pomieszczenie przy ulicy Korotynskiego, w ktorym mogg przechowywacé odziez
1 spedzi¢ przerwe w pracy. Dzigki tym pracom uzyskano takze dodatkowg
powierzchnig, ktora wynajeta przynosi zyski Spotdzielni,
— Zarzad organizuje spotkania mieszkancow, Swigteczne 1 okazjonalne,
zorganizowal takze akcj¢ honorowego oddawania krwi,
— biegli rewidenci wysoko ocenili wyniki finansowe Spotdzielni,
— Komisja Rewizyjna pozytywnie skwitowala prowadzone w Spotdzielni
remonty. W przypadku stwierdzonych uchybien Zarzad podjat dziatania w celu
ich eliminacji uscislajac 1 korygujac Regulamin.

Szanowni Panstwo,

w imieniu Rady Nadzorczej zwracam si¢ z wnioskiem do cztonkoéw Spoétdzielni
uczestniczacych w zwotanym zgodnie z przepisami Walnym Zgromadzeniu
0 udzielenie absolutorium cztonkom obu Zarzadéw sprawujacym swoje funkcje
w 2015 roku. Wyrazam podzigkowanie za solidng prace 1 gratuluje osiggnigtych
wynikoéw. Prosze o podjecie Uchwat ujetych w porzadku obrad.

W tym miejscu, chcialabym serdecznie podzigkowaé wszystkim cztonkom
Rady Nadzorczej za wspolprace 1 profesjonalizm w dziataniach. Dzigki Panstwa
umiejetnosciom, doswiadczeniu zawodowemu 1 wiedzy mogliSmy skutecznie
realizowa¢ powierzone nam zadania.
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Przewodniczaca Rady Nadzorczej:
(-) Danuta Marianna Siwowska

Zastepca Przewodniczacej Rady Nadzorczej, Przewodniczacy Komisji
Rewizyjnej:

(-) Irencusz Szatkowski
Sekretarz Rady Nadzorczej:
(-) Anna Zawisza
Cztonkowie Rady Nadzorczej:

(-) Katarzyna Greba
(-) Jozef Idzikowski
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