Warszawa, dnia 28 maja 2024 roku
Sprawozdanie

z dzialalnosci Rady Nadzorczej PSM ,,Sobieski" za rok 2023.

W okresie sprawozdawczym Rada Nadzorcza dziatata w skfadzie wybranym
w dniu 29 wrzesnia 2022 r. roku na trzyletnig kadencje (2022-2025) {j.
1. Waldemar Abramczyk Przewodniczgcy RN

2. Gromostaw Czempinski Zastepca Przewodniczgcego RN
3. Barbara Maciaszek Sekretarz RN

4. Aleksander Goldschneider Cztonek RN

5. Pawet Ryszczuk Czionek RN

Rada Nadzorcza odbyta w 2023 roku pie¢ formalnych posiedzen.

We wszystkich spotkaniach Rady Nadzorczej brali udziat Cztonkowie Zarzgadu
Spotdzielni oraz Administrator Osiedla, udzielajgc wyjasnien dotyczgcych
sktadanych sprawozdan i informacji. Niezaleznie od tego, poszczegdlni
cztonkowie Rady Nadzorczej uczestniczyli indywidualnie w dziataniach
Spoétdzielni i Zarzadu.

Poza wynikajgcymi ze Statutu zadaniami Rady Nadzorczej szczegdlng uwage
zwrociliSsmy na postulowane na ostatnim Walnym Zgromadzeniu otwarcie
informacyjne i probe uaktywnienia kontaktu Spotdzielcow z organami

Spoétdzielni. W ramach tego planu Zarzad uruchomit strone www.psm-

sobieski.pl , na ktorej znajdziecie Panstwo Statut oraz wszystkie dokumenty,
informacje i regulaminy definiujgce funkcjonowanie i procedury naszej

Wspolnoty. Znajdziecie telefony i adresy mailowe umozliwiajgce szybki, takze
Jfrwale zapisany” kontakt z witadzami Spoétdzielni umozliwiajgcy adekwatne
reagowanie na pojawiajgce sie problemy. ZnajdowacC bedziecie komunikaty i
informacje o sprawach biezgcych waznych dla mieszkancow. Po ztozeniu
oswiadczen z podaniem adresu e-mail strona daje mozliwos¢ wysytania
rozliczen w formie elektronicznej (oszczednosé papieru i czasu) oraz
komunikowaniu sie np. przy wspélnym z Wami tworzeniu planu remontow i
napraw w poszczegolnych budynkach na kolejne lata.

Zachecam wszystkich Panstwa do zachecenia wszystkich Znajomych i

Sgsiadéw do ztozenia do Pana Marka Ostrowskiego o$wiadczen i adresow

1



mailowych co umozliwi Panstwu takze dostep do bilanséw, sprawozdan i
dokumentow finansowych naszej Spotdzielni.

Rada Nadzorcza w ramach statutowych zadan zajmowata sie w okresie
sprawozdawczym nastepujgcymi gtdwnymi problemami:

1. Kondycja finansowa Spoétdzielni.

Rada Nadzorcza stwierdza, ze Spétdzielnia nie ma problemoéw z ptynnoscig
finansowa, a nadwyzka przychodow nad kosztami w roku 2023 wyniosta
130 500,89. zt. Strata netto z dziatalnosci operacyjnej i finansowej
wyniosta -72 205,03 zt., a zysk netto na dziatalnosci gospodarczej (z tzw.
Pozytkéw) 87 666,66 zt.

RN pozytywnie ocenia dziatania Zarzadu w zakresie gospodarowania
srodkami finansowymi Spoétdzielni nadzorowata i przyjeta do wiadomosci
informacje o dziataniach Zarzadu podejmowanych w celu egzekwowania

zalegtych optat eksploatacyjnych.

2. Koszty funkcjonowania oraz eksploataciji zasobow Spoétdzielni.

Zarzad pracowat w roku 2023 w sktadzie trzyosobowym. Spétdzielnia zatrudniata
Administratora, Ksiegowg, osoby sprzatajgce, a takze hydraulika i elektryka na
umowy zlecenie.

Rada Nadzorcza majac na uwadze obnizenie kosztéw dziatalnosci
Spétdzielni podjeta decyzje o ograniczeniu do dwuosobowego skiadu
Zarzadu od lipca 2024, czyli nieuzupetniania sktadu Zarzadu po decyzji Pani
Prezes Wandy Malinowskiej o przejsciu, po 30 latach pracy w Spoétdzielni, na
wyjgtkowo zastuzong emeryture. Prosimy dzi$§ o Panstwa opinie na nasza
propozycje utworzenia czasowej Komisji RN pod kierownictwem Vice
Przewodniczacego Rady, ktéra rozpozna i przygotuje propozycje
efektywnego - jak dotychczas — a jednoczesnie oszczedniejszego modelu
zarzadzania Spoétdzielnia uwzgledniajacego takze opcje outsourcingu
zarzadzania i/lub biezacej obstugi utrzymania porzadku, napraw i
konserwaciji etc. Komisja zaproponowataby takze ewentualne, niezbedne
zmiany w Statucie.

Rada Nadzorcza, tak jak w latach ubiegtych, w szczegdlnosci omawiata
z Zarzgdem mozliwosci racjonalnego obnizania kosztow funkcjonowania

Spotdzielni, analizowata koszty eksploatacyjne oraz koszty remontow, napraw



infrastruktury osiedla, starannym wyborem wykonawcdow prac na terenie Osiedla
i w budynkach, wyborze najkorzystniejszych ofert oraz analizie kosztow
zwigzanych z wynagrodzeniami z uwagi na szybkorosngcag, w latach 2020 —
2023, inflacje. Sledzimy rozwigzania w zakresie fotowoltaiki i innych form
pozyskania tanszej energii dostepne dla spoétdzielni mieszkaniowych i

dofinansowywane z Funduszu Ochrony Srodowiska.

3. Sciagalnos$¢ optat eksploatacyjnych

Na koniec 2023 r. zalegtosci w optatach od lokali mieszkalnych oraz uzytkowych
wynosity tgcznie 376 778,46 zt wobec 334 604,52 zt w 2022 r.

Gléwne zalegtosci, w kwocie 174 242,11 zt dotycza Spétki w upadtosci
Spectra EPEV SPV 1 w budynku 100A. Firma ,Spectra” nadal nie ptaci
biezgcych optat. od tego mieszkania.

Poza zalegtosciami tej spoétki pozostate zalegtosci w optatach wynoszg
202 536,35 zt. W kwocie tej mieszczg sie tez nieuregulowane niedopfaty za
rozliczone media.

Znaczna kwota zalegtosci w optatach eksploatacyjnych dotyczy zalegtosci
2-3 miesiecznych, ktére w duzej czesci mieszkancy regulujg w wyniku

telefonicznych i pisemnych upomnien.

4. Remonty. Roczny plan remontéw w budynkach zarzadzanych przez

Spotdzielnie.

Szczegotowg informacje na temat zrealizowanych w poszczegoinych budynkach i na
osiedlu remontow prezentuje Sprawozdanie Zarzgdu Spotdzielni za rok 2023.

Proponujemy — prosze o wyrazenie Panstwa opinii w dyskusji — ,,uspotecznienie”
procesu planowania remontow w budynkach i na Osiedlu na kolejny rok
kalendarzowy. Dotychczas plan na kolejny rok uwzgledniajgcy potrzeby,
koniecznosci w zestawieniu z mozliwosciami wynikajgcymi z funduszu remontowego
zebranego w czynszu w poszczegolnych budynkach. Po zwykle burzliwej i dtugiej
dyskusiji na posiedzeniu Rady Nadzorczej, ktérej cztonkowie reprezentujg wszystkie
budynki i osiedle domkéw jednorodzinnych zatwierdzaliSmy plan remontéw na

kolejny rok uwzgledniajgcy takze sptate zaciggnietych na duze remonty kredytow.



Rada Nadzorcza proponuje wykorzystanie nowopowstatej strony internetowej

Spétdzielni i wdrozenie nastepujacej procedury tworzenia rocznych planéw

remontow:

Ogtoszenie na stronie Spétdzielni informacji o przewidywanych s$rodkach z
funduszu remontowego w poszczegdlnych budynkach i wstepnych
propozycjach (w tym koniecznosci wykonania pewnych prac) wykonania
okreslonych napraw i remontow w kolejnym roku. Informacja ta pojawiataby
sie na stronie www Spotdzielni do 15 listopada, o czym za posrednictwem

adreséw e-mail byliby Panstwo poinformowani.

Wspotspotdzielcy i wiasciciele lokali analizujg te propozycje, zgtaszajg swoje
uwagi i propozycje ze wskazaniem co powinnismy zrobi¢, a czego z
pierwotnego planu Zarzagdu w to miejsce nie robimy, uwzgledniajgc posiadany
na dany budynek Fundusz Remontowy (w tym sptaty ewentualnych kredytow
zaciggnietych przez Spétdzielnie (!!! — nie dany blok), ktore finansowaty duze

remonty w naszym bloku).

Optymalizowanie planu. Zarzad analizuje zgtoszone propozycje i plan
pierwotny do 15-go grudnia i proponuje projekt planu remontéw na kolejny rok.
W przypadku kontrowersyjnych projektow Ilub projektéw wymagajgcych
zaciggniecia kredytu bankowego przeprowadzana bedzie dodatkowa ankieta

w gronie mieszkancéw budynku, ktérego przedsiewziecie ma dotyczy¢.

Rada Nadzorcza po dyskusji z Zarzgdem i ewentualnie zainteresowanymi
Projektodawcami zatwierdza na poczatku kolejnego roku Roczny Plan

Remontdéw.

Dla realizacji tego modelu planowania niezbedna jest mozliwie powszechna
komunikacja miedzy Wspotspotdzielcami, w tym Wiascicielami mieszkan i
lokali, a Zarzadem Spoidzielni. Jeszcze raz apelujemy o wypetnienie
oswiadczen, przekazanie ich Administratorowi, a wiec udostepnianie adreséow

e-mail Zarzgdowi do celéw komunikaciji.



5. Funkcjonowanie ochrony Osiedla Mieszkaniowego ,,.Sobieski"

Rada Nadzorcza zwracata szczegolng uwage na jakos¢ Swiadczonych ustug
przez firme ochroniarskg, a jednoczesnie racjonalne oczekiwania na szukanie
oszczednosci kosztow funkcjonowania Spoétdzielni. Wydatki na ochrone nawet
przy tak ograniczonym zakresie jej dziatania, jaki przewiduje obecna umowa to
mimo wszystko ponad pét miliona ztotych rocznie, co stanowi ok. 12,5%
tacznych kosztow rocznych naszej Spoétdzielni (I!!! naszych). Bardzo powazna
kwota w naszym wspolinym budzecie stgd powracajgcy problem. Czy ochrona, w
takim zakresie, za ile? W celu sensownego ograniczenia kosztow zwigzanych w
ochrong prowadzone byty analizy roznych rozwigzan w tym zakresie. Rozwazani
m.in. zastgpienie ochrony fizycznej poprzez wzmocnienie monitoringu wizyjnego
czy wdrozone juz we wszystkich budynkach otwieranie furtek i drzwi
wejsciowych za pomocg chipédw wydawanych przez Pana Marka.
Z uwagi na zgtoszone oczekiwania niektérych (nielicznych) mieszkancéw
budynku 104, pamietajgcych szeroki zakres obowigzkéw ochrony wynikajgcych
z umow z Agencjg sprzed lat w zakresie podnoszenia bezpieczenstwa na terenie
Osiedla, a takze zapewnienia odpowiedniej organizacji ruchu i parkowania
pojazdodw w zwigzku z trwajgcymi pracami zwigzanymi z realizacjg inwestycji
,ramwaj do Wilanowa” odstgpiono od zmniejszenia ochrony fizycznej.

Rada Nadzorcza wyrazita takze zgode na czasowy — do konca 2024 r.,
nadzorowany przez Ochrone wjazd samochodéw dostawczych na teren
Osiedla w celu realizacji dostaw do lokali ustugowych w budynku przy ul.
Sobieskiego 104 i 102 A .

6. Lustracja z Krajowego Zwiazku Rewizyjnego SM

W okresie od 07 maja 2024 r. do 28 maja 2024 r. w Spotdzielni ,Sobieski”
przeprowadzona zostata lustracja catoksztattu dziatalnosci za okres 2021,
2022 r, 2023 .

Lustracje przeprowadzit koncesjonowany lustrator p. Zygmunt Kotkowski na
zlecenie Krajowego Zwigzku Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych w
Warszawie. Protokét z lustracji wysoko ocenia funkcjonowanie PSM Sobieski
w okresie ostatnich 3 lat proponujgc jedynie kilka uwag dot. zapisow

obowigzujgcych w SM regulamindw.



7. Ocena pracy Zarzadu

Zgodnie z § 16 ust. 1 pkt. 9 Statutu, Rada Nadzorcza sktada Walnemu
Zgromadzeniu sprawozdanie, zawierajgce m.in. ocene pracy Zarzadu

i sprawozdania finansowego Zarzgdu za rok 2023.

Sprawozdanie finansowe przedstawia jasny i rzetelny obraz sytuacji finansowej
na dzien 31.12.2023 r. oraz jej wynik finansowy za rok obrotowy 2023.
Sprawozdanie zostato sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych
ksigg rachunkowych i jest zgodne, co do formy i treSci z obowigzujgcymi
Spoétdzielnie przepisami prawa.

Kondycja finansowa Spoétdzielni jest dobra. Zachowana jest ptynnosc¢ finansowa.

Raty zaciggnietego kredytu sptacane byty bez opdznien.

Rada Nadzorcza wystuchiwata i dyskutowata nt. informacji sktadanych przez
Zarzad, dotyczgcych rozwigzywania problemoéw, realizacji zalecen i uwag
zgtaszanych przez naszych Wspotspoétdzielcow. Zarzad prawidtowo reaguje na

potrzeby Spotdzielni oraz mieszkancoéw Osiedla.

Rada pozytywnie ocenia prace Zarzgdu Spoétdzielni w zakresie realizowanych
prac i stwierdza, ze w okresie objetym sprawozdaniem, praca Zarzgdu nie

budzita zastrzezen.

Rada Nadzorcza rekomenduje Walnemu Zgromadzeniu zatwierdzenie
ponizszych sprawozdan za 2023 r.:
e sprawozdania Zarzgdu PSM ,Sobieski”
e sprawozdan finansowych tj. Rachunku zyskéw i strat oraz bilansu,
zgodnie z projektem przygotowanej uchwaty
e sprawozdania Rady Nadzorczej
oraz udzielenie absolutorium cztonkom Zarzadu.
Tre$¢ niniejszego sprawozdania zostata przyjeta przez Rade Nadzorczg PSM
»~S0bieski” na posiedzeniu w dniu 28 maja 2024 r.

Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

Waldemar Abramczyk



