Warszawa, dnia 13 maja 2026 roku

Sprawozdanie

z dziatalnosci Rady Nadzorczej PSM ,,Sobieski" za rok 2025.

W okresie sprawozdawczym Rada Nadzorcza dziatata w skiadzie wybranym
w dniu 29 wrzesnia 2022 r. roku na trzyletnia kadencje do dnia 29 wrzesnia
2025 r.) nastepujacym skiadzie w skiladzie:

x Waldemar Abramczyk Przewodniczacy RN

2: Gromostaw Czempinski  Zastepca Przewodniczacego RN
3. Barbara Maciaszek Sekretarz RN

4. Aleksander Goldschneider Czionek RN

5. Pawet Ryszczuk Cztonek RN

W dniu 20 maja 2025 r. Walne Zgromadzenie PSM ,Sobieski” dokonato wyboru
nowej Rady Nadzorczej , ktorej kadencja rozpoczeta si¢ od dnia 30 wrzesnia
2025 r. w nastepujacym sktadzie:

1. Waldemar Abramczyk Przewodniczacy RN

2. Adam Brzozowski Zastepca Przewodniczacego RN
3. Joanna Kaczmarska Sekretarz RN

4. Barbara Maciaszek Czionek RN

5. Pawet Ryszczuk Cztonek RN

Rada Nadzorcza odbyta w 2025 roku pie¢ formalnych posiedzen.

We wszystkich spotkaniach Rady Nadzorczej brali udziat Czionkowie Zarzadu
Spotdzielni oraz Administrator Osiedla, udzielajgc wyjasnien dotyczgcych
sktadanych sprawozdan i informacji. Niezaleznie od tego, poszczegoini
cztonkowie Rady Nadzorcze]j uczestniczyli indywidualnie w dziataniach
Spétdzielni | Zarzadu.

Poza wynikajgcymi ze Statutu zadaniami Rady Nadzorczej, szczegding uwage
zwréciliSmy na postulowane na ostatnim Walnym Zgromadzeniu otwarcie
informacyjne i prébe uaktywnienia kontaktu Spoéidzielcow z organami
Spotdzielni. W ramach tego funkcjonuje strona internetowa Spétdzielni

www.psm-sobieski.pl , na ktére] znajdziecie Parnstwo Statut oraz wszystkie
dokumenty, informacje i regulaminy definiujgce funkcjonowanie 1 procedury

naszej Spotdzielni. Znajdziecie telefony i adresy mailowe umozliwiajgce szybki,
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takze ,trwale zapisany” kontakt z wiadzami Spoétdzielni umozliwiajgcy adekwatne
reagowanie na pojawiajgce sie problemy. ZnajdowacC bedziecie komunikaty i
informacje o sprawach biezgcych waznych dla mieszkancow. Po raz kolejny
zamieszczone zostaly na stronie Spoldzielni: bilans i wszystkie dokumenty
zwigzane ze sprawozdaniem finansowym za rok 2025, sprawozdanie
Zarzadu, plan gospodarczy PSM na rok 2026 oraz projekty uchwat Walnego
Zgromadzenia. Kazdy z Cztonkéw Spétdzielni mogt sie z nimi zapoznac siedzac
wygodnie w swoim fotelu a nie, tak jak poprzednio, w biurze Spoétdzielni. Po
ztozeniu w biurze Spétdzielni oSwiadczen z podaniem adresu e-mail,
strona daje mozliwos¢ dostepu do swojego konta rozliczen z tytufu

czynszu a Zarzad uzyskuje dodatkowg mozliwos¢ komunikacji z nami.

Rada Nadzorcza w ramach statutowych zadan dokonywata zaréwno

biezacej oceny sytuacji ekonomiczno-finansowej Spoldzielni jak i

szczegolowo zapoznala sie¢ ze sprawozdaniem finansowym oraz

sprawozdaniem Zarzadu za rok 2025.
Na podstawie przeprowadzonej analizy, stwierdzamy z zadowoleniem, ze
Spétdzielnia utrzymuje stabilng sytuacje finansowg i nie miata problemow
z plynnosciag. Zarzad terminowo reguluje swoje zobowigzania oraz skutecznie
optymalizuje koszty. W roku 2025 Spéidzielnia zrealizowata przychody
ogotem w wysokosci 4 794 486 zt ponoszac koszty ogdlem w wysokosci
4 546 676 zt. za$ wynik finansowy za rok 2025 przedstawia si¢ nastepujaco:

« nadwyzka przychodéw nad kosztami wyniosta 71 402 zt

« zysk netto z dziatalno$ci operacyjnej i finansowej wyniost 19 425 zt

« zysk netto z dziatalnosci gospodarczej (tzw. pozytkow) wyniost 119 233 zt
Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia dziatania Zarzadu w zakresie
gospodarowania $rodkami finansowymi Spoétdzielni, uznajac je za racjonalne
i prowadzone z nalezytg starannoscia.

Zarzad podejmowal permanentnie dziatania w celu egzekwowania
zaleglych optat eksploatacyjnych. Na koniec 2025 r. tgczna kwota
zalegtosci z tytulu opfat eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych oraz
uzytkowych wyniosta 245 468,17 zt. W strukturze zadtuzenia:

« naleznosci od lokali mieszkalnych stanowily kwote 92 746,47 zi,
« naleznosci od lokali uzytkowych wyniosty 152 721,70 zi.
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Analiza zalegtoSci wskazuje, ze znaczaca ich cze$S¢ dotyczy opéznien
krotkoterminowych, obejmujgcych okres od 2 do 3 miesiecy. W wiekszosci
przypadkdw mieszkarncy reguluja powstate zalegtosci po podjeciu dziatan
windykacyjnych, takich jak upomnienia telefoniczne oraz pisemne wezwania
do zapftaty.

Najwiekszym dtuznikiem w grupie lokali uzytkowych jest firma Platinum
Towers Management Sp. z 0.0., kiéra wykazuje state, okoto trzymiesieczne
zaleglo$ci w optatach. Podmiot ten nalezy do trudnych pfatnikéw, jednak mimo
wystepujacych opdznien, naleznosci sg przez niego regulowane z
odroczeniem. RN przyjmowata dwukrotnie do wiadomosci informacje o
wynikach dziatan w tym zakresie. Podejmowane kroki uznajemy si¢ za

zasadne i efektywne.

Kika stow o kosztach funkcjonowania oraz eksploatacji zasobow
Spotdzielni. W roku 2025 koszty dziatalnosci Spéldzielni wyniosly
4546676,22 zt i byly dokiadnie na tej samej wysokosci co w roku 2024 mimo
zmian cen na rynkach energii, mediow i uslug. Warto zauwazyC¢ ze
skumulowana inflacja wg GUS za lata 2020-2025 wyniosta 143,76% a nasz
wzrost kosztéow eksploatacji i utrzymania zasobéw wynioést w tym okresie
jedynie 123,56%.

Zarzad pracowat w roku 2025 w skiadzie dwuosobowym. Spotdzielnia zatrudniata
administratora, ksiegowa, dozorce, osoby sprzatajgce. Zatrudniony w Spotdzielni
dozorca dodatkowo na zlecenie wykonuje prace zwigzane z utrzymaniem
terenow zielonych na Osiedlu oraz przed budynkami wzdtuz ul. Sobieskiego.
Czionkowie Rady Nadzorczej nie otrzymujga wynagrodzenia za poswiecony czas i
dziatania podejmowane na rzecz naszej Wspdinoty.

Rada Nadzorcza majac na uwadze optymalizacje zarzadzania Spétdzielnig
rozwaza w przyszioSci opcje outsourcingu zarzgdzania i/lub obstugi
finansowo-ksiegowej czy biezacej obstugi utrzymania porzadku, napraw i
konserwaciji.

Rada Nadzorcza, tak jak w latach ubiegtych, w szczegélnosci omawiata

z Zarzadem mozliwosci racjonalnego obnizania kosztéw funkcjonowania
Spoékdziclni, analizowata koszty cksploatacyjne oraz koszty remontéw, napraw

infrastruktury osiédla, stosowane procedury wyboru wykonawcOw prac
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prowadzgce do; zgodnego z wolg Spotdzielcow, wyboru najkorzystniejszych
ofert, analizowata poziom wzrostu kosztéw ustug $wiadczonych na rzecz
Spotdzielni.

Podejmowane dziatania mialy na celu zapewnienie jej stabilnosci

finansowej przy jednoczesnym utrzymaniu mozliwie wysokiego standardu
eksploatacji i zarzadzania zasobami, stanu technicznego budynkéw i
instalacji, porzadku i bezpieczenistwa na naszym Osiediu. Skiadam
podziekowania Zarzgdowi, dzialajacemu w okrojonym skiadzie, za dobrg i

zaangazowanag prace w roku 2025.

Nowo wybrana RN, ktora podjeta obowigzki we wrzesniu 2025 poza
standardowymi zadaniami wynikajgcymi ze Statutu Spéldzielni przyjeta do
swojego planu dzialania i zamierzen na 3 letnig kadencje, na wniosek
Przewodniczacego, skoncentrowanie uwagi i poszukanie nowych
optymalnych dla nas rozwigzan, w 4 grupach zagadnien-problemoéw, a

mianowicie:

1. Zagadnienia funkcjonowania i zarzadzania Spoéldzielnia a tu m.in.: w
szczegolnosci w zwigzku ze zmianami w prawie spotdzielczym w roku
2026:

e Przeglad i korekty w Statucie PSM i regulaminach ( regulaminie RN,
regulaminie pracy Zarzadu, regulaminie obrad Walnego Zgromadzenia)
w kontekscie naszych i Spétdzielcow doswiadczen | obserwacji oraz
finalizowanych zmian prawa spoéfdzielczego,

e  Otwarcie” mozliwosci formalno-prawnych (statut, regulacje
wewnetrzne) na rozne, mozliwe modele zarzadzania spétdzielnia

e Relacje prawno-organizacyjne Spoétdzielni z wiascicielami: lokali
wiasnosciowych, doméw prywatnych, lokali spotdzielczych
wiasnosciowych, lokali uzytkowych

e Wypracowanie optymalnego modelu zarzgdzania Spétdzielnig w
przysziosci , a tu m.in. outsourcing czesci funkcji zarzadczych (
zarzadzanie biezacym utrzymaniem budynkéw, utrzymaniem czystosci i
porzadku, remontami, naprawami, konserwacjami instalacji i urzgdzen
etc.), outsourcing ksiegowosci, okreslenie ewentualnych relacji: Zarzad
(moze 1osobowy)- Profesjonalny Zarzagdca- Rada Nadzorcza ( z
rozszerzonym zakresem kompetencji w biezgcym podejmowaniu
decyzji, pracujgca na comiesiecznych zebraniach, honorowana

ryczattowo)
etc.




Przeglad metod i wskaznikow podziatu kosztow eksploatacyjnych,
funduszu remontowego, optat i obcigzen na lokale, budynki,
powierzchnie wspolne.

2. Zagadnienia planowania i realizacji remontow, napraw i konserwacji. Tu

m.in.:

Wdrozenie nowego regulaminu planowania remontoéw (uspotecznienie
planowania),

Przygotowanie ksigzek remontoéw poszczegodinych budynkéw
zawierajgcych zestawienie waznych remontéw i napraw w przesziosci
oraz przewidywanych (wymaganych) w nastepnych latach przegladow
( w tym obowigzkowych), duzych remontow i napraw,

Opracowanie Regulaminu wykonywania remontéw w lokalach
mieszkalnych i uzytkowych okreslajgcego m.in. koniecznos¢ zgtoszenia
remontu do Administracji i upowaznienia jej do kontroli, zapoznania si¢
z Regulaminem, przestrzegania zasad przeprowadzania remontu,
utrzymania porzadku w budynku i miru domowego, zabezpieczenia
ciagdéw komunikacyjnych, utylizacji odpadéw budowlanych etc. etc.

3. Zagadnienia komunikacji Spéldzielcy — wiadze Spétdzielni:

Strona www.psm-sobieski.pl — okreslenie zakresu publikowanych
materiatow, protokotdw, dokumentow

¥ gcznose przy uzyciu: telefonow (smsy, kontakt bezposredni),
komunikacji mailowej (tez ankiety, konsultacje, udziat w tworzeniu planu
remontow).

Internetowe Forum Osiedlowe ( prowadzone przez pracownika
administracyjnego Spoétdzielni)

4 Zagadnienia ochrony osiedla — problem wracajgcy jak bumerang co roku,

zwiaszcza ze wydatki na ochrong systematycznie rosng a zakres zadan

ochrony jest coraz bardziej ograniczony ze wzgledu na rosngcy koszt tych

ustug ( poziom ptacy minimalnej). W roku 2025 br. wyniosty 687 031,73 zt. i

byly blisko 24% wyzsze niz w roku poprzednim.
A wiec tu zadania dla Zarzadu i RN:

Opisanie réznych modeli funkcjonowania systemu ochrony ( zatoZzenia
organizacyjno-kadrowe, zakresy zadan poszczegolnych elementow
sytemu, koszty ogotem oraz sposéb ich podziatu dia wiascicieli lokali w

poszczegoinych budynkach i domach prywatnych w relacji do
otrzymywanych Swiadczen czyli zakresu ochrony),




« Sciezka dojscia do wyboru przez Spotdzielcow optymalnego

docelowego modelu ochrony poszczegélnych obiektéw Osiedla.

Zaplanowatem poswiecenie oméwieniu tych zagadnien posiedzenia Rady
Nadzorczej wiosng 2026r. , podzielenie sie, w gronie Czionkoéw RN, nadzorem
nad pracami w poszczegolnych zagadnieniach, przyjecie wstepnego
harmonogramu przygotowania wielowariantowych rozwiazan do dyskusji na

kolejnych posiedzeniach Rady oraz procedur podejmowania decyzji.

Zgodnie z § 16 ust. 1 pkt. 9 Statutu, Rada Nadzorcza skiada Walnemu
Zgromadzeniu sprawozdanie, zawierajgce m.in. ocene pracy Zarzadu
i sprawozdania finansowego Zarzadu za rok 2025.
Sprawozdanie finansowe przedstawia jasny i rzetelny obraz sytuacji finansowej
na dzien 31.12.2025 r. oraz jej wynik finansowy za rok obrotowy 2025.
Sprawozdanie zostato sporzgdzone na podstawie prawidiowo prowadzonych
ksiag rachunkowych i jest zgodne, co do formy i treSci z obowigzujgcymi
Spotdzielnie przepisami prawa.
Kondycja finansowa Spotdzielni jest dobra. Zachowana jest ptynnosc finansowa.
Raty zaciggnietego kredytu sptacane byty bez opéznien.
Rada Nadzorcza wystuchiwata i dyskutowata nt. informacji sktadanych przez
Zarzad, dotyczacych rozwigzywania problemoéw, realizacji zalecen i1 uwag
zgtaszanych przez naszych Wspotspoldzielcow. Zarzad reaguje na potrzeby
Spoétdzielni oraz mieszkancow Osiedla.
Rada pozytywnie ocenia prace Zarzadu Spéidzielni i rekomenduje Walnemu
Zgromadzeniu zatwierdzenie ponizszych sprawozdan za 2025 r.:

e sprawozdania Zarzadu PSM ,Sobieski”

e sprawozdan finansowych tj. Rachunku zyskéw i strat oraz bilansu,

zgodnie z projektem przediozonej uchwaty
e sprawozdania Rady Nadzorczej
oraz udzielenie absolutorium cztonkom Zarzadu.

Tres¢ niniejszego sprawozdania zostala przyjeta przez Rade Nadzorczg PSM
~Sobieski” na posiedzeniu w dniu 13 maja 2026 r.
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