] SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,,ORLIK-JANTAR”
z dzialalnosci w 2023 roku

Rada Nadzorcza Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Orlik-Jantar” dziatajagc w oparciu
o przepisy Ustawy Prawo spotdzielcze, Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz
Statut Spétdzielni i Regulamin Rady Nadzorczej przedstawia Walnemu Zgromadzeniu
sprawozdanie z dziatalnosci za 2023 rok, w ktérym sprawowata funkcje nadzoru nad
caloksztattem dziatalnosci Spétdzielni.

Rada Nadzorcza w okresie styczen—grudzien 2023 roku pracowata w sktadzie:

Prezydium Rady

Przewodniczgcy Rady Nadzorczej — Ryszard Wojdecki

Zastepcy Przewodniczacego — Zbigniew Olszewski, Jarostaw Salmanowicz
Sekretarz — Agata Gawedzka

W sktad Prezydium Rady wchodzg réwniez przewodniczacy komisji problemowych.
Komisja Rewizyjna

Przewodniczgcy — tukasz Bozek

Zastepca Przewodniczgcego — Andrzej Jedrzejewski

Sekretarz — Agata Gawedzka

Czionkowie — Ewa Fatek, Ryszard Wojdecki

Komisja Cztonkowsko-Samorzadowa

Przewodniczacy — Jan Ptasinski

Zastepca Przewodniczgcego — Sabina Filipowicz

Sekretarz — Izabella Pawtowska

Cztonkowie — Jarostaw Salmanowicz, Stanistaw Chudon

Komisja Eksploataciji

Przewodniczaca — Urszula Zochowska

Zastepca Przewodniczgcej — Waldemar Borys

Sekretarz — Ewa Lipirska

Cztonek — Zbigniew Olszewski

Zasady i tryb dziatania Rady Nadzorczej normujg nadrzedne akty prawne w randze
ustaw: Prawo spétdzielcze i Ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych oraz akty
prawne wewnatrz spotdzielcze: Statut Spodtdzielni, Regulamin Rady Nadzorczej
i regulaminy komisji problemowych rady nadzorczej.

Prace Rady Nadzorczej organizowato prezydium rady poprzez:

— przygotowywanie porzadku obrad posiedzen rady,

— nadzér nad przygotowaniem materiatéw na posiedzenia plenarne,

— koordynacje prac komisji problemowych rady,

— przygotowywanie projektéw uchwat rady, nadzér nad ich rejestrem,

— analize pism kierowanych do rady, przekazywanie ich do komisji,

— biezaca wspotprace z zarzadem spdidzielni i pracownikami spotdzielni.

Rada Nadzorcza sprawujgc kontrole i nadzér nad dziatalnoscig spoétdzielni we
wszystkich kierunkach jej dziatania odbyta 13 posiedzen plenarnych, 5 posiedzen
prezydium rady, 7 posiedzen komisji problemowych, w tym 4 wspdlne.
W posiedzeniach plenarnych rady, jak réwniez w zebraniach prezydium i komisji

uczestniczyli cztonkowie zarzadu, gtéwna ksiegowa i radca prawny.
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W roku 2023 w czasie posiedzen plenarnych rady nadzorczej rozpatrywano sprawy
zwigzane z funkcjonowaniem spétdzielni zgtaszane przez zarzgd oraz czionkow
spétdzielni. Rozpatrywane tematy w zaleznosci od specyfiki konczyty sie podjeciem
stosownych uchwat, a takze wydaniem rekomendacji i wnioskéw. Rada Nadzorcza
podjeta 25 uchwat, ktére tematycznie i formalnie wyczerpywaty statutowy obowigzek
jaki jest okreslony w zakresie dziatan rady.

— 5 uchwat dotyczyto: przyjecia sprawozdania finansowego za rok 2022 przyjecia
planu gospodarczo-finansowego na rok 2023, przyjecia kwartalnych sprawozdan
finansowych w roku 2023 (uchwaty nr 4; 5; 11; 21; 22);

— 1 uchwata dotyczyta wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzenia badania
sprawozdania finansowego spétdzielni za lata 2022 i 2023 (uchwata nr 1);

— 1 uchwala dotyczyta wyrazenia zgody na najem lokalu uzytkowego trybie
bezprzetargowym (uchwata nr 3);

— 4 uchwaly dotyczyly obcigzenia nieruchomos$ci stuzebno$cig gruntowg wstepu,
budowy przytgczy, przejscia, przejazdu, przesytu na rzecz oséb prawnych (uchwaty
nr 10; 15; 16; 19),

— 1 uchwata dotyczyta utworzenia nowej nieruchomosci nr 38 (uchwata nr 6);

— 3 uchwaly dotyczyly wydatkowania $rodkéw 2z Centralnego Funduszu
Remontowego (uchwalty nr 2; 14; 18);

— 3 uchwaly dotyczyty organizacji Walnych Zgromadzen (uchwaty nr 7; 8; 17);

— 1 uchwata dotyczyta podziatu lokalu uzytkowego (uchwata nr 8);

— 1 uchwata dotyczyta zmiany przeznaczenia lokalu uzytkowego (uchwata nr 12);

— 1 uchwata dotyczyta podziatu lokalu mieszkalnego (uchwata nr 13);

— 2 uchwaly dotyczyly pozwu do sadu o sprzedaz lokalu mieszkalnego (uchwaty
nr 20; 23);

— 1 uchwata dotyczyta wyboru delegata na zjazdy przedkongresowe Krajowej Rady
Spoétdzielczej (uchwata nr 24);

—~ 1 uchwata dotyczyta zatwierdzenia struktury organizacyjnej spotdzielni (uchwata
nr 25).

Cze$é pracy Rady Nadzorczej realizowana byta poprzez komisje problemowe:
Rewizyjng, Cztonkowsko-Samorzadowa i Eksploatacji. Komisje obradowaty zgodnie
z zapisami regulaminéw poszczegdlnych komisji.

Dokumentacja zwiazana z dziatalno$cig Rady Nadzorczej w roku 2023 to:

13 protokotéw z zebran plenarnych, 5 protokotéw z zebran prezydium, 4 protokoty
z zebran potgczonych komisji, 25 uchwat wraz z wnioskami uzasadniajgcymi,
korespondencja z radami nieruchomoséci, mieszkancami i instytucjami.

Niniejsze dokumenty doktadnie przedstawiaja wydarzenia, fakty i zwigzane z nimi
decyzje, opinie, stanowiska rady wynikajace z dziataino$ci statutowej.

Sa one archiwizowane i znajdujg sie w biurze Spétdzielni Mieszkaniowej ,Orlik-Jantar”.

Komisja Rewizyjna, Cztonkowsko-Samorzadowa, Eksploatacji

W okresie sprawozdawczym komisje odbyly 4 protokotowane wspoélne posiedzenia
prowadzone przez przewodniczacego komisji rewizyjnej. Obrady komisji odbywaty sie
z udziatem zaproszonych cztonkéw zarzadu i gtéwnej ksiegowej. W ramach funkcji
kontrolnych, wynikajgcych ze statutowego i regulaminowego umocowania, komisje
rozpatrywaty i opiniowaty kwartalne sprawozdania finansowe spétdzielni, szczegolnej
analizie poddajgc informacje dotyczace wykonania kosztéw i innych wydatkow oraz
zestawienia przychodéw. Prezentowane w formie tabelarycznej dane umozliwiajg



zapoznanie sie szczegbtowo z kazda pozycjg przychoddéw i kosztébw i ich
zaawansowaniem w stosunku do planu rocznego, a takze z sytuacjg ptatnicza
spotdzielni na koniec kazdego kwartatu.

Podstawa do prowadzenia prawidtowej dziatalno$ci przez zarzad spoétdzielni jest plan
gospodarczo-finansowy spétdzielni. Plan gospodarczo-finansowy na 2023 rok zostat
sporzadzony w oparciu o mozliwosci finansowe spétdzielni, zarbwno w zakresie
eksploatacji biezgcej, jak i remontow zasobow zarzadzanych przez spotdzielnie.
Prowadzona przez spétdzielnie ewidencja kosztéw i przychoddw pozwala na biezgca
analize finansowg poszczeg6lnych nieruchomosci oraz dostosowanie wysokosci opfat
do potrzeb nieruchomosci. Na posiedzeniach komisji dokonywana byta analiza
kwartalnych wynikéw, rocznego sprawozdania finansowego oraz osiggnigtych efektow
ekonomicznych, ktére majg na celu zaspokajanie niezbednych potrzeb w celu
utrzymania zasobow mieszkaniowych spétdzielni w stanie niepogorszonym.
Dokonywane byly okresowe analizy stanu zadluzenia czynszowego uzytkownikow
mieszkan i lokali uzytkowych. Komisje wysoko oceniaty poziom przedktadanych przez
zarzad materiatéw, ich rzetelno$¢ oraz jasny sposéb prezentacji informacji
finansowych, tak w ujeciu globalnym, jak i w podziale na 38 nieruchomosci spoétdzielni.
Podstawowym zadaniem Komisji Cztonkowsko-Samorzgdowej sg dziatania w zakresie
windykacji od diuznikéw naleznosci za uzytkowanie lokali mieszkalnych. Zadania te
wynikajg z § 2 p. 1 Regulaminu Komisji. Komisja Cztonkowsko-Samorzgdowa wpisana
jest w schemat przebiegu procesu windykacyjnego jako podmiot odpowiedzialny
wspodlnie z zarzgdem spéidzielni za realizacje czesci czynnosci windykacyjnych.
Dziatalno$¢ windykacyjna byta realizowana przez wiasciwe organy spotdzielni.
Komisja natomiast analizowata przedstawiane przez Zarzad spétdzielni sprawozdania
i biezgce informacije dotyczace stanu zadtuzenia z tytutu optat czynszowych.

Komisja Eksploatacji na posiedzeniu w styczniu 2023 r. dokonata analizy przychodow,
wydatkéw funduszu remontowego oraz centralnego funduszu remontowego i na tej
podstawie rekomendowata Radzie Nadzorczej przyjecie planu remontow.

Cztonkowie komisji dokonywali oceny biezgcych spraw wnoszonych przez
mieszkancow do Rady Nadzorczej, przygotowywali wnioski do plenum oraz pisemne
odpowiedzi. W 2023 roku wydelegowani cztonkowie komisji uczestniczyli
w 6 przetargach organizowanych przez zarzad dotyczacych: najmu lokali uzytkowych,
wyboru firm sprzgtajgcych oraz prac remontowych.

W roku 2023 realizowano comiesieczne dyzury cztonkéw rady w siedzibie spotdzielni.
Czionkowie spétdzielni oraz mieszkancy zgtaszali sie z problemami wtasnymi,
nieruchomoséci oraz w sprawach dotyczgcych dziatalno$ci spétdzielni. Sprawy byty
wyjasniane na biezaco lub kierowane do rozpatrzenia przez Zarzad lub Rade
Nadzorcza.

Zarzad zorganizowat zebrania z mieszkancami wszystkich nieruchomosci w celu
dokonania wyboru rad nieruchomosci (wybrano 36 rad), ktére w roku 2022 zakonczyty
kadencje i w czasie ktdérych omawiano réwniez sprawy spoidzielcze i problemy
nieruchomosci.

Zarzad oraz administracja spotdzielni prowadzily rozmowy z przedstawicielami
nieruchomosci w celu uzgodnienia tematéow do realizacji w ramach ich funduszu
remontowego.

W maju 2023 r. zarzad podjat uchwate o zwotaniu walnego zgromadzenia spétdzielni
podzielonego na cztery czesci z 33 punktowym porzadkiem obrad. Zebranie zostato
zaplanowane w dniach 21-23 czerwca w klubie ,lkar” Spétdzielni Goctaw-Lotnisko.

Z przyczyn organizacyjnych zwotane walne zgromadzenie zostato przez Zarzad
spétdzielni odwotane z informacjg o zwofaniu i przeprowadzeniu kolejnego zebrania




w nowym miejscu i nowym terminie. Aby zapobiec problemom, ktére pojawity sie przy
prébie przeprowadzenia zebran czerwcowych, Zarzgd zdecydowat o podziale walnego
zgromadzenia na 8 czesci i wynajeciu duzej sali obrad w jak najblizszej naszemu
osiedlu lokalizacji.

Po wielu prébach wynajecia odpowiedniej sali obrad, Zarzad podjat decyzje o zwotaniu
walnego zgromadzenia w dniach 26-29.09.2023r. i 10-13.10.2023 r. przy ulicy
Bobrowieckiej 9 na Sielcach w dzielnicy Mokotéw, deklarujgc réwniez mozliwosé
zabezpieczenia uczestnikom zebrania transportu do miejsca obrad jak i powrotu.
Wobec sprzeciwu wielu czionkéw spoéidzielni dotyczacego odlegtej lokalizacji
Sali obrad Zarzad zdecydowat o kolejnym odwotaniu zwotanych zebran, a po
konsultacjach prawnych podjat decyzje o zorganizowaniu walnego zgromadzenia
w najbezpieczniejszej formule, to jest gtosowania uchwat walnego zgromadzenia na
pismie w siedzibie spoétdzielni w terminie od 27.11.2023 r. do 16.02.2024 r.

W roku 2023 zakonczono budowe obiektu mieszkalno-ustugowego przy ulicy
J. Nowaka-Jeziorariskiego 13, rozpoczeto budowe inwestycji przy ulicy Abrahama 14,
w miejscu pawilonu handlowego Carrefour. Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia
dziatania Zarzadu w sprawie pozyskania dodatkowych przychodéw operacyjnych ze
wspolnych przedsiewzie¢ inwestycyjnych, gdyz tylko przychody z ich realizacji
zapewnig finanse na zaplanowane kosztowne duze prace remontowe. Jednakze
pozyskiwanie terenéw pod ewentualne nowe inwestycje nie moze by¢ realizowane
w sprzecznosci z interesem spotecznym i wolg mieszkancow i cztonkdéw spétdzielni.
W zwiazku z powyzszym Rada Nadzorcza w wyniku licznych protestow mieszkancow
nieruchomosci 10, 12, 13 przegtosowata stanowisko, w ktérym jednoznacznie
zobowigzuje Zarzad spoétdzielni do niepodejmowania zadnych czynnoSci
zmierzajgcych do umozliwienia powstania inwestycji budowlanych na terenie parkingu
przy ulicy Fieldorfa i Meissnera i Fieldorfa 5A (zatacznik do protokotu nr 1 plenum
rady).

Cele gospodarcze roku 2023 i lat przysztych wyznaczone przez Zarzad i akceptowane
przez Rade Nadzorcza byly ukierunkowane przede wszystkim na poprawe stanu
technicznego zasobdéw mieszkaniowych, a w szczeg6lnosci na wymiane 105 wind
w 27 nieruchomosciach (rok 2023 — 42 windy), wymiane instalacji centralnego
ogrzewania oraz instalacji wodociggowych, odnawianie klatek schodowych i korytarzy,
adaptacje pomieszczen $mieciowych do funkcji przedsionkéw wind, remonty balkonow
i dachow.

Zarzad w roku 2023 podejmowat liczne dziatania windykacyjne wobec dtuznikéw
zalegajacych z opfatami za uzytkowanie lokali mieszkalnych i uzytkowych poprzez
wezwania do zaptaty, wezwania przedsgdowe, pozwy do sgdu, wnioski egzekucyjne
do komornika.

Zgodnie z artykutem 91 paragraf 1' Prawa spéfdzielczego, spétdzielnia zobowigzana
byta poddaé sie w roku 2023 lustracyjnemu badaniu dziatalno$ci inwestycyjne;j.
W pazdzierniku 2022 roku Zarzad spotdzielni ztozyt wniosek do Zwigzku Rewizyjnego
Spoétdzielni Mieszkaniowych o przeprowadzenie badania lustracyjnego spotdzielni
w zakresie dziatalnosci inwestycyjnej w roku 2021 1 2022.

Lustracja zostata przeprowadzona przez lustratora Zwiazku Rewizyjnego Spoétdzielni
Mieszkaniowych RP w Warszawie w dniach 13.02.2023 r. — 19.05.2023 r. Z czynnosci
lustracyjnych zostat sporzadzony protokét ztozony przez lustratora Radzie Nadzorczej
i Zarzadowi spotdzielni. Na podstawie protokotu z lustracji Zwigzek Rewizyjny SM
przygotowat i przestat do spotdzielni list polustracyjny wraz z wnioskami wynikajgcymi

z lustracji. Rada Nadzorcza po zapoznaniu sie z trescig protokotu i listu
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polustracyjnego stwierdzita prawidtowo$¢ dziatarn Zarzadu spoétdzielni i jej komérek
organizacyjnych w okresie badanym przez lustratora.

Rada Nadzorcza ma obowigzek przedstawi¢ wnioski polustracyjne najblizszemu
walnemu zgromadzeniu.

Zarzad spotdzielni po otrzymaniu od sadu uzasadnienia wyroku sprawy podziatowej
ztozyt do sgdu apelacje. W toku jest postepowanie o uniewaznienie uchwaty walnego
zgromadzenia z 2019 roku dotyczacej wyboru rady nadzorczej. Przygotowana zostata
przez strony postepowania lista pytan do powotanych swiadkéw.

Postepowanie w sprawie uniewaznienia uchwaty powotujacej rade nadzorczg w 2013
roku bedzie wznowiona po zakonczeniu spraw podziatowych.

Dazac do sprawnego i dostepnego dla wszystkich mieszkancow przekazu biezacych
informacji dotyczacych spétdzielni, Zarzad rozpoczat wydawanie spofdzielczego
biuletynu (3 wydania w 2023r.). Rada Nadzorcza ocenia te decyzje bardzo
pozytywnie.

W zwigzku z zakonczeniem dziatalnosci obecnej Rady Nadzorczej przed
zakonczeniem sporzadzenia sprawozdania finansowego spétdzielni za rok 2023 oraz
przedstawieniem raportu biegtego rewidenta, a tym samym niemozno$cig zapoznania
sie z rocznymi wynikami dotyczacymi catoksztattu dziatalno$ci spotdzielni, Rada
Nadzorcza na dzien opracowania tego sprawozdania nie zawarta w tym dokumencie
wartosci liczbowych charakterystycznych dla oceny tych wynikéw, jak i oceny pracy
Zarzadu.

Rada Nadzorcza dziekuje Zarzadowi i pracownikom spétdzielni za dobrg wspofprace,
za zaangazowanie zawodowe i osobiste w celu osiagniecia jak najlepszego wyniku
dziatalnosci gospodarczej w roku 2023.

Rada Nadzorcza dziekuje wszystkim cztonkom Spétdzielni Mieszkaniowej ,Orlik-
Jantar”, przedstawicielom nieruchomosci, mieszkancom i najemcom za wspotprace
i aktywny udziat w dgzeniu do korzystnych zmian w zasobach mieszkaniowych i ich
otoczeniu.

Warszawa, luty 2024 r.

Rada Nadzorcza
Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Orlik-dantar”
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