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Sprawozdanie Rady Nadzorczej
Spétdzielni Budowlano — Mieszkaniowej ,,Zoliborz”
za okres od 01.01.2021r. do 31.12.2021r.

Organizacja Rady:

Kadencja Rady Nadzorczej 2017/2020 pomimo zakonczenia w roku 2020
otrzymata dalsze umocowanie na podstawie Ustawy z dnia 31 marca 2020r. o
zmianie ustawy o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdziataniem i zwalczaniem COVIDE-19, innych choréb zakaznych oraz
wywotanych nimi sytuacjach kryzysowych oraz niektérych innych ustaw.

Art. 90. Jezeli ustawowy termin zwotania walnego zgromadzenia spétdzielni
albo zebrania wiascicieli lokali przypada w okresie obowigzywania stanu
zagrozenia epidemiologicznego albo stanu epidemii, trwajgcego w dniu wejscia
w zycie niniejszej ustawy lub ogtoszonego bezposrednio po okresie trwajgcym w
dniu wejécia w zycie niniejszej ustawy, ulega on przedtuzeniu o 6 tygodni od
dnia odwotania tego stanu.

Art. 90a (dodany na mocy art. 78 pkt. 4 ustawy z dnia 19 czerwca 2020r. Dz.
U.2020.1086) stanowi, iz w przypadku gdy kadencja rady nadzorczej
spotdzielni lub Zarzadu uptywa w okresie obowigzywania stanu zagrozenia
epidemiologicznego albo stanu epidemii, trwajgcego w dniu wejécia w zycie
niniejszej ustawy lub ogtoszono bezposrednio po okresie trwajgcym w dniu
wejscia w zycie niniejszej ustawy, ulega ona przediuzeniu do dnia zwotania
pierwszego walnego zgromadzenia w terminie, o ktérym mowa w art. 90.

Skiad Rady Nadzorczej SBM ,.Zoliborz” w roku 2021
Przewodniczaca: Agnieszka Gwiazda

Wiceprzewodniczacy: Jerzy Kosinski

Sekretarz: Roman Kaczor

W Radzie Nadzorczej funkcjonowaty trzy Komisje:

Komisja Rewizyjna w skfadzie: Dariusz Piech, Bogustaw Kamola, Agnieszka
Gwiazda.

Komisja Techniczna w sktadzie: Roman Kaczor, Marek Biesialski, Piotr
Marcinkiewicz

Komisja Mieszkaniowa w sktadzie: Irena Rudnicka, Jerzy Kosinski, Dariusz
Piech.

Ostatnie stacjonarne WZC odbylo sie w dniu 09.01.2020r. i byto to
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Czionkéw zorganizowane przez Zarzad na
mocy uchwaty podjetej przez Rade Nadzorczg w dniu 14.11.2019r, uchwata Nr
10/2019. Decyzja o =zwotanie Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzania
Czionkow byta konsekwencjg pominigcia Rady Nadzorczej jako organu
nadzorujgcego Zarzad przy udzieleniu zgody Czlonkowi Spotdzielni i
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jednoczesnie Wiceprezesowi Januszowi Korczakowi na zmiane sposobu
uzytkowania lokalu mieszkalnego na lokal uzytkowy w budynku mieszkalnym
przy ul. Mickiewicza 20. W zwigzku z powyzszym na NWZC gfosowano nad
votum zaufania dla Zarzadu. Votum zaufania uzyskato dwoch cztonkéw Zarzadu
Pani B. Stykowska, Pan J. Menes, votum zaufania nie uzyskat Pan J. Korczak.
Przebieg NWZC zostat zarejestrowany opisany w protokole.

Rady Nadzorcza w roku 2021 zajmowata sie zgodnie z posiadanymi
uprawnieniami sprawowaniem kontroli i nadzoru nad dziatalnoécig Spétdzielni:

* Sprawy organizacyjne,

¢ Plany gospodarcze Spoétdzielni,

¢ Regulaminy wewnetrzne Spétdzielni,

e Ocena realizacji uchwat i zalecenn WZC przez Zarzad Spoétdzielni

» Ocena realizacji zalecer i wnioskow RN przez Zarzad Spétdzielni

¢ Finanse Spotdzielni,

e Plany Remontowe i modernizacje,

* Realizacja Planbw Remontowych,

o Sprawy czionkowskie,

e  Sprawy rozne

W okresie od 01.01.2021r. do 31.12.2021r. odbyto sie 17 posiedzen Rady
Nadzorczej trybie zdalnym, podjetych zostato 25 uchwat.
Okreslone w Statucie funkcje kontrolno-nadzorcze Rada realizowata
wykorzystujgc w tym celu:
e informacje ustne przedstawiane przez Zarzad na posiedzeniach
plenarnych
o informacje przekazywane przez Zarzad w formie pisemnej w
szczegolnosci sprawy zwigzane z zadtuzeniem lokali mieszkalnych,
ustugowych i ogdinym stanem finansowym Spétdzielni SBM Zoliborz”
» spotkania i kontakty z Cztonkami Zarzadu
 zalecenia w formie uchwat i wnioski formutowane przez Rade dla Zarzgdu
» dokumentacje Spotdzielni, dotyczaca: remontdw, biezacej eksploatacii
oraz spraw cztonkowskich

Sprawy finansowe, techniczne i mieszkaniowe byly opracowywane przez
Komisje Rewizyjng, Techniczng i Mieszkaniows.

Plany gospodarcze Spéltdzielni:
W roku 2021 przedmiotem prac Rady byta:
¢ Ocena wynikow bilansu Spétdzielni za 2020r.
» Realizacja planu gospodarczego Spétdzielni w 2020r.
e Zatozenia rzeczowe i finansowe planu gospodarczego na 2021r.
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Ocena wynikéw bilansu 2020r. przeprowadzona przez Komisje Rewizyjng byta
pozytywna.

Plan Gospodarczy na 2021 zostat przyjety uchwatg Nr 1/2021 w dniu
14.01.2021.

Rok 2021 to kolejny rok pandemii, ktora miata wptyw na najem lokali uzytkowych
i 0golng kondycje finansowg Spdétdzielni. W zwiazku z bardzo trudng sytuacjg na
rynku najmu lokali uzytkowych miedzy innymi zakazem prowadzanie dziatalnosci
oraz liczne ograniczenia w prowadzenia dziatalnosci, Zarzad udzielit upustow w
roku 2021 na tgczna kwote wysokosci 114.840,15z. netto. Kolejng decyzjg w
sprawie zapewnienia stabilizacji finansowej byta uchwata Rady Nadzorcze;
podjigta na wniosek Zarzadu, ktéra podwyzszyta wysokos¢ —stawki
eksploatacyjnej z 0,90 zt na 2,40 z, natomiast obnizyta stawke na fundusz
remontowy z 2,00 zt na 0,50 z1.

Whyniki finansowy roczny spofdzielnia zamyka kwotg 4.293.273,40zt na kiorg
sktadajg si¢ miedzy innymi zobowigzania krétkoterminowe Spoidzielni, zysk,
roznice w aktywach i pasywach i przede wszystkim $rodki finansowe Spéfdzielni
wypracowane przez poszczegolne nieruchomosci na funduszu remontowym,
ktore wynoszg 2.520.723,50zt,,

Komisja Rewizyjna brata wudziat w monitorowaniu realizacji Planu
Gospodarczego.

Finanse Spotdzielni:
Rada - przez Komisje Rewizyjng, na biezgco oceniata stan finansow i
gospodarowania finansami Spétdzielni. Zarzad przedstawiat informacje w tym
zakresie na kazdym posiedzeniu plenarnym Rady, na ktore byt zapraszany.
Zadtuzenie na 31.12.2021r. wynosito:

¢ dla lokali mieszkalnych = 56.297,34 zt.

+ dla lokali uzytkowych = 90.482,32 zt.

Plan Remontowy na 2021r. zostat przyjety uchwatg Nr 3/2021 w dniu 10 lutego
2021 roku, w ktoérym zaplanowano realizacje 36 zadan. Na wniosek Zarzadu,
Rada Nadzorcza podjeta uchwate 11/2021 w dniu 09.09.2021r. o korekcie planu
remontowego polegajgcg za zwiekszeniu kwoty przeznaczonej na izolacje scian
piwnic w nieruchomos$¢ przy ul. Czarnieckiego 55.
Plan Remontowy w roku 2021 nie zostat zrealizowany w 100%, nie realizowano
8 zadan:
pl. Inwalidow 4/6/8

* ekspertyza dotyczgca mozliwoéci budowy wind - nie wykanano
pl. Inwalidéw 10



* odwodnienia wraz ze studzienkg przy wejsciu od ul. Czarnieckiego — nie
wykonano
* miejscowa naprawa tynku i cokotu z ptytek na budynku — nie wykonano
e naprawa tynku na murze ogrodzeniowym przy wjezdzie — nie wykonano
al. Wojska polskiego 12
e remont klatek schodowych — nie wykonano
Mickiewicza 20
e naprawa balkonéw — nie wykonano
Czarnieckiego 61
e projekt remontu elewacji wraz z tarasem — nie wykonano
Garaz Mickiewicza 20

e ekspertyza w celu uregulowania stanu prawnego budynku garazowego —
nie wykonano

Obecny Zarzad przygotowat podsumowanie realizacji planu remontowego w
2021r., Rada Nadzorcza w ocenie wykonanych prac wyrazata wielokrotnie swoje
zastrzezenia | niezadowolenie co do sposobu przeprowadzenia prac
remontowych dotyczace:
e terminéw wywieszania ofert i planowania przetargéw,
e realizacji robot, i przede wszystkim ich nadzorowania,
¢ jakosci prowadzonych robot
e sposob procedowania w sprawach przeprowadzenia remontu elewadji
budynku w al. Wojska Polskiego 13, zbyt pasywnym, ktéry nie
doprowadzit do rozpoczecia prac od wielu lat i naraza budynek na co raz
wiekszg degradacje
* sposob procedowania w sprawie zalewania piwnic w budynku przy al.
Wojska Polskiego 12, zbyt pasywny
e sposoéb procedowania w sprawie wind przy pl. Inwalidow 4/6/8 do chwili
obecnej nie wykonano badania-ekspertyzy gruntéw, zbyt pasywny

Biezgce naprawy i konserwacje byly zlecane firmg wspoipracujgcym ze
Spotdzielnia i realizowane na biezgco.

Czionkowie Rady Nadzorczej byli zapraszani przez Zarzad do udziatu w
przetargach w roli obserwatorow.

Sprawy czlonkowskie

Rada ze wzgledu na obostrzenia nie prowadzita comiesiecznych dyzuréw w
kazdy pierwszy poniedziatek miesigca.
Rada Nadzorcza w sktadzie 8-mio osobowym zaglosowata za udzieleniem
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absolutorium dla poszczegodinych cztonéw Zarzadu:

Prezes Zarzadu Beata Stykowska za udzieleniem absolutorium gtosowato: 6
gtosow: za 3, przeciw 1, wstrzymujacy sie 2.

Vice Prezesa Pana Janusza Korczaka za udzieleniem absolutorium gtosowato: 6
gtosow za 1, przeciw 5, wstrzymujacy sie 0.

Cztonek Zarzadu Pan Jozef Menes za udzieleniem absolutorium gtosowato: 6
gtosdw za 1, przeciw 4, wstrzymujacy sie 1.

Podsumowanie:
Rada Nadzorcza zaleca Zarzadowi:

wykonanie analizy finansowe] dotyczgcej mozliwosci administrowania
nieruchomosciami Spoétdzielni przez firme zewnetrzng w zakresie, na ktore
zezwala Prawo Spodtdzielcze, Rada Nadzorcza zaleca taka analize, by
mie¢ mozliwos¢ poréwnania biezgcych kosztéw administrowania
zasobami Spotdzielni przy obecnym modelu zarzadzania i w sytuacji
oddania administrowania firmie zewnetrznej w czesci lub w catosci
obnizanie wydatkéw biezgcych,

utrzymywanie budzetu na granicy optacalnoéci, a nie maksymalizacji
zysku w sytuacjach nadzwyczajnych, ktére maga wystapi¢ w przysztosci w
gospodarce (pandemia, stan wyjatkowy, itp.),

podjecie radykalnych krokéw administracyjnych i sgdowych zwigzanych z
procesem odzyskania dwéch nieruchomoéci gruntowych w tym,
nieruchomoséci zabudowanej przy ul. Lisa Kuli 6,

uzupetnienie Plany Remontowego na rok 2022 o pozycje, ktdre nie zostaty
zrealizowane w roku 2021, oraz potraktowanie ich jako pozycje
priorytetowe w roku biezgcym.

zwiekszenie zaangazowania w proces uwtaszczenia nieruchomosci
utrzymanie na obecnym poziomie wynajetych powierzchni lokali
uzytkowych,

rozwiazywanie na biezaco probleméw mieszkancéw SBM ,Zoliborz” przy
zaangazowaniu pracownikow merytorycznych zatrudnionych w
Spoétdzielni,

informowanie na biezaco mieszkancéw o planach remontowych réwniez w
przypadku braku przedstawicielstwa danego budynku.

W imieniu Rady Nadzorczej
Przewodniczgca Agnieszka Gwiazda

Warszawa, maj 2022r.

Przawadniczaca
Rady Nadzgrezej
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