RADA NADZORCZA
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
,OSWIATA - OCHOTA”
w Warszawie

SPRAWOZDANIE
Z. DZIALALNOSCI RADY NADZORCZEJ SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
"OSWIATA — OCHOTA” ZA OKRES: 6 CZERWCA 2018 - 25 czeErwcA 2019.

Szanowni Panstwo,

Rada Nadzorcza Spotdzielni Mieszkaniowej "Os$wiata — Ochota, w dniu
dzisiejszym przedstawia Panstwu sprawozdanie za drugi rok swojej dziatalnosci,
za okres od 6 czerwca 2018 do 25 czerwca 2019. Od poprzedniego Walnego
Zgromadzenia Rada pracowata w nastepujacym sktadzie:

e Danuta Siwowska — przewodniczagca — przedstawiajagca niniejsze
sprawozdanie,
e Barbara Figurska — Zastgpca Przewodniczacej 1 jednoczes$nie

Przewodniczaca Komisji Rewizyjnej
e Arkadiusz Kroc — Sekretarz
e Katarzyna Grgba — Cztonek Komisji Rewizyjnej
o Jozef Idzikowski — Cztonek Komisji Rewizyjnej

Zgodnie z art.44 Ustawy Prawo Spoéldzielcze oraz § 32 Statutu Spotdzielni
Mieszkaniowej "O$wiata — Ochota" gldéwnym zadaniem Rady Nadzorczej jest
kontrola 1 nadzor nad dziatalnoscig Spoétdzielni, w tym Zarzadu. Zalicza si¢ do
tego ocena legalnosci, rzetelnosci 1 gospodarnosci dziatan Spotdzielni. Do innych
waznych zadan nalezy miedzy innymi: uchwalanie planow gospodarczych,
okreslanie zasad naliczania optat eksploatacyjnych, uchwalanie lub opiniowanie
Regulaminéw normujacych zasady funkcjonowania Spotdzielni oraz jej organow,
a takze realizacja postanowien Walnego Zgromadzenia w zakresie nawigzania
stosunku pracy z cztonkami Zarzadu.

Posiedzenia Rady Nadzorczej, Prezydium 1 Komisji Rewizyjnej odbywaty
si¢ zgodnie z potrocznymi planami pracy.
W okresie od 6 czerwca 2018 do 25 czerwca 2019 odbyto sig¢:
e 12 posiedzen Rady Nadzorczej
e 11 roboczych posiedzen Prezydium Rady Nadzorczej
e 5 posiedzen Komisji Rewizyjne;j
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We wszystkich posiedzeniach Rady Nadzorczej poza jej czlonkami,
uczestniczyli réwniez cztonkowie Zarzadu, ktorzy omawiali tematy bedace
przedmiotem posiedzenia oraz przedstawiali informacj¢ o biezacej dziatalno$ci
Spotdzielni. Gdy zaistniata potrzeba udzial w posiedzeniach brata rowniez
ksiggowa spotdzielni, biegly rewident oraz inspektor nadzoru budowlanego.

Tematyka, ktérg zajmowala si¢ Rada Nadzorcza zostata zgloszona przez
cztonkéw Rady Nadzorczej, Zarzad, uwzgledniata rowniez wnioski Czlonkow
Spotdzielni zgloszone na ostatnim Walnym Zgromadzeniu.

W ramach kontroli i sprawowanego nadzoru Rada Nadzorcza na biezgco
analizowala prace zwigzane z dzialalnoscia Spoldzielni i dokonywala
okresowych analiz dotyczacych:

kosztow 1 przychodow oraz wyniku z dziatalnosci Spotdzielni za pierwsze
potrocze, trzy kwartaty 1 rok 2018

lokat bankowych w zwigzku z ich przedtuzaniem na nastgpne okresy
lokowania.

kosztow poniesionych na dwa najwazniejsze remonty w 2018 roku:

- miejsc postojowych w zagltebieniu tzw. Garazu ,,G”

- balkon6éw na osiedlu Bohdanowicza od strony potnocne;j

uméw zawartych przez Spotdzielni¢ z innymi uslugodawcami (prawnik,
informatyk, inspektor nadzoru)

zalegtosci w optatach za lokale mieszkalne 1 uzytkowe w tym windykacja
nalezno$ci trudno $ciggalnych.

zgtoszonych awarii 1 wykonanych napraw w GZM w ciagu II potrocza
2018 r. (wg kategorii)

obowigzujacych umow zawartych przez Zarzad Spétdzielni z dostawcami
mediow.

wykorzystania Funduszu Remontowego GZM na biezaco w ciggu roku i za
caty rok 2018, ze szczegdlnym uwzglednieniem remontu garazu ,,G”
nakladow poniesionych na remonty lokali uzytkowych 1 ich wptyw na
wynik dziatalno$ci gospodarczej

kalkulacji optat za lokale mieszkalne, garaze 1 miejsca postojowe za 9
miesiecy 2018;

Analiza wyzej wymienionych zagadnien konczyta si¢ wnioskami i zaleceniami
przekazywanymi Zarzagdowi do wykonania, a sposob 1 zakres ich realizacji byt
omawiany na kolejnych posiedzeniach.
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Poza tym Rada Nadzorcza przyjela informacje o:

przebiegu i1 wnioskach zgloszonych w trakcie ostatniego Walnego
Zgromadzenia, realizacji tych wnioskdbw oraz innych wnioskow
zgloszonych przez Cztonkow w ciggu 2018 roku;

zrealizowanych 1 planowanych dziataniach Spoétdzielni w celu wykonania
ustawy o przeksztalceniu prawa wieczystego uzytkowania w prawo
wlasnos$ci 1 uchwaty Rady Miasta

stanie wynajecia powierzchni uzytkowych bedacych wlasnoscia
Spotdzielni. Porownanie warunkow zawieranych przez Spotdzielni¢ umow
z warunkami najczes$cie] spotykanymi na warszawskim rynku
nieruchomosci.

konieczno$ci aktualizacji regulamindw 1 przepisow wewnetrznych
Spotdzielni do ustalen zawartych w znowelizowanej ustawie o
spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 20 lipca 2017 wraz z opracowanym
przez Zarzad harmonogramem,;

wdrazaniu zmian w zwigzku z nowymi przepisami o ochronie danych
osobowych (tzw. ,,RODO”) w naszej Spotdzielni

funkcjonowaniu procedur zgtaszania awarii 1 interwencji w Spotdzielni
funkcjonowaniu strony internetowej Spotdzielni pod katem potrzeby
| przydatnosci zamieszczanych na niej informacji;

funkcjonowaniu ochrony na osiedlach naszej Spotdzielni

rozwazeniu mozliwosci $wiadczenia uslug telekomunikacyjnych przez
Spotdzielnig.

o stanie spraw sgdowych, ktorych strong jest Spotdzielnia

terminowosci rozpatrywania korespondencji skierowanej do Zarzadu w |
potroczu 2018 roku.

treSci 1 warunkach na jakich zostaly zawarte umowy najmu lokali
uzytkowych w 2018 roku (w tym réwniez ew. analizy anekso6w umow juz
zawartych)

potrzebach remontowych w zasobach GZM 1 dziatalno$ci gospodarczej
powstatych 1 zlikwidowanych szkodach w zasobach Spotdzielni w roku
2018.

dokonanym przegladzie rowerowni pod katem zapewnienia dodatkowej
| wystarczajacej ilosci miejsc rowerowych oraz znajdujacych si¢ tam
przedmiotow.

Przyjmujac informacje Rada Nadzorcza przekazywala Zarzadowi na biezaco
spostrzezenia i uwagi.
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Komisja Rewizyjna w okresie sprawozdawczym odbyla pi¢¢ posiedzen, na
ktorych analizowala:

dokumentacje dotyczacg remontu miejsc postojowych w zaglebieniu na
Osiedlu ,,Ractawicka” tzw. garaz ,,G”.

dokumentacje dotyczaca kontynuacji remontu balkonow na Osiedlu
,,Bohdanowicza” — strona pdinocna.

wysoko$¢ aktualnie obowigzujacych stawek oplat za lokale mieszkalne,
garaze, parkingi i miejsca postojowe w odniesieniu do kosztow
poniesionych w ciggu pierwszych 9 miesigcy 2018 roku

zaproponowany przez Zarzad Spotdzielni plan remontéw na rok 2019
zgloszone propozycje zmian do Regulaminu Porzagdku Domowego.

Wszystkie wnioski komisji rewizyjnej zostaly zaakceptowane przez Rade
Nadzorcza 1 podobnie jak wnioski Rady Nadzorczej zostalty omoOwione
Z Zarzadem, a nastgpnie w sposob formalny zostaly przekazane do realizacji.

Rada Nadzorcza od ostatniego Walnego Zgromadzenia podje¢ta 12 Uchwat,
dotyczyly one m.in.:

wprowadzenia zmian w planie gospodarczym Spotdzielni na rok 2018
wprowadzenie zmian w Regulaminie tworzenia i wykorzystywania
funduszy wtasnych Spotdzielni

wyboru podmiotu do zbadania sprawozdania finansowego za rok 2018.
ustalenia struktury organizacyjnej Spotdzielni w roku 2019.

przyznania nagrod cztonkom Zarzadu Spotdzielni

uchwalenia planu gospodarczego dla poszczegdlnych nieruchomosci na
rok 2019 (4 uchwaty)

uchwalenia planu gospodarczego w zakresie dziatalnosci gospodarcze;j
uchwalenia planu wplywow 1 wydatkow funduszu remontowego
Spoéidzielni na rok 2019

podjecie uchwaty w sprawie rekomendacji Walnemu Zgromadzeniu
Spotdzielni Mieszkaniowej ,,O$wiata — Ochota” przyjecia sprawozdania
finansowego za rok 2018.

Wszystkie dokumenty zwigzane z funkcjonowaniem Rady Nadzorczej,
awtym plany pracy Rady ikomisji Rewizyjnej, harmonogramy zebran,
protokoty z posiedzen oraz wyniki kontroli znajduja si¢ w biurze Spétdzielni i sg
do wgladu dla wszystkich cztonkéw Spoétdzielni.
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Rada Nadzorcza chciataby podkresli¢ nastepujace aspekty dziatan Spotdzielni
w okresie sprawozdawczym:

Spotdzielnia osiggneta nieco stabsze wyniki gospodarcze niz w roku
poprzednim. Bylo to spowodowane wigkszymi naktadami na remonty
lokali uzytkowych, wzrostem optaty za wieczyste uzytkowanie gruntow
pod biurowcami oraz niskimi stopami procentowymi i, tym samym,
obnizonymi odsetkami z lokat bankowych;

biorac pod uwage dobrg i stabilng sytuacje Spotdzielni, Rada Nadzorcza
uznata za wlasciwe utrzymanie w roku 2018 optaty eksploatacyjnej na
dotychczasowym poziomie, to jest 1,80 za m2;

w wyniku kontroli stwierdzono wlasciwy nadzér Zarzadu nad
gospodarka finansowa Spotdzielni, wszystkie podejmowane w tym
zakresie dziatania, o ktorych mowa jest w sprawozdaniu Zarzadu, Rada
Nadzorcza ocenita pozytywnie.

Spoldzielnia Oswiata —Ochota podobnie jak w roku ubiegltym
uczestniczyta w konkursie ,,.Lider Spoétdzielczosci Mieszkaniowej”, po
raz trzeci zostata wybrana przez Redakcje serwisu Administrator 24
jako lider w kategorii: ,,Spotdzielnie mate bez przychodu z inwestycji”.
W konkursie uczestniczyty spotdzielnie z catego kraju. W zwigzku z
powyzszym spotdzielnia ma prawo do wykorzystywania logotypu lidera
spotdzielczo$ci na wszystkich dokumentach oraz stronie internetowej;
Rada Nadzorcza kiadta duzy nacisk na wynajem wszystkich
powierzchni, nawet jesli wigzato si¢ to z poniesieniem naktadéw na
dostosowanie lokali uzytkowych do nowych najemcow 1 obnizeniem
stawki czynszu najmu;.

dla pelnej oceny sytuacji finansowej Spotdzielni sprawozdanie
finansowe za rok 2018 zostalo zbadane przez biegltego rewidenta
p. Heleng Gasiorowska, ktora wydata opinie ,,BEZ ZASTRZEZEN”.

Szanowni Cztonkowie Spotdzielni, oceniajac prace Zarzagdu w minionym okresie,
nalezy podsumowac:

e Zarzad podejmuje dzialania zabezpieczajace interesy Spoldzielni 1 jej
cztonkdbw m.in. przez ztozenie wnioskOw w sprawie przeksztatcenia
przystugujacego Spotdzielni prawa uzytkowania wieczystego gruntow w
prawo wlasnoséci nieruchomos$ci oraz w sprawie ewentualnego nabycia
prawa wilasnosci nieruchomos$ci po wczesniejszym przeanalizowaniu
otrzymanych warunkéw finansowych od Miasta St. Warszawy
| przedstawieniu ich Radzie Nadzorczej.

o Zarzad podejmuje skuteczne mediacje w celu rozwigzania sporow
lokatorskich,
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e Zarzad umozliwia cztonkom Spoétdzielni wnoszenie uwag i wnioskow do
opracowanych dokumentéw dotyczacych np. planu remontéw,

e Zarzad organizuje spotkania konsultacyjne z cztonkami, w trakcie ktérych
omawiane sg plany Zarzadu dotyczace istotnych dla mieszkancow, spraw.
(2 spotkania dotyczace remontu garazu ,,G”, w 2017 1 2018 roku).

¢ informacje i materiaty dostarczane przez Zarzad do omdwienia zagadnien
z planu pracy Rady Nadzorczej, zawsze byty merytorycznie prawidtowe
| przekazywane w terminie.

e wspoélprace Zarzadu z Radg Nadzorcza oceniamy pozytywnie. Zarzad na
biezaco informuje Rade¢ Nadzorcza o wystepujacych problemach
| trudnosciach  w celu konsultacji merytorycznej sposobu ich
wyeliminowania przy rownoczesnym akcentowaniu, ze najwazniejszy jest
interes spoldzielni i jej cztonkow.

Rada Nadzorcza dla petnej oceny sytuacji finansowej Spoldzielni podjeta
uchwate o zwrdceniu sie do biegltego rewidenta w celu przeprowadzenia badania
1 oceny sprawozdania finansowego Spotdzielni Mieszkaniowej ,,O$wiata —
Ochota” zarok 2018. Badania tego dokonal niezalezny kluczowy biegty rewident
Pani Helena Gasiorowska (z firmy Buchalter sp. z .0.0.)

Wyniki badania bilansu, ktore prowadzaca omoéwila na posiedzeniu Rady
Nadzorczej w dn.17 maja 2019 w obecnosci Zarzadu sg nastepujace:

1. bilans zamyka si¢ po stronie aktywéw 1 pasywoOw sumg
80 287 327,47 z1.

2. rachunek zyskow i strat za okres od 01.01.2018- do 31.12.2018 r
wykazuje nadwyzke finansowa w wysokosci 642 375,89 zt oraz
nadwyzke kosztoéw nad przychodami z GZM w wysokos$ci 39 914,92 zt.

3. ptynnos¢ finansowa Spotdzielni utrzymuje si¢ na dobrym poziomie, nie
stwierdzono zagrozen dla kontynuacji dziatalnosci Spotdzielni,

4. posiadane srodki pienig¢zne zapewniajg pokrycie zobowigzan biezacych.

Zdaniem bieglej roczne sprawozdanie finansowe za rok 2018 zawiera
rzetelny obraz sytuacji finansowej Spoéldzielni wykazany w  ksiggach
rachunkowych. Sprawozdanie sporzadzone zostato zgodnie z zasadami polityki
rachunkowos$ci 1 postanowieniami statutu spotdzielni oraz na podstawie
prawidlowo prowadzonych ksigg rachunkowych.

W dniach od 2 kwietnia do 22 maja 2019 roku w Spéldzielni zostala
przeprowadzona petna lustracja dziatalnosci obejmujaca okres od 1.01.2015 roku
do 31.12.2018 roku.

Lustracj¢ przeprowadzita pani Urszula Bohdanowicz — Lustrator
wyznaczony przez Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych.
Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia:

1. Zagadnienia organizacyjne Spotdzielni.
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Stan prawny gruntow bedacy we wiadaniu Spoétdzielni.

Sprawy cztonkowskie 1 dysponowanie lokalami

Zagadnienia gospodarki zasobami mieszkaniowymi

Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych

Rachunkowos¢ 1 finanse Spotdzielni

Ocena realizacji przez Spoldzielnie obowigzkow wynikajacych
z Ustawy o Spotdzielniach mieszkaniowych.

Noakowd

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w zakresie czestotliwosci,
terminowosci 1 sposobie zwotywania Walnych Zgromadzen. Zastrzezen nie budzi
takze przebieg obrad oraz sposob ich dokumentowania, w tym sposob
przechowywania dokumentaciji.

Rada Nadzorcza, zdaniem osoby prowadzacej lustracje aktywnie
wypetiala swoje obowigzki wynikajace z postanowien Statutu tj. zajmowata si¢
najistotniejszymi sprawami zwigzanymi z biezgcg dziatalnos$cig Spotdzielni,
a W szczego6lnosci jej ekonomikg wypelniajac takze funkcje kontroli 1 nadzoru.
Dokumentacja pracy tego organu jest kompletna i prowadzona bardzo starannie.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci i uchybien w pracy Zarzadu, jak
roOwniez w sposobie prowadzenia dokumentacji posiedzen tego organu.

Zarzad podejmowat decyzj¢ zgodnie z kompetencjami Statutowymi, ktore
zostaly wtasciwie udokumentowane, a tryb zwotywania posiedzen, obradowania
I podejmowania Uchwat byl zgodny z wymogami regulaminowymi. Decyzje
Zarzadu nie naruszaty uprawnien innych organow Spoéldzielni, a w jego
dziataniach widoczna jest przede wszystkim dbatos¢ o interesy cztonkéw oraz
0 stan powierzonego majatku.

Osiaggnigcia Spoldzielni zostalty wyrdznione trzykrotnie tytulem ,,Lider
Spoéldzielczosci Mieszkaniowej w latach: 2016,2017, 2018.

Na tle ustalen zawartych w Protokole lustracji oraz liScie polustracyjnym
Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych przedlozyt do
realizacji nastepujace wnioski:

1. Przestrzegac czestotliwosci badan lustracyjnych okreslonych

w art. 91 § 1 Ustawy Prawo spéldzielcze.

2. Opracowa¢ odr¢bny regulamin rozliczania kosztow zuzycia energii
cieplnej (CO) oraz cieptej 1 zimnej wody, obecnie sprawy te sg ujete w
ogolnym regulaminie rozliczania kosztow GZM, co nie zawsze jest
wystarczajace.

3. Uzupetic rejestr Cztonkow o wymagane prawem informacije.

Biorgc pod uwage pozytywne opinie zarowno kluczowego bieglego
rewidenta jak 1 lustratora Krajowego Zwigzku Rewizyjnego Rada Nadzorcza
zwraca si¢ do Walnego Zgromadzenia z wnioskami o:

e Przyjecie Sprawozdania Zarzadu z dziatalnos$ci za rok 2018.
e Zatwierdzenie sprawozdania finansowego za rok 2018.
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e Udzielenie absolutorium cztonkom Zarzadu z dziatalnosci za rok 2018.
Rada Nadzorcza rekomenduje réwniez Walnemu Zgromadzeniu podjecie
Uchwaly w sprawie przyjecia do realizacji wnioskdéw z przeprowadzonej lustracji
zawartych w liscie polustracyjnym.

Dzi¢kuje Cztonkom Zarzadu za wkilad pracy w realizacj¢ codziennych
obowigzkow. Serdecznie gratuluje osiagnigtych wynikdéw 1 wyrdznienia.

Na koniec chcialabym serdecznie podzigkowac wszystkim cztonkom Rady
Nadzorczej w tym Prezydium Rady i Komisji Rewizyjnej za profesjonalng
wspotprace 1 energic W dziataniach. Dzigki Panstwa umiejetnosciom,
dos$wiadczeniu zawodowemu, wiedzy 1 wnikliwosci mogliSmy skutecznie
realizowa¢ powierzone nam zadania.

Sekretarz Rady Nadzorczej Przewodniczgca Rady Nadzorczej

Arkadiusz Kroc Danuta Siwowska
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