RADA NADZORCZA
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
,OSWIATA - OCHOTA”

w Warszawie

SPRAWOZDANIE
Z. DZIALALNOSCI RADY NADZORCZEJ SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
"OSWIATA — OCHOTA” ZA OKRES: 26 CZERWCA 2019 - 30 czerwcA 2020.

Szanowni Panstwo,

Rada Nadzorcza Spoéldzielni Mieszkaniowej "Os$swiata — Ochota”, w dniu
dzisiejszym przedstawia Panstwu sprawozdanie za trzeci rok swojej dziatalnosci,
za okres od 26 czerwca 2019 do 30 czerwca 2020. Od poprzedniego Walnego
Zgromadzenia Rada pracowala w nastepujacym sktadzie:

e Danuta Siwowska — Przewodniczaca — przedstawiajgca niniejsze

sprawozdanie

e Barbara Figurska — Zastepca Przewodniczacej 1 jednoczes$nie

Przewodniczaca Komisji Rewizyjnej

o Arkadiusz Kroc — Sekretarz

e Katarzyna Greba — Cztonek Komisji Rewizyjnej

e Jozef Idzikowski — Cztonek Komisji Rewizyjne]

Zgodnie z art.44 Ustawy Prawo Spoéldzielcze oraz § 32 Statutu Spotdzielni
Mieszkaniowej "Oswiata — Ochota" gtéwnym zadaniem Rady Nadzorczej jest
kontrola 1 nadzér nad dziatalnos$cig Spotdzielni, w tym Zarzadu. Zalicza si¢ do
tego ocena legalnosci, rzetelno$ci 1 gospodarnosci dziatan Spétdzielni. Do innych
waznych zadan nalezy migdzy innymi: uchwalanie planéw gospodarczych,
okreslanie zasad naliczania optat eksploatacyjnych, uchwalanie lub opiniowanie
Regulaminéw normujacych zasady funkcjonowania Spotdzielni oraz jej organdw,
a takze wykonywanie czynnos$ci prawnych w imieniu pracodawcy w zakresie
stosunku pracy z cztonkami Zarzadu.

Posiedzenia Rady Nadzorczej, Prezydium 1 Komisji Rewizyjnej odbywaty
si¢ zgodnie z potrocznymi planami pracy.
W okresie od 06 czerwca 2019 do 30 czerwca 2020 odbytlo sig:
e 12 posiedzen Rady Nadzorczej
e 13 roboczych posiedzen Prezydium Rady Nadzorczej
e 4 posiedzenia Komisji Rewizyjnej
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We wszystkich posiedzeniach Rady Nadzorczej poza jej czlonkami,
uczestniczyli rowniez cztonkowie Zarzadu, ktorzy omawiali tematy bedace
przedmiotem posiedzenia oraz przedstawiali informacj¢ o biezacej dziatalno$ci
Spotdzielni. Gdy zaistniata potrzeba udzial w posiedzeniach brala réwniez
Gtoéwna Ksiggowa Spdldzielni oraz biegly rewident.

Tematyka, ktorg zajmowala si¢ Rada Nadzorcza zostala zgloszona przez
cztonkoéw Rady Nadzorczej, Zarzad, uwzgledniata rowniez wnioski Cztonkdéw
Spotdzielni zgloszone na ostatnim Walnym Zgromadzeniu.

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

kosztow 1 przychodow oraz wyniku z dziatalnosci Spotdzielni za pierwsze
potrocze, trzy kwartaty i rok 2019
lokat bankowych w zwigzku z ich przedtuzaniem na nastgpne okresy
lokowania.
kosztow poniesionych na najwazniejsze remonty w 2019 roku:

o remont tzw. strefy wejsciowe] budynku przy ul. Bohdanowicza 15 1

Jasielskiej 47

o balkonow i tarasow na osiedlach: Bohdanowicza oraz Ractawicka
kontroli Ksigzek Obiektow Budowlanych prowadzonych indywidualnie
dla wszystkich budynkéw znajdujacych si¢ w zasobach Spotdzielni,
(zgodnie z wymogami Prawa budowlanego - art. 64).
zalegtosci w optatach za lokale mieszkalne 1 uzytkowe wg stanu na
15.07.2019 1 30.04.2020 roku
zgloszonych awarii 1 wykonanych napraw w GZM w ciaggu Il potrocza
2019 r. (wg kategorii)
wykorzystania Funduszu Remontowego GZM na biezgco w ciggu roku i za
caty rok 2019
wynagrodzen pracownikéw Spotdzielni w oparciu o Regulamin
Wynagradzania.
nakladow poniesionych na remonty lokali uzytkowych i ich wpltyw na
wynik dziatalno$ci gospodarczej
oceny pracy Administratora osiedli.
nowelizacji regulaminu rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci, kosztow zuzycia energii cieplnej oraz cieptej 1 zimnej wody
(jako realizacja wniosku polustracyjnego)
kalkulacji optat za lokale mieszkalne, garaze 1 miejsca postojowe
W odniesieniu do faktycznie poniesionych kosztéw za 9 miesigcy 2019;
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Analiza wyzej wymienionych zagadnien konczyta si¢ wnioskami 1 zaleceniami
na biezaco przekazywanymi Zarzadowi do wykonania.

Poza tym Rada Nadzorcza przyjela informacje 0:

przebiegu i1 wnioskach zgloszonych w trakcie ostatniego Walnego
Zgromadzenia, realizacji tych wnioskdbw oraz innych wnioskow
zgloszonych przez Cztonkow w ciggu 2019 roku

realizacji wnioskow polustracyjnych

wdrazaniu znowelizowanego Regulaminu przyjmowania w poczet
cztonkdw - zapoznanie si¢ ze stanem prac nad wdrazaniem Rejestru
cztonkoéw w formie elektroniczne;j

nowym regulaminie porzadku domowego (uwzgl¢dniajacego propozycje
I zalecenia cztonkow Rady Nadzorczej z I potrocza 2019 roku) oraz jego
przestrzegania w zakresie korzystania z pomieszczen 1 czgsci wspolnych.
aktualizacji obowigzujacych umow z najemcami lokali uzytkowych w celu
podpisania ancksow z urealniong (rzeczywistg) stawka wynikajaca
z kosztow, z tytutu optaty eksploatacyjnej za media oraz zabezpieczenia
korekty optat z tytutu zwigkszenia urzedowych stawek za wieczyste
uzytkowanie gruntow i1 podatek od nieruchomosci

Stanu zaawansowania prac zwigzanych z przeksztatceniem wieczystego
uzytkowania gruntéw w prawo wilasnosci

liczby miejsc dla roweréw na osiedlach Spotdzielni oraz stan ich wynajgcia
analizie mozliwosci technicznych oraz oplacalnosci ekonomicznej
instalacji fotowoltaicznych na nieruchomosciach stanowigcych wiasnos¢
Spoétdzielni.

ocena efektywnosci ochrony osiedli Spotdzielni z uwzglednieniem jej
utrzymania w dotychczasowym zakresie.

wzroscie kosztéw osobowych w zwigzku z podwyzka ptacy minimalnej od
stycznia 2020 roku

stanie wynajecia powierzchni uzytkowych bedacych wlasnosSciag
Spotdzielni wraz z poréwnaniem warunkéw zawieranych przez
Spotdzielni¢ umdéw z warunkami najczesciej spotykanymi na warszawskim
rynku nieruchomosci

kandydaturach na cztonkéw Rady Nadzorczej na kolejng kadencje.
podsumowania badania sprawozdania finansowego Spoéldzielni za rok
2019

informacji na temat porzadku obrad Walnego Zgromadzenia oraz jego
uchwat.

potrzebach remontowych w zasobach mieszkaniowych (GZM) i w lokalach
uzytkowych (dziatalno$¢ gospodarcza).
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e powstatych 1 zlikwidowanych szkodach w zasobach Spoéidzielni w roku
2019.

Przyjmujac informacje Rada Nadzorcza przekazywata Zarzadowi na biezgco
spostrzezenia i uwagi.

Komisja Rewizyjna w okresie sprawozdawczym odbyla cztery posiedzenia,
na ktorych analizowala:

e przedstawiong przez Zarzad Spotdzielni ostateczng wersje Regulaminu
Porzadku Domowego, uwzgledniajaca propozycje 1 zalecenia
cztonkoéw Rady Nadzorczej z I potrocza 2019 roku

e wysoko$¢ stawek optat za lokale mieszkalne, garaze, parkingi
1 miejsca postojowe, w odniesieniu do kosztow poniesionych za 9
miesiecy 2019 roku

e propozycje Zarzadu dot. zmian zaleznych od Spotdzielni stawek optat
eksploatacyjnych za lokale mieszkalne 1 uzytkowe

e przestrzeganie Regulaminu Porzadku Domowego w zakresie
korzystania z pomieszczen wspolnych.

Wszystkie posiedzenia Komisji Rewizyjnej odbyly sie w pelnym skiladzie,
w siedzibie biura Spotdzielni. Ze wszystkich posiedzen zostaty sporzadzone
protokoty, ktore nastgpnie wraz z wnioskami 1 zaleceniami zostaly omoéwione
Z Zarzadem, a nastepnie w sposob formalny zostaly przekazane do realizacji.

Rada Nadzorcza od ostatniego Walnego Zgromadzenia podjeta 14 Uchwat,
dotyczyty one m.in.:

e wprowadzenia zmian do Planu gospodarczego Spoéidzielni na rok 2019 —
plan wplywoéw 1wydatkow funduszu remontowego z podziatem na
poszczegdlne nieruchomosci

e ustalenia warunkoéw pracy iplacy dla wybranych czlonkéw Zarzadu
Spotdzielni kolejnej kadencji

e oObchodow trzydziestolecia dziatalnosci Spotdzielni Mieszkaniowe;j
,,O$wiata — Ochota”

e uchwalenia Regulaminu ustalania 1 rozliczania kosztow eksploatacji
I utrzymania nieruchomosci, kosztow rozliczania energii cieplnej, wody
I odprowadzania $ciekOw oraz ustalania optat na ich pokrycie
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wyboru firmy audytorskiej, ktorej nalezy powierzy¢ badanie sprawozdania
finansowego Spotdzielni za lata 2019 1 2020.

przyznania nagrod cztonkom Zarzadu Spoétdzielni

uchwalenia planu gospodarczego dla poszczegdlnych nieruchomosci na
rok 2020 (5 uchwat)

uchwalenia planu gospodarczego w zakresie dziatalno$ci gospodarcze;j
uchwalenia planu wpltywow 1 wydatkow funduszu remontowego
Spotdzielni na rok 2020

rekomendacji  Walnemu Zgromadzeniu Spoéidzielni Mieszkaniowe;j
,O$wiata — Ochota” przyjecia sprawozdania finansowego za rok 2019.

Wszystkie dokumenty zwigzane z funkcjonowaniem Rady Nadzorczej,
awtym plany pracy Rady ikomisji Rewizyjnej, harmonogramy zebran,
protokotly z posiedzen oraz wyniki kontroli znajdujg si¢ w biurze Spotdzielni 1 sg
do wgladu dla wszystkich cztonkéw Spotdzielni.

Rada Nadzorcza chciataby podkresli¢ nastepujace aspekty dziatan Spotdzielni
w okresie sprawozdawczym:

wypracowany wynik Spotdzielni ogotem netto wynidst 555 849,83 zi
(nadwyzka bilansowa oraz wynik na GZM), co stanowi 99,69 % wykonania
planu.

obnizenie wyniku z tytulu najmu lokali uzytkowych wynika z koniecznosci
remontdw 1 dostosowania powierzchni biurowych do standardéw
rynkowych oraz wymagan nowych najemcow.

biorgc pod uwage, ze przychody z tzw. eksploatacji lokali mieszkalnych
nie pokrywajg wydatkow 1 stanowig okoto 33% wigcej od aktualnie
obowigzujacej stawki eksploatacyjnej Rada Nadzorcza postanowila
zarekomendowac¢ podwyzszenie aktualnie obowigzujacej stawki.

w wyniku kontroli stwierdzono wtasciwy nadzor Zarzadu nad gospodarka
finansowg Spotdzielni, wszystkie podejmowane w tym zakresie dziatania,
o ktorych mowa jest w Sprawozdaniu Zarzadu, Rada Nadzorcza ocenita
pozytywnie.

Spotdzielnia Os$wiata — Ochota podobnie jak w roku ubieglym
uczestniczyta w konkursie ,,LLider Spotdzielczo$ci Mieszkaniowej”, po raz
czwarty zostala wybrana przez Redakcje serwisu Administrator 24 jako
lider w Kategorii: ,,Spotdzielnie male bez przychodu z inwestycji”.
W konkursie uczestniczyly spotdzielnie z catego kraju. W zwiazku
Z powyzszym spoOtdzielnia ma prawo do wykorzystywania logotypu lidera
spotdzielczosci na wszystkich dokumentach oraz stronie internetowej;
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e Rada Nadzorcza kladta duzy nacisk na wynajem wszystkich powierzchni
uzytkowych, nawet jesli wigzato si¢ to z poniesieniem nakladow na
dostosowanie lokali do nowych najemcéw 1 obnizeniem stawki czynszu
najmu;.

e dla pelnej oceny sytuacji finansowej Spotdzielni sprawozdanie finansowe
za rok 2019 zostato zbadane przez bieglego rewidenta

Szanowni Panstwo, oceniajgc prace Zarzadu w minionym okresie, nalezy
podsumowac:

e W zwiagzku z ogloszeniem stanu epidemii na terenie catego kraju Zarzad
podjat, poczawszy do 13 marca 2020 roku szereg dziatah majacych na celu
ochrong zdrowia czlonkéw Spoétdzielni, m.in. w zakresie codziennej
Kilkukrotnej dezynfekcji czegsci wspolnych nieruchomosci, koniecznosci
zakupu srodkoéw ochrony osobistej itd.

e Zarzad monitoruje 1 podejmuje stosowne dziatania w sprawie
przeksztatlcenia  przyslugujacego  Spoldzielni prawa uzytkowania
wieczystego gruntow w prawo wilasnosci nieruchomosci, tym samym
zabezpiecza interesy Spotdzielni i jej cztonkow. Dzialania te zapewnily
ustalenie optaty przeksztalceniowej z uwzglednieniem 98% bonifikaty
przystugujacej na podstawie stosownej Uchwaly Rady M.St. Warszawy.

o Zarzad podejmuje skuteczne mediacje w celu rozwigzania sporow
lokatorskich

e Zarzad umozliwia cztonkom Spoétdzielni wnoszenie uwag 1 wnioskéw do
opracowanych dokumentéw dotyczacych np. planu remontéw,

e Zarzad jest otwarty na spotkania konsultacyjne z cztonkami, w trakcie
ktorych omawiane sg plany Zarzadu dotyczace istotnych dla mieszkancow
spraw

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

e wspoélprace Zarzadu z Radg Nadzorczg oceniamy wzorowo. Zarzad na
biezagco informuje Rade¢e Nadzorcza o wystepujacych problemach
I trudnosciach  w celu konsultacji merytorycznej sposobu ich
wyeliminowania przy rownoczesnym akcentowaniu, zZe najwazniejszy jest
interes Spotdzielni i jej cztonkow

Rada Nadzorcza dla petnej oceny sytuacji finansowej Spotdzielni podjeta
uchwatg o zwroceniu si¢ do biegltego rewidenta w celu przeprowadzenia badania
1 oceny sprawozdania finansowego Spoéidzielni Mieszkaniowej ,,O$wiata —
Ochota” za rok 2019. Badania tego dokonat niezalezny kluczowy biegly rewident
Pan Henryk Michalski (z firmy ,,OPINION Audytorskie Biuro Rachunkowe
Henryk Michalski’)
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Wyniki badania bilansu, ktére oméwiono na posiedzeniu Rady Nadzorczej w dn.
21 kwietnia 2020 roku sg nastepujace:

1. bilans zamykajacy si¢ po stronie aktywdéw 1 pasywow sumg
82 526 022,35 zi

2. rachunek zyskéw i strat za okres od 01.01.2019 do 31.12.2019 r
wykazujacy nadwyzke bilansowa w wysokosci 540 069,86 zi

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

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

Zdaniem bieglego rewidenta p. Henryka Michalskiego roczne sprawozdanie
finansowe za rok 2019:

e przedstawia rzetelny 1 jasny obraz sytuacji majatkowej 1 finansowej
jednostki na dzien 31.12.2019 roku oraz jej wyniku finansowego za rok
obrotowy od 01.01.2019 roku do 31.12.2019 roku, zgodnie z majgcymi
zastosowanie przepisami ustawy o rachunkowosci, a takze przyjetymi
zasadami (polityka) rachunkowosci,

e zostalo sporzadzone na podstawie prawidtowo, zgodnie z przepisami
rozdziatu 2 ustawy o rachunkowosci, prowadzonych ksigg rachunkowych,

e jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi jednostke przepisami
prawa i postanowieniami statutu jednostki.

Biorac pod uwage pozytywne opinie kluczowego biegltego rewidenta Rada
Nadzorcza zwraca si¢ do Walnego Zgromadzenia z wnioskami o:

e Przyjecie Sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci za rok 2019.

e Zatwierdzenie sprawozdania finansowego za rok 2019.

e Udzielenie absolutorium cztonkom Zarzadu z dziatalno$ci za rok 2019.

Dzigkuje¢ Cztonkom Zarzadu za wkilad pracy w realizacj¢ codziennych
obowigzkdéw. Serdecznie gratuluje osiggnietych wynikdéw 1 wyrdznienia.

Na koniec chciatabym serdecznie podzigkowac wszystkim cztonkom Rady
Nadzorczej w tym Prezydium Rady i Komisji Rewizyjnej za profesjonalng
wspotprace oraz aktywne dziatania w ciggu ostatniej kadencji.

Dzigki Panstwa umiej¢tnosciom, doswiadczeniu zawodowemu, wiedzy
I wnikliwo$ci moglismy skutecznie realizowac powierzone nam zadania.
Rownoczesnie chciatam zyczy¢ Radzie Nadzorczej 1X Kadencji, aby swoje
Statutowe obowiazki w zakresie kontroli i nadzoru mogla wykonywaé
w warunkach temu sprzyjajacych bez obawy o swoje zdrowie.

Sekretarz Rady Nadzorczej Przewodniczaca Rady Nadzorczej

Arkadiusz Kroc Danuta Siwowska
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