OSWIATA iippme
OCHOTA e "

tel. 22 658 14 41

lat

Spéldzielnia mieszkaniowa

SPRAWOZDANIE ZARZADU
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,,OSWIATA — OCHOTA”
Z. DZIALALNOSCI W ROKU 2020.

WARSZAWA, 31 MARCA 2021 ROKU
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L Skiad Zarzadu. Zakres zadan i odpowiedzialnosci czlonkéw Zarzadu.

Zarzad Spétdzielni Mieszkaniowej ,,O$wiata — Ochota™ w ciggu catego 2020 roku pracowat
w tym samym skladzie wybranym na czteroletnig kadencje przez Walne Zgromadzenic
w dniu 26 czerwea 2019 roku:

e Agnieszka Chrzanowska — Prezes Zarzadu
e Leszek Henryk Dabrowski — Wiceprezes Zarzadu
* Stanistaw Ryszard Piech — Wiceprezes Zarzadu.

Zarzad pracuje kolegialnie, cztonkowie czgsto spotykaja si¢ i wspélnie podejmuja,
najczescie] w formie konsensusu, najwazniejsze decyzje rowniez poza formalnymi
posiedzeniami Zarzadu.

Do gtéwnych obowigzkéw Prezesa Zarzadu nalezy ksztaltowanie ogdlnej strategii
rozwoju Spotdzielni i wyznaczanie kierunkéw polityki Zarzadu, nadzor nad wykonywaniem
zadaf przez wszystkich pracownikéw, prowadzenie spraw finansowych oraz kierowanie
najwazniejszymi negocjacjami z kontrahentami Spotdzielni,

Do zasadniczych obowigzkéw Wiceprezesa Zarzadu p. Leszka Henryka Dabrowskiego
nalezy nadzér nad sprawami technicznymi, przygotowanie planéw remontéw i modernizacii,
nadzér nad ich przebiegiem, rozwiazywanie biezacych probleméw zwigzanych z eksploatacja
zasobdw mieszkaniowych.

Do najwazniejszych obowigzkéw Wiceprezesa Zarzadu p. Stanistawa Ryszarda Piecha
nalezy nadzor nad sprawami cztonkowskimi, prawnymi, ptzygotowywanie najwazniejszych
dokumentéw Spétdzielni, rozwigzywanie biezgcych probleméw zwigzanych z eksploatacia
lokali uzytkowych bedacych wlasno$cia Spotdzielni.

Przedstawiony tu skrocony zakres czynnosci ma charakter orientacyjny, wszyscy
cztonkowie Zarzadu sg zorientowani na biezgco w catosci najwazniejszych spraw.

II.. Biczaca dzialalno§¢ Zarzadu — wykonywanie zadan statutewyeh.

W roku 2020 Zarzad odbyt 12 posiedzef. Problematyka posiedzen dotyczyla przede
wszystkim:
* podejmowanie niezbednych dzialah zwigzanych z epidemia wirnsa SARS —
CoV - 2: regularne dezynfekcje i zmywanie powierzehni wspélnych,
umieszczenie pojemnikéw z plynem dezynfekcyjnym w biurowceach i przy
wejSciach do klatek schodowych, organizacja pomocy sgsiedzkiej,
organizacja cz¢Sciowej pracy w formie zdalnej, akeje dystrybucji maseczek
ochronnych;

e analiza ofert ubezpieczenia majatku Spoétdzielni i OC Spéldzielni, wybor
ubezpieczyciela;

e dyskusja i przyjecie propozycji planu remontéw na rok 2020 dla Rady
Nadzorczej;
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kilkakrotna analiza naleznosci Spéldzielni i ich windykacja;
» analizy projektu sprawozdania finansowego Spétdzielni za rok 2019;
* przyjecia projektu planow gospodarczych na rok 2020;

* analiza kalkulacji stawek oplat za lokale mieszkalne, garaze, parkingi i miejsca
postojowe w odniesieniu do kosztow poniesionych w 2019 roku;

* biezace decyzje w trakcie przegotowan nowej strony www Spotdzielni;
* przygotowania i przyjecia sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci w 2019 roku;

* przygotowania materiatdéw na Walne Zgromadzenie cztonkéw Spéldzielni,
przygotowanie obrad od strony technicznej;

¢ kilkakrotnej analizy biezacego wykonania planéw gospodarczych oraz za 6 i 9
miesigey, sformutowania wniosku o zmiany w planie gospodarczym na rok 2020
(remonty);

* podejmowania uchwal w sprawie zmian stawek optat eksploatacyjnych
1 wysokosci pobieranych zaliczek;

* przygotowania projektu nowelizacji regulaminu rozliczania kosztéw
eksploatacji w zasobach Spéldzielni;

e ocena i podsumowywanic (biezace i okresowe) najwazniejszych prac
remontowych wykonywanych w 2020 roku;

* oméwienia warunk6éw zakupu energii elektrycznej od 2021 roku;
* * omawiania sposobéw inwestowania wolnych srodkéw pienicznych Spétdzielni;

 analizy wynikow pracy komisji ofertowych, zawierania uméw z wykonawcami
prac remontowych, biezacego omawiania przebiegu prowadzonych prac;

e realizacji wnioskéw zawartych w protokolach Komisji Rewizyjnej
1 sformutowanych na posiedzeniach Rady Nadzorezej;

¢ okresowej analizy zadtuzen { wierzytelnosci Spétdzielni, podejmowanie dziatan
windykacyjnych, w tym kierowanie spraw do egzekucji komorniczej, ustalanie
1 zatwierdzanie warunkéw ugod z dhuznikami (rozktadanie zadtuzen na raty);

e okresowej analizy stopnia wynajecia powierzchni uzytkowych bedacych
wlasnoscia Spoldzielni, poszukiwania najemcéw, ustalania warunkow
negocjowanych / zawieranych uméw najmu; stale analizy tresci i warunkéw, na
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jakich zostaly zawarte badZz aneksowane umowy najmu, przygotowywanie
nowych uméw najmu;

biezgce (comiesigczne) rozpatrywanie podan najemcow znajdujacych sie
w spowodowanej pandemia trudnej sytuacji ekonomicznej i udzielanie
rabatéw czynszu w najbardziej drastycznych przypadkach (nie udzielano
rabatéw od oplat eksploatacyjnych;

analizy optacalnodci i stopnia bezpieczenistwa $rodkéw finansowych Spotdzielni
umieszczonych na lokatach bankowych, podejmowanie decyzji o przediuzeniu
lokat lub zmianach banku i warunkow zawarcia umow lokat;

poszukiwanie mozliwoSci zakupu dzialek budowlanych, rozwazanie
warunkéw i form mozliwej realizacji przyszlej inwestycji, m. in. poprzez
udzial w przetargach;

rozpoznawanie potrzeb czlonkéw Spoldzielni w obszarze zakupu lokali
mieszkalnych i ewentualnie uzytkowych;

przygotowywanie wstepnych koncepcji zagospodarowania dostepnych
dzialek i analiza ekonomicznej oplacalnosci projektowanych inwestycji;

podejmowanie decyzji w sprawach biezacego usuwania awarii i o koniecznych
naprawach;

rozpatrzenie ofert badania bilansu Spoétdzielni za rok 2019, przygotowanie
materiatéw do podjecia decyzji przez Rade Nadzorcza;

przygotowywania zmian w regulaminie rozliczania Kkosztow GZM
w zwigzkn w wejSciem w Zycie (ostatecznie) od 1 kwietnia 2021 roku
nowych zasad naliczania oplat za zagospodarowanie odpadéw
komunalnych w zaleznosci od zuzycia wody; '

wielu innych spraw zwigzanych z biezacymi potrzebami i codziennym
zarzadzeniem Spoldzielnia.

W 2020 roku Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej ,,O$wiata — Ochota” podjat 3 uchwaty,
ktdre dotyczyty:

zmiany stawek oplat eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych i uzytkowych
oraz zmiany wysokosci zaliczek;

rozwigzania odpiséw aktualizacyinych przeksiggowania kaucji
zabezpieczajacych na rzecz Spotdzielni;

przyznania nagrod pracownikom Spéldzielni.
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W 2020 roku Zarzad Spéldzielni podjgl uchwaly w sprawie ustalenia wysokosci
miesigeznych stawek oplat eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych i uzytkowych, podjeto

decyzje o podwyzszeniu stawki optaty eksploatacyjnej do wysokosei 2,50 mzz—:ues , a wplaty na
fundusz remontowy do kwoty 0,50 mz-z—rjties W zwigzku z przeksztalceniem wieczystego

uzytkowania gruntdéw w prawo wlasnodci zlikwidowano oplaty z tytulu wieczystego
uzytkowania gruntow i zakonczono pobieranie zaliczek na poczet optaty przeksztalceniowe;.
Oplaty przeksztalceniowe zostatly rozliczone po ostatecznym ustaleniu wysokosci 1 wniesieniu
tych oplat do Urzgdu Dzielnicy Ochota m. st. Warszawy.

Juz w 2021 roku szczegdlowo przeanalizowano skutki podwyzszenia stawki podstawowej
optat eksploatacyjnych pod katem zbilansowania przychoddw i wydatkéw w obszarze GZM
oraz oceny celowosci podwyzek.

III.  Sprawy czlonkowsko — lokalowe.

W Spéldzielni trwajg prace nad budows rejestru cztonkéw w formie elektronicznej. Do jego
pelnego (i zgodnego z prawem) wdrozenia potrzebna jest nowelizacja Statutu. Apelujemy
o0 zglaszanic uprawnionych wspétmatzonkéw P.T. Czlonkow, wspotwlascicieli lokali,
o wypelnianie deklaracji (jeszcze jest wiele osob, ktdre tego nie zrobily, Spéldzielnia nie
dysponuje danymi dotyczacymi ustroju gospodarczego maltzenstw oraz statusu wlasnosci lokali
0sdb w zwigzkach malzeniskich sprzed 2018 roku).

W 2020 roku nie dokonano tzw. wyodrebnien lokali.
IV.  Gospodarka lokalami uzytkowymi.

Spétdzielnia posiada 12 lokali uslugowych polozonych w parterach budynkéow
mieszkalnych o tacznej powierzchni uzytkowej — 1.075, m?, 2 budynki biurowe — jeden przy
ul. Ractawickiej 146 o powierzchni 2.315,13 m?, drugi przy ul. Moldawskiej 9 o powierzchni
3.447,45 m® i biuro Spédzielni 190,9 m> Wszystkie te lokale o taczne] powierzchni
7.028,48 m? stanowig mienie Spétdzielni i sg (poza biurem Spétdzielni) wynajmowane na
warunkach komercyjnych.

Nasze biurowce sg budynkami klasy B (ul. Moldawska 9) i klasy C
(ul. Raclawicka 146) i, z racji wieku oraz technologii wykonania staja si¢ coraz mniej
atrakcyjne na rynku oferowanych do wynajecia lokali ustugowych.

Wedlug stanu na dziefi 30 kwietnia 2021 roku nie bylo wynajgte 0,00 m? powierzchni, czyli
0%. (w dniu 31 marca 2020 roku nie bylo wynajete 7,2% powierzchni dostepnej do
wynajmu). Stanowi to duzy sukces, 100 % wynajecie powierzchni nie bylo obserwowane
od wielu lat.
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Wyzwania / trudnosci, jakie napotyka Zarzad Spéldzielni w tym obszarze mogacy skutkowaé
obnizeniem przychoddéw z najmu powierzchni uzytkowych:

* pandemia koronawirusa zasadniczo zmienila sytuacj¢ na rynku wynajmu
nieruchomosci uzytkowych, przede wszystkim wplyneta negatywnie na dziatalnosé
niektorych branz: gastronomia, dzialalno$¢ eventowa, turystyka, krétkoterminowy
najem pomieszczen itp.

¢ wielu najemcéw, ktérzy dotychczas wynajmowali wigksze powierzchnie
1 w wyzszym standardzie, znalezli u nas mniejsze i tafisze powierzchnie, choé nadal
w atrakcyjnej lokalizacji,

* brak miejsc parkingowych i korkujace sig ulice na Ochocie sg nadal problemem, my
mozemy oferowaé najemcom 1 miejsce na okoto 200 m? najmu;

s pojawily trudnosci platnicze w wielu firmach, byli§my zmuszeni udzielaé
znacznych rabatéw

¢ praktycznie kazdy nowy najemeca stawia jednak okreslone wymagania, taczy sie to
z koniecznoscig duzych nakladéw na remont i dostosowanie oraz araniacje
powierzehni, jezeli prace te wykonuje najemca na swéj koszt, to czesto musimy
zgadza¢ si¢ na rabat w czynszu obejmujacy kilka miesigcy. Umowy najmu sa
wieloletnie, co daje zapewnia zwrot poniesionych nakladéw w latach nastepnych.

Nadal, mimo trudniejszej sytuacji, nie wyrazamy zgody na dzialalno$é najemcéw, ktdra
moglaby by<¢ uciagzliwa dla naszych mieszkancow.

Wyniki osiagane z dzialalnosci gospodarczej po odliczeniu podatku dochodowego
(CIT) byly zawsze wysokie i wynosily:

Rok 2014 - 770 763,88 zt
Rok 2015 - 1177 030,26 zk
Rok 2016 - 1113 007,81 zk
Rok 2017 — 797 795,99 zi
Rok 2018 - 642 375,89 zk
Rok 2019 - 540 069,86 zk
Rok 2020 - 528 511,09 zi

Przychody z dzialalnosci gospodarcze] (najem lokali) osiagnely w 2020 roku wartoéé
3.841.255,40 z1, co stanowi 99,88% przychod6w ubiegtorocznych (3 845 818,35 zt).

Dochody z dzialalnosci gospodarczej przeznaczono gléwnie na otworzenie centralnego
funduszu remontowego i zasobowego Spétdzielni.

V. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

Zasoby Spoéldzielni stanowia 14 budynkéw mieszkalnych, w ktérych znajduje sie 411
lokali o taeznej powierzchni 29.690,5 m?. Wszystkie budynki s wyposazone w opomiarowanie
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zuzycia ciepla, zimnej i cieptej wody z mozliwoscia zdalnego odczytywania wynikéw na
Osiedlu ,Ractawicka”, na osiedlu ,Bobdanowicza” odczytéw dokonujemy w sposob
tradycyjny.

Spéldzielnia prowadzi rozliczenie przychodow i kosztéw eksploatacji i utrzymania
zasobow z podziatem na nastepujgce nieruchomosci:

-budynki przy ul. Jasielskiej 47, Raclawickiej 146 i 146 a, Moldawska 12,

i Korotynskiego 719

- budynki przy ul. Bohdanowicza 3, 5, 7, 9, 13, 15

- budynki przy ul. Bohdanowicza 5a1i 11

Uchwata nr 1/01/2020 z dnia 20 stycznia 2020 roku Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej
podnidst z mocg od dnia 01 maja 2020 roku stawkf; tzw. opflaty eksploatacyjnej od lokali

mieszkalnych w naszych zasobach z kwoty 1 80 do kwoty 2, 50 S oraz kwoty

do kwoty 0 SO ———

Decyzja poprzedzona byla ponadrocznymi analizami kosztow gospodarki  zasobami
mieszkaniowymi. Na celowosé regulacji wskazywaly jednomy$lne wnioski Komisji
Rewizyjnej RN z dnia 25 pazdziernika 2019 roku (Protokét nr 12/KRVIIL/2019) zatwierdzone
przez Radg Nadzorczg w dniu 29 pazdziernika 2019 roku (Protokét nr 29/VIII).

obowigzkowej wptaty na fundusz remontowy z kwoty 0 20 —

Podwyzka skutkowata wzrostem przychodéw z oplat eksploatacyjnych o:

0,70 P;N £ 29 721,6 m? - 8 mies. = 166 440.96 PLN

Oraz wzrostem odpiséw na fundusze remontowe poszezegélnych budynkéw tgeznie o:

030 = LY . 29721,6 m® - 8 mies. = 71 331.84 PLN

Blezqcy wynik na eksploatacp podstawowej jest, co prawda,. dodatni (106 914,13 zi)
ale, gdyby nie zdecydowano si¢ na podwyzke zamknalby sie strata na GZM w kwocie -
59 526,83 zl.

Analizujge wykonanie rocznego finansowego planu gospodarczego na rok 2020 w
poréwnaniu do wykonania w 2019 roku nalezy zwréci¢ uwage na:

® znaczacy wzrost wydatkéw na zakup materiatldéw eksploatacyjnych ($rodki
dezynfekcyjne do zwalczania SARS — Cov — 2) oraz wzrost kosztéw zakupu energii
elektrycznej (podwyzka cen) niemozliwe do pokrycia bez wprowadzenia analizowanej
podwyzki;

* udalo si¢ zaoszczedzi¢ na nowych nasadzeniach i konserwacji zieleni oraz konserwacji
dZzwigbéw osobowych (mniejsza liczba kosztownych awarii).

Nalezy podkresli¢, ze twarde dane ckonomiczne potwierdzajs, zdaniem Zarzadu,

stuszno$¢ decyzji o podwyzszeniu oplat eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych w 2020 roku.

W roku 2019 po raz pierwszy od wielu lat udato sie zlikwidowaé nadwyzke kosztéw

nad przychodami w obszarze gospodarki zasobami mieszkaniowymi (GZM). Stalo sie to dzicki
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stalemu monitorowaniu wszystkich kosztéw eksploatacji. Bedziemy kontynuowaé dziatania
w tym kierunku.

W roku 2020 zanotowaliSmy przewage przychodéw nad kosztami w GZM
w kwocie 106 914 ,13 zI.

W dniu 1 stycznia 2016 roku weszty w zycie Procedury zglaszania awarii lub
interwencji w SM ,,Oéwiata — Ochota” wprowadzone Uchwatg Zarzadu Spotdzielni nr 14/2016
z dnia 09 grudnia 2016 roku. Procedury funkejonujy, ich wdrozenie zapewnilo
przejrzystosé i znaczng poprawe efektywnosei i jakosci procesu reagowania na zglaszane
awarie i ich, w miare mozliwosci, szybkie usuwanie.

Liczba awarii w poszczeg6lnych kategoriach w okresie 1 stycznia — 30 listopada 2019 roku
i 2020 roku — dane poréwnawcze.

Lp. Kategoria OKkres styczen - listopad

2019 2020
1 Awarie mechaniczne, $lusarskie 25 59
2 Awarie dZwigdw osobowych 34 45
3 Awarie domofonow (*) p 10
4 Awarie bram garazowych i szlabanow 15 21
5 Awarie urzadzen elektrycznych 15 12
6 Awarie wodno — kanalizacyjne 21 24
7 Awarie telewizji dozorowej 10 11
8 Awarie budowlane 6 4

(*) czes¢ awarii zglaszana bezposrednio do konserwatora.

Zwigkszajaca sie liczba awarii Swiadezy o starzeniu si¢ infrastruktury osiedli i
o czekajacych nas koniecznych powaznych pracach remontowych.
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VI. Gospodarka finansowa

Bilans Spétdzielni sporzadzony na dzieri 31 grudnia 2020 roku zamyka sie po stronie
aktywow i pasywow kwoty 80.775.872,66 1 sklada sie z pozycji:

L. AKTYWA

1. Aktywa trwale netto stanowia kwote 61.957.389,74 zt
w tym :
a/ Pozycja bilansowa ” Rzeczowe aktywa trwate” kwota 61.957.389,74
obejmuje wartosci netto :
- gruntdw Spotdzielni (w tym prawo wieczystego uzytkowania) - 13.185.987,65
- warto$¢ budynkdw - 48.760.929,15
- warto$¢ pozostatych ruchomych srodkéw trwatych - 10.472,94

Zmiany pozycji bilansowej ,,Rzeczowe aktywa trwale” w 2020 roku w stosunku do roku
2019
nastapily z tytutu :

- Z tytulu naliczonego umorzenia rocznego w wysokosci 1.310.910,00 zt

W roku 2020 nie byto wyodrebnien .

W Spoldzielni wyodrebnionych jest
69 lokali o powierzchni 5.014,5 m2
27 garazy o powierzchni 700,54 m
oraz pOWIerz.. gruntow 341227 m

b/ Pozycja,, Inwestycje dtugoterminowe - Nieruchomosci ,, w bilansie nie wystepuje
wartos¢ netto biuroweéw (przy ul. Moldawskiej 9 i ul. Ractawickiej 146 )
zostala przeksiggowana w 2019 w pozycje srodki trwale - budynki.

2. Aktywa obrotowe stanowia  kwote
18.818.482,92z4

W tym :

- $rodki pieni¢zne w kasie i na rachunkach bankowych  18.242.276,98

- naleznosci krétkoterminowe 563.328,13
- krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 12.877,81
W tym :

- naliczone lecz nie otrzymane odsetki bankowe 12.877,81
- oraz nadwyzka kosztow nad przychodami GZM — nie wystepuje
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ILPASYWA

1. Fundusze wlasne w Spéldzielni na 31grudnia 2020 roku wynosza
73.151.562,23 z}

wtym :
a/ - fundusz udzialowy czonkdéw 120.225,00
b/ - fundusz wkladéw budowlanych czlonkéw 42.079.136,62
¢/~ fundusz zasobowy Spotdzielni 30.423.689,52
w tym :
- wplat wpisowego czlonkow Spoldzielni 345.240,46
- fundusz tworzony z nadwyzki lokali uzytkowych Spétdzielni 17.867.507,41

- warto$ci netto zasobow (lokali uzytkowych)-wlasnosé Spéldzielni  6.681.792,53
- wolne $rodki z tytulu umorzenia lokali vzytkowych Spétdzielni

(amortyzowanych) 4.122.935,62
-wartosci netto gruntéw w wieczystym uzytkowaniu 1.406.213,50
d/ - wynik finansowy (netto) za 2020 rok 528.511,09

planowany podzial zyska za 2020 rok:

na fundusz remontowy Spoéldzielni 528.511,09
2. Zobowigzania i rezerwy stanowia kwote 1.997.063,85
wtym :
a/- Rezerwy na zobowigzania 877.460,78

- Na dzien 31 grudnia 2020 r nadal pozostaje nierozliczona rezerwa utworzona na oplaty
wieczystego uzytkowdnia garazy Spotdzielni w wysokodei  337.390,92 .

Sprawa jest zakoniczona .Wyrok jest prawomocny. Pan Mecenas wystapil do sadu o
uzasadnienie wyroku, Czekamy na ostateczna informacje¢ z Urzedu Dzielnicy — Ochota
o0 wysokoSeci doplaty za lata 2013-2017 .

- Na dzien 31 grudnia 2020r nadal pozostaje nierozliczony zysk netto z roku 2019 r ( nie
odbyto si¢ z powodu ograniczett COVID Walne Zgromadzenie) w wysokosci 540.069,86 zi

b/ z tytulu dostaw ,robét i uslug (okres wymagalnosci do 12 m-cy) 755.030,59

¢/ Kkaucje gwarancyjne wplacone przez lokale uzytkowe 284.909,50
d/ zobowiazanie z tytulu podatku VAT 47.819,00
¢) pozostale zobowigzania 183,80

g) Nadplacone zaliczki co dot. okresu grzewczego 2020/2021 31.660,18
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{/ fundusze specjalne (fundusz remontowy ) na dzien 31.12.2020r 5.502.629,86
3. Rozliczenia migdzyokresowe 124.616,72

witym :
a ) nadwyzka z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci za 2020r 108.836,75

b ) inne rozliczenia migdzyokresowe

- krétkoterminowe ( nadwyzka z eksploatacji z 2019 roku ) 15.779,97
III. Przychody i koszty Spoéldzielni za 2019 rok 2020 rok
wskaz
2020/
2019
2019r 2020r
wskaz.
2020/2019
1/ Ogélem przychody Spoldzielni 6.865.087,15 7.543.548,08
109,88 %
w tym :
a/ wplywy oplat eksploatacji GZM 2.621.477,91 3.070.754,51
117,14 % . . . .
b/ - wplywy od lokali uzytkowyc 3.845.818.35 3.670.385,70
- 95,44 % . - -
d/ odsetki od lokat bankowych 371.280,34 196.713,61
52,98 %
e/ - pozostale przychody operacyjne 26.510,55 605.694,26

228473 %

2/ Ogoélem koszty Spéldzielni 6.250.209,32 6.779.968,24
108,48 %
w tym :
- koszty eksploatacji GZM 2.606.166,05 2.958.433.39
113,52 %
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- pozostale koszty operacyjne 2.436,97 24.683,16
1012,86 % e e mmmme oo e
a) Razem koszty GZM 2.608.603,02 2.983.116,55
114,36 %
- koszty dzialalnosci gospodarczej 3.641.025,49 3.754.720,81
103,12 %
- pozostale koszty operacyjne lL.uz. 580,81 42.130,88
7253,81 %
b) Razem koszty dzial. gospodarczej  3.641.606,30 3.796.851,69
104,26 %
3/ Wynik brutto  Spéldzielni 614.877,83 763.579,84
124,18 %
wtym :

- [ GZM - nadwyzkosztow nad przych. ekspl. —

- nadwyzka przychodéw nad kosztami  15.779,97 108.836,75

- nadw, przych.nad koszt .co do rozl.w 2021 r 99.836,13 31.660,18

b/ wynik brutto na dzial. gospodarczej 599.097.86 654.743,09
109,29 %

4/ - Podatek dochodowy - 59.028,00 126.232,00
213,85 %

5/ Wynik netto na dzial. gospodarczej 540.069,86 528.511,09

97,86 %
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Wynik netto Spéldzielni za 2020 rok w poréwnaniu do 2019 roku przedstawia sig
nastepujgco :

OCHOTA i "

dzialalno$é Wynik netto Wynik netto Wskaz.,
2019 roku 2020 roku 2020 r do 2019
r

GZM  eksploatacja 15,779,97 108.836,75
przychody  centralne 99.836,13 31.660,18
ogrz.z 2020r rozl.w 2021
Dziatalnos¢
gospodarcza Spétdzielni - 540.069,86 528.511,09 97,86 %
wynik netto

Nadwyzka przychodéw nad kosztami ogétem GZM za 2020 rok - nie wystepuje
Nadwyzka przychodéw nad kosztami eksploatacji GZM  wynosi 108.836,75

Na dziefi 31 grudnia 2020 r wplaty zaliczek na centralne ogrzewanie

w GZM przewyzszaja kwote kosztow centralnego ogrzewania .
Nadwyzka zaliczek nad kosztami centralnego ogrzewania w GZM wynosi ~ 31.660,18
Rozliczenie kosziow centralnego ogrzewania z cztonkami nastgpi pod koniec maja 2021 r,
bezposrednio po zakoficzeniu okresu grzewczego.

Iv. Fundusz remontowy Spdéldzielni

1/ Pozostalo$é funduszu remontowego z 2019 roku 0.343.219,03 zi
2/ Zwigkszenia funduszu w eiagu 2020 roku - 0
wtym :

a/ odpis na fundusz remontowy w koszty oplat eksploatacji w 2020 roku
221.935,64

wtym :
- odpis na fundusz remontowy lokali uzytkowych wlasnosé cztonkow
5.728,20

= =5 = » nieruchomos¢ Bohdanowicza(wielobudynkowa
97.867,96
- 5 @ . budynek Bohdanowicza 5 a
933,60
= N - » budynek Bohdanowicza 11
908,16
- : B & 5 nieruchomo$¢ Ractawicka
116.497,72
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b/ - wplyw z nadwyzki bilansowej za 2019 rok 0
3/ Wydatki z funduszu remontowego w 2020 roku wyniosly 1.062.524,81 z1
wiym :
- nieruchomo$¢ Bohdanowicza (wielobudynkowa) 124.547,25
- budynek Bohdanowicza 11 0
- budynek Bohdanowicza 5a 2.570,40
- nieruchomo$¢ Ractawicka (wielobudynkowa) 212.180,10
- remont lokali uzytkowych Spétdzielni 714.617,06
- mnadzdr nad remontami 8.610,00

Wydatki funduszu remontowego sfinansowane zostaly :
- kwota  221.935,64 - wplywami z tytutu odpisu funduszu remontowego
-kwota  840.589,17 - sfinansowana z funduszu centralnego Spétdzielni

4/ Stan funduszu remontowego na dzien 31.12. 2020 roku 5.502.629,86 =zl

Trwajaca od marca 2020 roku epidemia wirusa SARS — Cov - 2 powodujacego chorobe
COVID - 19 w istotny 1 negatywny sposoéb wplyneta na wyniki gospodarcze Spdtdzielni
w 2020 roku.

Istotne pogorszenie si¢ warunkow funkcjonowania przedsigbiorcéw w okresie licznych
(wcigz trwajgcych ze zmieniajacym si¢ nasileniem) ograniczen i lockdownow spowodowalo,
w celu uratowania obowiazujacych umdéw najmu, konieczno$é znaczacych obnizek oplat
czynszowych dla tych najemcéw, kitdrzy zostali najbardziej w tym okresie poszkodowani.
Rabaty nie obejmowaly oplat. tzw. cksploatacyjnych ani kosztéw zmiennych (energia
elektryczna, dostawy cieplej i zimnej wody, centralne ogrzewanie, gospodarka odpadami itp.).
- Laczna kwota udzielonych obnizek (rabatéw) w skali roku (miesigce: kwiecien — grudzien
2020 roku) wyniosta 209 277,96 zl.

W okresie kwiecien — grudzien 2020 roku, w zwigzku ze zwalczaniem zagrozenia
cpidemicznego, Spoldzielnia poniosta szereg dodatkowych, nieprzewidzianych wczesniej
kosztéw (zamieszczono w tabeli ponizej). [GZM: 20 272,51 zt; Dz. Gosp. 62 992,89 zi]

Lp. Wyszczegolnienie Koszt netto
[PLN]
1 Opryskiwacze, dozowniki 6 031,63
2 Plyny i zele do dezynfekcji rak i powierzchni 10 716,29
3 Rekawiczki 045,46
4 Maseczki dla pracownikdw i mieszkanicow 11 084,12
5 Przylbice 114,39
6 Umowy zlecenie: dodatkowe dezynfekcje klatek schodowych 17 482,00
z popotudnia i weekendy
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7] Fumigacje, dodatkowe odgrzybianie, dezynfekcje i czyszczenie 37 191,51
klimatyzacji i systemu wentylacji i ogrzewania — biurowce i
biuro Spéidzielni

RAZEM 83 265,40

tacznie wydatki oraz straty z tego tytulu wyniosly 292 543,36 zi.

VII.  Zakoficzenie procesu przeksztalcanie prawa wieczystego uzytkowania
grantéw w prawo wlasnosci nieruchomoéci.

Spéldzielnia administruje 11 nieruchomos$ciami opisanymi w oddzielnych ksiegach
wieczystych.

Zarzad w postaci wicczystego uzytkowania niepodlegajacego jakimkolwiek
przeksztalceniom na podstawie obecnych przepiséw (rzad planuje oddzielng ustawe dotyczacy
przeksztalcania nieruchomodci uzytkowanych gospodarczo, ale nie nalezy tu sie spodziewaé
szczegdlnie korzystnych warunkow) dotyczy 3 dzialek:

e Bijurowiec ul. Ractawicka 146 — 966 m?;

¢ Biurowiec ul. Moldawska 9 - 1333 m?;

e Dziatka nr 31 (Smietnik, parking, os. Bohdanowicza) — 481 m?.
Roczna optata z tytutu wieczystej dzierzawy tych dziatek jest stosunkowo wysoka i wynosi 3%
rynkowe]j wartodci tych dziatek. Wplywa to znaczgco na rentownosé najmu powierzchni
uzytkowych (obecnie koszt wieczystego uzytkowania to w budynku przy ul. Ractawickiej 146

okolo 3,20 2 aw budynku przy ul. Motdawskiej 9 okoto 3,90 al ),

m2-mies. m2-mies.

Prawo wieczystego wuzytkowania gruntu w  odniesieniu do wszystkich
administrowanych przez Spoldzielnie dzialek z wyjatkiem dziatek pod biurowecami oraz
$mietnikiem / parkingiem na osiedlu =, Bohdanowicza”, jako ' nieruchomosci
wykorzystywanych na cele mieszkaniowe badz zwigzane z infrastruktura $cisle mieszkaniowa
(garaze podziemne) zgodnie zartykulem 1 ustep 1 Ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku
o przekszialceniu  prawa  uzythowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw (Dz. U. z 2018 roku, pozycje 1716 i 2540)
zostalo z dniem 1 styeznia 2019 roku przeksztalcone w prawo wlasnosci nieruchomosci.
Spoldzielnia otrzymatla z Urzgdu Dzielnicy Ochota stosowne zaswiadczenia.

Do dnia 20 pazdziernika 2020 roku otrzymali$my informacje o wniesieniu calosci
oplaty przeksztalceniowej z uwzglednieniem bonifikaty odnosScie nastepujacych
nieruchomosei:

Dziatka nr 30 — ul. Bohdanowicza 11;
Dziatka nr 32 — ul. Bohdanowicza 5a;
Lokal niemieszkalny nr 100 - garaz. podziemny ul. Bohdanowicza 31 5;
Lokal niemieszkalny nr 101 — garaz podziemny ul. Bohdanowicza 71 9;
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Lokal niemieszkalny nr 102 — garaz podziemny ul. Bohdanowicza 131 15;

Dziatka nr 12/1 — osiedle ,.Ractawicka” — budynki mieszkalne;

Lokal niemieszkalny nr 101 — garaz podziemny w budynku ,,F”;

Dzialki nr 12/2, 33, 34, 35/1, 36/5 — osiedle ,,Bohdanowicza™ — budynki mieszkalne.

Po otrzymaniu zaswiadczen w dniu 29 stycznia 2021 roku zlozyliSmy wnioski w sadzie
wieczystoksiegowym odnos$nie wykreslenia zapisu o obciazeniu nieruchomoscei z tytulu
naleznej oplaty przeksztalceniowej. Na wykreslenie wpisu oczekuje sie przecietnie od 6 do 8
miesiecy. Zaliczki wnoszone przez wiascicieli spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokali
w tych nieruchomodciach zostaly rozliczone — ewentualne nadplaty zaliczono na poczet
przyszlych naleznodci z tytulu oplat eksploatacyjnych.

Caly proces zostal szczesliwie zakonczony. Drziekujemy wszystkim Panstwu za
wspdlprace. Szczegdlnie wlascicielom migjse postojowych w garazach nr 101 i 102 na osiedlu
~Bohdanowicza”. Szybkie zlozenie przez wszystkich Panstwa o$wiadczen o nieprowadzeniu
w tych migjscach dziatalnosci gospodarczej (wynajem) zablokowato podjeta przez urzad probe
odmowy przyznania bonifikaty.

VIII. Gospodarka remontowa.

W kazdym roku wykonujemy wiele remontow naprawczych, konserwacyjnych
1 modernizacyjnych obejmujgcych calo$é zasobow mieszkaniowych Spoldzielni. Potrzeby
remontowe zasobdw Spoldzielni uwzgledniane sg przy konstruowaniu rocznego planu
gospodarczego (rzeczowo finansowego) na podstawie przegladow wilasnych oraz wnioskow
zgloszonych przez cztonkéw indywidualnie 1 grupowo. Plan gospodarczy przygotowuje
- Zarzad, a uchwala Rada Nadzorcza. Wszystkie tego typu prace finansowane byly z centralnego
funduszu remontowego Spoldzielni utworzonego z wplywéw z wynajmu lokali ustugowych,
nie naruszono czesci funduszu tworzonego z wplat czlonkowskich, poniewaz dopiero od
stycznia 2010 r. zostata wprowadzona symboliczna optata 0,20 zt/m? lokalu mieszkalnego na
cele remontowe, od 1 maja 2020 roku podniesliémy optate na fundusz remontowy do 0,50 zl/m?
miesigcznie. Wykonywane remonty dotyczace gléwnie czesci wspdlnych budynkdw (dachy,
elewacje, klatki schodowe, garaze, drzwi wejsciowe itp.) prowadzone sg przez firmy
zewnetrzne na podstawie umow cywilnoprawnych. Procedura wylaniania wykonawcow jest
zawarta w uchwalonym przez Zarzad regulaminie pozytywnie zaopiniowanym przez Rade
Nadzorcza..
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Do najwazniejszych prac wykonanych w 2020 roku zaliczy¢ mozna:

0s. Racfawicka

- rozbudowa $mietnika przy budynku F

- naprawa ¢zapki na murku przy budynku Moldawska 12, malowanie barierki

- docieplenie przejscia i podciggéw przy VI kl. budynku F

- wykonanie resurséw dZwigéw w budynku F

- wymiana rolek i suwakéw w trzech dzwigach w bud. F

- docieplenie pin.wsch. naroznika budynku F do wysokosci klinkieru

- naprawa cokoléw w garazu pod budynkiem

os. Bohdanowicza

- remont hydroforni

- remont nawierzchni drogi pozarowej za budynkami B i C

- przebudowa ronda wjazd do garazy A i B

- wykonanie resurséw dzwigdéw w budynkach

- wymiana uszkodzonych cieplomierzy

- wymiana elektronicznych sterownikéw dzwigéw

- remont wezla cieplnego w bud. A

biurowiec Ractawicka 146

- remont wentylacji na Il p

- remont instalacji elektrycznej na IV p.

- wymiana drzwi wejsciowych Kwintesencja

- przebudowa recepcji na parterze

- przebudowa i aranzacja klubu dla mieszkaficéw na parterze oraz kuchni 1 WC. montaz
drzwi i wyposazenia : ;

- wymiana plytek na klatce schodowej od poziomu -1 do +1

- wykonanie resurséw dzwigow

- remont powierzchni (docieplenie stropu) na VI p. lewa strona

- naprawa cokoléw w garazu

biurowiec Motdawska 9

- remont klimakonwektordw

- remont instalacji elektrycznej na V p.

- zakup 1 montaz lamp na V p.

- wymiana szyb na podestach

- remont VI p. (prawa strona)

- remont V p. (548 m?)

- wymiana tylnej plyty napedu i stycznikéw windy panoramicznej

lokale uzytkowe

- wymiana 3 okien w Ksiggowosci
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Wydatki z funduszu remontowego w 2019 roku to 1.062.524,81 «L.
Stan funduszu remontowego na dzied 31.12. 2020 roku 5.502.629,86 z1

Nowe osiedla w sposéb naturalny ulegaja procesowi zuzycia. Dla zapobiezenia degradacji
technicznej konieczne s3 coroczne znaczne wydatki na remonty. Dzigki posiadaniu $rodkéw
na funduszu remontowym nasze zasoby mieszkaniowe znajduja sic wdobrym stanie
technicznym.

Przewidziane w uchwalonych przez Rad¢ Nadzorczg na wniosek Zarzadu Spétdzielni
Planach gospodarczych na 2021 rok remonty. Prace powinny by¢ wykonane w okresie
kwiecien — pazdziernik, o dokladnych terminach ich rozpoczecia bedziemy informowaé
mieszkaficow na biezgco, z co najmniej tygodniowym wyprzedzeniem. Ze wzgledu na trwajaca
epidemig nalezy liczy¢ si¢ z zawieszeniem wykonywania planowanych prac.

PRACE REMONTOWE W SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,,O$WIATA — OCHOTA”
ZAPLANOWANE NA ROK 2021.

0s. Ractawicka

- remont balkonéw: wytypowane po przeglagdach

- naprawa spodéw balkonow, wymiana obrébek blacharskich: wytypowane po przegladach

- wymiana wodomierzy w lokalach i w punktach poboru

- naprawa dachu Korotyriskiego 7,9, Motdawska 12, Jasielska 47 {czesci)

- remaont daszku nad | poziomem lokalu ul. Motdawska 12 m. 7

- remont dwach komindw klinkierowych ul. Ractawicka 146a

- naprawa dylatacji pionowej pomiedzy D1 1 D; (ul. jasielska 47)

- remont dylatacji galerii przy budynku ,,F””

- wymiana lin-nosnych wraz z mechanizmami w windach — klatki C i F w budynku F

0s. Bochdanowicza '

- remont balkonéw: wytypowane po przegladach

- remont drewnianej elewacji w budynkach Bohdanowicza 5ai 11

- wymiana wodomierzy w lokalach i w punktach poboru

- remont pokrycia dachowego nad maszynowniami wind

- czesciowa naprawa dachu (docieplenie) — wytypowane po przegladach

- remont instalacji wykrywania tlenku wegla w garazach Ractawicka 146 i Bohdanowicza

IX.

Szanowni Panstwo,
Na podstawie przedstawionego materiatu dotyczgcego dziatalnosci
Spotdzielni Mieszkaniowej ,, Oswiata-Ochota” w roku 2020 oraz osiggnietych
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wynikow, pragniemy podkreslic, ze podstawowym naszym zadaniem
w zarzgdzaniu zasobami naszej Spétdzielni byta i jest dbalosé o zabezpieczenie
majgtku oraz celowe i oszczedne dysponowanie Srodkami finansowymi na
zasadach rachunku ekonomicznego przy zachowaniu korzysci dla czlonkéw
Spotdzielni.

Szezegdlne wyzwania zwigzane byly z pandemiq koronawirusa. Jednak
udato sig zminimalizowaé straty i negatywne skutki niezaleznych od nas
wydarzen.

Prezentowane w sprawozdaniu informacje, kwoty i wskazniki potwierdzajg
utrzymujqgeq sie od wielu lat dobrg kondycje finansowq Spotdzielni, a tym samym,
w normalnej sytuacji, brak zagrozen dla realizacji kolejnych planéw.

Walne Zgromadzenie dokona oceny pracy ovgandw Spéldzielni, w tym
Zarzqdu, ktory kieruje biezgcq dziatalnoscig Spotdzielni oraz reprezentuje jg na
zewngtrz za lata 2019 i 2020..

Na zakonczenie Zarzgd pragnie serdecznie podzigkowaé Wszystkim
Czlonkom i mieszkancom naszej Spotdzielni za zyezliwosé, zaufanie dla Zarzqdu
oraz za wszystkie cenne przekazywane nam uwagi.

Szezegdlne podzigkowania kierujemy takze do Rady Nadzorczej za petng,
wnikliwg kontrole i nadzor nad dziatalno$cig Spoldzielni, co przyczynito sie do
wykonania okreslonych zadar przez Zarzgd Spéidzielni oraz uzyskanie nie
najgorszego, w stosunkowo trudnej sytuacji zewnetrznej, wyniku finansowego.

Serdecznie zachecamy czlonkéw Spéldzielni do aktywnego udzialu
w obradach nadchodzgcego Walnego Zgromadzenia. Zgodnie ze stanem
prawnym obowigzujgcym w dniu ztozenia Sprawozdania odbedzie sie ono w ciggu
6 tygodni od zakonczenia stanu epidemii. Kazdy glos-w dyskusji jest glosem
cennym, wnoszgcym niejednokroinie pozytywne przemy$lenia i wnioski na
przysztosc. W biezgcym roku Walne Zgromadzenie dokona tez wyboru cztonkdw
Rady Nadzorczej nowej, IX kadencji. Warto, wigc uczestniczyé w obradach tego
najwyzszego organu Spoldzielni podejmujgcego uchwaly o kluczowym znaczeniu
dla Spoldzielni i wszystkich jej czionkéw.

ZARZAD
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
»OSWIATA- OCHOTA”:
WICEPREZESI ZARZADU: PREZESI ZARZADU:

(-) LESZEK HENRYK DABROWSKI (-) AGNIESZKA CHRZANOWSKA
(-) STANISEAW RYSZARD PIECH

Wiceprez ' adu
~Lesze wski

icepr z?s(\-]: q\d n
Sk f&:&(
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