ul. Karola Bohdanowicza 7

O SWIATA 02-127 Warszawa

OCHOTA e

Spoldzielnia mieszkaniowa tel. 22658 14 41

lat

SPRAWOZDANIE ZARZADU
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,,OSWIATA — OCHOTA”
Z DZIALALNOSCI W ROKU 2021.

WARSZAWA, 31 MARCA 2022 ROKU

Stronal



OSWIATA . Sasesohdanonicar
-mail: i hota3@op.pl
OCHOTA  Graiowiaia ochoiagopp

Spoldzielnia mieszkaniowa (€l 22658 14 41

lat

l. Sklad Zarzadu. Zakres zadan i odpowiedzialnos$ci czlonkow Zarzadu.

Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Oswiata — Ochota” w ciggu catego 2021 roku pracowat
w tym samym sktadzie wybranym na czteroletnig kadencj¢ przez Walne Zgromadzenie
w dniu 26 czerwca 2019 roku:

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

Zarzad pracuje kolegialnie, czlonkowie czesto spotykaja si¢ i wspolnie podejmuja,
najcze$ciej w formie konsensusu, najwazniejsze decyzje roéwniez poza formalnymi
posiedzeniami Zarzadu.

Do gtéwnych obowigzkéw Prezesa Zarzadu nalezy ksztaltowanie ogolnej strategii
rozwoju Spoldzielni i wyznaczanie kierunkéw polityki Zarzadu, nadzor nad wykonywaniem
zadan przez wszystkich pracownikdéw, prowadzenie spraw finansowych oraz kierowanie
najwazniejszymi negocjacjami z kontrahentami Spétdzielni,

Do zasadniczych obowigzkéw Wiceprezesa Zarzadu p. Leszka Henryka Dabrowskiego
nalezy nadzor nad sprawami technicznymi, przygotowanie planéw remontdéw i modernizacji,
nadzor nad ich przebiegiem, rozwigzywanie biezacych probleméw zwigzanych z eksploatacja
zasobow mieszkaniowych.

Do najwazniejszych obowiazkéw Wiceprezesa Zarzadu p. Stanistawa Ryszarda Piecha
nalezy nadzor nad sprawami cztonkowskimi, prawnymi, przygotowywanie najwazniejszych
dokumentow Spotdzielni, rozwigzywanie biezacych problemoéw zwigzanych z eksploatacja
lokali uzytkowych bedacych wiasnoscig Spotdzielni.

Przedstawiony tu skrocony zakres czynnosci ma charakter orientacyjny, wszyscy
cztonkowie Zarzadu sg zorientowani na biezagco w cato$ci najwazniejszych spraw.

1. Biezgca dzialalno$¢ Zarzadu — wykonywanie zadan statutowych.

W roku 2021 Zarzad odbyt 12 posiedzen. Problematyka posiedzen dotyczyta przede
wszystkim:
e przygotowania i realizacji zakupu (kwiecien 2021 roku) dzialek
inwestycyjnych nr 116 (ul. Fajansowa 2) i 117 (ul. Hejnalowa 12) z obr¢bu
2 —05 - 01 o lacznej powierzchni 0,2132 ha;

e wspllpraca z pracowniami architektonicznymi i dyskusja nad
przedstawionymi koncepcjami zabudowy i wstepnymi projektami
budynku;

e kompletowanie dokumentacji dotyczacej warunkow przylaczenia mediow,
przygotowywanie wniosku do Wydzialu Architektury i Budownictwa dla
Dzielnicy Wlochy o wydanie warunkéw zabudowy dzialek;
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analiza awaryjnosci dzwigow osobowych na osiedlach, podjecie decyzji
0 wymianie dZzwigéw w budynku przy ul. Raclawickiej 146, konkurs ofert,
wybor wykonawcy;

przygotowanie i przeprowadzenia wymiany legalizacyjnej wodomierzy na
obu osiedlach;

przygotowywania zmian w regulaminie rozliczania Kkosztow GZM
w zwigzku w wejsciem w zycie (ostatecznie) od 1 kwietnia 2021 roku
nowych zasad naliczania oplat za zagospodarowanie odpadéw
komunalnych w zaleznosci od zuzycia wody, a nast¢pnie wycofywanie si¢
Z tych zmian i kolejna nowelizacja dokumentow;

przygotowywania zmian w regulaminie porzadku domowego i korzystania
z lokali;

przygotowywanie i wprowadzenia zmian W regulaminie zlecania robét
remontowych przez Spoldzielnie;

przygotowywanie i wprowadzenia zmian w regulaminie wynagradzania
pracownikow Spoldzielni (podwyzszenie minimalnego wynagrodzenia za

pracg);

podejmowanie niezbednych dziatan zwigzanych z epidemig wirusa SARS —
CoV — 2: regularne dezynfekcje i zmywanie powierzchni wspolnych,
umieszczenie pojemnikow z plynem dezynfekcyjnym w biurowcach 1 przy
wejsciach do klatek schodowych;

udzielanie rabatow najemcom w zwigzku epidemig — tylko styczen 2021 roku;

analiza ofert ubezpieczenia majatku Spotdzielni 1 OC Spoétdzielni, wybor
ubezpieczyciela;

okresowe] analizy wierzytelno$ci Spotdzielni, podejmowanie dziatan
windykacyjnych, w tym kierowanie spraw do egzekucji komorniczej, ustalanie
I zatwierdzanie warunkow ugod z dtuznikami (rozktadanie zadluzen na raty);
analizy projektu sprawozdania finansowego Spotdzielni za rok 2020;

przyjecia projektu planéw gospodarczych na rok 2021,

analiza kalkulacji stawek optat za lokale mieszkalne, garaze, parkingi i miejsca
postojowe w odniesieniu do kosztow ponoszonych w latach ubiegtych;

przygotowania i przyjecia sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci w 2020 roku;
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przygotowania materiatow na Walne Zgromadzenie cztonkow Spoétdzielni,
przygotowanie obrad od strony technicznej;

kilkakrotnej analizy biezacego wykonania planéw gospodarczych oraz za 6 i 9
miesi¢cy, sformutowania wniosku o zmiany w planie gospodarczym na rok 2021
(remonty);

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

przygotowania projektu nowelizacji regulaminu rozliczania kosztow
eksploatacji w zasobach Spotdzielni;

ocena 1 podsumowywanie (biezace 1 okresowe) najwazniejszych prac
remontowych wykonywanych w 2021 roku;

planowanie prac remontowych na rok 2022;
omawiania sposobow inwestowania wolnych srodkéw pienieznych Spotdzielni;

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

realizacji wnioskow zawartych w protokotach Komisji Rewizyjnej
i sformutowanych na posiedzeniach Rady Nadzorczej;

okresowej analizy stopnia wynajecia powierzchni uzytkowych bedacych
wlasnoscia Spoldzielni, poszukiwania najemcoOw, ustalania warunkow
negocjowanych / zawieranych uméw najmu; state analizy tresci i warunkow, na
jakich zostaty zawarte badz aneksowane umowy najmu, przygotowywanie
nowych umow najmu;

analizy optacalnosci i stopnia bezpieczenstwa srodkow finansowych Spoétdzielni
umieszczonych na lokatach bankowych, podejmowanie decyzji o przedtuzeniu
lokat lub zmianach banku i warunkow zawarcia umow lokat;

podejmowanie decyzji w sprawach biezacego usuwania awarii i 0 koniecznych
naprawach;

rozpatrzenie ofert badania bilansu Spéidzielni za rok 2021, przygotowanie
materiatow do podjecia decyzji przez Rade Nadzorcza;

wielu innych spraw zwigzanych z biezagcymi potrzebami 1 codziennym
zarzadzeniem Spoldzielnia.
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W 2021 roku Zarzad Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,O$wiata — Ochota” podjat 7 uchwat,
ktore dotyczyty:

e zmiany stawek optat eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych i uzytkowych
oraz zmiany wysokosci zaliczek (oplaty za co, zagospodarowanie odpadow
komunalnych);

e wprowadzenia zmian w regulaminach: wynagradzania pracownikow, porzadku
domowego i korzystania z lokali oraz zasad zlecania prac remontowych przez
Spotdzielnie;

e przyznania nagrdd pracownikom Spoétdzielni.

W 2021 roku szczegotowo przeanalizowano skutki podwyzszenia stawki podstawowej
optat eksploatacyjnych wprowadzonej w 2020 roku pod katem zbilansowania przychodow
i wydatkéw w obszarze GZM. Dokonane analizy potwierdzity celowos¢ podwyzek.

I11.  Sprawy czlonkowsko — lokalowe.

W Spoéldzielni trwajg prace nad budowg rejestru cztonkow w formie elektronicznej. Do jego
pelnego (i zgodnego z prawem) wdrozenia potrzebna jest nowelizacja Statutu. Apelujemy
0 zglaszanie uprawnionych wspotmatzonkéw P.T. Czlonkéw, wspotwiascicieli lokali,
0 wypehianie deklaracji (jeszcze jest wiele osob, ktore tego nie zrobity, Spotdzielnia nie
dysponuje danymi dotyczacymi ustroju gospodarczego matzenstw oraz statusu wiasnosci lokali
0sob w zwigzkach matzenskich sprzed 2018 roku).

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2021 roku do rejestru czlondw byto wpisanych 498 cztonkow
(496 0s6b fizycznych + 2 osoby prawne) W ciaggu ostatniego roku wykreslono 9 osob (sprzedaz
lokali, darowanie lokali, $mier¢), a dopisano 12 osob.

W 2021 roku nie dokonano tzw. wyodrebnien lokali.
IV.  Gospodarka lokalami uzytkowymi.

Spotdzielnia posiada 12 lokali ustugowych potozonych w parterach budynkow
mieszkalnych o tgcznej powierzchni uzytkowej — 1.075, m2, 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 Spotdzielni 190,9 m?* Wszystkie te lokale o gcznej powierzchni
7.028,48 m? stanowia mienie Spoldzielni i s (poza biurem Spoldzielni) wynajmowane na
warunkach komercyjnych.

Nasze biurowce s3a budynkami klasy B (ul. Motdawska 9) 1 klasy C
(ul. Ractawicka 146) i, z racji wieku oraz technologii wykonania stajg si¢ coraz mniej
atrakcyjne na rynku oferowanych do wynajecia lokali ustugowych.
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Wedlug stanu na dzien 30 kwietnia 2021 roku nie bylo wynajete 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.

Ze wzgledu na aktualng sytuacje ekonomiczna w kraju do wszystkich nowo
zawieranych umoéw najmu wprowadzamy klauzule o corocznej waloryzacji oplat
czynszowych o $rednioroczny wskaznik wzrostu cen towaréw i uslug w roku poprzednim.

Wyzwania / trudnosci, jakie napotyka Zarzad Spoldzielni w tym obszarze mogacy skutkowaé
obnizeniem przychoddéw z najmu powierzchni uzytkowych:

e pandemia koronawirusa zasadniczo zmienila sytuacj¢ na rynku wynajmu
nieruchomosci uzytkowych, przede wszystkim wplyneta negatywnie na dziatalno$¢
niektorych branz: gastronomia, dziatalno$¢ eventowa, turystyka, krotkoterminowy
najem pomieszczen itp.

e wielu najemcéw, ktorzy dotychczas wynajmowali wieksze powierzchnie
I W wyzszym standardzie, znalezli u nas mniejsze i tansze powierzchnie, cho¢ nadal
w atrakcyjnej lokalizacji,

e brak miejsc parkingowych i korkujace si¢ ulice na Ochocie sa nadal problemem, my
mozemy oferowa¢ najemcom 1 miejsce na okoto 200 m? najmu;

e pojawily trudnosci platnicze w wielu firmach, byliSmy zmuszeni udzielaé
znacznych rabatow

e praktycznie kazdy nowy najemca stawia jednak okreslone wymagania, laczy si¢ to
z koniecznos$cia duzych nakladow na remont i dostosowanie oraz aranzacje
powierzchni, jezeli prace te wykonuje najemca na swoj koszt, to cz¢sto musimy
zgadzac si¢ na rabat w czynszu obejmujacy kilka miesiecy. Umowy najmu sg
wieloletnie, co daje zapewnia zwrot poniesionych nakladow w latach nast¢pnych.

Nadal, mimo trudniejszej sytuacji, nie wyrazamy zgody na dziatalno$¢ najemcédw, ktora
moglaby by¢ ucigzliwa dla naszych mieszkancow.

Wyniki osiggane z dziatalno$ci gospodarczej po odliczeniu podatku dochodowego
(CIT) byly zawsze wysokie i wynosilty:

Rok 2014 - 770 763,88 zt
Rok 2015 - 1177 030,26 zt
Rok 2016 - 1113 007,81 zt
Rok 2017 — 797 795,99 zt
Rok 2018 - 642 375,89 zt
Rok 2019 - 540 069,86 zt
Rok 2020 - 528 511,09 zt
Rok 2021 - 356 643,83 zt
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Przychody z dziatalnosci gospodarczej (najem lokali) osiggnety w 2021 roku warto$¢
4 019 076,03 zl, co stanowi 109,5% przychodow z 2020 roku (3 670 385,70 zt).

Dochody z dziatalno$ci gospodarczej przeznaczono gltownie na otworzenie centralnego
funduszu remontowego i zasobowego Spotdzielni.

V. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

Zasoby Spotdzielni stanowig 14 budynkéw mieszkalnych, w ktorych znajduje si¢ 411
lokali o tacznej powierzchni 29.690,5 m?. Wszystkie budynki sa wyposazone w opomiarowanie
zuzycia ciepta, zimnej i cieplej wody z mozliwosciag zdalnego odczytywania wynikéw na
Osiedlu ,,Ractawicka”, na osiedlu ,.Bohdanowicza” odczytow dokonujemy w sposob

tradycyjny.

Spotdzielnia prowadzi rozliczenie przychodow i kosztéw eksploatacji i utrzymania
zasobow z podziatem na nastepujace nieruchomosci:

-budynki przy ul. Jasielskiej 47, Ractawickiej 146 i 146 a, Motdawska 12,

I Korotynskiego 719

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

- budynki przy ul. Bohdanowicza 5a i 11

W roku 2021 ponownie pojawita si¢ nadwyzka kosztow nad przychodami w obszarze
gospodarki zasobami mieszkaniowymi (GZM). Spowodowane to bylo gtownie stalym
I nieprzewidzianym wczesniej wzrostem cen dostaw towarow i ustug.

W roku 2021 zanotowaliSmy przewage kosztéow nad przychodami z eksploatacji
w GZM w kwocie 50 559,42 z1.

W dniu 1 stycznia 2017 roku weszly w zycie Procedury zglaszania awarii lub
interwencji w SM ,, Oswiata — Ochota” wprowadzone Uchwalg Zarzadu Spotdzielni nr 14/2016
z dnia 09 grudnia 2016 roku. Procedury funkcjonuja, ich wdrozenie zapewnilo przejrzystosé¢
I znaczng poprawe efektywnosci i jakoSci procesu reagowania na zglaszane awarie i ich,
W miar¢ mozliwosci, szybkie usuwanie.

Liczba awarii w poszczegolnych kategoriach w okresie 1 stycznia — 30 listopada w latach
2019, 2020 i 2021 — dane porownawcze.

Lp. Kategoria Okres styczen - listopad
2019 2020 2021

1 Awarie mechaniczne, Slusarskie 25 59 24
2 Awarie dzwigdw osobowych 34 45 53
3 Awarie domofondéw (*) 2 10 8
4 Awarie bram garazowych i szlabanow 15 21 25
5 Awarie urzadzen elektrycznych 15 12 16
6 Awarie wodno — kanalizacyjne 21 24 48
7 Awarie telewizji dozorowej CCTV (monitoring) 10 11 19
8 Awarie budowlane 6 4 3

(*) cze$¢ awarii zglaszana jest bezposrednio do konserwatora.
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Zwigkszajaca sie¢ liczba awarii Swiadczy o starzeniu si¢ infrastruktury osiedli
i 0 czekajacych nas koniecznych powaznych pracach remontowych.

VI. Gospodarka finansowa

Bilans Spotdzielni sporzadzony na dzien 31 grudnia 2021 roku zamyka si¢ po stronie
aktywow 1 pasywow kwotg 79.498.906,87 1 sktada sie z pozycji :

I. AKTYWA

1. Aktywa trwale netto stanowig kwote 67.762.558,77zk
w tym :
a/ Pozycja bilansowa ” Rzeczowe aktywa trwate” kwota 67.762.558,77
obejmuje warto$ci netto :
- gruntdéw Spoétdzielni (w tym prawo wieczystego uzytkowania) - 19.987.412,37

- warto$¢ budynkow - 47.504.019,27
- warto$¢ pozostatych ruchomych srodkow trwatych - 4.091,39
- srodki trwate w budowie - 267.035,74

Zmiany pozycji bilansowej ,,Rzeczowe aktywa trwate” w 2021 roku w stosunku do roku
2020
nastgpily z tytutu :

- z tytulu naliczonego umorzenia rocznego w wysokos$ci 1.295.580,31 zt

W roku 2021 nie bylo wyodrebnien lokali.
W Spoéidzielni wyodrebnionych jest
69 lokali o powierzchni 5.014,5 m2

27 garazy o powierzchni 700,54 m?
oraz powierz. gruntow 3.412,27 m?

b/ Pozycja,, Inwestycje dlugoterminowe - Nieruchomosci ,, w bilansie nie wystepuje

2. Aktywa obrotowe stanowig  kwote 11.736.348,10 zt
w tym :

- $rodki pienigzne w kasie i na rachunkach bankowych  11.238.544,74
- nalezno$ci krotkoterminowe 443.016,19
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- krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 54.787,17

w tym :
- naliczone nie otrzymane odsetki od lokat 4.227,75
- nadwyzka kosztow nad przychodami GZM 50.559,42

11.PASYWA

1. Fundusze wlasne w Spoldzielni na 31grudnia 2021 roku wynoszg

71.988.714,45 7k
w tym :

a/ - fundusz udziatowy cztonkow 120.225,00

b/ - fundusz wktadéw budowlanych cztonkéw 41.141.516,14

c/- fundusz zasobowy Spotdzielni 30.370.329,48

w tym :
345.240,46
17.867.507,41

6.362.503,13

- wptlat wpisowego cztonkdéw Spodidzielni
- fundusz tworzony z nadwyzki lokali uzytkowych Spotdzielni
- wartosci netto zasobow (lokali uzytkowych)-wlasnos¢ Spotdzielni

- wolne $rodki z tytulu umorzenia lokali uzytkowych Spoétdzielni
(amortyzowanych) 4.421.153,86

-warto$ci netto gruntow w wieczystym uzytkowaniu 1.373.924,62
d/ - wynik finansowy (netto) za 2021 rok 356.643,83
planowany podzial zysku za 2021 rok :
na fundusz remontowy Spotdzielni 306.084,41

na pokrycie nadwyzki kosztow w GZM  50.559,42

2. Zobowiazania i rezerwy stanowia kwote 1.331.373,48

w tym :
a/- Rezerwy na zobowiazania 337.390,92

- Na dzien 31 grudnia 2021 r nadal pozostaje nierozliczona rezerwa utworzona na optaty

wieczystego uzytkowania garazy Spotdzielni w wysokosci  337.390,92 .
Sprawa jest zakonczona .Wyrok jest prawomocny. Pan Mecenas wystapil do sadu o

uzasadnienie wyroku. Nadal czekamy na ostateczng informacj¢ z Urzedu Dzielnicy —
Ochota o wysokosci doplaty za lata 2013-2017 .

b/ z tytulu dostaw ,robét i ustug (okres wymagalnosci do 12 m-cy) 617.850,01
¢/ Kkaucje gwarancyjne wplacone przez lokale uzytkowe 300.294,50
36.286,00

d/ zobowigzanie z tytulu podatku VAT
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e/ nadplacone zaliczki co dot. okresu grzewczego 2021/2022 39.552,05

3. Fundusze specjalne (fundusz remontowy ) na dzien 31.12.2020r 6.178.818,94

4. Rozliczenia miedzyokresowe - nie wystepuja

II1. Przychody i koszty Spoldzielni za 2020 rok 2021 rok wskaz
2021/ 2020
1/ Ogoélem przychody Spoldzielni 7.543.548,08 7.804.772,83 103,46 %
w tym :
a/ wptywy optat eksploatacji GZM 3.070.754,54 3.759.756,67 122,44 %
b/ - wptywy od lokali uzytkowych 3.670.385,70 4.019.076,03 109,50 %
d/ odsetki od lokat bankowych 196.713,61 16.575,70 8,43%
e/ - pozostate przychody operacyjne 605.694,26 9.364,43 1,55 %
2/ Ogolem koszty Spoldzielni 6.779.968,24 7.461.563,42 110,05 %
w tym :
- koszty eksploatacji GZM 2.958.433,39 3.811.171,56 96,28 %
- pozostale koszty operacyjne 24.683,16 1.724,63 6,99 %
a) Razem koszty GZM 2.983.116,55 3.812.896,19 127,82 %
- koszty dziatalno$ci gospodarczej 3.754.720,81 3.642.793,74 97,02 %
- pozostate koszty operacyjne l.uz. 42.130,88 5.873,49 13,94 %
b) Razem koszty dzial. gospodarczej 3.796.851,69 3.648.667,23 96,10 %
3/ Wynik brutto  Spoéldzielni 763.579,84 343.209,41 44,95 %
w tym :
- | GZM —nadwyz.kosztéw nad przych. ekspl. — O 50.559,42
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- nadwyzka przychodow nad kosztami  108.836,75 0
- nadw. przych.nad koszt .co do rozl.w 2022 r 31.660,18 39.552,05
b/ wynik brutto na dziat. gospodarczej 654.743,09 393.768,83 60,14 %
4/ - Podatek dochodowy 126.232,00 37.125,00 29,41 %
5/ Wynik netto na dzial. gospodarczej 528.511,09 356.643,83 67,48 %

Wynik netto Spoéldzielni za 2021 rok w poréwnaniu do 2020 roku przedstawia si¢
nastepujaco :

dzialalno$¢ Wynik netto Wynik netto Wskaz.
2020 roku 2021 roku 2021 r do 2020
r

GZM  eksploatacja 108.836,75 - 50.559,42
przychody centralne 31.660,18 39.552,05
ogrz.z 2021r do rozl.w
2022
Dzialalnos¢
gospodarcza Spotdzielni - 528.511,09 356.643,83 67,48%
wynik netto )

Nadwyzka przychodéw nad kosztami ogoétem GZM za 2021 rok - nie wystepuje
Nadwyzka kosztow nad przychodami eksploatacjii GZM wynosi  50.559,42

Na dzien 31 grudnia 2021 r wplaty zaliczek na centralne ogrzewanie

w GZM przewyzszaja kwote kosztow centralnego ogrzewania.
Nadwyzka zaliczek nad kosztami centralnego ogrzewania w GZM wynosi  39.552,05
Rozliczenie kosztow centralnego ogrzewania z cztonkami nastgpi pod koniec maja 2022 r,
bezposrednio po zakonczeniu okresu grzewczego.

Iv. Fundusz remontowy Spoldzielni
1/ Pozostalo$¢ funduszu remontowego z 2020 roku 5.502.629,86 zi
2/ Zwigkszenia funduszu w ciggu 2021 roku 1.345.648,67 zk
w tym :

a/ odpis na fundusz remontowy w koszty oplat eksploatacji w 2021 roku  277.067,72
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w tym :
- odpis na fundusz remontowy lokali uzytkowych wtasnos$¢ cztonkéw  6.808,40
nieruchomo$¢ Bohdanowicza(wielobudynkowa 122.334,96

budynek Bohdanowicza 5 a 1.167,00
budynek Bohdanowicza 11 1.135,20
nieruchomo$¢ Raclawicka 145.622,16
b/ wpltyw z nadwyzki bilansowej 1.068.580,95
w tym:
- wpltyw z nadwyzki bilansowej za 2019 rok 540.069,86
- wptyw z nadwyzki bilansowej za 2020 rok 528.511,09
3/ Wydatki z funduszu remontowego w 2021 roku wyniosly 669.459,59 zi
wtym :
- nieruchomos$¢ Bohdanowicza (wielobudynkowa) 180.945,30
- budynek Bohdanowicza 11 9.720,00
- budynek Bohdanowicza 5a 9.720,00
- nieruchomo$¢ Ractawicka (wielobudynkowa) 230.072,29
- remont lokali uzytkowych Spoétdzielni 217.477,00
- nadzor nad remontami 21.525,00

Wydatki funduszu remontowego sfinansowane zostaty :
- kwota 277.067,72 - wptywami z tytutu odpisu funduszu remontowego
- kwota 392.391,87 - sfinansowana z funduszu centralnego Spotdzielni

4/ Stan funduszu remontowego na dzien 31.12. 2021 roku 6.178.818,94 7zl

Trwajgca od marca 2020 roku epidemia wirusa SARS — Cov — 2 powodujgcego chorobe
COVID - 19 w istotny i negatywny sposob wptyneta na wyniki gospodarcze Spétdzielni w 2020
roku i nadal, cho¢ na nieco mniejsza skale ten negatywny wplyw utrzymywat sie
w | pétroczu 2021roku.

Utrzymujgce sie, szczegdlnie w | kwartale roku, pogorszenie sie warunkow
funkcjonowania przedsiebiorcéw w okresie wcigz trwajgcych ze zmieniajgcym sie nasileniem
ograniczen spowodowato, w celu uratowania obowigzujgcych umow najmu, koniecznosé
znaczacych obnizek optat czynszowych dla tych najemcow, ktérzy zostali najbardziej w tym
okresie poszkodowani. Rabaty nie obejmowaty optat tzw. eksploatacyjnych ani kosztéow
zmiennych (energia elektryczna, dostawy cieptej i zimnej wody, centralne ogrzewanie,
gospodarka odpadami itp.).
taczna kwota udzielonych obnizek (rabatéw) w skali pierwszego poétrocza (miesigce:
styczen - czerwiec 2021 roku) wyniosta 72 022,21 zi.
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W okresie styczen - czerwiec 2021 roku, w zwigzku ze zwalczaniem zagrozenia
epidemicznego, Spotdzielnia w dalszym ciggu ponosita szereg dodatkowych,
nieprzewidzianych wczesniej kosztéw (zamieszczono w tabeli ponizej:

Lp. Wyszczegdlnienie Koszt netto [PLN]
1 Opryskiwacze, dozowniki 394,87
2 Ptyny i zele do dezynfekcji rgk i powierzchni 3 300,56
3 Rekawiczki 309,14
4 Maseczki dla pracownikéw i mieszkancow 237,36
5 Przytbice 0
6 Umowy zlecenie: dodatkowe dezynfekcje klatek schodowych 0

Z popotudnia i weekendy
7 Fumigacje, dodatkowe odgrzybianie, dezynfekcje iczyszczenie 44 985,63
klimatyzacji i systemu wentylacji i ogrzewania — biurowce i biuro
Spotdzielni
RAZEM 49 227,56

tacznie wydatki oraz straty z tego tytulu wyniosty 121 249,77 z} (w roku 2020:
292 543,36 zt.

VIl. Zakonczenie procesu przeksztalcanie prawa wieczystego uzytkowania
gruntow w prawo wlasnosci nieruchomosci.

Spoldzielnia administruje 11 nieruchomosciami opisanymi w oddzielnych ksi¢ggach
wieczystych.

Zarzad w postaci wieczystego uzytkowania niepodlegajacego jakimkolwiek
przeksztatceniom na podstawie obecnych przepisow (rzad planuje oddzielng ustawe dotyczaca
przeksztalcania nieruchomosci uzytkowanych gospodarczo, ale nie nalezy tu si¢ spodziewac
szczegblnie korzystnych warunkow) dotyczy 3 dziatek:

e Biurowiec ul. Ractawicka 146 — 966 m?;

e Biurowiec ul. Moldawska 9 — 1333 m?;

e Dziatka nr 31 (§mietnik, parking, os. Bohdanowicza) — 481 m?,
Roczna optata z tytutu wieczystej dzierzawy tych dziatek jest stosunkowo wysoka i wynosi 3%
rynkowej wartosci tych dziatek. Wplywa to znaczgco na rentowno$¢ najmu powierzchni

uzytkowych (obecnie koszt wieczystego uzytkowania to w budynku przy ul. Ractawickiej 146
zt

okoto 3,20 ﬁ, a w budynku przy ul. Motdawskiej 9 okoto 3,90 m),

Prawo wieczystego uzytkowania gruntu w odniesieniu do wszystkich
administrowanych przez Spoldzielni¢ dzialek z wyjatkiem dzialek pod biurowcami oraz
Smietnikiem / parkingiem na osiedlu ,Bohdanowicza”, jako nieruchomosci
wykorzystywanych na cele mieszkaniowe badz zwigzane z infrastrukturg $ci§le mieszkaniowa
(garaze podziemne) zgodnie z artykulem 1 ustgp 1 Ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku
0 przeksztalceniu  prawa uzZytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
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mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéow (Dz. U. z 2018 roku, pozycje 1716 i 2540)
zostalo z dniem 1 stycznia 2019 roku przeksztalcone w prawo wlasnosci nieruchomosci.
Spotdzielnia otrzymata z Urzedu Dzielnicy Ochota stosowne za§wiadczenia.

Po otrzymaniu zaswiadczen w dniu 29 stycznia 2021 roku zlozyliSmy wnioski
W sadzie wieczystoksiegowym odnosnie wykreslenia zapisu o obcigzeniu nieruchomosci
z tytulu naleznej platy przeksztalceniowej. Wpisy zostaly wykreslone..

VIIl. Gospodarka remontowa.

W kazdym roku wykonujemy wiele remontéw naprawczych, konserwacyjnych
I modernizacyjnych obejmujacych cato$¢ zasobow mieszkaniowych Spotdzielni. Potrzeby
remontowe zasobow Spotdzielni uwzglgdniane sg przy konstruowaniu rocznego planu
gospodarczego (rzeczowo finansowego) na podstawie przegladow wilasnych oraz wnioskow
zgloszonych przez cztonkow indywidualnie i grupowo. Plan gospodarczy przygotowuje
Zarzad, a uchwala Rada Nadzorcza. Wszystkie tego typu prace finansowane byly z centralnego
funduszu remontowego Spotdzielni utworzonego z wptywow z wynajmu lokali ustugowych,
nie naruszono czg¢sci funduszu tworzonego z wplat cztonkowskich, poniewaz dopiero od
stycznia 2010 r. zostala wprowadzona symboliczna oplata 0,20 zt/m? lokalu mieszkalnego na
cele remontowe, od 1 maja 2020 roku podniesliémy optate na fundusz remontowy do 0,50 zt/m?
miesi¢cznie. Wykonywane remonty dotyczace gldwnie czesci wspolnych budynkéw (dachy,
elewacje, klatki schodowe, garaze, drzwi wejsciowe itp.) prowadzone sa przez firmy
zewngtrzne na podstawie umow cywilnoprawnych. Procedura wytaniania wykonawcow jest
zawarta w uchwalonym przez Zarzad regulaminie pozytywnie zaopiniowanym przez Radg
Nadzorcza.

Do najwazniejszych prac wykonanych w 2021 roku zaliczy¢ mozna:

os. Ractawicka
- remont balkonéw: C6, C14, C17, C20, E13, E16 odstgpiono od
wykonania —
Covid 19
- naprawa spodéw balkondw, wymiana obrdébek blacharskich: C9, C10, C15, odstapiono od
C19, D17, D18, D20, D25, D27, D52, E10, E15, E19, E21, E23, E25, F73, F44 wykonania —
Covid 19
- wymiana wodomierzy w lokalach i w punktach poboru wykonano
- naprawa dachu Korotynskiego 7,9, Motdawska 12, Jasielska 47 (czesci) wykonano
- remont daszku nad | poziomem lokalu ul. Motdawska 12 m. 7 wykonano
- remont dwdch komindw klinkierowych ul. Ractawicka 146a wykonano
- naprawa dylatacji pionowej pomiedzy D; i D, (ul. jasielska 47) wykonano
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- remont dylatacji galerii przy budynku ,F” wykonano
- wymiana lin nosnych wraz z mechanizmami w windach — klatki Ci F w wykonano

budynku F

os. Bohdanowicza

- remont balkonéw: B33, B45, B49

odstgpiono od

wykonania —
Covid 19
- remont drewnianej elewacji w budynkach Bohdanowicza 5ai 11 wykonano
- wymiana wodomierzy w lokalach i w punktach poboru wykonano
- remont pokrycia dachowego nad maszynowniami wind wykonano

- czesciowa naprawa dachu (docieplenie) — lokal nr 28, ul. Bohdanowicza 13

odstgpiono od
wykonania —
decyzja lokatora

biurowiec Ractawicka 146

- remont IV p (prawa strona) wykonano
- remont instalacji elektrycznej wentylacji mechanicznej wykonano
- projekt i wykonanie uktadu kompensacji mocy biernej wykonano
lokale uzytkowe

- wymiana drzwi wejsciowych z naswietlem do apteki ZIKO wykonano
- remont instalacji wykrywania tlenku wegla w garazach Ractawicka 146 i wykonano
Bohdanowicza

- wyciszenie szachtow wentylacyjnych w lokalu JODAN wykonano

Wydatki z funduszu remontowego w 2021 roku to 669.459,59 zt (w 2020 roku to byto

1.062.524,81 z1).

Stan funduszu remontowego na dzien 31.12.2020 roku 5.502.629,86 zi
Stan funduszu remontowego na dzien 31.12.2021 roku 6.178.818,94 zi

Nowe osiedla w sposob naturalny ulegaja procesowi zuzycia. Dla zapobiezenia degradacji
technicznej konieczne sa coroczne znaczne wydatki na remonty. Dzigki posiadaniu srodkéw
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na funduszu remontowym nasze zasoby mieszkaniowe znajdujg si¢ w dobrym stanie
technicznym.

IX. SPORZADZONO I PRZYJETO NA POSIEDZENIU ZARZADU W DNIU 31 MARCA 2022

ROKU.
ZARZAD
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
»OSWIATA- OCHOTA”:

WICEPREZESI ZARZADU. PREZESI ZARZADU:.
(-) LESZEK HENRYK DABROWSKI (-) AGNIESZKA CHRZANOWSKA

(-) STANISLAW RYSZARD PIECH
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