RADA NADZORCZA

SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
,OSWIATA - OCHOTA”

w Warszawie

SPRAWOZDANIE
Z. DZIALALNOSCI RADY NADZORCZEJ SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
"OSWIATA — OCHOTA” ZA OKRES: 22 LIPCA 2021 — 31 SIERPNIA 2022

Szanowni Panstwo,

Na ostatnim Walnym Zgromadzeniu zostala wybrana IX Kadencja Rady
Nadzorcze] Spoétdzielni Mieszkaniowej "Os$wiata — Ochota” i od tego czasu
zaczeta pracowac w nastepujacym sktadzie:

e Mieczystaw Grabiec — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

e Andrzej Foks — Z-ca Przewodniczacego RN, cztonek Komisji
Rewizyjnej

e Teresa Krawczynska— Przewodniczaca Komisji Rewizyjnej

e Sebastian Grygu¢— Sekretarz Komisji Rewizyjnej

e Arkadiusz Kroc — Sekretarz Rady Nadzorcze;j

Na dzisiejszym Zgromadzeniu Rada Nadzorcza przedstawi Panstwu
sprawozdanie za pierwszy rok swojej dziatalnosci, za okres od 22 lipca 2021 roku
do 31 sierpnia 2022 roku.

Zgodnie z art.44 Ustawy Prawo Spoéldzielcze oraz § 32 Statutu Spotdzielni
Mieszkaniowej "Oswiata — Ochota" gtéwnym zadaniem Rady Nadzorczej jest
kontrola 1 nadzér nad dziatalno$cig Spoéidzielni, w tym Zarzadu. Zalicza si¢ do
tego ocena legalnosci, rzetelnos$ci 1 gospodarnosci dziatan Spétdzielni. Do innych
waznych zadan nalezy migdzy innymi: uchwalanie planéw gospodarczych,
okreslanie zasad naliczania optat eksploatacyjnych, uchwalanie lub opiniowanie
Regulamindéw normujacych zasady funkcjonowania Spétdzielni oraz jej organow,
a takze wykonywanie czynno$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.
Od czterech lat plany pracy Rady nadzorczej publikowane sg na stronie
internetowe] Spotdzielni w zaktadce ,,Dokumenty Rady Nadzorcze;”.
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Nalezy wspomnie¢, ze ostatni rok pracy Rady Nadzorczej byt rownoczesnie
drugim rokiem dziatalnos$ci nowego Zarzadu, ktéry zostat wybrany na Walnym
Zgromadzeniu w 2019 roku. Zarzad pehit swoje funkcje w sktadzie:

e Prezesa Spotdzielni Pani Agnieszki Chrzanowskiej
e Wiceprezesa Spotdzielni Pana Leszka Dabrowskiego
e Wiceprezesa Spotdzielni Pana Stanistawa Piecha.

W okresie od 22 lipca 2021 do 31 sierpnia 2022 odbyto si¢:

e 14 posiedzen Rady Nadzorczej
e 14 roboczych posiedzen Prezydium Rady Nadzorczej
e 7 posiedzen Komisji Rewizyjnej

We wszystkich posiedzeniach Rady Nadzorczej poza jej czlonkami,
uczestniczyli réwniez cztonkowie Zarzadu, ktorzy omawiali tematy bedace
przedmiotem danego posiedzenia oraz przedstawiali informacj¢ o biezacej
dziatalnosci Spotdzielni. Gdy zaistniata potrzeba, udziat w posiedzeniach brata
robwniez glowna ksiggowa Spotdzielni, inspektor budowlany, mecenas
wspotpracujacy ze Spotdzielnig lub kluczowy biegty rewident.

Tematyka, ktorag zajmowata si¢ Rada Nadzorcza, zostata zgloszona przez
cztonkéw Rady Nadzorczej, Zarzad i uwzgledniata réwniez wnioski Cztonkéw
Spotdzielni zgltoszone na ostatnim Walnym Zgromadzeniu lub w ciggu minionego
roku.

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

e kosztow 1 przychoddéw oraz wyniku z dziatalnosci Spotdzielni za pierwsze
potrocze i rok 2021 z uwzglednieniem wydatkow zwigzanych z pandemia;

e |okat bankowych w zwigzku z ich przedtuzaniem na nastgpne okresy
lokowania;

e kosztow poniesionych na remonty w 2021 roku (w tym kosztéw wymiany
wodomierzy);

e kosztéw planowanych na remonty w roku 2022 roku;

e nowelizacji regulamindw Spoéldzielni (w tym rozliczania kosztow
eksploatacji lokali);

e zalegloSci w oplatach za lokale mieszkalne 1 uzytkowe wg stanu na
15.12.2021 r., 28.02.2022 1. oraz 31.07.2022 r;
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e zgloszonych awarii 1 wykonanych napraw w GZM w ciggu II poétrocza
2021 r. (wg kategorii);

e wykonania obligatoryjnych rocznych i 5 letnich przegladéw technicznych

w Spotdzielni;

oceny wspoélpracy z zewnetrznymi firmami ustugowymi;

optat za garaze i miejsca postojowe za Il potrocze 2021 roku;

wynagrodzen pracownikéw Spotdzielni;

rozliczania kosztow eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci, kosztow

zuzycia energii cieplnej;

e wykorzystania Funduszu Remontowego GZM na biezaco w ciggu roku i za
caty rok 2021,

e stanu wynajecia lokali uzytkowych oraz ich standardu w stosunku do
wymagan potencjalnych najemcow wg stanu na 29 listopada 2021 roku;

e zgodno$ci zapisOw regulaminow wewnetrznych obowigzujacych w
Spotdzielni z obowigzujacymi przepisami prawa spotdzielczego 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych;

e stanu zaawansowania prac w zwiagzku z realizacjg zadania inwestycyjnego
przy ul. Hejnatowej/Fajansowej;

e analizy wstepnych koncepcji architektonicznych zagospodarowania
dziatek przy ul. Hejnalowej 12 / Fajansowej 2.

Analiza wyzej wymienionych zagadnien konczyta si¢ wnioskami 1 zaleceniami
na biezaco przekazywanymi Zarzadowi do wykonania.

Poza tym Rada Nadzorcza przyjela informacje dotyczace:

e przebiegu 1 wnioskach zgloszonych w trakcie ostatniego Walnego
Zgromadzenia w 2021 r., realizacji tych wnioskow oraz innych wnioskoéw
zgloszonych przez Cztonkow w ciggu 2021 roku;

e zmian W Regulaminie wustalania i1 rozliczania kosztow eksploatacji
| utrzymania nieruchomosci, kosztow rozliczania energii cieplnej, wody
I odprowadzania $cieckow oraz ustalania optat na ich pokrycie
W Spotdzielni Mieszkaniowej ,,O$wiata — Ochota” w Warszawie
w zwigzku ze zmiang sposobu naliczania oplat za zagospodarowanie
odpadow komunalnych;

e analiz 1 wnioskow po wdrozeniu programu efektywnosci energetycznej
BES we wspotpracy z Veolia S.A.;

e przestrzegania porzadku domowego, interwencji, skarg, przegladu
powierzchni wspolnych pod wzgledem bezpieczenstwa (w zwigzku
z wprowadzeniem nowego regulaminu porzadku domowego);
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e przeprowadzonych konkursach ofert 1 wyboru wykonawcéw na wymiang
dzwigdw na osiedlu Ractawicka;

e Przegladu infrastruktury osiedli pod katem ewentualnej likwidacji barier
architektonicznych, ulatwien dla osob niepelnosprawnych 1 przegladu
terenow zielonych;

e podsumowaniu badania sprawozdania finansowego Spoétdzielni za rok
2021,

e potrzeb remontowych w zasobach mieszkaniowych (GZM) i w lokalach
uzytkowych (dziatalnos¢ gospodarcza);

e powstatych 1 zlikwidowanych szkodach w zasobach Spoéidzielni w roku
2021,

¢ informacji o sporach sgdowych Spoétdzielni;

e realizacji wnioskow i zalecen Rady Nadzorczej za rok 2021.

Przyjmujac informacje Rada Nadzorcza przekazywata Zarzadowi na biezaco
spostrzezenia i uwagi. Cztonkowie Rady Nadzorczej uczestniczyli w przegladach
dotyczacych realizacji zadan remontowych lub porzadkowych ujetych w planach
gospodarczych Spotdzielni (np. wizji po wymianach dzwigéow osobowych na
osiedlu Ractawicka, czy tez wizji otoczenia inwestycji przy ul.
Hejnalowej/Fajansowe;j).

Komisja Rewizyjna, w okresie od ostatniego Walnego Zgromadzenia odbyla
7/ posiedzen, na ktorych szczegolowo analizowala tematy bedace nastepnie
przedmiotem posiedzenia Rady Nadzorczej:

o caloksztalt dziatan Spoéidzielni zwigzanych z konieczng wymiang
legalizacyjng wodomierzy w lokalach mieszkalnych i uzytkowych;

e analizy 1 oceny dziatan Zarzadu Spoéidzielni w obszarze windykacji
naleznosci - wedtug stanu na dzien 28 lutego 2022 roku;

e dokonane rozliczenia zuzycia zimnej i cieptej wody z uwzglednieniem
tzw. wody technicznej za okres od 1 lipca do 31 grudnia 2021 r.;

e okresowo wykonywanych w zasobach Spoéldzielni przegladow
technicznych 1 budowlanych, a takze informacj¢ Zarzadu Spétdzielni na
temat awarii, interwencji 1 usterek zglaszanych do Zarzadu Spoétdzielni.

e analizy piecioletnich przegladéw instalacji elektrycznych w lokalach
mieszkalnych 1 ustugowych;

e podsumowania wynikow piecioletnich przegladow budowlanych 1
innych obowigzkowych przegladow technicznych zasobow Spotdzielni;

e analizy zgodnosci zapisOw  regulaminow  wewngtrznych
obowigzujacych w Spotdzielni z obowigzujacymi przepisami prawa
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spotdzielczego 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Wszystkie posiedzenia Komisji Rewizyjnej byly protokotowane i odbyly si¢
w pelnym sktadzie, w siedzibie biura Spotdzielni lub Klubiku Spoétdzielni. Ze
wszystkich posiedzen zostaly sporzadzone protokoly, ktore nastgpnie wraz
z wnioskami i zaleceniami zostalty omoéwione na posiedzeniu Rady Nadzorczej
z Zarzadem, a nastgpnie w sposob formalny zostaty przekazane Zarzadowi do
realizacji.

W mijajacym roku IX kadencji Rada Nadzorcza podjela 16 uchwal,
dotyczacych m.in.:

e uchwalenia Planow gospodarczych Spoéldzielni na rok 2022
z wyrdznieniem kazdej nieruchomosci ( uchwat);

e uchwalenia planu wplywéw iwydatkow funduszu remontowego
Z podziatem na poszczegolne nieruchomosci;

e uchwalenia planu gospodarczego w zakresie dzialalno$ci gospodarcze;;

e Kkorekty planu funduszu remontowego na 2022 rok;

e wprowadzenia zmian w Regulaminie ustalania i rozliczania kosztow
eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci, kosztow rozliczania energii
cieplnej, wody 1 odprowadzania $ciekow oraz ustalania optat na ich
pokrycie w Spotdzielni Mieszkaniowej ,,O$wiata-Ochota” w Warszawie);

e rekomendacji Walnemu Zgromadzeniu Spoéldzielni Mieszkaniowe;j
,»OS$wiata — Ochota” przyjecia sprawozdania finansowego za rok 2021.

Wszystkie dokumenty zwigzane z funkcjonowaniem Rady Nadzorczej, w tym
plany pracy Rady i komisji Rewizyjnej, harmonogramy zebran, protokoty z
posiedzen oraz wyniki kontroli znajduja si¢ w biurze Spotdzielni 1 sg do wgladu
dla wszystkich czlonkdéw Spotdzielni.

Rada Nadzorcza chcialaby podkreslic nast¢pujace aspekty dzialan
Spoldzielni w okresie sprawozdawczym:

e Przychody ze sprzedazy w roku 2021 zwickszyty si¢ w stosunku do roku
2020 0 15,39%, kwotowo 0 1 037 692,49 zt i wyniosty 7 778 832,70 zt,

e W 2021 roku Spoéldzielnia osiagneta zysk ze sprzedazy w wysokoSci
324 867,40 zt,

e Rok obrachunkowy 2021 zamkneta zyskiem netto w kwocie 356 643,83 zt;

e Zadhluzenie majgtku Spotdzielni zmalato do poziomu 0,09;
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Spotdzielnia zwigkszyta swoja niezalezno$¢ finansowa o czym $wiadczy
wskaznik trwatosci struktury finansowania w 2021 roku wynoszacy 0,91.
Natomiast w 2020 roku wynosit 0,92;

Na pozostatej dzialalno$ci operacyjnej 1 dziatalnosci finansowe;j
Spotdzielnia w 2021 roku osiggneta nadwyzke przychoddéw nad kosztami;
W wyniku kontroli stwierdzono wtasciwy nadzor Zarzadu nad gospodarka
finansowa Spotdzielni. Wszystkie podejmowane w tym zakresie dziatania,
o ktorych mowa jest w sprawozdaniu Zarzadu, Rada Nadzorcza ocenita
pozytywnie;

Spoldzielnia Os$wiata—Ochota, podobnie jak w latach ubieglych,
uczestniczyta w konkursie ,,Lider Spotdzielczosci Mieszkaniowej” i po raz
szOsty zostata wybrana przez Redakcje serwisu Administrator 24 jako lider
w kategorii: ,,Spotdzielnie mate bez przychodu z inwestycji”. W konkursie
tym uczestniczyly spotdzielnie z catego kraju. W zwiazku z powyzszym
spotdzielnia ma prawo do wykorzystywania logotypu lidera
spotdzielczosci na wszystkich swoich dokumentach oraz stronie
internetowej;

Rada Nadzorcza ktadta duzy nacisk na wynajem wszystkich powierzchni
uzytkowych, nawet jesli wigzato si¢ to z poniesieniem naktadow na
dostosowanie lokali do nowych najemcéw 1 obnizeniem stawki czynszu
najmu;

Dla pelnej oceny sytuacji finansowej Spotdzielni sprawozdanie finansowe
za rok 2021 zostato zbadane przez bieglego rewidenta.

Szanowni Panstwo, oceniajac prace Zarzadu w minionym okresie, nalezy
podkresli¢ nastepujace dzialania:

Zarzad poszukiwat mozliwosci zakupu dziatek budowlanych, w celu
wlasciwego wykorzystania Srodkéw finansowych Spoétdzielni w wyniku
malejacych stop procentowych na lokatach bankowych. Zarzad w tym celu
prowadzit szereg dzialanh majagcych na celu dobre przygotowanie
przysztych inwestycji;

Zarzad podejmuje skuteczne mediacje w celu rozwigzania sporéw
lokatorskich;

Zarzad umozliwia cztonkom Spotdzielni wnoszenie uwag 1 wnioskow do
opracowanych dokumentéw dotyczacych np. planu remontow;

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

Informacje 1 materialy dostarczane przez Zarzad do omowienia zagadnien
z planu pracy Rady Nadzorczej, zawsze byty merytorycznie prawidtowe
| przekazywane w terminie;
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o Wspolprace Zarzadu z Rada Nadzorczg oceniamy wzorowo. Zarzad na
biezagco informuje Rade Nadzorcza o wystepujacych problemach
I trudnosciach w celu konsultacji merytorycznej sposobu ich
wyeliminowania, przy rownoczesnym akcentowaniu, ze najwazniejszy jest
interes Spotdzielni i jej cztonkow.

W roku ubieglym Rada Nadzorcza dla pelnej oceny sytuacji finansowe;j
Spotdzielni podjeta uchwate o zwroceniu si¢ do bieglego rewidenta w celu
przeprowadzenia badania 1 oceny sprawozdania finansowego Spotdzielni
Mieszkaniowej ,,O$wiata — Ochota” za rok 2020 i 2021. Badania tego dokonat
niezalezny kluczowy biegly rewident Pan Henryk Michalski (z firmy ,,OPINION
Audytorskie Biuro Rachunkowe Henryk Michalski”)

Wyniki badania bilansu, ktére oméwiono na posiedzeniu Rady Nadzorczej w dn.
28 kwietnia 2022 roku sg nastepujace:

1. Bilans zamykajacy si¢ po stronie aktywOw 1 pasywow wyniost
79 498 906,87 zk.

2. Rachunek zyskéw i strat za okres od 01.01.2021 do 31.12.2021 r.
wykazuje nadwyzke bilansowg w wysokosci 356 643 ,83 zl.

3. Wskazniki plynno$ci utrzymuja si¢ na poziomie wyZszym niz
uznawany za pozadany. W 2021 roku Spotdzielnia nie miata zadnych
probleméw z ptynnoscig finansow3.

4. Posiadane $rodki pieniezne zapewniaja pokrycie zobowigzan biezacych.

Zdaniem bieglego rewidenta p. Henryka Michalskiego roczne sprawozdanie
finansowe za rok 2020:

e przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowe]
jednostki na dzien 31.12.2021 roku oraz jej wyniku finansowego za rok
obrotowy od 01.01.2021 roku do 31.12.2021 roku, zgodnie z majgcymi
zastosowanie przepisami ustawy o rachunkowos$ci, a takze przyjetymi
zasadami (politykg) rachunkowosci;

e zostalo sporzadzone na podstawie prawidlowo, zgodnie z przepisami
rozdziatlu 2 ustawy o rachunkowosci, prowadzonych ksiag rachunkowych;

e jest zgodne co do formy 1 tresci z obowigzujacymi jednostke przepisami
prawa i postanowieniami statutu jednostki.

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

e Przyjecie Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci za rok 2021;

e Zatwierdzenie sprawozdania finansowego za rok 2021;

e Udzielenie absolutorium cztonkom Zarzadu z dziatalnosci za rok 2021;
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Dzi¢kuje¢ Cztonkom Zarzadu za wklad pracy w realizacj¢ codziennych
obowigzkow. Serdecznie gratuluje osiggnigtych wynikow i wyroznienia na tle
innych spétdzielni.

Na koniec chciatbym serdecznie podzigkowa¢ wszystkim czlonkom Rady
Nadzorczej, w tym Prezydium Rady i Komisji Rewizyjnej za profesjonalng
wspotprace oraz aktywne dzialania w ciggu pierwszego roku kadencji.

Dzigki Panstwa umiejetnosciom, doswiadczeniu zawodowemu, wiedzy
I wnikliwo$ci mozemy skutecznie realizowac¢ powierzone nam zadania.

Sekretarz Rady Nadzorczej Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Arkadiusz Kroc Mieczystaw Grabiec
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