SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,,ORLIK-JANTAR”
z dziatalnosci w 2021 roku

Rada Nadzorcza Spoéldzielni Mieszkaniowej ,Orlik-Jantar” dziatajgc w oparciu
o przepisy Ustawy Prawo spoidzielcze, Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
oraz Statut Spoéldzieini i Regulamin Rady Nadzorczej przedstawia Walnemu
Zgromadzeniu sprawozdanie z dziatalnoéci za 2021 rok, w ktorym sprawowata
funkcje nadzoru nad caloksztattem dziatalno$ci Spotdzielni.

Rada nadzorcza w okresie styczen-grudziern 2021 roku pracowata w skiadzie:

Prezydium Rady

Przewodniczacy Rady Nadzorczej — Ryszard Wojdecki

Zastepca Przewodniczgcego — Zbigniew Olszewski, Jarostaw Salmanowicz
Sekretarz - Agata Gawedzka

W skiad Prezydium Rady wchodza réwniez przewodniczacy komisji problemowych:
Komisja Rewizyjna

Przewodniczacy — tukasz Bozek

Zastepca Przewodniczgcego — Andrzej Jedrzejewski

Sekretarz — Agata Gawedzka

Cztonkowie — Ewa Fatek, Ryszard Wojdecki

Komisja Cztonkowsko-Samorzadowa

Przewodniczacy — Jerzy Wrdbel

Zastepca Przewodniczacego — Jan Ptasiniski

Sekretarz — lzabella Pawtowska

Czlonkowie — Sabina Filipowicz, Jarostaw Salmanowicz, Stanistaw Chudon
Komisja Eksploatacji

Przewodniczgca - Urszula Zochowska

Zastepca Przewodniczacej — Waldemar Borys

Sekretarz — Ewa Lipifiska

Czionek — Zbigniew Olszewski

Zasady i tryb dziatania Rady Nadzorczej normuja nadrzedne akty prawné w randze
ustaw: Prawo spoldzielcze i Ustawa o spdidzielniach mieszkaniowych oraz akty
prawne wewngtrzspotdzielcze: Statut Spdidzielni i Regulamin Rady Nadzorczej.

Prace rady nadzorczej organizowato prezydium rady poprzez:

— przygotowywanie porzadku obrad posiedzen rady,

— nadzor nad przygotowaniem materiatéw na posiedzenia plenarne,

— koordynacje prac komisji problemowych rady,

— przygotowywanie projektow uchwat rady, nadzor nad ich rejestrem,

— analize pism kierowanych do rady, przekazywanie ich do komisji,

— biezgca wspélprace z zarzadem spdldzielni i pracownikami spotdzielni.

Na podstawie ustawy o szczegdinych rozwiazaniach z zapobieganiem, przeciwdzia-
laniem i zwalczaniem COVID-19, innych chordb zakaznych oraz wywotanych nimi
sytuacji kryzysowych oraz niektérych innych ustaw z dnia 31 marca 2020 . (Dz.U.



z 2020 r. poz. 568), Zarzad Spéldzielni podjat decyzje o rezygnacji z organizowania
walnego zgromadzenia w terminie ustawowym zgodnie z zapisem artykutu S0. tej
ustawy:

Art. 90. Jezeli ustawowy termin zwolania walnego zgromadzenia spétdzielni albo
zebrania wiascicieli lokali przypada w okresie obowigzywania stanu zagroZenia
epidemicznego albo stanu epidemii, trwajgcego w dniu wejécia w Zycie niniejszej
ustawy lub ogloszonego bezposrednio po okresie trwajgcym w dniu wejscia w Zycie
niniejszej ustawy, ulega on przedfuzeniu o 6 tygodni od dnia odwofania tego stanu.
Do 31.12.2020 r. nie nastapily przestanki umozliwiajgce zarzadowi podjecie decyzji
o zwolaniu walnego zgromadzenia w formule tradycyjnej. Walne zgromadzenie
podsumowujace dziatalinos$¢ spotdzielni w roku 2018 sie nie odbylo. Zmiany w prawie
spoldzielczym wprowadzone ustawg z dnia 16 kwietnia 2020 r. umozliwily zarzadom
spdtdzielni zdecydowaé o podjeciu okreslonych uchwat przez walne zgromadzenie
na pismie lub przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego porozumiewania sig na
odleglosé. Zarzad majac na uwadze koniecznosé zatwierdzenia przez waine
zgromadzenie dokumentow waznych dla funkcjonowania spdtdzielni, w maju 2021
roku podjgt decyzje o poddaniu pod glosowanie na pismie 7 uchwat wainego
zgromadzenia dotyczacych dziatalnosci spéidzielni w roku 2019 i 2020.

W glosowaniu wziefo udziat 932 czionkéw spétdzielni. W wyniku giosowania zadna
z uchwat nie zostata podijeta.

Taki wynik gtosowania byt spowodowany akcjg rozpowszechniania nieprawdziwych
informaciji przez cztonkéw spofdzielni bedacych w sporze z zarzadami spdtdzieln,
radami nadzorczymi i cztonkami spotdzieini.

Zarzgd spoéidzielni przygotowat i rozpowszechnit pismo, w ktérym odpowiedziat
i wyjasnit cztonkom spotdzielni prawidtowo$¢ i zgodnos¢ z prawem i statutem
spdidzielni uchwat poddanych pod glosowanie na piémie oraz konsekwencje ich
niepodjecia w dziatalno$ci gospodarczej spéidzielni. Zamrozone $rodki finansowe
utracity swoje wartosci nabywcze wskutek wysokiej inflacji oraz utraty mozliwosci
zawarcia umow na realizacje zaplanowanych duzych prac remontowych niezbednych
dla catej infrastruktury spétdzielni.

Rada nadzorcza poparta dziatanie zarzadu i zawarla to w swoim stanowisku na
posiedzeniu plenarnym (zatgcznik do protokotu). Zaktadajgc, ze najblizsze walne
zgromadzenie odbedzie sie w formie otwartej na sali posiedzen, co zapewni
mozliwoéé w trakcie dyskusji przekazania informacji i odpowiedzi na pytania
dotyczace dziatalnosci spoldzielni i podejmowanych uchwat kazdemu z cztonkow
spotdzielni, jak réwniez pozwoli na biezaco reagowa¢ na ewentualne
rozpowszechnianie nieprawdziwych i niepokojgcych wiadomosci.

W zwiazku z ogloszeniem na obszarze Rzeczpospolitej Polskiej stanu epidemii
i wprowadzeniem restrykcji zmierzajgcych do zahamowania rozprzestrzeniania sig
koronawirusa (Dz.U. z dnia 20 marca 2020r. poz.4) i wciaz wysokg liczbg
zachorowan, zebrania prezydium, komisji problemowych i plenum rady nadzorczej
odbywaty sie w roku 2021 w trybie zdalnym w formule audiokonferencii.

Rada nadzorcza sprawujgc kontrole i nadzér nad dziatalnoécia spoétdzielni we
wszystkich kierunkach jej dziatania odbyta 14 posiedzen plenarnych, 7 posiedzen
prezydium rady i 4 wspélne posiedzenia komisji problemowych. W posiedzeniach
plenarnych rady, jak réwniez w zebraniach prezydium i komisji uczestniczyli
czionkowie zarzadu, gtéwna ksiegowa i radca prawny.



W roku 2021 w czasie posiedzen plenarnych rady nadzorczej rozpatrywano sprawy
zwigzane z funkcjonowaniem spéidzielni zgtaszane przez zarzad oraz cztonkow
spofdzielni. Rozpatrywane tematy w zalezno$ci od specyfiki konczyty sie podjeciem
stosownych uchwat lub zajeciem stanowiska, a takze wydaniem zalecen i wnioskow.
Rada nadzorcza podjeta 32 uchwaty, ktore tematycznie i formalnie wyczerpywaty
statutowy obowigzek, jaki jest okreslony w zakresie dziatan rady:

~ 5 uchwat dotyczylo: przyjecia sprawozdania finansowego za rok 2020 r. przyjecia
planu gospodarczo-finansowego na rok 2021, przyjecia kwartalnych sprawozdan
finansowych w roku 2021 (uchwaty nr: 9; 10; 22; 26; 29)

~ 2 uchwaly dotyczyly zmian w regulaminach spétdzielni (uchwaty nr: 6 i 8)

~ 5 uchwat dotyczyto oceny pracy zarzadu (uchwaty nr: 3; 11, 23; 27; 30)

- 12 uchwat dotyczyto obcigzenia nieruchomosci stuzebnoscig gruntowa wstepu,
przejécia, przejazdu, przesytu na rzecz oséb prawnych (uchwaty nr: 1; 12; 13, 16;
17:18; 19; 20; 21; 25; 31; 32)

- 1 uchwatla dotyczyta wyboru firmy audytorskiej do badania sprawozdan
finansowych spétdzielni (uchwata nr 2)

~ 2 uchwaly dotyczyly utworzenia nowych zadan inwestycyjnych Orlik I1A
nieruchomosé 36 oraz Wilga X nieruchomosé 37 (uchwata nr 4 i 28)

— 1 uchwata dotyczyta zmian zatacznika do uchwaty RN (uchwata nr 5)

— 3 uchwaty dotyczyly przetargdéw na najem lokali uzytkowych (uchwaty nr: 7; 14; 15)

— 1 uchwata dotyczyta przetargu na remont (uchwata nr 24)

Rada nadzorcza zajeta 1 stanowisko w sprawach dotyczacych dziatalnosci

spotdzielni.

Czesé pracy rady nadzorczej realizowana byta poprzez komisje problemowe:
Rewizyjna, Cztonkowsko-Samorzadows i Eksploatacii.

Komisja Rewizyjna, Cztonkowsko-Samorzadowa, Eksploataciji

W okresie sprawozdawczym komisje odbyly 4 protokotowane wspélne posiedzenia.
Obrady komisji odbywaly sie z udziatem zaproszonych czionkéw zarzadu i gibwnej
ksiegowej. W ramach funkcji kontrolnych, wynikajacych ze statutowego
i regulaminowego umocowania, komisje rozpatrywaty i opiniowafy kwartalne
sprawozdania finansowe spotdzieini, szczegélnej analizie poddajac informacje
dotyczace wykonania kosztéw i innych wydatkéw oraz zestawienia przychoddow.
Komisje wysoko ocenialy poziom przedktadanych przez zarzad materiatow, ich
rzetelno§¢ oraz jasny sposdb prezentacji informacji finansowych, tak w ujeciu
globalnym, jak i w podziale na 37 istniejgcych w spéidzielni nieruchomosci.
Prezentowane w formie tabelarycznej dane umozliwiajg zapoznanie sig szczegotowo
z kazda pozycjg przychodéw i kosztéw i ich zaawansowaniem w stosunku do planu
rocznego, a takze z sytuacjg ptatnicza spétdzielni na koniec kazdego kwartatu.

Po zapoznaniu sie na posiedzeniu w marcu 2022 r. z peing wersjg sprawozdania
finansowego spotdzielni za rok 2021 przedstawionego wraz ze sprawozdaniem
biegtego rewidenta, komisje rekomendowaty plenum rady przyjecie sprawozdania
i przedstawienie go do zatwierdzenia przez Waine Zgromadzenie w 2022 r.



Podstawa do prowadzenia prawidlowej dziatalnosci przez zarzad spéldzielni jest plan
gospodarczo-finansowy spéidzielni. Plan gospodarczo-finansowy na 2021 r. zostat
sporzadzony w oparciu o mozliwosci finansowe spéfdzielni, zarbwno w zakresie
eksploatacji biezacej, jak i remontéw zasobéw zarzadzanych przez spdidzielnie.
Prowadzona przez spotdzielnie ewidencja kosztéw i przychoddéw pozwala na biezgca
analize finansowg poszczegdlnych nieruchomosci oraz dostosowanie wysokosci
optat do potrzeb nieruchomosci. Na posiedzeniach komisji dokonywana byta analiza
kwartalnych wynikéw, rocznego sprawozdania finansowego oraz osiggnietych
efektow ekonomicznych, ktére majg na celu zaspokajanie niezbednych potrzeb
w celu utrzymania zasobdw mieszkaniowych spéfdzieini w stanie niepogorszonym.
Dokonywane byty okresowe analizy stanu zadluZzenia czynszowego uzytkownikow
mieszkan i lokali uzytkowych.

Wszystkie posiedzenia komisji byly protokotowane, archiwizowane i znajdujg sie
w biurze Spétdzielni Mieszkaniowej ,Orlik-Jantar”.

Podstawowym zadaniem Komisji Cztonkowsko-Samorzadowej sg dziatania
w zakresie windykacji od dhuznikéw naleznoéci za uzytkowanie lokali mieszkalnych.
Zadania te wynikaja z § 2 pkt. 1 Regulaminu Komisji. Komisja Czionkowsko-
Samorzadowa wpisana jest w schemat przebiegu procesu windykacyjnego jako
podmiot odpowiedzialny wspolnie z zarzadem spéidzielni za realizacje czesci
czynno$ci windykacyjnych. Zarzad wysyta zaproszenia do diuznikéw na spotkania
z komisjg. W 2021 r. udziat czlonkéw komisji w tych spotkaniach zostat zawieszony
ze wzgledu na zagrozenie epidemiologiczne. Dziatalno$é windykacyjna byla
kontynuowana przez wiasciwe organy Spoldzielni. Komisja natomiast analizowata
przedstawiane przez Zarzad Spotdzielni sprawozdania i biezgce informacje
dotyczace stanu zadiuzenia z tytutu optat czynszowych. Biorge pod uwage trudng
sytuacie ekonomiczng wielu czlonkdéw spotdzielni, wynikajgcg z zagrozenia
epidemiologicznego, nalezy oceni¢, ze powstaly na przestrzeni 2021 roku wzrost
zadluzenia jest niewielki i nie stanowi zagrozenia dla sytuacji finansowej spétdzielni.

Komisja Eksploatacji opiniowata przedstawione przez zarzgd zmiany zapisow
w regulaminie rozliczania kosztéw dostawy ciepta do budynkéw i dokonywania
rozliczen z uzytkownikami lokali za centralne ogrzewanie i za podgrzanie wody
uzytkowej oraz w regulaminie rozliczania kosztow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi dostosowujac te zapisy do aktualnych aktoéw prawnych.
Cztonkowie komisji dokonywali oceny biezacych spraw wnoszonych przez zarzad
i rade nadzorczg oraz brali udziat w komisjach przetargowych dotyczgcych najmu
lokali uzytkowych i remontow.

W zwigzku z epidemia zostaly zawieszone do odwotania comiesigczne dyzury
czionkéw rady w siedzibie spdidzielni. Czlonkowie spoéldzielni oraz mieszkancy
zgtaszali sie z problemami wkasnymi, nieruchomosci oraz w sprawach dotyczgcych
dziatalno$ci spétdzielni na piémie. Sprawy byly wyjasniane na biezgco lub kierowane
do rozpatrzenia przez Zarzad lub Radg Nadzorcza.

Zarzad oraz administracja spoéidzielni prowadzity rozmowy z przedstawicielami
nieruchomosci w celu uzgodnienia tematéw do realizacji w ramach ich funduszu

remontowego.



Rada nadzorcza dobrze ocenia prace zarzadu w roku 2021, mimo ze realizacja planu
gospodarczo-finansowego w pozycjach eksploatacja i remonty niewiele odbiega od
zalozen. Nadwyzka kosztéw nad przychodami gospodarki zasobami mieszkaniowymi
wynosi 214 325,56 zt i jest o okoto 200 000 zI mniejsza od wyniku roku 2020.
Zarzad spoldzielni od marca 2021 roku przygotowat zmiany stawek optat za
uzytkowanie lokali majac na uwadze koniecznos¢ poprawy tego wyniku. Urealnienie
stawek eksploatacji i funduszu remontowego pozwoli na uzyskanie wartosci
planowanych w tych pozycjach. Wyniki finansowe kolejnych kwartatdw roku
pozwalaly radzie na podejmowanie uchwat o przyznawaniu kwartalnych premii
Zarzadowi.

Rok bilansowy zostat zamkniety wynikiem finansowym (nadwyzka bilansowa) kwota
3 923 890,15 zt netto.

Nadwyzka bilansowa w tej wysokosci zostata uzyskana gtownie dzieki przychodom
z inwestycji realizowanych na terenie Spofdzielni w 2021 r. na podstawie uméw
o wspdlnym przedsiewzigciu ze spdtka EDinvest S.A. W roku 2021 kontynuowano
budowe obiektow mieszkalno-usfugowych na terenach Orlika | i Wilgi. Prace
przebiegajg zgodnie z harmonogramem umow. Zostaly oddane do uzytkowania dwie
inwestycje: przy ulicy Rogalskiego 3 oraz przy ulicy Jana Nowaka-Jezioranskiego 11.
Budynki zostaly zasiedlone i dzialajg w strukturze gospodarczej spoidzielni jako
nieruchomosci nr 36 i 37.

W roku 2022 planuje sie rozpoczecie budowy kompleksu mieszkalno-ustugowego
w miejscu obecnego pawilonu handlowego Carrefour. Spétdzielnia jest w trakcie
uzyskiwania warunkéw zabudowy i pozwolenia na budowe tego budynku, jak réwniez
realizacje drugiego etapu inwestycji przy ulicy Jana Nowaka-Jeziorariskiego. Rada
nadzorcza pozytywnie ocenia dziatania zarzadu w sprawie pozyskania dodatkowych
przychoddw ze wspélnych przedsigwzigé inwestycyjnych. Przychody z ich realizacji
zapewnia $rodki na zaplanowane prace remontowe.

Dazgc do zachowania wartosci technicznej i uzytkowej majatku trwatego,
Spoldzielnia w roku 2021 wydatkowaia na cele remontowe kwotg 5 248 571,75 zt.
Najwieksze kosztowo pozycje stanowity: malowanie klatek schodowych, remonty
balkonéw, remonty dzwigéw, prace dekarskie, remonty $lusarki, roboty ogdlnobu-
dowlane. Zakres prac remontowych jest szczegdtowo podany w sprawozdaniu
Zarzgdu.

Cele gospodarcze roku 2022 i lat przyszlych wyznaczone przez Zarzgd
i akceptowane przez Rade Nadzorczag bedg ukierunkowane przede wszystkim
na poprawe stanu technicznego zasobéw mieszkaniowych, a w szczegolinosci na
wymiane 105 wind w 25 nieruchomosciach. Brak uchwaty walnego zgromadzenia
o podziale nadwyzki bilansowej uniemozliwit rozpoczecie jakichkolwiek dziatan
zwigzanych z jej wykorzystaniem w roku 2021.

Zarzad w roku 2021 podejmowat liczne dziatania windykacyjne wobec diuznikow
zalegajacych z optatami za uzytkowanie lokali mieszkalnych i uzytkowych.
Przeprowadzono nastepujace czynnosci takie jak: wezwania do zaptaty, wezwania
przedsadowe, pozwy do sgdu, wnioski egzekucyjne do komornika, pozwy o eksmisje.
Dokiadne informacje o czynnoéciach windykacyjnych prowadzonych przez Zarzad
podane sa do wiadomosci mieszkancow w nieruchomosciach.

Przeprowadzone dziatania windykacyjne skutkowaly, ze zadiuzenie w optatach za
lokale w roku biezacym wzrosto tylko o 356 580 zt do kwoty 1 883 985,45 zt.



Taka wielko$é zadluzenia nie stanowi zagrozenia dla plynnosci finansowej
Spoétdzielni, ale Rada Nadzorcza temat zadluzen porusza na kazdym posiedzeniu
i wspdlnie z Zarzgdem poszukuje zgodnych z prawem rozwigzan mogacych poprawic
$ciagalno$é przeterminowanych naleznosci.

Zgodnie z artykutem 91 paragraf 1 Prawa spéidzielczego, spofdzielnia zobowigzana
byta poddaé sie w roku 2021 lustracyjnemu badaniu legalnoéci, gospodarnosci
i rzetelnosci catosci jej dziatania za okres od 1.01.2018 do 31.12.2020 roku.
Lustracja zostata przeprowadzona przez lustratora Zwigzku Rewizyjnego Spoidzielni
Mieszkaniowych RP w Warszawie w dniach 4.10.2021 r. - 21.01.2022 r. Z czynnosci
lustracyjnych zostat sporzadzony protokét ztozony przez lustratora radzie nadzorczej
i zarzadowi spdtdzielni. Na podstawie protokofu z lustracji Zwigzek Rewizyjny SM
przygotowat i przestat do spoétdzielni list polustracyjny wraz z wnioskami wynikajacymi
z lustracji. Rada nadzorcza po zapoznaniu sie z treScig protokotu i listu
polustracyjnego moze stwierdzi¢ prawidtowosé dziatan zarzadu spoidzielni i jej
komérek organizacyjnych w okresie badanym przez lustratora.

Rada nadzorcza ma obowigzek przedstawi¢ wnioski polustracyjne najblizszemu

walnemu zgromadzeniu.

Sprawozdanie finansowe spotdzielni za rok 2021 zostato zbadane przez

niezaleznego biegtego rewidenta z firmy Warszawskie Biuro Audytu Sp. z o.0.

z Warszawy w miesiacu lutym i marcu 2022 roku. Dokumentami zamykajacymi

badanie jest sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta z badania rocznego

dla rady nadzorczej i Walnego Zgromadzenia. Sprawozdanie zawiera opinie
stwierdzajgcy ze:

— sprawozdanie finansowe za rok 2021 przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacii
majatkowej i finansowej Spotdzielni na dzien 31 grudnia 2021 r. oraz jej wyniku
finansowego za rok obrotowy 2021 zgodnie z majgcymi zastosowanie przepisami
ustawy o rachunkowosci i przyjetymi zasadami rachunkowosci;

- sporzadzone zostalo na podstawie prawidiowo prowadzonych  ksiag
rachunkowych, zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci;

— jest zgodne co do formy i treSci z obowigzujgcymi przepisami prawa
i postanowieniami statutu spoétdzielni.

Koriczac omdwienie dziatalnos$ci rady nadzorczej oraz oceng dziatalnosci spétdzielni,
biorac pod uwage opinie z badania sprawozdania finansowego za rok 2021, rada
nadzorcza wnioskuje do walnego zgromadzenia o:

— zatwierdzenie sprawozdania finansowego spéldzieini za rok 2021

-~ zatwierdzenie sprawozdania zarzadu

- zatwierdzenie sprawozdania rady nadzorczej

— udzielenia absolutorium dla cztonkéw zarzadu

— uchwalenia podziatu nadwyzki bilansowej z lat 2019,2020,2021

Rada nadzorcza dziekuje zarzadowi i pracownikom spoéidzielni za dobrg wspotprace,
za zaangazowanie osobiste | osiggniecie dobrego wyniku w dziatalno$ci za rok 2021.
Rada nadzorcza dziekuje wszystkim czionkom Spoldzielni Mieszkaniowej ,Orlik-Jantar”,
przedstawicielom nieruchomosci, mieszkarncom i najemcom za wspétprace i aktywny
udziat w dazeniu do korzystnych zmian w zasobach mieszkaniowych i ich otoczeniu.



W roku 2022 obecha rada nadzorcza koficzy kadencje z przekonaniem, ze
wykonywata swoje obowiazki wynikajace ze statutu spotdzielni oraz jej regulamindw
prawidtowo i rzetelnie, z korzyécig dla spétdzielni i jej czionkdéw. Walne zgromadzenie
dokona wyboru nowej rady. Zyczmy jej cztonkom dobrej aury do dziatania, spokoju
w éwiecie, w panstwie i w spoidzielni, bo jest to podstawa do dobrego dziatania.

Rada nadzorcza, skladajac to sprawozdanie zaklada, ze w 2022 roku ograniczenia
zwiazane z pandemig zostang zredukowane na tyle, iz mozliwe bedzie zwotanie
walnego zgromadzenia naszej spotdzielni i podjgcie niezbednych uchwat za rok
2021,

Rada nadzorcza zyczy czionkom spoidzielni podejmowania na walnym zgromadze-
niu uchwat waznych dla dalszej dziatalnosci spéidzielni, podejmowania uchwat
w interesie i dla dobra jej cztonkow.

Warszawa, marzec 2022 r.

Rada Nadzorcza
Spoidzielni Mieszkaniowej ,Orlik-Jantar”
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