) SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ o
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,,ORLIK-JANTAR”
z dzialalnosci w 2022 roku

Rada Nadzorcza Spétdzielni Mieszkaniowej ,Orlik-Jantar” dziatajgc w oparciu
o przepisy Ustawy ,Prawo Spoldzielcze ”,Ustawy o Spétdzielniach Mieszkaniowych
oraz Statut Spotdzielni i Regulamin Rady Nadzorczej przedstawia Walnemu
Zgromadzeniu sprawozdanie z dziatalnosci za 2022 rok, w ktérym sprawowata funkcje
nadzoru nad catoksztatem dziatalnosci Spétdzielni.

Rada Nadzorcza w okresie styczen-grudziert 2022 roku pracowata w sktadzie:

Prezydium Rady

Przewodniczacy Rady Nadzorczej — Ryszard Wojdecki

Zastepcy Przewodniczgcego — Zbigniew Olszewski, Jarostaw Salmanowicz
Sekretarz — Agata Gawedzka

W skiad Prezydium Rady wchodzg rowniez przewodniczacy komisji problemowych.
Komisja Rewizyjna

Przewodniczacy — Lukasz Bozek

Zastepca Przewodniczgcego — Andrzej Jedrzejewski

Sekretarz - Agata Gawedzka

Cztonkowie — Ewa Fatek, Ryszard Wojdecki

Komisja Cztonkowsko-Samorzadowa

Przewodniczgcy — Jerzy Wrobel

Zastepca Przewodniczgcego — Jan Ptasiriski

Sekretarz — izabella Pawtowska

Cztonkowie — Sabina Filipowicz, Jarostaw Salmanowicz, Stanistaw Chudon
W zwiazku ze $miercig przewodniczacego komisji Pana Jerzego Wrdbla od miesigca
pazdziernika komisja cztonkowsko-samorzadowa pracowata w sktadzie:
Przewodniczacy — Jan Ptasinski

Zastepca Przewodniczgcego ~ Sabina Filipowicz

Sekretarz — lzabella Pawtowska

Cztonkowie ~ Jarostaw Salmanowicz, Stanistaw Chudon

Komisja Eksploatacji

Przewodniczaca — Urszula Zochowska

Zastepca Przewodniczgcej — Waldemar Borys

Sekretarz — Ewa Lipinska

Czionek - Zbigniew Olszewski

Zasady i tryb dziatania Rady Nadzorczej normujg nadrzedne akty prawne w randze
ustaw: Prawo Spodidzielcze i Ustawa o Spotdzielniach Mieszkaniowych oraz akty
prawne wewnatrzspdidzielcze: Statut Spoldzielni, Regulamin Rady Nadzorczej
i regulaminy komisji problemowych rady nadzorczej.

Prace Rady Nadzorcze] organizowato prezydium rady poprzez:

- przygotowywanie porzadku obrad posiedzen rady,

- nadz6r nad przygotowaniem materiatéw na posiedzenia plenarne,

- koordynacje prac komisji problemowych rady,

- przygotowywanie projektéw uchwat rady, nadzor nad ich rejestrem,

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

- biezaca wspblprace z Zarzadem spoitdzielni i pracownikami spéidzielni.



W zwiazku z wcigz wysokg liczbg zachorowari na COVID-19 Rada Nadzorcza
zdecydowata o kontynuacji w roku 2022 przeprowadzania zebran prezydium, komisji
problemowych i plenum w trybie zdalnym w formule audio konferencii.

Rada nadzorcza sprawujgc kontrole i nadzér nad dziatalnoscig spoidzielni we
wszystkich kierunkach jej dziatania, odbyta 12 posiedzen plenarnych, 8 posiedzen
prezydium rady, 9 posiedzen komisji problemowych, w tym 5 wspdinych.
W posiedzeniach plenarnych rady, jak réwniez w zebraniach prezydium i komisji,
uczestniczyli czlonkowie Zarzadu, gtdwna ksiegowa i radca prawny.

W roku 2022 w czasie posiedzen plenarnych Rady Nadzorczej rozpatrywano sprawy
zwigzane z funkcjonowaniem spéidzieini zglaszane przez Zarzad oraz cztonkow
spotdzielni. Rozpatrywane tematy w zaleznosci od specyfiki konczyly si¢ podjeciem
stosownych uchwatl, a takze wydaniem rekomendacji i wnioskéw. Rada Nadzorcza
podjeta 23 uchwaty, ktére tematycznie i formainie wyczerpywaty statutowy obowigzek
jaki jest okreslony w zakresie dziatan rady.

— 5 uchwat dotyczyto: przyjecia sprawozdania finansowego za rok 2021 r., przyjecia
planu gospodarczo-finansowego na rok 2022, przyjecia kwartalnych sprawozdan
finansowych w roku 2022 (uchwaty nr 7, 8, 13, 21, 23);

— 4 uchwaly dotyczyty zmian w regulaminach spotdzielni (uchwaly nr 6, 10, 15, 16);

— 5 uchwat dotyczyto oceny pracy Zarzadu (uchwaly nr 4, 5, 11, 14, 23);

- 7 uchwatl dotyczylo obcigzenia nieruchomosci stuzebnoscia gruntowa wstepu,
budowy przylgczy, przejscia, przejazdu, przesylu na rzecz oséb prawnych (uchwaty
nr1, 2,3, 12,17, 19, 20);

— 1 uchwata dotyczyta najmu lokalu uzytkowego w trybie bezprzetargowym (uchwata

nr 18),
~ 1 uchwata dotyczyta Centralnego Funduszu Remontowego (uchwata nr 9).

Czes¢ pracy Rady Nadzorczej realizowana byta poprzez komisje problemowe:
Rewizyjna, Cztonkowsko-Samorzadows i Eksploatacji. Komisje obradowaty zgodnie
z zapisami regulaminéw poszczegolnych komisji.

Komisja Rewizyjna, Cztonkowsko-Samorzadowa, Eksploataciji

W okresie sprawozdawczym komisje odbyly 5 protokotowanych wspélnych posiedzen
prowadzonych przez przewodniczgcego komisji rewizyjnej. Obrady komisji odbywaty
sie z udziatem zaproszonych czionkéw Zarzadu i gléwnej ksiegowej. W ramach funkcji
kontrolnych, wynikajgcych ze statutowego i regulaminowego umocowania, komisje
rozpatrywaty i opiniowaly kwartaine sprawozdania finansowe spdtdzielni, szczegoélnej
analizie poddajac informacje dotyczgce wykonania kosztéw i innych wydatkéw oraz -
zestawienia przychoddéw. Komisje wysoko ocenialy poziom przedktadanych przez
Zarzad materiatéw, ich rzetelno$é oraz jasny spos6b prezentacji informacii
finansowych, tak w ujeciu globalnym, jak i w podziale na 37 istniejgcych w spétdzielni
nieruchomosci. Prezentowane w formie tabelarycznej dane umozliwiajg zapoznanie
sie szczegbtowo z kazda pozycjg przychoddw i kosztéw i ich zaawansowaniem
w stosunku do planu rocznego, a takze z sytuacjg ptatniczg spétdzielni na koniec
kazdego kwartatu.

Po zapoznaniu sie na posiedzeniu w marcu 2022 r. z pethg wersjg sprawozdania
finansowego spoétdzieini za rok 2021 przedstawionego wraz z informacjg biegtego
rewidenta z badania sprawozdania, komisje rekomendowaly plenum rady przyjecie



sprawozdania i przedstawienie go do zatwierdzenia przez Walne Zgromadzenie
w 2022 .

Podstawa do prowadzenia prawidiowej dziatainosci przez Zarzad spétdzielni jest plan
gospodarczo-finansowy spdfdzielni. Plan gospodarczo-finansowy na 2022 r. zostat
sporzadzony w oparciu o mozliwosci finansowe spoétdzielni, zaréwno w zakresie
eksploatacji biezacej, jak i remontéw zasobow zarzadzanych przez spotdzielnie.
Prowadzona przez spéfdzielnie ewidencja kosztéw i przychodéw pozwala na biezaca
analize finansowg poszczegdinych nieruchomosci oraz dostosowanie wysokosci optat
do potrzeb nieruchomosci. Na posiedzeniach komisji dokonywana byta analiza
kwartalnych wynikéw, rocznego sprawozdania finansowego oraz osiggnietych efektow
ekonomicznych, ktére maja na celu zaspokajanie niezbednych potrzeb w celu
utrzymania zasoboéw mieszkaniowych spoldzielni w stanie niepogorszonym.
Dokonywane byly okresowe analizy stanu zadtuzenia czynszowego uzytkownikow
mieszkan i lokali uzytkowych.

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

Podstawowym zadaniem Komisji Cztonkowsko-Samorzadowej sa dziatania w zakresie
windykacji od diuznikéw naleznosci za uzytkowanie lokali mieszkalnych. Zadania te
wynikajg z § 2 p. 1 Regulaminu Komisji. Komisja Cztonkowsko-Samorzgdowa wpisana
jest w schemat przebiegu procesu windykacyjnego jako podmiot odpowiedzialny
wspblnie z Zarzadem spéidzielni za realizacjg czesci czynnoSci windykacyjnych.
W 2022 r. udziat czionkdw komisji w tych spotkaniach zostat zawieszony ze wzgledu
na zagrozenie epidemiologiczne. Dziatalno$¢ windykacyjna byfa kontynuowana przez
wlasciwe organy spoldzielni. Komisja natomiast analizowata przedstawiane przez
Zarzad spotdzielni sprawozdania i biezace informacje dotyczace stanu zadtuzenia
z tytulu optat czynszowych. Podejmowane dziatania przyniosty spadek zadluzenia.
Komisja Eksploatacji na posiedzeniu w styczniu 2022 r. dokonata analizy przychoddow
i wydatkéw funduszu remontowego i centralnego funduszu remontowego i na tej
podstawie rekomendowala Zarzadowi uruchomienie procedury przetargowej wymiany
30 dzwigdw.

Komisja brata czynny udziat w przygotowaniu specyfikacji istotnych warunkow
zamdwienia na wymiane 103 wind w budynkach spéfdzielni, w opracowaniu
harmonogramu prac ze wskazaniem kolejnosci | terminami realizacji ich wymiany.
Komisja Eksploatacji opiniowata przedstawione przez Zarzgd zmiany zapiséw
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, Regulaminie przeprowadzania przetargéw, dostosowujac te zapisy
do zmieniajacych sie aktéw prawnych, jak i dziatalnosci gospodarczej spdidzielni.

Czionkowie komisji dokonywali oceny biezgcych spraw wnoszonych przez
mieszkancow do Rady Nadzorczej, przygotowywali wnioski do plenum oraz pisemne
odpowiedzi. W 2022 roku wydelegowani czionkowie komisji uczestniczyli w 26
przetargach organizowanych przez Zarzad dotyczacych: najmu lokali uzytkowych,
wyboru firm sprzatajgcych, sprzedazy lokali mieszkalnych po eksmisjach, prac
remontowych oraz w najwazniejszym przetargu na wymiane 103 dZzwigéw osobowych.

W zwiazku z epidemia zostaly zawieszone do odwotania comiesigczne dyzury
czlonkéw rady w siedzibie spéidzielni. Czionkowie spétdzielni oraz mieszkancy
zgtaszali sie z problemami wilasnymi, nieruchomosci oraz w sprawach dotyczacych



dziatalnoéci spoétdzielni na pismie. Sprawy byly wyjasniane na biezaco lub kierowane
do rozpatrzenia przez Zarzad lub Rade Nadzorcza.

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

remontowego.

Zgodnie z rekomendacja Krajowej Rady Spoétdzielczej do wstrzymywania zwotywania
walnych zgromadzen, Zarzad spéfdzielni zdecydowat o rezygnacji ze zwotania
Walnego Zgromadzenia w roku 2022.

Uchwaty majace byé glosowane na walnym zgromadzeniu w 2022 roku bedg
przedstawione do glosowania w 2023 roku.

Rada Nadzorcza dobrze ocenia prace Zarzadu w roku 2022 mimo ze, wystepuja
rdznice w stosunku do planu gospodarczo-finansowego w pozycjach eksploatacja
i remonty. Rosngce koszty obstugi nieruchomosci: eksploatacja, konserwacja,
remonty nie sg w wystarczajgcym stopniu kompensowane w optatach czynszowych.
Skutkuje to ujemnymi saldami w pozycjach eksploatacja i fundusz remontowy
w bilansie wielu nieruchomoséci. Zarzad i Rada Nadzorcza starajg sie, aby skutki
finansowe przenoszone z gospodarki panstwowej na spdtdzielnie w jak najmnigjszym
stopniu obcigzaly mieszkancow i kazda zmiana w optatach jest dogtebnie analizowana
zanim zostanie wprowadzona. _
Nadwyzka kosztéw nad przychodami gospodarki zasobami mieszkaniowymi wynosi
199 716,24 zt i sie zmniejsza w odniesieniu do lat 2021 i 2020.

Rok bilansowy 2022 zostat zamkniety wynikiem finansowym kwotg 2 711 143,17 z
netto, a zysk (nadwyzka bilansowa) z lat ubiegltych wynosi 16 509 081,43 zi netto.
Nadwyzka bilansowa w tej wysokosci zostata uzyskana gléwnie dzieki przychodom
z inwestycji realizowanych na terenie spéfdzielni w latach 2019-2022 r. na podstawie
umow ze spbtkg ED invest S.A. i SG Development Sp. z o.0. W roku 2022
kontynuowano budowe obiektu mieszkalno-ustugowego przy ulicy Nowaka-
-Jezioranskiego 13 oraz realizowano prace zmierzajace do rozpoczecia budowy
inwestycji przy ulicy Abrahama 14, w miejscu obecnego pawilonu handlowego
Carrefour. Spotdzielnia otrzymata pozwolenie na budowe, dokonano rozbidrki
pawilonu, przygotowywane jest zaplecze budowy. Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia
dziatania Zarzgdu w sprawie pozyskania dodatkowych przychoddw operacyjnych ze .
wspdlnych przedsiewzieé inwestycyinych, gdyz przychody z ich realizacji zapewnig
finanse na zaplanowane kosztowne, duze prace remontowe. Ewentuaine nowe
inwestycje bedg konsultowane z cztonkami spditdzielni.

Dagzac do zachowania warto$ci technicznej i uzytkowej majatku trwatego, spétdzielnia
w roku 2022 wydatkowata na cele remontowe kwote 8 143 681,27 zt. Najwigksze
kosztowo pozycje stanowily: wymiana 8 dzwigdéw, malowanie klatek schodowych,
remonty balkonow, prace dekarskie, remonty $lusarki, roboty ogdinobudowlane, jak
rowniez sptaty zobowiazan: kredyt i centralny fundusz remontowy.

Zakres prac remontowych jest szczegétowo podany w sprawozdaniu Zarzadu.

Cele gospodarcze roku 2023 i lat przyszlych wyznaczone przez Zarzad i akceptowane
przez Rade Nadzorcza beda ukierunkowane przede wszystkim na poprawe stanu
technicznego zasobdw mieszkaniowych, a w szczegélnosci na wymiane 103 wind
w 25 nieruchomosciach.

Zarzad w roku 2022 podejmowat liczne dziatania windykacyjne wobec diuznikow
zalegajgcych z optatami za uzytkowanie Iokali mieszkalnych i uzytkowych.
Przeprowadzono nastepujgce czynnosci takie jak: wezwania do zaptaty, wezwania
przedsadowe, pozwy do sadu, wnioski egzekucyjne do komornika, wpisy do
Krajowego Rejestru Diugéw, pozwy o eksmisje. Dokladne informacje o czynno$ciach



windykacyjnych prowadzonych przez Zarzad podane sg do wiadomosci mieszkancow
w nieruchomosciach.

Przeprowadzone dziatania windykacyjne skutkowaty tym, ze zadtuzenie w optatach za
lokale mieszkalne w roku 2022 zmalato o kwote 305 630 zt | wynosi 1 532 940 zi.
Taka wielko$é zadtuzenia nie stanowi zagrozenia dla ptynnosci finansowej Spétdzielni,
ale Rada Nadzorcza temat zaduzen porusza na kazdym posiedzeniu i wspolnie
z Zarzadem poszukuje zgodnych z prawem rozwigzan mogacych poprawic
$ciggalnosé przeterminowanych naleznosci.

Zgodnie z artykutem 91 paragraf 1 Prawa Spétdzielczego, spéfdzielnia zobowiazana
byla podda¢ sie w roku 2021 lustracyjnemu badaniu legalnosci, gospodarnosci
i rzetelnosci catosci jej dziatania za okres od 1.01.2018 do 31.12.2020 roku. Lustracja
zostata przeprowadzona przez lustratora Zwigzku Rewizyjnego Spdidzielni
Mieszkaniowych RP w Warszawie w dniach 4.10.2021 r. — 21.01.2022 r. Z czynnosci
lustracyjnych zostat sporzadzony protokdt ztozony przez lustratora Radzie Nadzorczej
i Zarzadowi spdidzielni. Na podstawie protokotu z lustracji, Zwigzek Rewizyjny SM
przygotowat i przestat do spéidzielni list polustracyjny wraz z wnioskami wynikajgcymi
z lustracji. Rada Nadzorcza po zapoznaniu sie¢ z treécig protokotu i listu
polustracyjnego stwierdzita prawidtowos$¢ dziatan Zarzadu spotdzielni i jej komérek
organizacyjnych w okresie badanym przez lustratora.

Rada Nadzorcza miata obowigzek przedstawi¢ wnioski polustracyjne najblizszemu
walnemu zgromadzeniu. W 2zwigzku z niezwotaniem w roku 2022 walnego
zgromadzenia, bedg one przedstawione na walnym zgromadzeniu w roku 2023.

W pazdzierniku 2022 roku Zarzad spétdzielni ztozyt wniosek do Zwiazku Rewizyjnego
Spétdzielni Mieszkaniowych o przeprowadzenie badania lustracyjnego spétdzielni
w zakresie dziatalnosci inwestycyjnej w roku 2021 i 2022.

W roku 2022 odbyty sie 4 sprawy sgdowe dotyczgce podziatu spétdzielni. Ostatecznie
w dniu 14 pazdziernika sad orzekt uchylenie uchwat podziatowych nr 5 i 6 z roku 2005
dotyczacych spoidzielni ,Orlik-Jantar” i, Wilga 2000”. Zarzad spotdzielni po otrzymaniu
od sadu uzasadnienia wyroku deklaruje ztozenie apelacji w sprawie naszej spotdzielni.
W toku jest postepowanie o uniewaznienie uchwaly walnego zgromadzenia z 2019
roku dotyczacej wyboru rady nadzorczej. Przygotowana zostata przez strony
postepowania lista pytan do powotanych Swiadkow.

Postepowanie w sprawie uniewaznienia uchwaty powotujgcej rade nadzorczg w 2013
roku bedzie wznowione po zakoriczeniu spraw podziafowych.

Sprawozdanie finansowe spétdzielni za rok 2022 zostato zbadane przez niezaleznego
bieglego rewidenta z firmy BGGM Audyt Sp. z 0.0. z Warszawy w miesigcu marcu
2023 roku.

Dokumentem - zamykajacym badanie jest-sprawozdanie niezaleznego biegtego

rewidenta z badania rocznégo dla Rady Nadzorczej i walnego zgromadzenia.

Sprawozdanie zawiera opini¢ stwierdzajacg ze:

— sprawozdanie finansowe za rok 2022 przedstawia rzeteiny i jasny obraz sytuacji
majatkowej i finansowej Spétdzielni na dziert 31 grudnia 2022 r. oraz jej wynik
finansowy i przeptywy pieniezne za rok obrotowy 2022 zgodnie z majacymi
zastosowanie przepisami ustawy o rachunkowosci i przyjetymi zasadami
rachunkowosci;

— zostato sporzadzone na podstawie prawidiowo prowadzonych ksigg rachunkowych,
zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci;

~ jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi przepisami prawa
i postanowieniami statutu spétdzielni.



Koriczgc omowienie dziatalnosci Rady Nadzorczej oraz ocene dziatalnosci spétdzieln,
biorgc pod uwage opinie z badania sprawozdania finansowego za rok 2022, Rada
Nadzorcza wnioskuje do Walnego Zgromadzenia o:

- zatwierdzenie sprawozdan finansowych spétdzieini,

- zatwierdzenie sprawozdan Zarzadu,

— zatwierdzenie sprawozdan Rady nadzorczej,

— udzielenia absolutorium dla cztonkéw Zarzadu,

- uchwalenia podziatu nadwyzki bilansowe;j.

Rada Nadzorcza dziekuje Zarzadowi i Pracownikom spotdzielni za dobrg wspoiprace,
Za zaangazowanie osobiste i osiagniecie dobrego wyniku w dziatalno$ci za rok 2022.
Rada Nadzorcza dzigkuje wszystkim Cztonkom Spéldzielni Mieszkaniowej ,Orlik-
Jantar”, Przedstawicielom nieruchomosci, Mieszkancom i Najemcom za wspdtprace
i aktywny udziat w dazeniu do korzystnych zmian w zasobach mieszkaniowych i ich
otoczeniu.

W roku 2023 obecna Rada Nadzorcza konczy kadencje z przekonaniem, Ze
wykonywata swoje obowigzki wynikajgce ze Statutu Spoéidzielni oraz jej regulamindéw
prawidlowo i rzetelnie z korzyscig dla spdéldzielni i jej Cztonkow. Walne Zgromadzenie
dokona wyboru nowej rady, zyczmy jej cztonkom dobrej aury do dziatania, spokoju
w Swiecie, w panstwie i w spotdzielni, bo to jest podstawa do dobrego dziatania.
Rada Nadzorcza skiadajac to sprawozdanie zaktada, 2e w 2023 roku Walne
Zgromadzenie nasze] spoidzielni odbedzie si¢ bez przeszkdd i bedzie mozliwe
podjecie uchwat za rok 2022.

Rada Nadzorcza zyczy cztonkom spéldzielni podejmowania na walnym zgromadzeniu
uchwat waznych dla dalszej dziatalnosci spétdzielni, podejmowania uchwat w interesie

i dla dobra jej Cztonkow.

Warszawa, marzec 2023 r.

Rada Nadzorcza
Spotdzielni Mieszkaniowej ,Orlik-Jantar”
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