A SPRAWOZDANIE

z dziatalnosci Rady Nadzorczej
Spoétdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko — Wiasnosciowej w Ketach
w okresie od 01.01.2022r do 31.12.2022r

Kety dn. 24.04.2023r.



. Wstep.

Realizujac zapis art. 46 § 1 pkt 7 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982r. Prawo
Spétdzielcze oraz § 143 pkt 3 Statutu Spétdzielni, Rada Nadzorcza przedktada Walnemu

Zgromadzeniu sprawozdanie ze swojej dziatalnosci za rok 2022.

Rada Nadzorcza jako ustawowy organ Spétdzielni sprawuje nadzoér i kontrole nad
catoksztattem dziatalnosci Spoétdzielni, wspoipracujac w tym zakresie z Zarzgdem i innymi
organami statutowymi Spétdzielni.

Rada Nadzorcza Spétdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko — Wiasnosciowej
w Ketach dziata na podstawie nastepujacych aktéw prawnych:

- Ustawy Prawo Spoétdzielcze z dnia 16.09.1982 r. (j.t. Dz. U. z 2021r. poz. 648 z pozn.

zm.)

- Ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych z dnia 15.12.2000r. (j.t. Dz. U. z 2023r.

poz. 438)

- Statutu Spétdzielni zatwierdzonego przez Sad Rejonowy dla Krakowa Srédmiesci
Xll Wydziat Gospodarczy w dniu 5 wrzesnia 2018r.,

- Regulaminu Rady Nadzorczej z dnia 21.05.2018r.,

ktore to akty prawne stanowig o odrebnosci i specyfice stosowanych rozwigzan,

w poréwnaniu do innych dziatajgcych na rynku podmiotéw gospodarczych.

Il. Skiad osobowy

Zgodnie z §144 pkt 1 Statutu Spétdzielni, Rada Nadzorcza naszej Spotdzielni
sktada sie z 9 cztonkébw wybranych przez Walne Zgromadzenie spo$réd cztonkow
Spoétdzielni, reprezentujacych poszczegblne osiedla. Podziat mandatow w Radzie
Nadzorczej jest nastepujgcy: kazdemu osiedlu przystuguje 1 mandat. Pozostate mandaty
dzielone sg na: 2 na os. 700-lecia i 2 na os. Nad Sofg — ze wzgledu na przewazajacg
liczbe cztonkéw zamieszkatych na tych osiedlach.

Podczas zebran «czesci Walnego Zgromadzenia», ktore odbyty sie 2021r.
cztonkowie Spoétdzielni, dokonali wyboru nowych cztonkéw Rady Nadzorczej na kadencje
2021 - 2024.



W okresie sprawozdawczym Rada Nadzorcza pracowata w niezmienionym

sktadzie:

Bozena Wojniak — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Antoni Olearczyk — Z-ca Przewodniczacego Rady Nadzorczej

Ewa Kleka — Sekretarz Rady Nadzorczej

Adam Nijak — Przewodniczacy Komisji Rewizyjnej

Stanistaw Butka — Przewodniczacy Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi
Matgorzata Barabasz — Przewodniczacy Spotecznej Komisji Mieszkaniowej
Krystyna Hareza — Czionek RN

Bogustawa Kotodziejczyk — Czionek RN
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Zdzistawa Hrapkowicz — Cztonek RN

Przewodniczacy Rady Nadzorczej, jego Zastepca, Sekretarz oraz Przewodniczgcy

statych komisji tworzg $cisle Prezydium Rady Nadzorczej, ktére zajmuje si¢ koordynacjg

pracy. Prezydium Rady w roku sprawozdawczym zajmowato sie przygotowaniem

organizacyjnym i tematycznym posiedzen Rady Nadzorczej, poprzez zgtaszanie wnioskow

do Zarzadu, ktére dotyczyty zapotrzebowania na szczegétowe opracowania i inne

materiaty potrzebne na posiedzeniach Rady Nadzorcze;j.

lll. Komisje Rady Nadzorczej

W roku sprawozdawczym Prezydium Rady Nadzorczej wspieraty powofane na

podstawie § 147 Statutu Spoétdzielni i § 3 pkt 2 Regulaminu Rady Nadzorczej trzy komisje

problemowe, ktére pracowaty w oparciu o zatwierdzone plany pracy przyjete uchwaig nr
20/2021 przez Rade Nadzorczg w dniu 20 grudnia 2021r. tj.:

Komisja Rewizyjna, ktéra nadzorowata i badata podstawowe dla Spétdzielni

dziedzin jej dziatalnosci tj. gospodarczo - finansowe,

Komisia Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi, ktéra nadzorowata nad

gospodarkg zasobami mieszkaniowymi Spoétdzielni, poprzez opiniowanie
proponowanych przez Zarzad Spéidzielni  pélrocznych i rocznych plandw
rzeczowych i konserwacji, majagcych na celu spetnienie statutowych zadan

Spotdzielni,



e Spoteczna Komisja Mieszkaniowa, ktéra kontrolowata dziatalno$¢ Spétdzielni

z zakresu realizacji Ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spoidzielniach
mieszkaniowych oraz kontrolowata prowadzone wobec dtuznikéw procedury

windykacyjne.

Zgodnie z § 14 pkt 1 Regulaminu Rady Nadzorczej, komisje sktadaja sie z co
najmniej 3 os6b powotanych przez Rade Nadzorczg sposrédd jej cztonkow. Sktad
poszczegodlnych komisji dziatat niezmiennie od 05.07.2021r. i przedstawiat sie
nastepujgco:

e Komisja Rewizyjna:
1. Adam Nijak
2. Antoni Olearczyk
3. Ewa Kleka
¢ Komisja Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi
1. Stanistaw Butka
2. Bozena Wojniak
3. Zdzistawa Hrapkowicz
e Spoteczna Komisja Mieszkaniowa:
1. Matgorzata Barabasz
2. Krystyna Hareza
3. Bogustawa Kotodziejczyk

Zgodnie z zapisem § 15 Regulaminu Rady Nadzorczej sporzgadzane przez
poszczegblne komisje wnioski i sprawozdania byly przedktadane do rozpatrzenia na
posiedzeniach plenarnych Rady. Przyjete plany pracy poszczegélnych komisji, zostaty
w petni zrealizowane.

Przedstawiane przez komisje wnioski, mialy charakter opiniodawczy i wptywaty
pozytywnie na przebieg prac Rady, jak réwniez niejednokrotnie stanowity podstawe do
podejmowanych przez Rade Nadzorcza istotnych uchwat dla dziatalnosci Spotdzielni.

Komisja Rewizyjna w roku sprawozdawczym odbyta cztery protokotowane
posiedzenia, ktére zostaty przedstawione do zatwierdzenia na posiedzeniach Rady

Nadzorczej w dniach:
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- 24.01.2022r. (prot. nr 1/2022 z dnia 11.01.2022r.),
- 25.04.2022r. (prot. nr 2/2022 z dnia 12.04.2022r.),
- 30.05.2022r. (prot. nr 3/2022 z dnia 17.05.2022r.),
-19.12.2022r. (prot. nr 4/2022 z dnia 07.12.2022r.).

Na zaproszenie Przewodniczacego Komisji w posiedzeniach w zaleznosci od

tematyki spotkania uczestniczyli: Prezes Zarzadu, Kierownik GZM-u, Inspektor Budowlany

oraz Gtowna Ksiegowa.

Komisja w roku sprawozdawczym dokonata:

e analizy skarg i wnioskéw, ktére wptynety do Spétdzielni w 2021r.. Wptyneto tacznie 8

pism z prosbg o interwencje w zwigzku z nieprzestrzeganiem przez mieszkancow

regulaminu porzadku domowego obowigzujgcego w Spétdzielni. W kazdym

przypadku sprawa zostata zatatwiona przez Zarzad Spétdzielni, zgodnie ze statutem

oraz regulaminem. Wszystkie skargi zostaty zarejestrowane w dzienniku

korespondencyjnym Spoétdzielni oraz zostaty wpisane do rejestru skarg i wnioskow,

analizy poszczegoélnych pozycji sprawozdania finansowego Spétdzielni za rok 2021,

stwierdzajgc, ze sprawozdanie przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej

i finansowe] Spotdzielni, a wynik finansowy jest zgodny z majgcymi zastosowanie

przepisami ustawy o rachunkowosci,

sprawdzenia dokumentacji przetargowej na roboty budowlane prowadzone

w Spétdzielni w roku 2022 przez firmy zewnetrzne, ktére finansowane sg z funduszu

remontowego, potwierdzajgc prawidtowos¢ wybrania poszczegoélnych firm. Dokonano

sprawdzenia kompletu dokumentéw z czterech przetargéw, ktére dotyczyty:

- przegladu i konserwacji instalacji gazowej (2 oferty),

- remontu elewacji budynkéw nr 5f i 6 na os. Sikorskiego (1 oferta),

- robét malarskich — malowanie 28 klatek schodowych w budynkach wielorodzinnych
(1 oferta),

- rob6t hydraulicznych — wymiana piondw i pozioméw zimnej i cieptej wody uzytkowej
w bud nr 26 na os. Nad Sotg (3 oferty).

e opracowania planu pracy na rok 2023 i sporzgdzenia sprawozdania z realizacji

zadan w roku 2022.

Komisja GZM-u w roku sprawozdawczym odbyta trzy protokotowane posiedzenia,

ktére zostaly przedstawione Radzie Nadzorczej do zatwierdzenia w dniach:
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- 28.03.2022r. (prot. nr 1/2022 z dn. 16.03.2022r.),
- 22.08.2022r. (prot. nr 2/2021 z dn. 08.08.2022r.),
-19.12.2022r. (prot. nr 3/2021 z dn. 07.12.2022r.).
W posiedzeniach komisji uczestniczyli Prezes Zarzadu oraz pracownicy dziatu
technicznego: Kierownik GZM oraz Inspektor Budowlany.
Tematyka spotkari Komisji byto:

e analizowanie wykonania planu rzeczowego i konserwacji za rok 2021 oraz
realizacja planéw za | pétrocze 2022r.,

e analizowanie rozliczenia wody za Il p6trocze 2021r, gdzie réznica wskazan miedzy
wodomierzem gtéwnym, a sumg wodomierzy w mieszkaniach w catych zasobach
Spétdzielni wyniosta 1,36% natomiast w | potroczu 2022r ubytki stanowity 1,79%,

e ustalanie wraz z Zarzadem planu rzeczowego i konserwacji na rok 2023,

e opracowanie planu pracy na rok 2023 oraz sporzgdzenie sprawozdania z realizaciji

zadan Komisji za rok 2022.

Spoteczna Komisja Mieszkaniowa w roku sprawozdawczym odbyta
3 protokotowane posiedzenia. W posiedzeniach komisji uczestniczyta Z-ca Prezesa
Zarzadu, ktéra na biezgco informowata komisje o wysoko$ci zadtuzen z tytutu optat za
uzytkowanie lokali mieszkalnych oraz przedstawiata przygotowana statystyke zalegtosci.
Wszystkie protokoty z zebran zostaty przedstawione na posiedzeniach Rady w dniach:
- 30.05.2022r. (prot. nr 1 /2022 z dn. 20.05.2022r),
- 24.10.2022r. (prot. nr 2/2022 z dn. 17.10.2022r.),
-19.12.2022r. (prot. nr 3/2022 z dn. 12.12.2022r.).

Gtéwng tematyka posiedzen Komisji w roku sprawozdawczym byto:

e kontrola realizacji uchwat Rady Nadzorczej o przeznaczeniu lokali mieszkalnych do
sprzedazy w drodze licytacji na podstawie §62 i §74 Statutu Spétdzielni, oséb
posiadajgcych diugotrwate zadtuzenie w optatach eksploatacyjnych lub razgco
i uporczywie wykraczajacych przeciwko porzadkowi domowemu, ktérych
niewtasciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali i nieruchomosci
wspolnych ucigzliwym,

e zapoznanie sie z prowadzonymi procedurami wobec diuznikéw zajmujgcych lokale

mieszkalne bez tytutu prawnego,



e zapoznanie sie z procedurami prowadzonymi przez Spétdzielnig tj. przytaczenie sig
do prowadzonych przez Kancelarie Komornicze egzekucji — licytacji mieszkan
z wniosku Wierzyciela,

e przyjecie informacji o realizacji przez Zarzad wnioskéw o przeksztaicenie prawa
lokatorskiego lub wiasnosciowego do lokalu mieszkalnego w prawo odregbnej
wiasnosci,

e zapoznanie sie z procedurami windykacyjnymi prowadzonymi wobec duznikow
a okreslonymi w regulaminie windykacji nalezno$ci Spétdzielni,

e analizowanie statystyki zadtuzenia os6b zamieszkujgcych w zasobach Spétdzielni
w przyjetych miesiecznych okresach ze szczegélnym uwzglednieniem zadtuzenia,

ktére przekracza szesciomiesieczny wymiar opfat.

Przedstawiciele Rady Nadzorczej zgodnie z zarzadzeniem nr 2/2022 Prezesa
Zarzadu z dnia 14.11.2022r. uczestniczyli w corocznej inwentaryzacji sktadnikow
majatkowych Spétdzielni, ktéra zostata przeprowadzona w dniach od 05.12.2022r do
16.12.2022r. oraz w dniu 30.12.2022r.

W roku sprawozdawczym Rada Nadzorcza w zwigzku ze ztozong rezygnacija
z petnienia funkcji przez jednego z czlonkéw Zarzadu oraz z przejsciem na emeryture
drugiego z cztonkéw Zarzadu, zobowigzana zostata do uzupetnienia 3 osobowego sktadu
Zarzadu o nowych cztonkéw, w celu prawidfowego zarzadzania dziatalno$cig Spotdzielni.

Rada Nadzorcza sposrod swojego grona powofata tymczasowq trzyosobowg
Komisje Skrutacyjna, ktéra przeprowadzita wybory. W sktad komisji weszli: p. Adam Nijak,
p. Antoni Olearczyk i p. Stanistaw Butka. Komisja zgodnie zapisem §146 ust. 10 Statutu
Spotdzielni i §9 pkt 3 Regulaminu Rady Nadzorczej, przeprowadzita wybory w gtosowaniu
tajnym, uzupetniajgc sktad Zarzadu o dwoéch nowych cztonkéw. Rada Nadzorcza podjgta
w tym zakresie stosowne uchwaty {j.:

e uchwate nr 10/2022 z dn. 28.11.2022r. o odwotaniu z dniem 31.12.2022r. Pana
Michata Olearczyka z funkcji cztonka Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowej
Lokatorsko - Wtasnosciowej w Ketach,

e uchwate nr 11/2022 z dn. 28.11.2022r. o powotaniu z dniem 01.01.2023r. Pani Anny
Stawowczyk na cztonka Zarzadu Spotdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko -

Wiasnoséciowej w Ketach,



e uchwate nr 16/2022 z dn. 19.12.2022r. o odwotaniu z dniem 31.12.2022r. Pani
Doroty Adamowicz z funkcji Z-cy Prezesa Zarzadu Spoétdzielni Mieszkaniowe;
Lokatorsko — Wtasnosciowej w Ketach,

e uchwate nr 17/2022 z dn. 19.12.2022r. o powotaniu z dniem 01.01.2023r. Pani
Barbary Grzelkiewicz na Zastepce Prezesa Zarzadu Spoidzielni Mieszkaniowej

Lokatorsko — VWWtasnosciowej w Ketach

Rada Nadzorcza wysoko ocenia prace swoich komisji, dzieki ktorym mozliwe byto
szczegblowe analizowanie kosztdw, wplywoéw, naktadow poniesionych na remonty,
a takze sprawowanie biezacej kontroli nad dziatalnoScig Spoéftdzielni przed

podejmowaniem decyzji przez Rade Nadzorczg.

VI. Organizacja pracy

Rada Nadzorcza w swojej pracy, kieruje sie zawsze dobrem wspélnym, jakim jest
wspoélna wtasnos¢é mienia spotdzielczego, jak réwniez dobrem poszczeg6lnych cztonkow
Spétdzielni, dbajac o powierzone do nadzorowania mienie, ze szczeg6lnym
uwzglednieniem minimalizacji kosztéw oraz generowaniem oszczednosci przy
jednoczesnym dazeniu do poprawy jakoéci funkcjonowania Spotdzielni.

Zakres dziatania Rady Nadzorczej jako organu statutowego jest szeroki
i roznorodny, poniewaz obejmuje on zagadnienia nie tylko o charakterze organizacyjnym,
gospodarczym, finansowym ale takze i spotecznym. Rada Nadzorcza swoje zadania
i obowigzki, realizowata zgodnie ze statutowym podziatem kompetencji.

Zgodnie z zapisem § 8 pkt 1 Regulaminu Rady Nadzorczej posiedzeniami Rady
kieruje Przewodniczacy Rady lub jego Zastepca, ktéry stwierdza prawidtowo$¢ zwotania
zebrania i zdolno$¢ do podejmowania uchwat.

W roku sprawozdawczym w zwigzku ze zmniejszajaca sie pandemig Covid - 19,
Rada Nadzorcza na posiedzeniu plenarnym w miesigcu kwietniu, podjgta decyzje
o przywrdceniu posiedzen stacjonarnych poczgwszy od miesigca maja.

Rada Nadzorcza w roku sprawozdawczym pracowata w oparciu o roczny plan

pracy, ktéry przyjety zostat uchwatg nr 21/2021 w dniu 20 grudnia 2021r.



Plan pracy obejmowat comiesieczne spotkania za wyjatkiem m-ca lipca (tacznie 11
spotkan), podczas ktérych Rada zajmowata sie istotnymi sprawami dla funkcjonowania
Spétdzielni, podejmujac facznie 19 uchwat, ktére poprzedzane byly wnikliwg analizg
materiatéw przez cztonkéw Rady oraz na podstawie pozytywnych opinii wydanych przez
komisje problemowe. Pozwalato to na doktadne rozpatrzenie spraw umozliwiajgc tym
samym, podejmowanie decyzji dajgcych gwarancje, iz sprawy byly rozstrzygane rzetelnie,
kompletnie a zarazem obiektywnie.

W posiedzeniach Rady z glosem doradczym, na wyrazne zaproszenie
Przewodniczgcego Rady Nadzorczej uczestniczyli cztonkowie Zarzadu, Gtéwny Ksiegowy
oraz Radca Prawny.

Cztonkowie Rady Nadzorczej na co najmniej 7 dni przed posiedzeniem otrzymywali
stosowne materiaty, ktére uprzednio zostaty przygotowane przez Zarzad oraz przez
poszczegolne komisje.

Program posiedzenia Rady Nadzorczej kazdorazowo uzupethiano o sprawy
biezgce, ktére wymagaly pilnego rozpatrzenia czy podjecia decyzji, stosownie do
wymogoéw obowigzujgcego Regulaminu Rady Nadzorczej oraz Statutu Spotdzielni.

Nadzér prawny nad tre$cia podejmowanych uchwat przez Rade Nadzorcza,
sprawowat Radca Prawny.

Z posiedzen Rady Nadzorczej zostaly sporzadzone protokoty, ktore archiwizowane
sg w Spotdzielni z mozliwoscig uzyskania do niej wglgdu przez zainteresowanych
cztonkdw, a przyjete przez Rade uchwaty kazdorazowo wpisywane byty do rejestru
uchwat. Protokoty wraz z podjetymi uchwatami, poddawane sg kontroli zarowno przez
lustratora, ktéry dokonuje petnej lustracji dziatalnosci Spétdzielni a takze przez biegtego
rewidenta, ktéry bada sprawozdanie finansowe za dany rok obrotowy.

Cztonkowie Rady Nadzorczej, zgodnie z ustalonym harmonogramem, petnili dyzury
w kazdy pierwszy poniedziatek danego miesigca, przyjmujgc cztonkow Spoétdzielni
w sprawach wnoszonych przez nich skarg i wnioskéw. W okresie sprawozdawczym nikt
sie nie zgtosit, co swiadczy, iz skargi i wnioski zgtaszane przez cztonkéw skutecznie sg
zatatwiane na poziomie poszczegoinych dziatéw, co adekwatnie wplywa na zmniejszajgcg

sie ilos¢ skarg.



VI. Tematyka posiedzen Rady Nadzorczej

Dziatalno§¢ Spotdzielni obejmuje szeroki wachlarz, ktérych realizacji oczekujg jej
cztonkowie.

Na posiedzeniach Rady rozpatrywano sprawy zwigzane z gospodarkg finansowa,
planowaniem i realizacjg prac remontowych, a takze sprawy organizacyjne i inne
wynikajace z przepiséw prawa i biezacej dziatalnosci Spotdzielni. Na kazdym zebraniu
Zarzad informowat cztonkéw Rady o sprawach, ktére wymagaty wydania opinii, decyzji czy

podjecia uchwaty tego organu.

Zdaniem czionkéw Rady Nadzorczej w szczegdlny sposéb nalezy traktowac te
zagadnienia, ktére majg bezposrednie przetozenie na wysoko$¢ kosztow dziatalno$c
Spoétdzielni, dlatego tez Rada Nadzorcza w roku sprawozdawczym podjeta dwie wazne
uchwaty wptywajgce na wysoko$é czynszu z tytutu uzytkowania lokali mieszkalnych tj..

1. uchwate nr 7/2022 w dn. 22.08.2022r. w sprawie zmiany zaliczki za energie
cieplna na potrzeby centralnego ogrzewania i podgrzania zimnej wody na
centralng ciepta wode dostarczang do lokali administrowanych przez
Spotdzielnie.

Podjecie uchwaty podyktowane zostato zatwierdzeniem nowych taryf dla wytworcy
ciepta ECO S.A. z siedzibg w Opolu oraz nowych taryf w zakresie dystrybucji ciepta dla
MZEC Sp. z 0.0. w Ketach obowigzujacych w roku 2022 (zmiana stawek dystrybutora
ciepta i zmiana ceny wytworcy ciepfa zostata przedstawiona w sprawozdaniu Zarzgdu za
2022r,). Zarzad wraz z Radg Nadzorczg dokonat symulacji kosztow zakupu energii dla
potrzeb centralnego ogrzewania oraz centralnej cieptej wody uzytkowej przy
uwzglednieniu poniesionych kosztéw do lipca 2022r. oraz uwzgledniajac koszty state
i przewidywane zuzycie ciepta w okresie od sierpnia do grudnia 2022r., na podstawie
zuzycia ciepta z analogicznego okresu roku ubiegtego.

W zwiazku z powyzszym Rada Nadzorcza podjeta uchwate o zwigkszeniu zaliczki
za centralne ogrzewanie od miesigca pazdziernika 2022r.. W przypadku budynkow,
w ktérych na dzien 31.07.2022r. wystgpita nadwyzka kosztéw nad przychodami,
zwiekszono dotychczasowg obowigzujgcg zaliczke o kwote 2,00zt/m? natomiast dla

pozostatych budynkéw zwigkszono zaliczke o 1,50zt/m?.
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Ponadto po dokonaniu analizy kosztéw energii cieplnej na podgrzanie wody na
centralng ciepta wode, majac na uwadze podwyzke cen ciepta oraz po zapoznaniu sie
z faktycznymi kosztami podgrzania 1m3, niezbednym byto réwniez podwyzszenie zaliczek
na poczet centralnej cieptej wody dla budynkéw 1-28 na os. Nad Sotg do kwoty 32,00z/m3
natomiast dla bud. 12-19 i na os. 700-lecia do kwoty 31,00z/m?3, nowa wysoko$¢ zaliczki
zostata wprowadzona od pazdziernika 2022r.

2. uchwate nr 15/2022 w dn. 19.12.2022r. w sprawie opfat za uzytkowanie lokali
mieszkalnych.

W przyjetym uchwatg nr 14/2022 Rady Nadzorczej z dnia 19.12.2022r. do realizacji
Planie Finansowym tj. planie kosztéw i przychodéw zwigzanych z eksploatacjg
i utrzymaniem nieruchomosci Spotdzielni na rok 2023, stawka eksploatacyjna wynikajgca
z catosci ponoszonych kosztéw po uwzglednieniu prognozowanego ujemnego wyniku na
GZM na dzier 31.12.2022r. ustalona zostata w wysokosci 3,70zt/m?2.

Zgodnie z przyjetym planem na rok 2023 planowany niedobér stawki eksploatacyjnej
po uwzglednieniu przychodéw z aktualnie obowigzujgcej stawki oraz prognozowanej
podwyzki bez pozytkéw dla osob nie bedgcych cztonkami Spoétdzielni wyniost 0,83zt/m?.
Niedobor stawki eksploatacyjnej po uwzglednieniu przychodéw z aktualnie obowigzujgce;
stawki i po uwzglednieniu zapisu art.5 ust. 12 ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych
o przeznaczeniu pozytkéw i innych przychodéw z dziatalnoéci Spotdzielni dla jej cztonkow
wynidst 0,66zt/m?2.

Przychody z tytutu opfat eksploatacyjnych powinny w cato$ci pokrywa¢ ponoszone
koszty, dlatego tez realizujgc powyzsze zapisy Rada Nadzorcza, w celu nie obcigzania
mieszkancow zasobow Spotdzielni, wysokimi jednorazowymi podwyzkami postanowita
czesciowo zréwnowazyé koszty i przychody, ustalajgc nowg wigksza o 0,30zt/m? od
dotychczas obowigzujgcej, stawke optat eksploatacyjnych dla mieszkancow zasobow

Spotdzielni.

Waznym aspektem dziatania Rady Nadzorczej jest aktualizacja
obowiazujacych regulaminéw normujacych funkcjonowanie Spétdzielni, dlatego tez
Rada Nadzorcza w roku sprawozdawczym wprowadzita zmiany w ponizszych

regulaminach:
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uchwatg nr 2/2022 z dnia 28.03.2022r. uchwalita Regulamin dostawy i rozliczania
kosztéw energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania oraz podgrzania wody
na centralng cieptg wode w SML-W w Ketach,

uchwatg nr 6/2022 z dnia 27.06.2022r. uchwalita zmiany do Regulaminu porzadku
domowego i wspoétzycia mieszkarncow SML-W w Ketach,

uchwatg nr 18/2022 z dnia 19.12.2022r. uchwalita Regulamin wynagradzania
czionkdébw Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko — VWiasnos$ciowej

w Ketach.

W ramach okreslonego przez Statut Spoétdzielni zakresu dzialania, Rada

Nadzorcza w roku sprawozdawczym podjeta szereg uchwal majacych wplyw na

dziatalnosé¢ Spotdzielni m.in.:

uchwate nr 1/2022 z dn. 28.03.2022r. w sprawie corocznej indeksacji czynszu za
najem lokali innych niz lokale mieszkalne, czynszu za dzierzawe gruntéw oraz
innych optat o charakterze cywilnoprawnym uiszczanych na rzecz Spétdzielni,
uchwate nr 3/2022 z dn. 25.05.2022r. w sprawie przyjecia sprawozdania
z dziatalnosci Zarzadu za rok 2021,

uchwate nr 4/2022 z dn. 25.04.2022r. w sprawie przyjecia sprawozdania
finansowego Spofdzielni za rok 2021,

uchwate nr 5/2022 z dn. 25.04.2022r. w sprawie przyjecia przez Rade Nadzorczag
sprawozdania ze swojej dziatalnosci za rok 2021,

uchwate nr 19/2022 z dn. 19.12.2022r. w sprawie zatwierdzenia planu pracy Rady
Nadzorczej na rok 2023.

Rada Nadzorcza poza poruszonymi powyzej sprawami, swoje posiedzenia

poswiecata réwniez tematyce dotyczacej m.in.:

12

analizowaniu kosztéw i dochodow energii cieplnej z lokali mieszkalnych za rok
2021, oraz za trzy kwartaty 2022r.,

analizowaniu réznic powstatych w odczytach wodomierzy indywidualnych
znajdujgcych sie w mieszkaniach a odczytem wodomierza gtéwnego za Il pétrocze
2021r oraz za | potrocze 2022,

zajmowaniu sie analizowaniem wykonania planu remonotu i konserwacji za 2021r,

analizowaniu kosztow i dochodéw z catoksztattu dziatalnosci Spotdzielni za 2021r.,



- zapoznaniu sie z wnioskami z czesci Walnego Zgromadzenia

— dokonaniu kontroli sposobu przeprowadzania w Spétdzielni postepowan przy
zamoOwieniach na wykonywanie robét budowlanych i ustug przez wykonawcow
zewnetrznych,

— zapoznaniu sie z kosztami i dochodami gospodarki zasobami mieszkaniowymi za
| pétrocze 2022 oraz z wykonaniem planu rzeczowego i konserwacji za | potrocze
2022.

— przygotowania stuzb Spétdzielni do sezonu zimowego 2022/2023,

- zajmowaniu sie analizowaniem kosztéw i dochod6éw catoksztattu Spotdzielni za trzy
kwartaty 2022r.

W miesigcu grudniu 2022r. Rada Nadzorcza podjeta uchwate nr 13/2022
zatwierdzajgca plan rzeczowy i konserwacji zasob6w mieszkaniowych Spétdzielni na rok
2023, w ktorym zatozono, iz warto§¢ wykonania robo6t dotyczgcych biezgcej konserwacii
i przegladéow, wykonywanych w zasobach Spotdzielni wyniosta 760.000zt. Plan
konserwacji stworzony zostat w oparciu o zgtoszenia biezgce mieszkancéw, wnioski
mieszkancoéw zgtaszane podczas zebran Walnego Zgromadzenia, wnioski wynikajgce
z przegladéw wiosennych i jesiennych zasobéw mieszkaniowych oraz w oparciu
o przepisy prawa budowalnego w zakresie okresowych przeglgdow instalacji
elektrycznych i odgromowych. Natomiast plan rzeczowy zakres rob6t przewidzianych do

wykonania w 2023 ustalony zostat na kwote 1.885.000zt.

Bardzo istotng sprawg majgca ogromny wptyw na kondycje finansowg Spotdzielni
sg zalegtosci z tytutu uzytkowania lokali mieszkalnych i uzytkowych. Rada Nadzorcza
szczegoOtowo analizowata ten problem, po$wiecajgc tej tematyce cztery spotkania.

Windykacja zalegtosci oraz ich wysoko$¢ sg na biezgco kontrolowane przez Zarzgd
Spétdzielni i przekazywane w formie informacji Radzie Nadzorczej. Wobec kazdego
dtuznika prowadzone sg odpowiednie procedury windykacyjne, zgodnie z obowigzujgcym
w Spotdzielni Regulaminem windykacji nalezno$ci.

Stan naleznosci Spétdzielni z tytutu optat za uzytkowanie lokali mieszkalnych
i lokali uzytkowych w tym dzierzawy terenu, najmu lokali oraz optat za przejazd i przechdd
po gruntach Spotdzielni wynosi na dzien 31.12.2022r bez naliczonych odsetek kwote
523.691,08zt. W ogdlnej kwocie zadtuzenia, kwote 466.704,38zt stanowi zadtuzenie
13



z tytutu niezaptaconych terminowo opfat z tytutu uzytkowania lokalu mieszkalnego,
natomiast 56.986,70zt dotyczy zadtuzenia z tytutu najmu lokali uzytkowych, dzierzawy
terenu pod dziatalnos¢ gospodarczg oraz z tytutu optat za przejazd i przechdd po gruntach
Spoétdzielni.

W ocenie Rady Nadzorczej system windykacji zalegto$ci prowadzony w Spoétdzielni
jest systemem wiasciwym i skutecznie dziatajgcym, dlatego tez w tym miejscu Rada
pragnie podzieckowa¢ Zarzgdowi oraz pracownikom poszczegoélnych jednostek
organizacyjnych, za systematyczne dziatania i wytezong prace, ktéra skutecznie wptywa
na egzekwowanie naleznosci od dtuznikéw zalegajagcych w optatach. Na uznanie
zastuguje réwniez wiekszo8C cztonkéw Spétdzielni, ktorzy czesto pomimo trudnych

i skomplikowanych sytuacji finansowych regulujg systematycznie optaty.

Rada Nadzorcza w dniu 26.09.2022r. podjeta uchwate w sprawie przeprowadzenia
badania sprawozdania finansowego Spoétdzielni za rok 2022, tym samym zobowigzujac
Zarzad do zebrania ofert. Nabér ofert trwat do dnia 05.12.2022r. Do Spoétdzielni wptyneta
tylko jedna oferta na wykonanie badania za kwote 10.000zt. Zaoferowana kwota nie
uwzgledniata naleznego podatku VAT oraz kosztéw dojazdu i pobytu biegtych rewidentow,
ktére wyptacane sg przez Spoétdzielnie bezposrednio biegtemu rewidentowi. Dlatego tez
w zwigzku z brakiem mozliwosci poréwnania ofert i wybrania najkorzystniejszej dla
Spétdzielni pod wzgledem finansowym oraz powotujgc sie na art. 64 ust 1 pkt 4 Ustawy
o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994r. Rada Nadzorcza postanowita, nie dokonywac
wyboru ztozonej oferty, uchylajgc tym samym podjeta w dniu 26.09.2022 uchwate
nr 8/2022.

W zwigzku z licznymi skargami mieszkarncéw kierowanymi do Spétdzielni na
zachowanie sie jednego z lokatoréw i braku poprawy zachowania pomimo pism
kierowanych ze strony Spofdzielni, Rada Nadzorcza zgodnie ze swoimi kompetencjami
w dniu 28 listopada 2022r. podjeta uchwate nr 9/2022 w sprawie sprzedazy prawa
odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego w drodze licytacji, na podstawie kodeksu
postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci. Whnioskujac jednoczesnie do
Zarzagdu o wszczecie postepowania sgdowego przymusowej sprzedazy tego prawa

w stosunku do osoby, ktérej przystugiwato to prawo i ktéra razgco i uporczywie wykraczata
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przeciwko obowigzujgcemu porzadkowi domowemu oraz zachowywata si¢ niewtasciwie,

co czynito korzystanie z innych lokali i nieruchomo$ci wspdlnej ucigzliwym.

Ponadto cztonkowie Rady Nadzorczej podczas posiedzen pochylali si¢ nad
sprawami, ktére pisemnie zgtaszali mieszkancy Spoétdzielni i wymagaty one rozpatrzenia
czy podjecia decyzji m.in. w sprawie:

- wentylacji na os. Sikorskiego blok nr 7,
- nocowania 0s6b niezameldowanych na klatce schodowej w bud. nr 3,

- indywidualnego rozliczenia zuzycia wody za | pétrocze 2021r w jednym z mieszkan.

VIl. Podsumowanie

Miarg oceny dziatalnosci Spotdzielni przez czionkéw jest przede wszystkim
wysoko$¢ optat czynszowych, stan techniczny budynkéw, zagospodarowanie przestrzeni,
fad i porzadek na terenie naszej Spodidzielni. Takie cele przySwiecajg Zarzgdowi
w codziennym kierowaniu Spoidzielnig, a Radzie Nadzorczej w petnieniu nadzoru
i kontroli.

Dziatalno$§é Spoétdzielni obejmuje szeroki wachlarz zagadnien, ktérych realizacji
oczekujg jej cztonkowie. Zdaniem Rady Nadzorczej w szczeg6lny sposob nalezy
traktowaé te sprawy, ktére majg bezposrednie przetozenie na wysoko$¢ kosztow
dziatalnosci Spoétdzielni, a przez to na wysoko$é optat. Podporzgdkowanie dziatan
organéw Spétdzielni tym zagadnieniom i poszukiwanie rozwigzan ograniczajgcych koszty,
jest podyktowane réwniez tempem wzrostu cen towardéw i ustug, a takze kosztow
utrzymania spoteczenstwa, co niestety dotyka takze cztonkéw naszej Spotdzielni

Rada Nadzorcza przy tej sposobnosci wyraza uznanie dla kierownictwa
i pracownikéw Spoétdzielni, ktérzy z duzym zaangazowaniem pomimo szeregu
niekorzystnych czynnikéw zewnetrznych, wyjatkowo dynamicznego wzrostu cen towarow
i ustug w kraju, dzieki prowadzonej w Spotdzielni racjonalnej dziatalnosci gospodarczej
catoksztatt dziatalnosci Spoétdzielni zamknat sie dodatnim wynikiem finansowym.

Zarzadzanie mieniem Spotdzielni nie budzi watpliwosci gdyz jest oszczedne

i celowe. Optaty wnoszone przez mieszkancoéw sg zagospodarowywane zgodnie z ich
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przeznaczeniem. Zarzagd wiasciwie kieruje dziatalnoscig Spétdzielni oraz reprezentuje jg
na zewnatrz. Wszystkie przyjete zatozenia zostaty w petni zrealizowane.

Majac na uwadze dalszy, stabilny rozw6j Spofdzielni i systematyczng poprawe
warunkéw mieszkaniowych cztonkéw i mieszkancow na poszczegoélnych osiedlach
Spétdzielni, Rada Nadzorcza uwaza, ze najwazniejszymi zadaniami Rady Nadzorczej oraz
Zarzadu powinno byc¢:

e dalsze prowadzenie racjonalnego gospodarowania majgtkiem i funduszami
Spétdzielni przy jednoczesnym zachowaniu odpowiedniej dyscypliny finansowej
Spotdzielni,

¢ kontynuowanie systematycznego analizowania i kontrolowania kosztéw i wydatkéw
zaréwno dla catej Spétdzielni, jak réwniez poszczegdlnych nieruchomosci, przy
jednoczesnym ograniczaniu zadtuzern w optatach za Kkorzystanie z lokali
mieszkalnych i uzytkowych,

e wspieranie Zarzadu i kontrolowanie prac nad prowadzeniem inwestycji

w Spoétdzielni, majgcych na celu przyniesienie wymiernych korzysci jej cztonkom.

VIIl. Wnioski

Na podstawie wiedzy wynikajgcej z pracy w Radzie Nadzorczej oraz analizy
dokumentéw potwierdzamy, ze Spétdzielnia jest zarzadzana sprawnie, utrzymuje dobrg
kondycje finansowa, gospodarka rzeczowo - finansowa prowadzona jest prawidiowo,
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa. Ponadto wszelkie zobowigzania finansowe
wobec kontrahentéw, dostawcéw ustug i wykonawcoéw bylty regulowane terminowo.
Spétdzielnia realizujgc terminowo zobowiazania finansowe nie korzysta z Zadnych
kredytéw, co éwiadczy o stabilnosci jej funkcjonowania. Zgodnie nalezy stwierdzi¢, ze
interesy cztonkéw Spoétdzielni sg zabezpieczone, a podejmowane przez organy Spoétdzielni
decyzje, gwarantujg jej pomysiny rozwd;.

Poprzez prowadzone dziatania kontrolne, jak réwniez na podstawie protokotu
Komisji Rewizyjnej z dnia 04.04.2023r. Rada Nadzorcza stwierdza, iz sprawozdanie
finansowe prawidtowo odzwierciedla sytuacje majatkowa i finansowg Spotdzielni i jest

zgodne z majgcymi zastosowanie przepisami ustawy o rachunkowosci.
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Uwzgledniajac catoksztatt dziatalno$ci Zarzadu w roku sprawozdawczym, a przed
wszystkim osiggniety wynik gospodarczo — finansowy, ktéry potwierdza prawidtowe
funkcjonowanie naszej Spotdzielni i jej stabilng sytuacje finansowg oraz uwzgledniajac
kierunki przyszlych dziatan przedstawione przez Zarzad, Rada Nadzorcza zwraca sig¢ do
najwyzszego organu Spéidzielni — Walnego Zgromadzenia Spétdzielni o zatwierdzenie
sprawozdania Zarzadu za rok 2022, o zatwierdzenie sprawozdania finansowego za 2022r.

oraz o udzielenie absolutorium poszczeg6lnym cztonkom Zarzadu Spétdzielni za 2022r.

Rada Nadzorcza wnosi do Walnego Zgromadzenia Spoéfdzielni o przyjecie
niniejszego sprawozdania.

SEKRETAR
RADY NADZORCZZEJ
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