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. Wstep.

Realizujac zapis art. 46 § 1 pkt 7 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo Spoldzielcze
oraz § 143 pkt 3 Statutu Spoldzielni, Rada Nadzorcza przedklada Walnemu Zgromadzeniu

sprawozdanie ze swojej dzialalnosci za rok 2023.

Rada Nadzorcza jako ustawowy organ Spotdzielni sprawuje nadzor i1 kontrole nad caloksztaltem
dziatalnosci Spotdzielni, wspdlpracujac w tym zakresie z Zarzadem i1 innymi organami statutowymi

Spotdzielni.

Rada Nadzorcza Spotdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko — Wlasnosciowej w Ketach, dziata
W oparciu 0 nastgpujace akty prawne:

e Ustawa Prawo Spoldzielcze z dnia 16.09.1982 r. (j.t. Dz. U. z 2021 r. poz. 648 z pézn.
zm.),

e Ustawa o spoéldzielniach mieszkaniowych z dnia 15.12.2000 r. (j.t. Dz. U. z 2023 r. poz.
438 z p6zn. zm.),

o Statut Spoéldzielni zatwierdzony przez Sad Rejonowy dla Krakowa Srédmiesci XII
Wydzial Gospodarczy w dniu 5 wrzesnia 2018 r., (dzialalno§¢ unormowana w dziale
XXIV, ktora obejmuje §§ 143-149),

e Regulamin Rady Nadzorczej uchwalony przez Walne Zgromadzenie w dniu
21.05.2018 r. uchwala nr 13/2018.

Il. Sklad osobowy.

Zgodnie z §144 pkt 1 Statutu, Rada Nadzorcza sktada si¢ z 6 do 9 cztonkow wybranych przez
Walne Zgromadzenie spos$rdd cztonkdéw Spotdzielni, reprezentujacych poszczegolne osiedla.

Podziat mandatow w Radzie Nadzorczej jest nastgpujacy: kazdemu osiedlu przystuguje
1 mandat. Pozostale mandaty dzielone s3: 2 na os. 700-lecia i 2 na os. Nad Sota — ze wzgledu na

przewazajaca liczbe cztonkéw zamieszkatych na tych osiedlach.

Podczas zebran «czgsci Walnego Zgromadzenia», ktore odbyly sie w 2021 r. cztonkowie
Spotdzielni, dokonali wyboru nowych cztonkéw Rady Nadzorczej na trzyletnig kadencje, ktéra

uptywa w czerwcu 2024 roku.



W okresie sprawozdawczym Rada Nadzorcza pracowala w niezmienionym skladzie:
1. p. Bozena Wojniak — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

. Antoni Olearczyk — Z-ca Przewodniczacego Rady Nadzorczej

. Ewa Kleka — Sekretarz Rady Nadzorczej

. Adam Nijak — Przewodniczacy Komisji Rewizyjnej

. Stanistaw Bulka — Przewodniczacy Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi

. Malgorzata Barabasz — Przewodniczacy Spolecznej Komisji Mieszkaniowej

. Krystyna Hareza — Czlonek Rady Nadzorczej

. Boguslawa Kolodziejczyk — Czlonek Rady Nadzorczej
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. Zdzistawa Hrapkowicz — Czlonek Rady Nadzorczej

Przewodniczacy Rady Nadzorczej, jego Zastgpca oraz Sekretarz oraz Przewodniczacy stalych

komisji tworza $cisle Prezydium Rady Nadzorczej, ktore zajmuje si¢ koordynacjg pracy Rady.

Zgodnie z §144 pkt 5 lit. b Statutu Spoétdzielni Pan Antoni Olearczyk pelnigcy funkcje Z-cy
Przewodniczacego Rady z koncem roku sprawozdawczego utracit mandat cztonka Rady, na skutek
ustania czlonkostwa w Spotdzielni, w zwigzku ze zbyciem prawa do lokalu mieszkalnego.

W zwigzku z powyzszym, w celu organizowania prawidtowej pracy Rady, na posiedzeniu
w miesigcu styczniu 2024r. uzupetniono sktad Prezydium.

Zgodnie z zapisem § 9 pkt 3 Regulaminu Rady Nadzorczej, wybdr nowego Z-cy nastapit poprzez
gltosowanie jawne. Nowym Z-ca Rady Nadzorczej zostata Pani Krystyna Hareza, ktora jednoczesnie
uzupehita sktad osobowy Komisji Rewizyjnej, ktorego cztonkiem byt rowniez Pan Antoni

Olearczyk.

Prezydium Rady w roku sprawozdawczym, zajmowalo si¢ przygotowaniem organizacyjnym
1 tematycznym posiedzen Rady Nadzorczej, poprzez zglaszanie wnioskéw do Zarzadu, ktore
dotyczyly zapotrzebowania na szczegétowe opracowania 1 inne materialy potrzebne na

posiedzeniach Rady Nadzorczej.
I11. Komisje problemowe Rady Nadzorczej.
W roku sprawozdawczym Prezydium Rady Nadzorczej wspieraly powotane na podstawie

§ 147 Statutu Spotdzielni i § 3 pkt 2 Regulaminu Rady Nadzorczej trzy komisje problemowe.
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Powolane komisje pracowaly w oparciu o zatwierdzone plany pracy przyjete uchwalg nr

1/2023 przez Rade Nadzorcza w dniu 30 stycznia 2023 r. tj.:

e Komisja Rewizyjna, ktora nadzorowata i badata podstawowe dla Spotdzielni dziedzin jej

dziatalnosci tj. gospodarczo — finansowe,

e Komisja Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi, ktéra nadzorowata nad gospodarka

zasobami mieszkaniowymi Spoéldzielni, poprzez opiniowanie proponowanych przez Zarzad
Spotdzielni polrocznych i rocznych planéw rzeczowych i konserwacji, majacych na celu
spetienie statutowych zadan Spotdzielni,

e Spoteczna Komisja Mieszkaniowa, ktéra kontrolowala dzialalnos¢ Spotdzielni z zakresu

realizacji Ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spoétdzielniach mieszkaniowych oraz

kontrolowata prowadzone wobec dtuznikéw procedury windykacyjne.

Zgodnie z § 14 pkt 1 Regulaminu Rady Nadzorczej, komisje sktadajg si¢ z co najmniej 3 osob
powotanych przez Rad¢ Nadzorcza sposrdd jej cztonkow.

Poszczegolne sktady komisji, dziataly w niezmieniony sktadzie:
e Komisja Rewizyjna:

1. Adam Nijak,

2. Antoni Olearczyk — (do dnia 31.12.2023 r.),

3. Krystyna Hareza — (od dnia 01.01.2024 r.),

4. Ewa Kle¢ka.
e Komisja Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi

1. Stanislaw Bulka,

2. Bozena Wojniak,

3. Zdzistawa Hrapkowicz.
e Spoleczna Komisja Mieszkaniowa:

1. Malgorzata Barabasz,

2. Krystyna Hareza,

3. Bogustawa Kolodziejczyk.

Zgodnie z zapisem § 15 Regulaminu Rady Nadzorczej sporzadzane przez poszczegdlne komisje
whnioski i sprawozdania byly przedkladane do rozpatrzenia na posiedzeniach plenarnych Rady.

Przyjete plany pracy poszczegdlnych komisji, zostaly w petni zrealizowane.



Przedstawiane przez komisje wnioski, mialy charakter opiniodawczy i wptywaty pozytywnie na
przebieg prac Rady, jak rowniez niejednokrotnie stanowity podstawe do podejmowanych przez Radg

Nadzorczg istotnych uchwat dla dziatalnosci Spotdzielni.

1. Komisja Rewizyjna w roku sprawozdawczym odbyta cztery protokolowane posiedzenia,
ktore zostaly przedstawione do zatwierdzenia na posiedzeniach Rady Nadzorczej w dniach:
- 30.01.2023 r. (prot. nr 1/2023 z dnia 11.01.2023 r.),
- 24.04.2023 r. (prot. nr 2/2023 z dnia 04.04.2023 r.),
- 26.06.2023 r. (prot. nr 3/2023 z dnia 13.06.2023 r.),
-18.12.2023 r. (prot. nr 4/2023 z dnia 08.12.2023 r.).

Na zaproszenie Przewodniczacego Komisji w posiedzeniach, w zaleznosci od tematyki spotkania
uczestniczyli: Prezes Zarzadu, Kierownik GZM, Inspektor Budowlany oraz Gtéwna Ksiggowa.

Komisja dokonata:

e analizy skarg i wnioskow, ktore wptynety do Spotdzielni w 2022 r.. Wptyneto tacznie 7 pism
z prosba o interwencje w zwigzku z nieprzestrzeganiem przez mieszkancéw regulaminu
porzadku domowego obowigzujacego w Spotdzielni. W kazdym przypadku sprawa zostata
zalatwiona przez Zarzad Spotdzielni, zgodnie ze Statutem oraz Regulaminem porzadku
domowego 1 wspolzycia mieszkancow. Wszystkie skargi zostaly zarejestrowane w dzienniku
korespondencyjnym Spoétdzielni oraz zostaty wpisane do rejestru skarg i wnioskow,

e analizy poszczegdlnych pozycji sprawozdania finansowego Spoétdzielni za rok 2022,
stwierdzajac, ze sprawozdanie przedstawia rzetelny 1 jasny obraz sytuacji majgtkowej
1 finansowej Spotdzielni, a wynik finansowy jest zgodny z majgcymi zastosowanie przepisami
ustawy o rachunkowosci,

e sprawdzenia dokumentacji przetargowej na roboty budowlane prowadzone w Spoétdzielni
w roku 2023 przez firmy zewnetrzne, finansowane z funduszu remontowego. Dokonano
sprawdzenia kompletu dokumentow z przetargdéw na:

» przeglad i konserwacje instalacji gazowej (2 oferty),

» remont elewacji budynkéw nr 12 na 0s. Wyszynskiego (1 oferta),

» roboty malarskie — malowanie 26 klatek schodowych w budynkach wielorodzinnych (2
oferty),

» roboty hydrauliczne — wymiana pionéw i pozioméw zimnej i cieptej wody uzytkowej
w bud nr 28 na os. Nad Sotg (1 oferta),



» roboty blacharskie —wykonanie nowych obrobek, rynien dachowych i rur spustowych
oraz roboty budowlane — czyszczenie oraz malowanie pasow pod rynnowych na bud.
nr 4,5,7 os. Sikorskiego (1 oferta),

» roboty budowlane — czyszczenie, odkazanie elewacji z impregnacja Sciany potnocnej
bud. nr 22 os. Nad Sofg (3 oferty),

> roboty budowalne — dostawa i montaz okienek piwnicznych w bud. 4,9,10
os. Krolickiego (1 oferta).

Komisja Rewizyjna potwierdzita prawidlowos¢ wybrania poszczegélnych firm
wykonujacych dane roboty budowlane.

opracowania planu pracy na rok 2024 i sporzadzenia sprawozdania z realizacji zadan w roku
2023.

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

zostaty przedstawione Radzie Nadzorczej do zatwierdzenia w dniach:

- 27.03.2023 r. (prot. nr 1/2023 z dn. 14.03.2023 r.),
- 28.08.2023 r. (prot. nr 2/2023 z dn. 14.08.2023 r.),
-18.12.2023 r. (prot. nr 3/2023 z dn. 11.12.2023 r.).

W posiedzeniach komisji uczestniczyli Prezes Zarzadu oraz pracownicy dziatu technicznego:

Kierownik GZM oraz Inspektor Budowlany.

Tematyka spotkan komisji bylo:

analizowanie wykonania planu rzeczowego i konserwacji za rok 2022 oraz realizacja
planow za I potrocze 2023 r.,

analizowanie rozliczenia wody za II polrocze 2022 r., gdzie roznica wskazan migdzy
wodomierzem gtéwnym, a sumg wodomierzy w mieszkaniach w catych zasobach Spoétdzielni
wyniosta 0,40% natomiast za I pdtrocze 2023 r. ubytki stanowity 2,30%,

ustalanie wraz z Zarzadem planu rzeczowego 1 konserwacji na rok 2024,

opracowanie planu pracy na rok 2024 oraz sporzadzenie sprawozdania z realizacji zadan
Komisji za rok 2023.

Spoleczna Komisja Mieszkaniowa w roku sprawozdawczym odbyta cztery protokotowane
posiedzenia. W posiedzeniach komisji uczestniczyta Z-ca Prezesa Zarzadu, ktora na biezaco

informowata komisje o wysokosci zadluzen z tytulu optat za uzytkowanie lokali



mieszkalnych oraz przedstawiala przygotowang statystyke zaleglosci. Wszystkie protokoty
z zebran zostaty przedstawione na posiedzeniach Rady w dniach:

- 29.05.2023r. (prot. nr 1 /2023 z dn. 19.05.2023r),

- 11.09.2023r. (prot. nr 2/2023 z dn. 31.07.2023r.),

- 23.10.2023r. (prot. nr 3/2023 z dn. 16.10.2023r.),

- 18.12.2023r. (prot. nr 4/2023 z dn. 07.12.2023r.).

Gléwna tematyka posiedzeh Komisji w roku sprawozdawczym bylo:

e kontrola realizacji uchwal Rady Nadzorczej o przeznaczeniu lokali mieszkalnych do
sprzedazy w drodze licytacji na podstawie § 62 i1 § 74 Statutu Spoéidzielni, osob
posiadajacych dtugotrwate zadluzenie w optatach eksploatacyjnych lub razaco i uporczywie
wykraczajacych przeciwko porzadkowi domowemu, ktorych niewlasciwe zachowanie czyni
korzystanie z innych lokali i nieruchomos$ci wspélnych ucigzliwym,

e zapoznanie si¢ z prowadzonymi procedurami wobec dluznikdw zajmujacych lokale
mieszkalne bez tytulu prawnego,

e zapoznanie si¢ z procedurami prowadzonymi przez Spotdzielni¢ tj. przylaczenie si¢ do
prowadzonych przez Kancelarie Komornicze egzekucji — licytacji mieszkan z wniosku
Wierzyciela,

e przyjecie informacji o realizacji przez Zarzad wnioskdw o przeksztalcenie prawa
lokatorskiego lub wlasno$ciowego do lokalu mieszkalnego w prawo odrgbnej wtasnosci,

e zapoznanie si¢ z procedurami windykacyjnymi prowadzonymi wobec dtuznikow
a okreslonymi w regulaminie windykacji nalezno$ci Spotdzielni,

e analizowanie statystyki zadluzenia o0s6b zamieszkujagcych w zasobach Spoétdzielni
w przyjetych miesigcznych okresach ze szczegdlnym uwzglednieniem zadluZenia, ktére
przekracza sze$ciomiesigczny wymiar opfat,

e opracowanie planu pracy na rok 2024 oraz sporzadzenie sprawozdania z realizacji zadan

Komisji za rok 2023.

Przedstawiciele Rady Nadzorczej zgodnie z zarzadzeniem Prezesa Zarzadu nr 3/2023
z dnia 15.11.2023 r. uczestniczyli w corocznej inwentaryzacji skladnikow majatkowych
Spoéldzielni, ktora zostala przeprowadzona w dniach od 04.12.2023 r. do 22.12.2023 r.
129.12.2023 r..



Rada Nadzorcza wysoko ocenia prac¢ swoich komisji, dzieki ktorym mozliwe byto szczegdtowe
analizowanie kosztow, wptywow, naktadéw poniesionych na remonty, a takze lepsze
rozpoznawanie biezacych spraw przed podejmowaniem decyzji oraz sprawowanie kontroli nad

dziatalnoscig Spotdzielni.

IV. Organizacja pracy Rady Nadzorczej.

Zakres dziatania Rady Nadzorczej jako organu statutowego jest szeroki i roznorodny,
obejmujacy zagadnienia o charakterze gospodarczym, finansowym ale takze organizacyjnym. Rada

Nadzorcza swoje zadania i obowigzki, realizowata zgodnie ze statutowym podziatem kompetencji.

Na podstawie zapisu § 8 pkt 1 Regulaminu Rady Nadzorczej posiedzeniami Rady Kkieruje
Przewodniczacy Rady lub jego Zastepca, ktory stwierdza prawidlowos¢ zwotania zebrania i jego

zdolno$¢ do podejmowania uchwat.

Rada Nadzorcza w roku sprawozdawczym pracowala w oparciu o roczny plan pracy,
ktory przyjety zostal uchwala nr 19/2023 w dniu 19 grudnia 2022 r..

Przyjety do realizacji plan pracy kazdorazowo uzupetniano o sprawy, ktore wymagaly pilnego
rozpatrzenia czy podjecia decyzji, stosownie do wymogoéw obowigzujacych w Statucie Spotdzielni

oraz w Regulaminie Rady Nadzorczej.

Posiedzenia Rady odbywaly si¢ raz w miesigcu, w ktorych z glosem doradczym uczestniczyli
cztlonkowie Zarzadu oraz Radca Prawny, ktory sprawowal nadzor prawny nad trescig
podejmowanych uchwat.

Cztonkowie Rady Nadzorczej zgodnie z § 5 Regulaminu Rady Nadzorczej na tydzien przed
posiedzeniem otrzymywali stosowne materialy, ktére uprzednio przygotowatl Zarzad oraz

poszczegolne komisje problemowe.

Plan pracy Rady, obejmowal comiesi¢czne spotkania za wyjatkiem m-ca lipca (lacznie 11
spotkan), podczas ktorych Rada zajmowala si¢ istotnymi sprawami dla funkcjonowania
Spoldzielni, podejmujgc tacznie 19 uchwal.

Podjete przez Rade¢ uchwaty, poprzedzane byly wnikliwg analizg przedstawionych materiatlow
oraz na podstawie pozytywnych opinii, wydanych przez poszczegdlne komisje.
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Z posiedzen Rady Nadzorczej zostaly sporzadzone protokoly, ktore archiwizowane sg
w Spoéldzielni z mozliwoscia uzyskania do niej wgladu przez zainteresowanych cztonkow,
a przyjete przez Rad¢ uchwaty, kazdorazowo wpisywane byty do rejestru uchwat.

Protokoly wraz z podjetymi uchwalami, poddane zostaly kontroli zaréwno przez
lustratora Zwigzku Rewizyjnego Spoéldzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie, ktéry
w dniach 16.10.2023 r. — 26.01.2024 r. przeprowadzil pelna lustracje dzialalnosci Spéldzielni
a takze przez bieglego rewidenta, ktéory dokonal badania sprawozdania finansowego
Spoldzielni za rok obrotowy 01.01.2023 r. — 31.12.2023 r..

Zgodnie z ustalonym harmonogramem prac, czlonkowie Rady Nadzorczej, w kazdy
pierwszy poniedzialek danego miesiaca pehili dyzury, na ktéorym czlonkowie Spéldzielni mogli
zglasza¢ swoje wnioski.

W okresie sprawozdawczym w trakcie petnienia dyzurow nie odnotowano zadnego zgloszenia,
co $wiadczy, iz skargi i wnioski zglaszane przez cztonkdéw skutecznie zalatwiane sg na poziomie

poszczegblnych dzialow Spotdzielni.

V. Tematyka posiedzen Rady Nadzorczej.

Dziatalnos¢ Spotdzielni obejmuje szeroki wachlarz, ktorych realizacji oczekuja jej cztlonkowie.
Na posiedzeniach cztonkowie Rady rozpatrujg szereg spraw, ktore zwigzane sg z gospodarka
finansowa, planowaniem 1 realizacja prac remontowych, a takze sprawy organizacyjne i inne
wynikajace z przepisOw prawa.

Na kazdym posiedzeniu czlonkowie zajmowali si¢ sprawami, ktore wynikaly z biezacej

dziatalnosci Spotdzielni, ktore wymagaty wydania opinii i decyzji tego organu.

Ponizej zostala przedstawiona tematyka, ktora czlonkowie Rady Nadzorczej zajmowali

sie w ciagu roku sprawozdawczegqo:

1. Aktualizacja regulaminéw - normujacych prawidlowe funkcjonowanie dziatalnosci
Spoétdzielni.

Dziatajac na podstawie § 146 pkt 11 Statutu Spotdzielni, Rada Nadzorcza wprowadzita zmiany
W nastepujacych regulaminach tj.:
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e Regulaminie porzadku domowego i wspélzycia mieszkancéw Spoldzielni Mieszkaniowej
Lokatorsko — Wlasnosciowej w Ketach — uchwata nr 2/2023 z dnia 30.01.2023 r.,

e Regulaminie wynagradzania czlonkow Zarzadu Spéldzielni Mieszkaniowej Lokatorsko
— Wiasnos$ciowej w Ketach — uchwata nr 5/2023 z dnia 27.02.2023r.,

e Regulaminie wydawania zaSwiadczen, udzielania informacji i wudostepniania
dokumentow w Spoldzielni Mieszkaniowej Lokatorsko — Wlasnosciowej w Ketach —
uchwata 14/2023 z dnia 20.09.2023 .,

e Regulaminie przeprowadzania przetargow na wykonywanie inwestycji, budowe
i przebudowe obiektow budowlanych, realizacj¢ remontéw i innych robot budowlanych
na rzecz Spoldzielni Mieszkaniowej Lokatorsko — Wlasnosciowej w Ketach — uchwata

9/2023 z dnia 24.04.2023 r..

2. Analiza zaleglosci - z tytulu uzytkowania lokali mieszkalnych, uzytkowych, dzierzawy

terenu, najmu lokali oraz optat z tytutu przejazdu i przechodu po gruntach Spoétdzielni.

Istotng sprawa majaca ogromny wplyw na kondycj¢ finansowa Spotdzielni stanowia zalegto$ci,
dlatego tez Rada Nadzorcza szczegotowo analizowata wysokos$¢ zaleglo$ci z powyzszych tytutow,

poswiecajac tej tematyce cztery spotkania.

Zadluzenie Spoldzielni na dzien 31.12.2023 r. z tytulu oplat za uzytkowanie lokali
mieszkalnych i lokali uzytkowych, dzierzawy terenu, najmu lokali oraz oplat za przejazd

i przechod po gruntach Spoéldzielni bez naliczonych odsetek wynosilo - 518.483,51 zl.

W ogolnej kwocie zadluzenia, kwot¢ 462.898,41 2zl stanowi zadluzenie z tytulu
niezaplaconych terminowo naleznosci za uzytkowanie lokalu mieszkalnego, natomiast kwota
55.585,10 zI dotyczy zadluzenia z tytulu najmu lokali uzytkowych i pomieszczen wspolnego
uzytku, dzierzawy terenu pod dzialalno$¢ gospodarczg oraz z tytulu oplat za przejazd

i przechod po gruntach Spoldzielni.

Wskaznik zadluzenia do przychodow z powyzszych tytulow na dzien 31.12.2023 r. wyniost

2,34% i jest nizszy od wskaznika z roku 2022 o 0,41%.

11



Wysokos¢ wskaznika zadtuzenia w Spotdzielni na przestrzeni ostatnich trzech lat pracy Rady

Nadzorczej, obrazuje poniza prezentacja.
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Wysokos¢ zadtuzenia w latach 2021 — 2023 zostato zobrazowane ponize;.
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Zadtuzenie na lokalach uzytkowych, dzierzawy terenu, najmu lokali oraz
optat z tytutu przejazdu i przechodu
120000
99880,33
100000
80000
56986,70 55585,10
60000
40000
20000
0
2021 2022 2023

Na podstawie przeprowadzonej przez Rade Nadzorczg okresowej kontroli pracy dziatu
cztonkowskiego i procedur windykacyjnych wynika, iz wobec kazdego dtuznika prowadzono
odpowiednie procedury, zgodnie z obowigzujacym w Spotdzielni Regulaminem windykacji
naleznosci.

Kontrola przeprowadzona przez lustratora wykazala, ze dzialania Spéldzielni w zakresie

windykacji naleznos$ci, prowadzone sa prawidlowo i nie budza zastrzezen, natomiast wskaznik
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zadluzenia uzytkownikow lokali mieszkalnych ksztaltuje si¢ ponizej Sredniego poziomu, jaki

wystepuje w spoldzielczosci mieszkaniowej.

Zgodnie z nowelizacja z dnia 09.09.2017r. ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, Radzie
Nadzorczej zostaly odebrane uprawnienia w zakresie mozliwosci wykluczenia dluznikéw ze

Spotdzielni, dlatego tez na posiedzenia plenarne nie byly zapraszane osoby posiadajgce zadluzenie.

W ocenie Rady Nadzorczej system windykacji zaleglosci prowadzony w Spoéldzielni jest
systemem wlasciwym i skutecznie dzialajacym, dlatego tez Rada Nadzorcza pragnie
podziekowaé Zarzadowi oraz pracownikom Spoldzielni, za systematyczne dzialania
i wytezong prace, ktora skutecznie wplywa na egzekwowanie naleznosci od dluznikow
zalegajacych w oplatach.

Na uznanie zasluguja réwniez mieszkancy Spoldzielni, ktorzy czesto pomimo trudnych

i skomplikowanych sytuacji finansowych, systematycznie reguluja naleznosci.

3. Analiza kosztow i przychodow z dzialalno$ci Spétdzielni.

Zdaniem cztonkéw Rady Nadzorczej, w szczegdlny sposob nalezy traktowaé zagadnienia, ktore
maja bezposrednie przetozenie na wysoko$¢ kosztow dzialalno§¢ Spotdzielni, dlatego tez cztonkowie
Rady w 2023 r., analizowali koszty i dochody energii cieplnej z lokali mieszkalnych za rok 2022 i za
trzy kwartaly 2023 r.. Ponadto w roku sprawozdawczym czlonkowie Rady analizowali koszty i
dochody z gospodarki zasobami mieszkaniowymi za I potrocze 2023 r. oraz catoksztattu dziatalnosci

Spotdzielni za 9 miesigcy 2023 r.

Analiza zuzycia energii cieplnej za II potrocze 2022 r., przeznaczonej do podgrzanie 1m?® wody
na centralng ciepla wode wykazata, iz obowiazujace w 2022 stawki ustalone dla os. 700-lecia
w wysokosci 31,00 zt/m® oraz dla os. Nad Sotg - 32,00 zt/m?®, znacznie zostaty przekroczone.

Majac na uwadze powyzsze oraz konczacy sie¢ z dniem 31 grudnia 2022 r. okres dziatania
rzadowej tarczy antyinflacyjnej, ktora obnizyta stawke VAT na paliwa z 23% na 8%, Rada
Nadzorcza w dniu 30 stycznia 2023 r. podjela uchwalg nr 4/2023 o zwiekszeniu zaliczek za
energi¢ cieplng dostarczang do podgrzania 1m?® zimnej wody na centralng ciepla wode,
w wysokosci:

- 44,00 zt/m3 dla bud. 12 - 19 os. 700- lecia,
- 48,00 zk/m?® dla bud. 1 - 28 os. Nad Sola.
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W zwigzku ze wzrostem ptacy minimalnej oraz wzrostem kosztow ogoélnych, w dniu 11.01.2023
r. whasciciel firmy ECO - Btysk z Andrychowa, swiadczacy na rzecz Spotdzielni ustugi w zakresie
sprzatania klatek schodowych w zasobach Spotdzielni, ztozyt pismo w sprawie zwigkszenia stawki
za mycie klatek. Obowigzujaca dotychczas stawka wynosita 8,00 zt miesiecznie od kazdego
mieszkania.

W zwiazku z powyzszym Zarzad, zwrdcil si¢ do profesjonalnych firm sprzatajacych
o przedstawienie ofert, zgodnie ze wskazanym przez Spoltdzielni¢ zakresem czynnosci. Zadna
z firm, nie przedstawita swojej oferty, dlatego tez Rada Nadzorcza biorac pod uwagg, iz firma ECO -
Blysk $wiadczy uslugi sprzatania na rzecz Spoétdzielni od kwietnia 2017 r. oraz, iz w roku 2016 -
63% ogo6hu mieszkancow, wyrazito che¢ mycia klatek przez firme¢ zewnetrzng, podjeta w dniu 30
stycznia 2023 r. uchwale nr 3/2023 ustalajac od dnia 01.05.2023 r. nowa wysokos¢é stawki za

mycie klatek schodowych w wysoko$ci 13 zI miesiecznie od kazdego mieszkania.

4. Przekazanie dzialki na rzecz Spoéldzielni.

Zgodnie z § 146 pkt 5 Statutu Spoétdzielni, Rada Nadzorcza w roku sprawozdawczym, uchwatg
nr 10/2023 w dniu 29 maja 2023 r. wyrazita zgod¢ na nieodplatne przekazanie przez Parafi¢
Rzymsko — Katolicka NSPJ w Ketach nieruchomosci, bgdacej w jej wieczystym uzytkowaniu,
obejmujacej dziatke nr 2354/106 o pow. 0,0105 ha, potozonej w Ketach na os. 700-lecia, objetej
ksiega wieczysta KR2E/00026543/7 prowadzong przez Sad Rejonowy w Oswigcimiu Zamiejscowy
VI Wydziat Ksiag Wieczystych w Ketach.

Warto$¢ nieruchomosci zostata okresla si¢ na kwote 17.800 zt.

W dniu 12.10.2023 r. aktem notarialnym — umowa darowizny, Spotdzielnia nabyta prawo do

w/w nieruchomosci, powigkszajgc tym samym majatek Spotdzielni.

5. Plan gospodarczo — finansowy oraz plan rzeczowy i konserwacji.

W  zwigzku ze zwigkszeniem w ciggu roku sprawozdawczego kosztow eksploatacji
i kosztow utrzymania nieruchomosci, Rada Nadzorcza w dniu 26.06.2023 r. uchwalg nr 11/2023,
zaktualizowala zatwierdzony w 19 grudmnia 2022 r. plan finansowy tj. plan kosztow
i przychodow na rok 2023.

W dniu 18.12.2023 r. uchwala nr 17/2023 Rada Nadzorcza, przyjela do realizacji plan
finansowy na rok 2024 r., ktory zaklada uzyskanie dodatkowych przychodéw z planowanej
podwyzki czynszu od miesigca maja 2024 r. w wysokosci 0,30 z/m?,
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Uchwata w sprawie ustalenia nowej wysokosci optlaty eksploatacyjnej za lokale mieszkalne
oraz stawki czynszu dla najemcow 1 0s0b zajmujgcych bezumownie lokale mieszkalne, zostala

podjeta przez Rade w dniu 29.01.2024 r..

W zwigzku z planowanym przez Spotdzielni¢ remontem drogi dojazdowej w rejonie bud. nr 3
0s. 700-lecia w roku 2023, na posiedzeniu plenarnym w miesigc czerwcu, Rada Nadzorcza podjela
uchwale nr 12/2023 zmieniajac zatwierdzony w grudniu 2022 r. planu rzeczowego
i konserwacji na rok 2023, wprowadzajac do planu rzeczowego wykonanie parkingu z kostki
brukowej przy bl. 3 na os. 700-lecia o pow. 440,70 m?za planowana kwote 280.000 zi.

Czlonkowie Rady w roku sprawozdawczym analizowali wykonanie planu remonotu
I konserwacji za 2022 r.. Warto$§¢ wykonania robot wynikajgcych z planu rzeczowego wyniosta

kwote 2.011.338 zt, natomiast warto$¢ robot zawartych w planie konserwacji wyniosta 766.230 zt.

W grudniu 2023 r. Rada Nadzorcza podje¢la uchwale nr 16/2023 zatwierdzajac plan
rzeczowy i konserwacji zasobow mieszkaniowych Spoldzielni na rok 2024.
W przyjetym planie konserwacji zatozono, iz warto$¢ wykonania zakresu robot wynikajacych
Z biezacej konserwacji i przegladow, wykonywanych w zasobach Spotdzielni wynosi 981.700 zt.
Plan konserwacji stworzony zostal w oparciu o biezace zgloszenia mieszkancow, wnioski zgtaszane
przez mieszkancéw podczas zebran Walnego Zgromadzenia, wnioski wynikajace z przegladow
wiosennych 1 jesiennych zasobéw mieszkaniowych oraz w oparciu o przepisy prawa budowalnego
w zakresie okresowych przegladoéw instalacji elektrycznych i odgromowych.

Wykonanie robot ujetych w planie rzeczowym, ustalono na kwotg 2.815.000 zt.

6. W ramach okreslonego przez Statut Spoldzielni zakresu dzialania, Rada Nadzorcza
w roku sprawozdawczym, podjela szereg uchwal majacych wplyw na dzialalnos¢ Spoldzielni.

Podjete uchwaty dotyczyty:

e przyjecia sprawozdania z dzialalnosci Zarzadu za rok 2022 - uchwala nr 6/2023 z dn.
24.04.2023 r.,

e przyjecia sprawozdania finansowego Spoldzielni za rok 2022 - uchwala nr 7/2023 z dn.
24.04.2023 r.,

e przyjecia przez Rade Nadzorczg sprawozdania ze swojej dziatalnosci za rok 2022 - uchwala
nr 8/2023 z dn. 24.04.2023 r.
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W/w uchwaly zostaly przedstawione i zatwierdzone przez poszczegdlne <czesci Walnego
Zgromadzenia nr 1,2,3,4, 1 5>, co zostato potwierdzone w dniu 27.06.2023 r. w protokole nr 23/2023
z posiedzenia Zarzadu z Przewodniczacymi Walnego Zgromadzenia.

e zatwierdzenia planow pracy komisji problemowych na rok 2024 - uchwala nr 18/2023
zdn. 18.12.2023 r.

e zatwierdzenia planu pracy Rady Nadzorczej na rok 2024 - uchwala nr 19/2023 z dn.
18.12.2023 r.

7. Sprzedaz i zakup nowego skladnika majatkowego.

W roku sprawozdawczym w skutek pozaru, ulegta spaleniu kabina ciggnika URSUS C330, ktoéry
stuzyl Spoldzielni do wykonywania biezacych prac, od$niezania, jak réwniez wywozenia
wielkogabarytow, sktadowanych nielegalnie przez mieszkancow przy $mietnikach.

Wedhug sporzadzonej opinii przez rzeczoznawc¢ majatkowego wartos¢ uszkodzonego pojazdu
zostala okreslona na kwotg 7.650 zi. Rada Nadzorcza wspolnie z Zarzadem podjeta decyzje
o sprzedazy w formie przetargu, uszkodzonego ciagnika. Uszkodzony ciagnik zostat sprzedany za
cene brutto 17.650,01zt.

W zwiazku ze zblizajacym si¢ okresem zimowym, ktérym Spoétdzielnia od$niezata ciagi pieszo-
jezdne, Rada podjeta decyzje o zakupie przez Spotdzielnie nowego ciggnika. Warto$¢ zakupu
wyniosta 183.024zt/brutto.

8. Rada Nadzorcza oprocz tematyki poruszonej w powyzszych punktach, swoje
posiedzenia poswiecila rowniez:

— analizowaniu ro6znic powstalych w odczytach wodomierzy indywidualnych znajdujacych sie¢
w mieszkaniach a odczytem wodomierza gtownego za Il potrocze 2022 r. oraz za I potrocze
2023,

— omowieniu spraw zwigzanych z Walnym Zgromadzeniem, zapoznaniu si¢ z wnioskami
z zgloszonymi przez mieszkancoOw na poszczegolnych czesciach, jak rowniez ich realizacja
przez Zarzad,

— dokonaniu kontroli sposobu przeprowadzania w Spétdzielni postepowan przy zamdéwieniach
na wykonywanie rob6t budowlanych i ustug przez wykonawcow zewnetrznych w roku 2023,

— przygotowaniu stuzb Spotdzielni do sezonu zimowego 2023/2024.
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V1. Badanie sprawozdania finansowego Spoldzielni za rok 2023.

Rada Nadzorcza konczac w 2024 r. swoja trzyletniag kadencje, w celu przedstawienia na
Walnym Zgromadzeniu pelnego obrazu sytuacji finansowej i majatkowej Spoldzielni, podjela
w dniu 20.09.2023 r. uchwale nr 13/2023 w sprawie przeprowadzenia badania sprawozdania
finansowego Spoldzielni za rok 2023, zobowigzujac Zarzad do zebrania ofert.

Nabor ofert trwat do 5 grudnia 2023 r.. Do Spétdzielni wplynety cztery oferty.

W dniu 18 grudnia 2023 r. uchwalg nr 15/2023 Rada Nadzorcza zleciala przeprowadzenie
badania bilansu, firmie POL-TAX 2 Sp. z 0.0. z Warszawy.

Wyniki badania, zostaly oméwione na posiedzeniu Rady Nadzorczej oraz na posiedzeniu
Komisji Rewizyjnej i przedstawiajg si¢ nastepujaco:
1. Bilans zamykajacy sie po stronie aktywow i pasywow wyniost 30.688.016,57z1.
2. Rachunek zyskéw i strat za rok obrotowy od 01.01.2023 r. do 31.12.2023 r.
wykazuje nastepujace wyniki:

a) nadwyzke kosztow nad przychodami na gospodarce zasobami
mieszkaniowymi w kwocie 499.504,79z1,

b) nadwyzke przychodow nad Kkosztami na pozostalej dzialalnosci
gospodarczej w kwocie 619.925,72z1.

3. Zdaniem niezaleznego bieglego rewidenta roczne sprawozdanie finansowe
Spoldzielni za rok 2023:

a) przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej
Spoldzielni na dzien 31 grudnia 2023r. oraz jej wyniku finansowego za rok
obrotowy zakonczony w tym dniu zgodnie z majacymi zastosowanie
przepisami ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Ustawa
o rachunkowosci — tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 120 z p6zn. zm.) oraz przyje¢tymi
zasadami (polityka) rachunkowosci,

b) jest zgodne co do formy i tresci z obowiazujacymi Spéldzielni¢ przepisami
prawa oraz Statutem Spoldzielni,

C) zostalo sporzadzone na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag

rachunkowych zgodnie z przepisami rozdzialu 2 ustawy o rachunkowosci.
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Rada Nadzorcza na posiedzeniu w dniu 22 kwietnia 2024 r. uchwata nr 3/2024 przyjeta

sprawozdanie finansowe Spotdzielni za rok 2023.

Wypracowana nadwyzke bilansowa za 2023 rok w wysokosci 619.925,72 zt wynikajaca
z pozytkéw i innych przychodéw z wilasnej dzialalnosci gospodarczej Spoldzielni, Rada
Nadzorcza rekomenduje Walnemu Zgromadzeniu przeznaczy¢ na eksploatacje zasobow

mieszkaniowych w 2024 roku.

VII. Lustracja pelna dzialalnosci Spotdzielni za lata 2020 - 2022.

Na podstawie art. 91 § 1 Prawa spotdzielczego, kazda Spotdzielnia zobowigzana jest
przynajmniej raz na trzy lata podda¢ si¢ lustracyjnemu badaniu legalnosci, gospodarnosci
i rzetelno$ci calo$ci jej dziatania. Lustracja obejmuje okres od poprzedniej lustracji.

W zwiazku z powyzszym zgodnie z zawartag umowa w dniu 27 wrze$nia 2023 roku, pomi¢dzy
Zwigzkiem Rewizyjnym Spoétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie a Spotdzielnia, w dniach od
16 pazdziernika 2023 r. do 26 stycznia 2024 r., zostala przeprowadzona pelna lustracja

dzialalnos$ci Spoldzielni za okres od 01 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2022 roku.

Badanie zostato zakonczone wystawieniem w dniu 28 lutego 2024 r. listu polustracyjnego wraz
z protokotem, ktory zawiera wyniki z przeprowadzonej kontroli petnej dziatalnosci Spotdzielni.

Na tle ustalen zwartych w protokole jasno wynika, iz w okresie objetym badaniem,
dzialalno$¢ Spoldzielni prowadzona byla prawidlowo, zgodnie z przepisami prawa przy
zachowaniu plynnosci finansowej oraz w sposob umozliwiajacy jej dalsze bezpieczne

funkcjonowanie.

W liscie polustracyjnym sformutowany zostat jeden wniosek, ktory Rada Nadzorcza zgodnie

z art. 93 § 4 Prawa spoldzielczego, przedstawi na najblizszym Walnym Zgromadzeniu Czionkow.
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VI1Il. Ocena pracy Zarzadu.

Sklad Zarzadu w okresie sprawozdawczym byl sprawowany przez:

1. Prezesa Zarzadu - p. Salwina Szymaniuk
2. Z-ca Prezesa Zarzadu - p. Barbara Grzelkiewicz

3. Czlonek Zarzadu — p. Anna Stawowczyk

Ocena pracy Zarzadu byla i1 jest realizowana na kazdym kolejnym posiedzeniu Rady

Nadzorczej. W strukturze organéw samorzadowych Spotdzielni, Zarzad jest organem

wykonawczym, petnigcym jednoczes$nie role kierownicza w jej biezacej dziatalnosci.

W ocenie Rady Nadzorczej, Zarzad w sposob prawidlowy wykorzystal mozliwosci prawne,

organizacyjne, finansowe i techniczne dla realizacji wytyczonych celow.

Oceniajac prace Zarzadu w minionym okresie, nalezy podkresli¢ nastepujace dzialania:

>

YV V VYV V

decyzje Zarzadu nie wykraczaty poza zakres kompetencji, a w pracy Zarzadu nie wystapity
nieprawidlowosci lub decyzje nietrafne, skutkujace nieuzasadnionym wzrostem kosztow
dziatalno$ci lub powodujace straty finansowe,

nie stwierdzono uchybien merytorycznych,

wspotprace Zarzadu z Radg Nadzorczg oceniamy na wysokim poziomie,

Zarzad na biezgco informowat Rade Nadzorcza o podejmowanych dziataniach,

Zarzad podejmowat skuteczne mediacje z mieszkancami, w celu rozwigzywania Sporow
lokatorskich,

informacje 1 materialy dostarczane przez Zarzad do omowienia zagadnien wynikajacych
z planu pracy Rady Nadzorczej, zawsze byly merytoryczne, prawidtowo przygotowane

I przekazywane w terminie.

Rada Nadzorcza stwierdza, ze Zarzad wlasciwe zarzadza gospodarka finansowa

i majatkowa Spoldzielni, co zostalo potwierdzone réwniez wydaniem pozytywnych opinii przez

niezaleznego bieglego rewidenta.

W zwigzku z powyzszym w dniu 22 kwietnia 2024 r. uchwalg nr 2/2024 Rada Nadzorcza

przyjela sprawozdanie Zarzadu za rok 2023.
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IX. Podsumowanie - wnioskKi.

Whioski ptynace z opinii bieglego rewidenta oraz wynikajace z analizy dzialan nadzorczych
1 kontrolnych podejmowanych przez Rad¢ w roku sprawozdawczym pozwalaja pozytywnie ocenic¢

catoksztatt dziatalnos$ci Spotdzielni w roku 2023.

Zarzadzanie mieniem Spoéldzielni jest oszczedne i1 celowe. Optaty wnoszone przez mieszkancow
sa zagospodarowywane zgodnie z przeznaczeniem. Zarzad wlasciwie kieruje dziatalno$cia
Spotdzielni oraz reprezentuje ja na zewnatrz. Wszystkie przyjete zatozenia zostaly w pehni
zrealizowane, natomiast Zarzad jak rowniez pracownicy Spoétdzielni w sposdéb wiasciwy

1 kompetentny wspomagali Rad¢ na kazdym etapie jej pracy.

Uwzgledniajac caloksztalt dzialalno$ci Zarzadu w roku sprawozdawczym, a przed
wszystkim osiagniety wynik gospodarczo — finansowy, ktory potwierdza prawidlowe
funkcjonowanie naszej Spoldzielni i jej stabilng sytuacje finansowa oraz uwzgledniajac
kierunki przyszlych dzialan, ktore zostaly przedstawione przez Zarzad, Rada Nadzorcza
zwraca si¢ do najwyzszego organu Spoldzielni jaki jest Walnego Zgromadzenia o:

e zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci Spoldzielni za rok 2023,

e zatwierdzenie sprawozdania finansowego Spoldzielni za 2023 r.

e oraz o udzielenie absolutorium poszczegéolnym czlonkom Zarzadu Spoldzielni za

2023 r.

Jednoczesnie Rada Nadzorcza wnosi do Walnego Zgromadzenia o przyjecie niniejszego

sprawozdania.

20



Szanowni mieszkancy.

Podsumowujac konczaca si¢ W roku 2024 roku kadencj¢ naszej Rady, z satysfakcja
stwierdzamy, ze czas poswigcony pracy na rzecz rozwoju Spéldzielni byt czasem intensywnych
dziatan a efekty tych pracy corocznie przedstawialiSmy Panstwu w naszych sprawozdaniach.
Natomiast oceng¢ naszej pracy, pozostawiamy Panstwu na Walnemu Zebraniu Cztonkow Spoétdzielni.

Prezydium Rady sktada podzigkowania wszystkim czlonkom Rady za zaangazowanie
i aktywny udziat w pracach Rady oraz cztonkom Zarzadu, ktérzy swoja aktywnoscig przyczyniaja
si¢ do rozwoju naszej Spotdzielni.

Korzystajac z okazji, pragniemy w imieniu catej Rady podzigkowa¢ naszym mieszkancom, za
obdarzenie nas w 2021 roku zaufaniem i powierzenie nam mandatu na trzyletnig kadencje.
Podzigkowania sktadam w imieniu wszystkich, a szczegdlnie w imieniu tych czionkow Rady,

ktérym konczy si¢ okres dwuletniej kadencji.

Z upowaznienia Rady Nadzorczej:

Sekretarz Rady Madzorczei
] Przewodnicz i
acy Rady Nadzorcze
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