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Sprawozdanie z dziatalnosci Rady Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej
Lokatorsko — Wtasnosciowej w Grajewie za 2022 rok.

Stosownie do § 50 ust. 3 Statutu Spotdzielni, Rada Nadzorcza przedktada Walnemu
Zgromadzeniu Cztonkow, jako najwyzszemu organowi Spoétdzielni, sprawozdanie z dziatalnosci
za 2022 rok. Podstawg dziatalnosci Rady Nadzorczej byty nastepujace akty prawne:

- ustawa Prawo Spoétdzielcze z dnia 16.09.1982 roku, z pdzniejszymi zmianami,

- ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 15.12.2000 roku z péiniejszymi zmianami,
a w szczegolnosci z 2017 roku, obowigzujgcymi od 09.09.2017 roku,

- Statut Spoétdzielni uchwalony przez Walne Zgromadzenie Cztonkéw w 28.06.2018 r.
i zarejestrowany w Krajowym Rejestrze Sagdowym pod numerem KRS 00000031016.

Rada Nadzorcza w systemie organow Spétdzielni jest ustawowo wskazanym organem
nadzorczo - kontrolnym samorzadu Spoétdzielni Mieszkaniowej, ktorej role oraz zadania
okresla zarowno ustawa jak i Statut oraz Regulamin Rady Nadzorczej, uchwalone przez Walne
Zgromadzenie.

Statutowe zadania Rada Nadzorcza wykonuje na podstawie pétrocznych planéw pracy,
okreslajgcych tematyke posiedzen.

Przypisang funkcje kontrolno — nadzorcza nad catoksztattem dziatalnodci Spotdzielni,
w zakresie okreslonym w § 50 ust. 1 i 2 Statutu sprawowata Rada Nadzorcza, wybrana
aktualnie na Walnym Zgromadzeniu w dniach 25 - 27.08.2020 roku.
Od ukonstytuowania sie¢ Rady w dniu 04.09.2020 r. Rada Nadzorcza dziatata w nastepujacym
skfadzie:

- Edward Kupiec - Przewodniczacy Rady Nadzorczej,

- Genowefa Olszewska - Z-ca Przewodniczacego Rady,

- Barbara Cybula - Sekretarz Rady Nadzorczej,

- Jadwiga Kalinowska - Przewodniczaca Komisji Rewizyjnej,

- Regina Wroblewska i Janina Kozikowska — cztonkowie Komisji Rewizyjnej,
- Wojciech Nietupski - Przewodniczgcy Komisji Inwestycyjnej,

- Jarostaw Olszewski, Wiestaw Borawski, Bozenna Cisto i Bolestaw Ruszczyk — cztonkowie
Komisji Inwestycyjnej.
W roku sprawozdawczym dziatalnos¢ Spétdzielni, po okresie blisko dwuletnich ograniczen
zwigzanych z pandemig Covid — 19, powrdcita do normalnej i stabilnej dziatalnosci
gospodarczej oraz funkcjonowania jej statutowego organu.
Zachowujgc statutowe obowigzki oraz podziat kompetencji pomiedzy organami
samorzadowymi, dziatania Rady Nadzorczej odnosity sie gtoéwnie do dziatalnoséci Zarzadu
Spotdzielni.
Pracami Rady, zgodnie ze statutem, kierowato Prezydium Rady. Prezydium Rady zajmowato
sie w szczegolnosci przygotowaniem tematycznym posiedzen, zgtaszajgc do Zarzadu miedzy
innymi wnioski dotyczace porzadku obrad oraz zapotrzebowania na dokumenty, a takie
niezbedne opracowania analityczne na posiedzenia plenarne Rady. Prace Prezydium i Rady
Nadzorczej wspieraty dwie powotane Komisje state tj. Komisja Rewizyjna oraz Komisja
Inwestycyjna.



Wiasciwe Komisje problemowe dokonywaty merytorycznej oceny i analizy materiatow,
przygotowujgc wnioski i opinie, prezentowane podczas plenarnych posiedzern Rady
Nadzorczej. Rozpatrzenia kazdego tematu na posiedzeniach Rady konczyto sie — zaleznie od
specyfiki — wnioskami, wydaniem zalecern badZ podjeciem stosownych uchwat, czy tez
zajeciem stanowiska w okreslonej sprawie.

W okresie sprawozdawczym Rada Nadzorcza odbyta dwanascie protokotowanych posiedzen
plenarnych. Do wazniejszych spraw rozpatrywanych na plenarnych posiedzeniach Rady
Nadzorczej nalezy miedzy innymi, zaliczy¢:

- zatwierdzenie planow pracy Rady, Komisji statych oraz Zarzadu Spétdzielni,

- uchwalenie planu gospodarczo — finansowego oraz planu remontow na 2023 rok oraz
analizowanie w okresach kwartalnych wykonania planéw w tym zakresie w 2022 roku,

- ocena wiosennego i jesiennego przegladu technicznego obiektéw oraz stanu porzadkowego
terenow Spétdzielni,

- kwartalne i pdtroczne analizy wynikow finansowych Spotdzielni,

- oceng wspotpracy Spofdzielni z jednostkami samorzgdowymi Miasta w zakresie obstugi
komunalnej,

- analizowanie terminowosci i jakosci wykonywanych remontéw, robét i ustug,

- analize informacji Zarzadu o wysokosci optat za lokale mieszkalne, uzytkowe i okresowo
za garaze oraz ocene skutecznosci windykacji naleznosci z tego tytutu,

- zatwierdzenie wspofczynnikow korygujacych potozenie lokali w budynkach nr 5 i 47
na os. Potudnie, po termomodernizacji tych budynkow,

- rozpatrzenie zmian optat za energie cieplng oraz na koszty eksploatacji, w lokalach
mieszkalnych i uzytkowych.

- okresowe analizy wynikow rozliczen wody oraz ciepta w lokalach mieszkalnych,

- przebieg wymiany wodomierzy i ocene wykonywanej wymiany w zasobach Spétdzielni,

- wybdr podmiotu do badania sprawozdania finansowego za 2022 rok,

- rozpatrzenie wynikdw i ocen badania bilansu przez biegty ksiegowa oraz zatwierdzenie
bilansow i podziat zysku za 2021 i 2022 rok,

- ocene przeprowadzonych postepowan przetargowych,

- wykonanie uchwat i wnioskéw Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorcze;j,

- wykonanie Programu dziatania i planu remontdow w 2022 roku oraz wykorzystanie funduszu
remontowego,

- podziat Walnego Zgromadzenia Cztonkdw na czesci oraz rozpatrzenie materiatéw na Walne
Zgromadzenie.

Dziatalno$¢ merytoryczng Rady Nadzorczej na posiedzeniach wspomagaty Komisje Statutowe
Rady} rLajczesciej na podstawie wynikow przeprowadzonych kontroli badZ analiz zagadnien
bedacych przedmiotem obrad plenarnych. Nadzér nad dziatalnoscia, w szczegdlnosci
inwestycyjng i remontowq, sprawowany byt przez Komisje Inwestycyjng w oparciu
o zatwierdzone przez Rade pétroczne plany pracy. Komisja w 2022 roku odbyta 4 posiedzenia.
Do najistotniejszych dziatan Komisji Inwestycyjnej nalezy zaliczy¢:

- udziat w odbiorach robét remontowo — budowlanych,

- analizy rzeczowo — finansowe planu oraz wykonania remontéw w 2022 roku,



- udziat w opracowaniu planu remontow na 2023 rok oraz typowaniu robét, podejmowanych
w 2022 roku,

W zakresie finansowo — gospodarczym, nadzér w tej sferze petnita Komisja Rewizyjna, zgodnie
z przyjetymi planami pracy. W okresie sprawozdawczym odbyta ona 10 posiedzen, zajmujac
sie miedzy innymi:

- oceng ianalizg przedktadanych przez Zarzad kwartalnych i potrocznych analiz z wykonania
zadan gospodarczo — finansowych w 2022 roku,

- analizg zadtuzenia na lokalach, mieszkalnych, uzytkowych i garazach,

- analizg zuzycia wody oraz dodatkowym obcigzeniem za réznice na rozliczeniu wody,

- oceng sprawozdania finansowego Spoétdzielni, na podstawie badania przez biegtego
ksiegowego,

- wypracowanie zatozer do planu gospodarczo —finansowego Spétdzielni na 2022 i 2023 rok.
Wyniki analiz zadiuzen cztonkdw i lokatoréw Spoétdzielni dowodza, ze ksztattowanie sie
wielkosci zadtuzen, jak i ich struktura oraz windykacja naleznosci z tego tytutu (takze z innych
tytutow), nie wykazaty zagrozen w ptynnosci finansowej Spédtdzielni. Niemniej jednak,
dowodzg potrzeby dalszego i sukcesywnego aktywizowania windykacji zadtuzen,
wzrastajacych gtownie, w zwigzku ze wzrostem optat i wysokg inflacja.

W roku sprawozdawczym Rada Nadzorcza podjeta tacznie 13 uchwat problemowych, z zakresu
rozpatrywanych na posiedzeniach probleméw. Podjete uchwaty Rady Nadzorczej dotyczyty
miedzy innymi:

- uchwalenie planu finansowo — gospodarczego Spétdzielni oraz remontéw na 2023 rok,

- zatwierdzenie wielkosci stawek na pokrycie kosztow eksploatacyjnych i utrzymania
nieruchomosci dla lokali mieszkalnych i uzytkowych,

- wybdr podmiotu do badania sprawozdania finansowego Spétdzielni za 2022 rok,

- zmiany stawek za centralne ogrzewanie, cieptg i zimng wode dla lokali mieszkalnych
i uzytkowych,

- przyjecie i zatwierdzenie sprawozdania finansowego Spoétdzielni za 2021 i 2022 rok wraz
z podziatem zysku,

- zaciagniecie kredytu z premig termomodernizacyjng na termomodernizacje budynku nr 11
na os. Potudnie,

- udzielenie pomocy finansowej w formie pozyczki zwrotnej dla PEC Grajewo, na zakup miatu
weglowego w okresie wystepujgcego zagrozenia braku opatu na rynku,

- zatwierdzenie zmiany wspotczynnikdw korygujgcych potoienia mieszkan, po
termomodernizacji dla budynkow nr 5 i 47 na os. Potudnie,

- podziatu Walnego Zgromadzenia na czesci.

Po okresie pandemii Covid — 19, przywrdcone zostaty w koricu 2021 roku zawieszone dyzury
cztonkéw Rady, umozliwiajgce cztonkom Spotdzielni mozliwosé osobistego kontaktu
z przedstawicielami Rady, raz w miesigcu, w kazdy pierwszy czwartek miesigca. Ponadto Rada
Nadzorcza rozpatrywata pisma cztonkdw, kierowane bezposrednio do Rady badz
do wiadomosci Rady.

We wszystkich takich przypadkach pism, w tym zakresie analizowane byty odpowiedzi
na posiedzeniach Rady.



Wsrod zgtaszanych problemoéw, zwigzanych ze wzrostem cen energii, braku wegla na rynku
oraz wzrostem optat za emisje pytéw i dwutlenku wegla, waznym tematem corocznie
nurtujgcym cztonkow Spotdzielni byly wzrastajace koszty centralnego ogrzewania i wyniki
rozliczen ciepta za miniony rok. W roku sprawozdawczym liczba reklamacji i interwencji byta
wyraznie nizsza niz w 2021 roku. Wynikato to miedzy innymi, zaréwno z wysokiej kwoty
zwrotow ogdtem, jak i znacznie mniejszej liczby mieszkan, obcigzonych doptatami do ciepta za
2022 rok. Niemniej, na przestrzeni 2022 roku zachodzita potrzeba podejmowania podwyzek
stawek za ciepfo, w celu ograniczenia gwattownych podwyzek stawek optat za ciepto oraz
ograniczenia dopfat z tego tytutu na przysztos¢. Rada Nadzorcza mimo wzrastajacych kosztow
ciepta, eksploatacji i utrzymania zasobdw, w roku sprawozdawczym, starata sie w miare
mozliwosci, utrzymac sktadniki optat za lokale na mozliwie nizszym poziomie.

Jednoczesnie, Rada miata petng Swiadomos¢ systematycznego wzrastania oczekiwan
mieszkaricow, miedzy innymi na poprawe stanu technicznego zasobow i warunkow
zamieszkiwania.

Nie bez znaczenia, w realizacji zadan, miat wysoki wzrost cen materiatéw i ustug oraz wysoka
inflacja, co powodowato potrzebe dostosowania rowniez optat i stawek.

Mimo trudnych warunkéw dziatania, w miare posiadanych $rodkdéw oraz podejmowanych
inicjatyw, czyniono wszystko, by realizowane byty zaloienia w zakresie remontow,
a dziatalnosc¢ Spotdzielni utrzymana byta zgodnie z planem gospodarczo - finansowym na 2022
rok, podobnie jak przebiegata realizacja w latach poprzednich, w okresie obu kadencji obecnej
Rady.

Przedstawiajgc informacje formalno - statystyczne dot. tematyki dziatan i uchwat Rady
Nadzorczej, w roku korniczacym obecng kadencje Rady (w tym dla wiekszosci cztonkéw obecnej
Rady Nadzorczej, pracujacych, w poprzedniej kadencji w latach 2017 — 2020) uwazamy za
celowe wskazac takze na, osiggniete konkretne, wymierne i trwate efekty, zarowno finansowe
jak i uzytkowe na rzecz cztonkéw i Spédtdzielni, bedace wynikiem wspdlnych
i konsekwentnych dziatarn Rady oraz Zarzadu Spoétdzielni, na przestrzeni wymienionych obu
kadencji obecnej Rady. Do tych istotnych i waznych gospodarczo osiggnie¢ w okresie obu
kadencji zaliczy¢ nalezy, miedzy innymi:

1) Wykorzystanie czesci bazy gospodarczej Spoétdzielni przy ulicy Szpitalnej pod budowe
2 zespotéow garazy oraz sprzedaz tej czesci nieruchomosci wraz z wybudowanymi
i posadowionymi na niej 33 garazami, na rzecz mieszkancéw oraz 2, z przeznaczeniem pod
najem.

2) Wdrozenie postepowania reklamacyjnego wobec Wykonawcy oston balkonowych
na 6 budynkach z os. Centrum (nr 7, 8, 9, 10, 11 i 12) z tytutu tuszczenia sie farby
i przebarwienia oston oraz doprowadzenie do catkowitej ich wymiany, na koszt Wykonawcy.

3) Likwidacja tzw. , koszkraty”, przy oczyszczalni Sciekow Spotdzielni Mleczarskiej i podtaczenie
budynkéw nr 65 i 66 na os. Potudnie, po ponad 30 latach, do miejskiej oczyszczalni sciekdw,
ograniczajac znaczaco dla Spotdzielni ponoszone koszty zrzutéw Sciekdw za wymienione
budynki.

4) Wdrozenie postepowania odwotawczego przed Samorzagdowym Kolegium Odwotawczym,
z pozytywnym rozstrzygnieciem sporu, dot. oddalenia karnej, wysokiej stawki odptatnosci
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za nieselektywne gromadzenie odpaddéw oraz przywrdcenie ptaconej wczesniej stawki
podstawowej, wobec 788 mieszkan, w 21 budynkach Spétdzielni.

5) Wybudowanie z polbruku, dodatkowo na osiedlach Spétdzielni, tacznie 150 miejsc
parkingowych w obrebie 33 budynkow Spétdzielni.

6) Zakupiono konstrukcje oraz postawiono 13 funkcjonalnych i estetycznych wiatrotapow, przy
3 budynkach nr 18, 22 i 23 na os. Potudnie.

7) Dokonano wyburzenia dotychczasowych, niefunkcjonalnych smietnikéw murowanych
w osiedlach i postawiono facznie 12 estetycznych, modutowych wiat $mietnikowych
na podtozu z polbruku, z mozliwoscig wykorzystania, przy niektérych, przylegtego otoczenia,
na dodatkowe miejsca parkingowe.

8) Podjeto w 2020 roku termomodernizacje budynkow z udziatem srodkéw budzetowych BGK
w postaci premii termomodernizacyjnej i kredytu bankowego, srodkow z zadeklarowanych
przez mieszkancow podwyiszonych stawek odpiséw na fundusz remontowy oraz
zgromadzonego na budynku funduszu remontowego.

W tej formie, przeprowadzono termomodernizacje 3 budynkéw na os. Potudnie nr 62, 5i 47
oraz przygotowano na biezacy rok budynek nr 11 na os. Potudnie, poprawiajgc znaczgco
warunki termiczne wymienionych budynkow oraz ich estetyke.

Podsumowujac trzyletnig kadencje Rady Nadzorczej, z lat 2020 — 2023 na podstawie miedzy
innymi wynikow, lustracji petnej za lata 2019 — 2021, przeprowadzonej przez Krajowy Zwigzek
Rewizyjny oraz na podstawie corocznego badania bilansow Spétdzielni za wymienione lata,
a takze za 2022 rok przez biegta ksiegowa, stwierdzi¢ nalezy, ze dziatalnos¢ Spotdzielni
prowadzona byta w sposob zgodny z obowigzujgcymi przepisami prawa, prawidtowo i w
sposéb uwzgledniajgcy nadrzedne interesy i dobro cztonkéw. Wyniki badania bilansu za rok

sprawozdawczy oraz zweryfikowane wyniki finansowo — gospodarcze za 2022 rok,
potwierdzajg stabilnos¢ Spétdzielni w finansach i gospodarce oraz Swiadcza o trwale
utrzymujacej sie ptynnosci finansowej i dobrej kondyc;ji Spétdzielni.

Uwzgledniajgc catoksztatt dziatalnosci Zarzadu, a przede wszystkim osiggniete wyniki
finansowe oraz pozytywne wskainiki ekonomiczne, potwierdzajgce prawidtowe
funkcjonowanie naszej Spoétdzielni, Rada Nadzorcza, ocenia ogdlng sytuacje Spotdzielni jako
dobrg oraz wnioskuje do Walnego Zgromadzenia o przyjecie sprawozdania finansowego
z dziatalnosci Zarzadu w 2022 roku i udzielenia absolutorium dla Cztonkdéw Zarzadu.
Przedstawiajgc sprawozdanie Rady Nadzorczej ze sprawowanego nadzoru i kontroli nad
dziatalnoscig Spoétdzielni za 2022 rok, Rada Nadzorcza wnosi do Walnego Zgromadzenia
Cztonkow o jego zatwierdzenie.
Koricowo, w imieniu cztonkdw ustepujacej Rady zycze Panstwu — cztonkom Spoétdzielni-
trafnosci wyboru nowej Rady Nadzorczej, ktéra bedzie inspirowac nowe rozwigzania, a takze
z troska i zaangazowaniem realizowac powierzone jej zadania.
Zmieniajace sie stale warunki, w szczegolnosci zewnetrzne, wymagaja poszukiwania nowych
rozwigzan , sposobow oraz form pracy. Wybierzmy, sposrod kandydatow najlepszych, abysmy
nie musieli pozniej narzekac badz zatowac.

Dzigkuje za uwage.
Grajewo, dnia 26.04.2023 r.
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