| Wysokie Mazowieckie

SPRAWOZDANIE

z dzialalnosSci Zarzadu i Spoldzielni Mieszkaniowej w Wysokiem Mazowieckiem
za rok sprawozdawczy 2022

Zgodnie z § 57 ust. 2 Statutu Spotdzielni (Uchwata Nr 8/2018 Walnego Zgromadzenia z dnia
13 czerwca 2018 r.), Zarzad Spotdzielni przedktada sprawozdanie z dziatalno$ci Zarzadu i
Spotdzielni za 2022 rok.

Dziatalno$¢ Spotdzielni realizowana byta z uwzglednieniem przyjetych Uchwatg Nr 8/2019
Walnego Zgromadzenia z dnia 22 maja 2019 r. kierunkéw rozwoju dziatalnosci gospodarczej
Spotdzielni na lata 2019-2022.

Spotdzielnia swoja dziatalno§¢ rozpoczela w 1966 r. Zarejestrowana jest w Sadzie
Rejonowym w Biatymstoku, XII Wydzial Gospodarczy, Krajowego Rejestru Sadowego (KRS)
pod Nr 0000127358.

Podstawowe akty prawne, na podstawie ktérych prowadzona jest dziatalnosé, to:

- ustawa z dnia 16 wrze$nia 1982 r. Prawo spoldzielcze (tj. Dz. U z 2021 r. poz. 648 z p6zn. zm.),
- ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (tj. Dz. U. z 2021 r. poz.
1208 z p6zn. zm),

- ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 1048 z p6zn. zm.),
- statut, regulaminy wewng¢trzne, uchwaly Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorcze;j.

Zgodnie ze Statutem, podstawowym celem i1 przedmiotem dziatalnosci Spoéldzielni, jest
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych 1 innych potrzeb cztonkéw oraz ich rodzin, obsluga
nieruchomosci, zarzadzanie nieruchomo$ciami mieszkalnymi i uzytkowymi.

ORGANY SAMORZADOWE.

Organami samorzadowymi nadzorujacymi 1 kierujagcymi dziatalnoscia s3: Walne
Zgromadzenie (WZ), Rada Nadzorcza (RN) 1 Zarzad.

- Walne Zgromadzenie — Zarzad po analizie obowiazujacych przepisow podjat decyzje o
odstapieniu od zwotania Walnego Zgromadzenia w 2022 rok.

- Rada Nadzorcza — wybrana na Walnym Zgromadzeniu w dn. 22.05.2019 r., (sktad
uzupetniono 21.09.2021 r.) na 3-letnig kadencje, (2019 — 2022), w liczbie 12 cztonkow.

Ze swojej dziatalnosci Rada przygotowata odrgbne Sprawozdanie, ktore przedtozy na
dzisiejszym Zgromadzeniu do zatwierdzenia.

- Zarzad — jako organ wykonawczy kierowat biezaca dziatalno$cig Spotdzielni 1 reprezentowat ja
na zewnatrz. W roku sprawozdawczym Zarzad pracowat w nastgpujacym sktadzie:

1) Krzysztof Murawski - Prezes Zarzadu,

2) Adam Bucinski - Wiceprezes Zarzadu,

3) Stanistaw Sokotowski - Cztonek Zarzadu.

Obowigzki Zarzadu wynikajace ze Statutu 1 unormowan prawnych, w tym uchwat WZ i RN
oraz zadan okreslonych rocznym planem rzeczowo-finansowym byly realizowane na biezaco.
Zarzad odbyl 13 protokolowanych posiedzen oraz wiele spotkan roboczych, na ktorych
omawiano i analizowano poszczegélne dziedziny dziatalno$ci. Do statych zagadnien nalezaty
przede wszystkim sprawy: gospodarki zasobami mieszkaniowymi, zarzadzania mieniem,
remontow, cztonkowsko-mieszkaniowe, finansowo-ksiggowe, w tym biezaca analiza i ocena
realizacji planow gospodarczo-finansowych i inwestycyjne.



Czlonkowie Zarzadu uczestniczyli w posiedzeniach RN i jej Komisji, prowadzili wiele
bezposrednich rozméw z czltonkami i mieszkancami, udzielajagc im wyjasnien, porad oraz
pomocy w rozwigzywaniu przedstawianych problemow.

Przeprowadzone kontrole dzialalnosci Spoldzielni

Spoétdzielnia podlega kontrolom zewngtrznym 1 wewnetrznym. W roku sprawozdawczym zostata
przeprowadzona lustracja obligatoryjna (petna) przez Lustratora Spoldzielczego Regionalnego
Zwigzku Rewizyjnego w Biatymstoku — w okresie od 15.08. do 12.09.2022 r obejmujgca swym
zakresem caloksztaltu dziatalno$ci Spotdzielni w okresie od 01.01.2019 r. do 31.12.2021 r.
(wnioskéw polustracyjnych nie sformutowano — bez uwag).

SPRAWY CZLONKOWSKO - MIESZKANIOWE

1. Czlonkowie.

Na dzien 31.12.2022 r. Spotdzielnia liczyta ogdétem — 1.506 czlonkow (wpisano 47 o0sob,
wygaslto cztonkowsko 55 0sob).

2. Realizacja ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych

W 2022 roku Zarzad kontynuowat realizacj¢ ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie
zawierania aktow notarialnych o przeniesienie lub ustanowienie odrebnej wtasnos$ci lokali wraz z
udziatem w gruncie na rzecz czlonkow.

W roku sprawozdawczym Zarzad zawarl 4 akty notarialne dot. wyodrebnienia 1 lokalu
wiasnosciowego i 3 lokali lokatorskich.

Ogoétem na dzien 31.12.2022 roku, ze 1190 mieszkan, uwtaszczono 481 z czego 228 mieszkan
lokatorskich i 253 wtasnosciowych, co stanowi 40,4% wszystkich mieszkan.

ZASOBY SPOLDZIELNI.

1. Zasoby obiektowe Spoldzielni - na koniec roku sprawozdawczego, to:

- 37 budynkéw mieszkalnych w ktorych jest 1.190 mieszkan, o tacznej powierzchni uzytkowej
59.638,48 m?,

- 16 lokali uzytkowych o tacznej powierzchni 1.249,70 m? (w tym biuro)

- 144 garazy murowanych/bokséw garazowych o lacznej powierzchni 2.269,32 m?,

Ogdlna powierzchnia lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy wynosi — 63.157,50 m?

2. Powierzchnia gruntéw bedacych w posiadaniu Spoldzielni — 12,0905 ha na ktérych
zlokalizowane s3 powyzsze nieruchomosci, w tym 1,0552 ha to tereny pod przyszte inwestycje
mieszkaniowe Spotdzielni ,,za stadionem”.

Wykaz zasobow mieszkaniowych i terenowych z podziatem na osiedla przedstawia zatgcznik nr
2.

Powierzchnie gruntéw ulegata zmniejszeniu ze wzgledu na przejecie przez Miasto Wysokie
Mazowieckie czesci dziatki nr 1495/16 (po podziale nr 1495/23) tj. dziatki nr 1495/22 o
powierzchni 0,0096 ha na realizacje inwestycji pn.: ,,Rozbudowa i przebudowa drogi gminnej Nr
107852B (ul. Plac Odrodzenia) w Wysokiem Mazowieckiem wraz z budowa i przebudowsa
infrastruktury technicznej”.

3. Liczba os6b zamieszkalych w zasobach Spéldzielni, na koniec roku, wynosita 2200 osoby
(wg sktadanych deklaracji na wywo6z odpadow komunalnych).

4. Do obslugi ww. zasobéw i mieszkancow Spotdzielnia na dzien 31 grudnia 2022 roku
zatrudniala 19 etatowych pracownikéw z czego 1 osoba 1.12.2022 roku zlozyla wniosek o
rozwigzanie umowy o prac¢ za porozumieniem stron z dniem 1.01.2023 r. w zwiazku z przejscie
na rente.

DZIALALNOSC GOSPODARCZA SPOLDZIELNL.

Na przestrzeni roku, dziatalno§¢ Spoldzielni 1 Zarzadu koncentrowata si¢ na realizacji zadan
statutowych 1 gospodarczych, polegajacych w szczeg6lnosci na zarzadzaniu nieruchomosciami,
swiadczeniu ustug w dostawie mediow (wody, energii cieplej i elektrycznej, wywozu nieczystosci



itp.), biezacej obstugi zasobow, w tym prowadzenie prac remontowo-konserwacyjnych oraz
przygotowaniu do realizacji nowych inwestycji.

Podstawowe zadania zostaly okreslone w ,,Kierunkach rozwoju dziatalnosci gospodarczej
Spoldzielni na lata 2019-2022, a pod wzgledem rzeczowo-finansowym w rocznym planie
gospodarczo-finansowym, uchwalonym przez RN.

Zadania zrealizowano w pelnym zakresie. ,, Sprawozdanie z realizacji kierunkow rozwoju
dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni za 2022 rok” zostato zatwierdzone przez RN.

Realizacja glowniejszych zadan przedstawia si¢ nastepujaco:

1. W dzialalnosci inwestycyjnej

Zarzad kontynuowat dziatania dot. budowy nowego budynku mieszkalnego na terenie za
stadionem:

- 30.03.2022 r. Decyzja Nr 61/2022 Starosty Wysokomazowieckiego zostat zatwierdzony projekt
budowlany i udzielone pozwolenie na budowe¢ budynku mieszkalnego wielorodzinnego S1 z
garazem podziemnym 1 indywidualnymi boksami garazowymi w cz¢$ci nadziemne] wraz z
niezbednymi urzadzeniami budowlanymi okre$lonymi projektem budowlanym w granicach
opracowania (zabudowa mieszakowa wielorodzinna i ustug), lokalizowanych na dziatce o nr
ewid. gr. 2431, potozonych w obrebie gruntow miasta Wysokie Mazowieckie przy ul. Ludowe;j,

- 5.05.2022 r. ogloszono przetarg nieograniczony na wylonienie Wykonawcy ww. zadania. W
terminie sktadania ofert wplynely 3 oferty sposrod ktorych dokonano wyboru oferty
Przedsigbiorstwa Ustugowo-Produkcyjnego ,,TELKA” Sp. z o. o., ul. Produkcyjna 108, 15-680
Biatystok za kwote brutto — 16.378.513,83 zt. Z wybranym Wykonawca 29.07.2022 r. zawarto
umowe na ,,Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego w Wysokiem Mazowieckiem”.
Zawarcie umowy poprzedzone zostalo ustaleniem przez Zarzad na posiedzeniu w dniu
22.06.2022 r. ceny za 1 m? lokalu na poziomie 7.390 zt. i spotkaniem (1 lipca) z potencjalnymi
nabywcami mieszkan oraz zawarciem 17 umow wstepnych o budowg lokalu (rezerwacyjnych).

- Uchwatg Nr 4/2022 z 27.07.2022 r. Rada Nadzorcza wyrazita zgod¢ na kontynuacje procesu
inwestycyjnego pn. ,,.Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego o nr inwestycyjnym S1 z
garazem podziemnym i indywidualnymi boksami garazowymi w czeS$ci nadziemnej wraz z
niezbednymi urzgdzeniami budowlanymi” pomimo nieosiggni¢cia zaktadanego wskaznika 80%
zawartych umow o budowe lokali.

Jednoczesnie Uchwatg Nr 5/2022 Rada Nadzorca postanowila odstagpi¢ od przyjecia
wspotczynnika zroznicowania kosztow budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego o nr
inwestycyjnym S1.

- Decyzja Burmistrza Miasta Wysokie Mazowieckie z dn. 14.11.2022 r. nr MK.6831.12.2022
dokonano podziatu dziatki o numerze geodezyjnym 2431 potozonej na dziatki:

- 2431/1 o powierzchni 0,2239 ha (dziatka wydzielona pod nowy budynek),

- 2431/2 o powierzchni 0,5385 ha.

Obecnie trwa proces sprzedazy mieszkan, wg stanu na 31.12.2022 r. - zawarto 21 umow
sprzedazy mieszkan razem z 6 garazami podziemnymi, 8 nadziemnymi, 3 miejscami
postojowymi i 10 komorkami lokatorskimi na taczng kwote 7.964.555,04 zt, z czego dokonano
wplaty I raty w wysokos$ci 2.287.118,90 zt (brak 1 wptaty I raty)

2. W dzialalnoSci na rzecz gospodarki zasobami mieszkaniowymi (gzm)

Gospodarka zasobami (gzm) stanowi podstawowa cze¢$¢ dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni,
swiadczona na rzecz czlonkow i wiascicieli lokali oraz ich rodzin posiadajacych spoidzielcze
prawa do lokali lub odrgbng whasnos¢.

W dziale gospodarki zasobami, wyrdznia si¢ 3 podstawowe grupy zadan rzeczowych:

- eksploatacje biezaca 1 utrzymanie nieruchomosci;

- $wiadczenie ushug gospodarczych, w tym komunalnych (media);

- dziatalno$¢ remontowa;




Eksploatacja biezaca i utrzymanie nieruchomosci to obstuga administracyjno-techniczna,
utrzymanie w stalej sprawnosci techniczno-eksploatacyjnej budynkow, urzadzen i instalacji oraz
wykonywanie przegladow technicznych.

Zadania sa wykonane w ramach biezgcej pracy. Gtownym celem dzialan bylo utrzymanie
zasoboOw w nalezytym stanie technicznym przy pelnej dyscyplinie kosztéow ich utrzymania.
Waznym zadaniem bylo biezace utrzymanie czystosci i porzadku na terenach osiedlowych, w
tym piclegnacja zieleni, a w okresie zimowym od$niezanie drog i chodnikéw. Zadania
prowadzone byly w ramach przyjetego planu gospodarczo-finansowego, z zachowaniem
obowigzujacych zasad rachunku ekonomicznego.

Dla poprawy efektywnosci podejmowanych dziatan w ramach eksploatacji biezacej przeszkolono
ze srodkoéw Krajowego Funduszu Szkoleniowego pracownikéw z obstugi kamery inspekcyjnej
(warto$¢ dofinansowania 15.000 zt).

Uzyskano ujemny wynik finansowy, co obrazuja dane zawarte w ,, Sprawozdaniu z dziatalnosci
finansowej Spotdzielni” po pomniejszeniu o dodatni wynik z B. O. w wysokosci 239.031,87 zl,
ktory zgodnie z art. 6 ust.1 u.s.m, odpowiednio zwicksza koszty GZM w roku nastepnym.

Na pozostatej dzialalno$ci, tj. wiasnej dziatalnosci gospodarczej Spoétdzielni, po oplaceniu
naleznych podatkéw i odjeciu kosztow, uzyskalismy dodatni wynik, ktory wynosi 286.215,94 zt
netto. O przeznaczeniu tej nadwyzki, zdecyduje Walne Zgromadzenie, o co Zarzad wystapil w
., Sprawozdaniu z dzialalnosci finansowej Spotdzielni”

Swiadczenie ustug gospodarczych, w tym komunalnych (media),

Jest to dziatalnos¢ ciagta polegajaca na posrednictwie Spotdzielni w:

a) dostawie wody i odprowadzeniu $cieckow,

b) wywozie nieczysto$ci i utrzymaniu pojemnikow,

c) dostawie energii cieplnej na cele C.0. i C.C.W,,

d) energii elektrycznej do o$wietlenia pomieszczen wspolnych (klatek schodowych, piwnic i
terenu osiedli),

e) sprzataniu klatek schodowych

oraz wielu innych tego typu uslug.

Podstawowe dane rzeczowo-finansowe — zostaty przedstawione w ,, Sprawozdaniu z dziatalnosci
finansowej Spotdzielni”.

W poszczeg6lnych dziedzinach przedstawia si¢ to nastgpujaco:

a) dostawa wody i odprowadzenie $ciekéw

W tej dziatalno$ci uzyskalismy dobre wyniki co jest efektem prowadzonych wieloletnich dziatan
biezacych (stalty monitoringu i analiza kwartalnych zuzy¢ wody).

b) wywoéz nieczystosci

Obowigzki Spotdzielni wynikajace z ustawy i1 uchwalonego przez Rad¢ Miasta regulaminu,
zostaly zrealizowane w caloéci. Sktadano comiesigczne zbiorcze deklaracje o wysokosci optaty
za gospodarowanie odpadami do Urzgdu Miasta, inkasujgc optaty od mieszkancow Spoétdzielni i
co miesigc wplacajac na konto Miasta w ilo$ci wynikajacej ze ztozonych deklaracji, w kwocie po
15 zt od osoby, zgodnie z Uchwatg Nr XXXII1/194/2021 Rady Miasta Wysokie Mazowieckie z
dnia 22 grudnia 2021 r. w sprawie wyboru metody ustalenia optaty za gospodarowanie odpadami
komunalnymi oraz ustalenia stawki tej optaty.

Poza tym na Spotdzielni cigza inne obowiazki zwigzane z obstuga tego systemu, co wplywa na
ponoszenie dodatkowych kosztéw. Spotdzielnia ponosi koszty zwigzane m.in. z utrzymaniem
porzadku w altankach §mietnikowych i1 obok nich, wywozem gruzu poremontowego i odpadow
biodegradowalnych (zielonych), utrzymaniem pojemnikéw w odpowiednim stanie sanitarnym,
estetycznym 1 technicznym; kosztow zakupu nowych pojemnikéw, kosztow windykacji
niewptaconych przez mieszkancoéw opfat.

c) energia cieplna do celow C.O. i C.C.W.

Calos¢ energii cieplnej do ogrzewania mieszkan jak i podgrzania cieptej wody kupujemy u
lokalnego dostawcy, ktory produkuje ciepto w kottowniach opalanych gazem. Koszty wyliczane




sg na podstawie faktur otrzymywanych co miesigc od dostawcy. Koszty ogrzewania i podgrzania
cieptej wody, w naszej Spotdzielni mozna okresli¢ jako wysokie. Bezposredni wptyw na taka
sytuacj¢ majg ceny i stawki okreslone w ,, Taryfie dla ciepta” zatwierdzane przez Prezesa URE.
W 2022 roku obowigzywaty rézne stawki oplat za dostawe energii cieplne;j:
- 0d 1.01.2022 r. zgodnie ze ,,Zmiang Taryfy dla ciepta” zatwierdzong decyzja Prezesa URE Nr
OLB.4210.42.2021EBO z dnia 8.12.2021 r.
- od 23.03.2022 r. zgodnie ze ,,Zmiang Taryfy dla ciepta” zatwierdzong decyzja Prezesa URE Nr
OLB.4210.1.2022EBO z dnia 4.03.2022 r.
- od 1.10.2022 r. zgodnie z ustawg z dnia 15 wrzesnia 2022 r. o szczegdlnych rozwigzaniach w
zakresie niektorych zrédet ciepta w zwigzku z sytuacja na rynku paliw (Dz. U. poz. 1967) wg
opublikowanych na stronie ZWKIEC cen wytwarzania ciepta z rekompensatg:
- dla taryfy z dn. 23.03.2022 r.
- dla taryfy z dn. 17.12.2022 r. zatwierdzonej decyzja Prezesa URE Nr
OLB.4210.42.2022EBo z dnia 22.11.2022 r.,
Zarzad Spotdzielni z zachowaniem ustawowego terminu 6.10.2022 r. ztozyt do dostawcy ciepta
Oswiadczenie dot. szacowanej ilosci zuzywanego ciepta.
Po dokonaniu analizy kosztéw CO dla poszczegélnych mieszkan Zarzad w marcu 1 pazdzierniku
dokonat ustalenia nowych zaliczek dla mieszkancow.
Mieszkancy byli informowani o wszystkich wprowadzanych zmianach taryfowych.
Dodatkowo na wysokos¢ ponoszonych oplat mialy wpltyw zmiany stawki podatku VAT dla
ciepta — zmniejszenie stawki z 23% na 8% od 1.01.2022 r., a p6zniej na 5% od 1.02.2022 r,
d) energia elektryczna
Zarzad podjat dziatania, polegajace m.in. na systematycznym monitorowaniu o$wietlenia i
sukcesywnej wymianie starych energochtonnych lamp o$wietleniowych w piwnicach na nowe
energooszczedne typu LED. Wymieniono pozostate lampy sodowe o$wietlenia zewngetrznego na
lampy typu LED.
Ztozono do dostawcy energii elektrycznej Oswiadczenie dot. ograniczenia wzrostu ceny energii
elektrycznej dot. zuzycia na potrzeby dziatalno$ci gospodarczej (biuro, warsztat).
Pozwolito to kolejny rok utrzymac koszty energii elektrycznej w ,,czynszu” na niezmienionym
poziomie, tj. 8 gr/m?/pow. uz./m-c.
e) sprzatania klatek schodowych - zgodnie z uchwata WZ nr 8/2017 z dnia 26 kwietnia 2017 r.
zmieniliSmy forme¢ sprzatania klatek schodowych w blokach. Sprzatanie wykonuja osoby w
ramach zawartych 5 uméw zlecen. Zglaszane sa pojedyncze przypadki dotyczace terminowosci i
jakosci wykonywanej pracy, ktore wynikaly po czgsci z czestych zmian 0sob sprzatajacych (8
rezygnacji w ciagu roku), co wykazato duze trudnos$ci z pozyskaniem nowych osob swiadczacych
ta ustuge.
Dzialalno$¢ remontowa
Zadania ujete w planie remontow, uchwalonym przez Rad¢ Nadzorcza, byly realizowane na
biezaco, w ramach posiadanych $rodkéw funduszu remontowego. W 2022 roku:
- zrealizowano prace termomodernizacyjne na budynkach Jagiellonska 22, Armii Krajowej 5 i 8
(wspotfinansowane ze srodkow pozyczek termomodernizacyjnych zawartych na preferencyjnych
warunkach z Alior Bankiem w tacznej wysokosci 679.017 zt),
- wykonano remont klatek budynku Dtuga 57,
- wymieniono 22 drzwi wejsciowych, z czego 17 sztuk to drzwi zewngtrzne, a 5 sztuk to drzwi
wewngtrzne (drzwi zewngtrzne budynki: 1 Maja 2E — 3 szt., 1 Maja 2F — 3 szt., 1 Maja 2G — 2
szt., 1 Maja 2 H — 2 szt., Ludowa 74 — 4 szt., Ludowa 76 — 3 szt., drzwi wewngtrzne budynki: 1
Maja 2H — 2 szt. i Ludowa 72 — 3 szt.), przy okazji wymiany drzwi dokonano wymiany okien w
wiatrotapach,
- dodatkowo dokonano wymiany okien w wiatrotapach w budynkach Jagiellonska 24, Armii
Krajowej 51 8,
- zamontowano i wyposazono wiaty $mietnikowe przy budynkach 1 Maja 2E i Jagiellonska 26A,




- wykonano sitami wtasnymi remont dachu budynku 1 Maja 2G

- wykonano remont kominéw budynku 1 Maja 2A,

- wykonano przebudowe 2 wej$¢ do klatek budynku Jagiellonska 24,

- wykonano z polbruku przebudowe chodnika budynku Ludowa 17B, uzupetnienie parkingu przy
budynku Ludowa 100, poprawe terenu po kiosku przy bloku Jagiellonska 22,

- rozpoczeto przebudowe chodnika pomiedzy budynkami Jagiellonska 26B 1 26D,

- wyposazono w urzadzenie zabawowe plac zabaw przy budynku Ludowa 17B i doposazono w
urzadzenia zabawowe pozostate place,

- wykonano sitami wiasnymi montaz domofonéow w budynkach Ludowa 72, Jagiellonska 24 (I
klatka), Ludowa 76 (I klatka) i Maja 2D,

- wykonano sitami wtasnymi wiosenne remonty drég osiedlowych

oraz wiele innych drobniejszych zadan i awarii majacych charakter zdarzen nieprzewidywalnych.
Ze $rodkow  funduszu remontowego w 2022 roku sptacono raty pozyczek
termomodernizacyjnych zaciagnictych na preferencyjnych zasadach w zwiazku z realizacja
termomodernizacji budynkéw w wysokosci 128.309,18 zt, dotyczy to nastepujacych pozyczek:

- Ludowa 48 zaciagnigte] w wysokosci 1 min. zt (na dzien 31.12.2022 r. pozostata kwota do
sptaty w wysokosci 575.017,00 zt) wobec WFOSIiGW w Biatymstoku (oprocentowanie 0,555%),
- Jagiellonska 22 zaciagnigtej] w wysokosci 212.962,83 zt (na dzien 31.12.2022 r. pozostala
kwota do sptaty w wysokos$ci 205.576,83 zt) wobec Alior Banku (oprocentowanie 0%),

- Armii Krajowej 5 zaciggnigtej] w wysokosci 241.996,90 zt (na dzien 31.12.2022 r. pozostata
kwota do sptaty w wysokos$ci 233.603,98 zt) wobec Alior Banku (oprocentowanie 0%),

- Armii Krajowej 8 zaciagnigtej w wysokosci 224.058,14 zt (na dzien 31.12.2022 r. pozostata
kwota do sptaty w wysoko$ci 216.287,30 zt) wobec Alior Banku (oprocentowanie 0%).
Informacje o realizacji zadan remontowych, w trakcie okresu sprawozdawczego, sukcesywnie
sktadane byly przez Zarzad na posiedzeniach RN.

GOSPODARKA FINANSOWA SPOEDZIELNI

Wyniki dziatalno$ci finansowej za 2022 rok, tj. szczegdtowe dane liczbowe, obrazujace sytuacje
majatkowa, finansowa 1 gospodarcza, zostaly omoéwione i przedstawione w ,,Rocznym
sprawozdaniu 7 dzialalnosci finansowej Spoldzielni”.

Podstawowe dane przedstawiaja si¢ nast¢pujaco:

Sprawozdanie finansowe Spoldzielni za rok 2022 zostalo sporzadzone zgodnie z ustawg o
rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 r. (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 217 z p6zn. zm.),

1) bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2022 roku, ktory po stronie aktywow i pasywow
wykazuje kwote — 21.547.733,17 zl;

2) rachunek zyskow i strat za rok obrotowy 2022 zamykajacy sie:

a) nadwyzka kosztow nad przychodami, z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci narastajaco, w
zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi (gzm) w wysokosci — 239.031,87 zl,

b) zyskiem netto, uzyskanym z pozostatej wiasnej dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni, w
wysokosci — 286.215,94 zk.

Badanie sprawozdania finansowego za rok 2022 przeprowadzita Komisja Rewizyjna Rady
Nadzorczej na podstawie uchwaty Rady Nadzorczej nr 10/2022 z dnia 24.11.2022 roku.

1) Zdarzenia, ktéore mialy istotny wplyw na dzialalno$¢ Spéldzielni (art. 49 ust.2, pkt. 1
ustawy o rachun.)

- rozpoczecie budowy nowego budynku,

- wykonanie prac termomodernizacyjnych (budynki Jagiellonska 22, Armii Krajowej 5 i 8 -
zaciagnigcie pozyczki na sfinansowanie tych prac),

- kontynuacja wymiany wiat $mietnikowych z uzupetnieniem i wymiang pojemnikow,

- sptata czesci kredytu inwestycyjnego (Umowa o Kredyt Inwestycyjny Nr 1/87737/13/2017 z
dnia 11 stycznia 2017 roku zawartej w zwigzku z zakupem prawa wilasnosci nieruchomosci
gruntowej z przeznaczeniem na realizacje nowych inwestycji w wysokosci 2.185.000 zt, z czego




1.000.000 w BS w Wysokiem Mazowieckiem i 1.185.000 w BS w Ciechanowcu). Sptacono
zobowigzanie wobec BS w Ciechanowcu, pozostata kwota do sptaty w wysokosci 494.832 wobec
Banku Spoétdzielczego w Wysokiem Mazowieckiem,

- pozyskanie w ramach oprocentowania lokat i rachunkéw biezacych odsetek w tacznej
wysokosci 50.480,21 zt.

2) Przewidywany rozwoj Spéldzielni (art. 49 ust.2, pkt. 2 ustawy o rachunkowosci)

Rozw¢j Spotdzielni ukierunkowany bedzie przez obecnie 1 w przysztosci podjete decyzje przez
WZ i RN, w zakresie spraw inwestycyjnych, remontowych, gospodarki zasobami
mieszkaniowymi, finansowych 1 majatkowych, ktore beda miaty istotny wptyw na najblizsze lata,
i tak z gldwniejszych zadan:

- w zakresie spraw inwestycyjnych - zakonczenie realizacji nowego budynku na terenie za
stadionem, analiza mozliwos$ci dalszej budowy kolejnych budynkéow mieszkalnych na terenie
przy ul. Sportowej,

- w zakresie spraw remontowych kontynuowanie realizacji prac termomodernizacyjnych
budynkow;

- kontynuowanie dziatalno$ci w zakresie zarzadzania zasobami, zgodnie z uchwalanymi przez
RN planami rzeczowo-finansowymi na dany rok, okreslajacych szczegétowo poziom kosztow i
przychodow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci,

- podjecie prob poszerzenia zasobu zarzadzanych nieruchomosci.

3) Osiagniecia w dziedzinie badan i rozwoju (art. 49 ust.2, pkt. 3 ustawy o rach.) - nie
wystapity;

4) Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa Spéldzielni (art. 49 ust.2, pkt. 4 ustawy o
rach.)

Dziatalno§¢ w zakresie zagadnien ekonomicznych obejmujacych catoksztatt prac zwigzanych z
planowaniem, ewidencjonowaniem, rozliczaniem oraz sprawozdawczoscig finansowej
dziatalnosci Spoétdzielni prowadzona byta na biezaco przez caty okres sprawozdawczy.
Dzialalnos¢ ogétem w zakresie biezacej gospodarki finansowej Spoéldzielni, dot. gospodarki
zasobami tzw. operacji gotowkowych w roku sprawozdawczym przedstawia si¢ nast¢pujaco:
Koszty ogolem gospodarki zasobami (w tym media) wraz z pozostatymi kosztami operacyjnymi i
kosztami dodatkowych pozytkéw Spotdzielni, wyniosty 8.196.998,09 zt.

Przychody ogélem (w tym media) wraz z pozytkami z wilasnej dziatalnosci gospodarczej i
pozostatymi przychodami operacyjnymi i finansowymi Spoétdzielni uzyskane zostaty w kwocie
8.269.607,16 zk. Nadwyzka w wysokosci 72.086,07 zt brutto, ktéra po pomniejszeniu o podatek i
zwickszeniu o wynik na eksploatacji daje wynik nett w wysokosci 286.215,94 zt na dziatalnosci
gospodarczej.

Eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci - podstawowe wyniki w tej dziatalnosci w skali
Spotdzielni w 2021 r. przedstawiaja si¢ nastgpujaco:

Koszty poniesione na rzecz lokali mieszkalnych, w calych zasobach Spoéidzielni, zwigzane z
eksploatacja podstawowa i utrzymaniem nieruchomosci za 2022 rok wyniosty 1.756.663,96 zt.
Przychody, przeznaczone na sfinansowanie kosztow dziatalno$ci Spoéldzielni w zakresie
eksploatacji podstawowej za 2022 r., wyniosty 1.517.632,09 z1.

W wyniku czego do rozliczenia w 2022 r, zgodnie z art. 6 ust.1 usm, pozostata kwota straty w
wysokosci 239.031,87 zl.

Wplywy od lokali mieszkalnych, w okresie sprawozdawczym byty naliczane i pobierane wg
stawek obowiazujacych od 01.04.2022 r. od cztonkéw srednio 1,89 zt./m?m-c, a dla osob nie
bedacych cztonkami stawka byta wyzsza o 0,33 zt./m?/m-c.

Szczegdtowe dane rzeczowo-finansowe zawarte sa w indywidualnych sprawozdaniach z
realizacji planow gospodarczo-finansowych za 2022 rok dla danej nieruchomosci.

Koszty dziatalno$ci Spoétdzielni w poszczegdlnych nieruchomosciach w 2022 roku byty w
wigkszosci zbilansowane przychodami z optat za lokale, z pozytkow nieruchomosci oraz
dofinansowaniem czlonkom z podziatu nadwyzki bilansowe;.




5) Udzialy wlasne (art. 49 ust 2, pkt. 5 ustawy o rach.) - nie dotyczy;

6) Posiadane przez jednostke oddzialy, zaklady (art.49 ust. 2, pkt.6 ustawy o rach.) - nie
dotyczy;

7) Czynniki ryzyka finansowego dzialalnosci Spoldzielni (art.49 ust. 2, pkt.7 ustawy o rach.)

Istotnym czynnikiem ryzyka finansowego mogacym wptyna¢ na dziatalno$¢ Spoétdzielni jest

ryzyko inflacyjne - wzrost kosztow planowanych realizacji zadan inwestycyjnych, tj. budowy

nowych budynkéw mieszkalnych oraz prac zwigzanych z eksploatacja i remontami

nieruchomosci, z tytutu wzrostu cen materiatow budowlanych, sprzgtu, ptacy minimalnej itp.

czynnikow.

Znaczny wpltyw na zachowanie ptynnosci finansowej Spotdzielni moga mie¢ wzrastajaca stawki

ponoszonych optat z tytulu centralnego ogrzewania, istnieje mozliwo$¢ wystgpienia

nieterminowos$ci dokonywania wptat czynszu. Wzrost zadluzen czynszowych moze wptynaé¢ na

biezace funkcjonowanie Spotdzielni.

8) Ocena sytuacji finansowej Spoldzielni (art.49 ust. 3, pkt.1 ustawy o rach.)

Na podstawie danych wynikajacych z bilansu oraz rachunku zyskéw i strat nalezy uznaé, ze

ogo6lna sytuacja majatkowo-finansowa, efektywnos$¢ gospodarowania, a takze zdolno$¢ ptatnicza

Spotdzielni w 2022 r. byta dobra, zapewniajgca biezace regulowanie zobowigzan.

Prowadzona gospodarka finansowa pozwala na racjonalng realizacj¢ zadan gospodarczych w

zakresie eksploatacji 1 utrzymania nieruchomos$ci w tym gospodarki remontowej oraz

inwestycyjnej.

PODSUMOWANIE

Szanowni Panstwo.

Racjonalna i  oszczgdna  gospodarka, pozwolita osiggna¢  oczekiwane  wyniki
ekonomiczno-finansowe i gospodarcze. Udato si¢ w wigkszosci wykona¢ zadania postawione
Zarzadowi przez WZ i RN w sposob prawidlowy.

W efekcie duzego zaangazowania cztonkéw Rady Nadzorczej, Zarzadu, Glownej Ksiggowej i
pracownikow, osiaggneliSmy zadawalajace rezultaty rzeczowe. Sytuacja finansowa Spoétdzielni
jest stabilna, utrzymana jest ptynno$¢ i nie ma na dzien dzisiejszy zadnych zagrozen w
kontynuowaniu dalszej dziatalnosci. Spotdzielnia nie posiada zadnych zobowigzan wymagalnych
wobec administracji panstwowej i samorzadowej, instytucji finansowych, a takze wobec
dostawcow 1 kontrahentéw. Wszystkie zobowigzania Spotdzielni byty realizowane terminowo.
Dzigki tym dziataniom Spotdzielnia zachowata opinig¢ dobrej firmy i wiarygodnego partnera.

Na dziatalno$ci gospodarczej, stanowigce tzw. pozytki Spoétdzielni, wypracowaliSmy dochod w
kwocie 286.215,94 z} netto, z czego 9.711,00 zt stanowia pozytki nieruchomosci.

Za pomoc 1 wklad pracy, szczegdlnie tym, ktorzy dzielili si¢ z nami cennymi uwagami,
opiniami i wspomagali nas swoja wiedza i do$wiadczeniem, w naszej codziennej pracy, w
imieniu wlasnym i Zarzadu sktadam serdeczne podzigkowanie.

Whoszg¢ 0 zatwierdzenie niniejszego sprawozdania.

Sprawozdanie zostalo przyjete przez Zarzqd na posiedzeniu w dniu 29 marca br., protoko? Nr
3/2023.
ZARZAD
Spotdzielni Mieszkaniowe;j
w Wysokiem Mazowieckiem
Wysokie Mazowieckie 29.03.2023 rok.



Wysokie Mazowieckie, dnia 22.02.2023 r.

RADA NADZORCZA
Spoldzielni Mieszkaniowej
w Wysokiem Mazowieckiem

SPRAWOZDANIE

z realizacji uchwat i wnioskow podjetych przez Rade Nadzorczg Spotdzielni Mieszkaniowej
w Wysokiem Mazowieckiem w 2022 roku.

Rada Nadzorcza Spoétdzielni Mieszkaniowej w Wysokiem Mazowieckiem (RN) podjeta
w 2022 roku 14 uchwal, a ich realizacja przedstawia si¢ nastepujaco:
- Uchwala Nr 1/2022 w sprawie uchwalenia planu remontéw na 2022 rok.
RN przyjeta do realizacji plany: remontow w zasobach Spotdzielni, remontow garazy i wymiany
wodomierzy na 2022 rok. Plany zostaly zrealizowane, a o sposobie ich realizacji w trakcie roku
informowano RN.
- Uchwata Nr 2/2022 w sprawie wyrazenia zgody na oddanie w najem nieruchomosci.
RN wyrazita zgod¢ na oddanie w najem cze$¢ dachu budynku mieszkalnego przy ul. Ludowej
17B na rzecz T-MOBILE Polska S. A. na okres 10 lat. Po zaproponowanych przez Spotdzielni¢
rozwigzaniach projektu umowy ostatecznie odstapiono od jej zawarcia i realizacji ww. uchwaty.
- Uchwata Nr 3/2022 w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego Spétdzielni za 2021 rok.
RN przyjeta sprawozdanie finansowe Spotdzielni za 2021 rok rekomendujac do zatwierdzenia
1 udzielenia absolutorium czlonkom Zarzadu przez Walne Zgromadzenie. Uchwata nie zostala
zrealizowana z powodu nie odbycia si¢ Walnego Zgromadzenia w 2022 roku.
- Uchwala Nr 4/2022 w sprawie wyrazenia zgody na kontynuacje procesu inwestycyjnego pn.
~Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego o nr inwestycyjnym S1 z garazem
podziemnym
1 indywidualnymi boksami garazowymi w cze$ci nadziemnej wraz z niezbednymi urzadzeniami
budowlanymi.”
RN wyrazita zgodg¢ na kontynuacje procesu inwestycyjnego, pomimo nieosiagni¢cia zaktadanego
wskaznika 80% zawartych umow o budowe lokali.
- Uchwala Nr 5/2022 w sprawie odstgpienia od przyj¢cia wspdlczynnikow zréznicowania
kosztow budowy lokali mieszkalnych w budynku mieszkalnym wielorodzinnym w Wysokiem
Mazowieckiem.
RN postanowita odstapi¢ od przyjecia wspotczynnika zréznicowania kosztow budowy budynku
mieszkalnego wielorodzinnego o nr inwestycyjnym S1.
- Uchwala Nr 6/2022 w sprawie przyjecia Zatozen organizacyjno — finansowych inwestycji pn.
~Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego o nr inwestycyjnym S1 w Wysokiem
Mazowieckiem.
RN zatwierdzita zatozenia organizacyjno — finansowego inwestycji. Powyzsza uchwata zmienita
podjeta uchwate Nr 10/2020 z dnia 28 wrzesnia 2020 roku.
- Uchwala Nr 7/2022 w sprawie zatwierdzenia Planu rzeczowo — finansowego zadania
inwestycyjnego pn. .Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego w Wysokiem
Mazowieckiem.
RN zatwierdzita Plan rzeczowo — finansowy ww. zadania inwestycyjnego realizowanego na
terenie ,,za stadionem” przy ul. Sportowej] w Wysokiem Mazowieckiem. Ustalajac, ze
finansowanie catego zadania inwestycyjnego, odbywaé si¢ bedzie ze s$rodkow wilasnych
Nabywcow, z ktorymi Spotdzielnia zawrze umowy o budowe lokalu, a przejsciowo wspomagane
srodkami Spotdzielni.
Zarzad w realizacji powyzszej Uchwaty zawiera umowy o budowe lokali.




- Uchwala Nr 8/2022 w sprawie przyjecia protokotu z lustracji Spétdzielni przeprowadzonej w
dniach 15.08.-12.09.2022 roku z syntezg ustalen z lustracji.

RN przyjeta protokot z lustracji pelnej caloksztattu dziatalnosci Spoétdzielni za okres od dnia
15.08.2022 roku do dnia 12.09.2022 roku oraz synteze ustalen lustracji Zwigzku Rewizyjnego.

- Uchwata Nr 9/2022 w sprawie uchwalenia korekty do planu remontéw na 2022 rok.

RN przyjeta korekte do planu remontéw w zasobach Spotdzielni na 2022 rok.

- Uchwala Nr 10/2022 w sprawie wyboru podmiotu do przeprowadzenia badania sprawozdania
finansowego Spoétdzielni za 2022 rok.

Na podstawie § 49 ust. 1 pkt 11 oraz § 140 ust. 3 Statutu, RN badanie sprawozdania finansowego
za 2022 rok powierzyta Komisji Rewizyjnej Rady Nadzorczej Spotdzielni.

- Uchwala Nr 11/2022 w sprawie zatwierdzenia etatyzacji zatrudnienia w Spotdzielni na 2023
rok.

RN zatwierdzita etatyzacje zatrudnienia w Spoldzielni Mieszkaniowej w Wysokiem
Mazowieckiem na 2023 rok, stanowigca zalgcznik nr 2 do Regulaminu Organizacyjnego
Spotdzielni, a Zarzad wprowadzil ja w zycie.

- Uchwala Nr 12/2022 w sprawie uchwalenia planu gospodarczo-finansowego Spétdzielni na
2023 rok i wynikajacych z niego stawek optat za lokale mieszkalne, uzytkowe, garaze oraz
swiadczenia.

RN uchwalita plan gospodarczo-finansowy Spoétdzielni na 2023 rok i wynikajgce z niego stawki
oplat za lokale mieszkalne, uzytkowe, garaze oraz §wiadczenia, z mocg obowigzujaca od dnia 1
marca 2023 roku.

- Uchwala Nr 13/2022 w sprawie sprzedazy lokalu niemieszkalnego (ustugowego).

RN wyrazita zgode na zbycie lokalu ustugowego oznaczonego Nr 2 w budynku pawilonu
handlowo — ustugowego przy ul. Ludowej 98A w Wysokiem Mazowieckiem w formie przetargu
nieograniczonego. Uchwata jest w trakcie realizacji zgodnie z jej trescia.

- Uchwala Nr 14/2022 w sprawie dotyczyla okre$lenia zasad wynagradzania cztonkéw Zarzadu
oraz Gléwnego Ksiegowego Spdldzielni Mieszkaniowe] w Wysokiem Mazowieckiem.

RN uchwalita zasady wynagradzania cztonkoéw Zarzadu oraz Gléwnego Ksiggowego Spotdzielni.
Uchwata powyzsza zostata wprowadzona w zycie z dniem podj¢cia przez Rad¢ Nadzorcza.

Podjete przez Rade¢ Nadzorcza Uchwaly i1 wnioski zgloszone w 2022 roku, zostaty
zrealizowane. W zwigzku w powyzszym wnioskujemy do Rady Nadzorczej, o przyjecie
niniejszego sprawozdania do akceptujgcej wiadomosci.

Niniejsze sprawozdanie zostalo rozpatrzone i przyjete przez Zarzad na posiedzeniu w dniu
23 lutego 2023 r., protokodt Nr 2/2023.

ZARZAD
Spotdzielni Mieszkaniowe;j
w Wysokiem Mazowieckiem.

Sprawozdanie zostato rozpatrzone i przyjete przez Rad¢ Nadzorcza na posiedzeniu w dniu 23 lutego 2023
r. Protokot Nr 2/2023.



Zatacznik Nr 2
do Sprawozdania Zarzadu
z dziatalnosci Spotdzielni za 2022 r.

Zasoby mieszkaniowo-terenowe

Spotdzielni Mieszkaniowej w Wysokiem Mazowieckiem
stan na 31 grudnia 2022 roku

Lp. Wyszczegolnienie Osiedle Ogotem
»Putaskiego” | ,,Sikorskiego” | ,,Centrum II”’

1 2 g 4 5 6

1. |Ho$¢ budynkéw 15 15 7 37
mieszkalnych (40,54%) (40,54%) (18,92%) (100%)

2. |Ilo$¢ mieszkan 539 421 230 1.190

(45,3%) (35,4%) (19,3%) (100%)
w tym:
- wlasno$ciowych 338 (62,7%) | 244 (58,0%) | 105 (45,7%) | 687 (57,7%)
- lokatorskich 4 (0,7%) 5 (1,2%) 11 (4,7%) 20 (1,7%)
- wyodrgbnionych 196 (36,4%) | 171 (40,6%) | 114 (49,6%) | 481 (40,4%)
w 2022 r. wyodrgbnito si¢ | 2 lok. lokat. 1 wiasn. 3
1 lok. wtasn. 1

- najem 1 (0,2%) 1 (0,2%) - 2 (0,2%)

3. | Powierzchnia lokali m? 24.953,38 22.320,10 12.365,00 59.638,48

(41,9%) (37,4%) (20,7%) (100%)

w tym:
- wlasnosciowych 15.092,47 12.846,48 5.673,10 33.612,05(56,4%
- lokatorskich 251,50 206,17 458,10 915,77 (1,5%)
- wyodrgbnionych 9.579,41 9.232,12 6.233,80 |25.045,33 (42,0%
- najem 30,00 35,33 - 65,33 (0,1%)

4. |Liczba ludnoSci 946 (43,0%) | 822 (37,4%) | 432 (19,6%) | 2.200 (100%)

5. |Srednia powierzchnia 46,3 m? 53,02 m? 53,76 m? 50,12 m?
uzytkowa mieszkania

6. |Srednia powierzchnia 25,89 m? 26,14 m? 28,04 m? 26,40 m?2
uzytkowa
mieszkania/osobe

7. |Powierzchnia terenow: 4,2566 ha 42750 ha 2,5037 ha 11,0353 ha
zabudowanych (38,6%) (38,7%) (22,7%) (100 %)
pod bud. nowych blokéw X 1,0552 ha X 1,0552 ha

(przy ul. Ludowej
za stadionem)

Pow. terenow ogotem X X X 12,0905 ha

Sprawozdanie wraz z zalgcznikami, zostanie wyloZzone do wgladu cztonkow Spotdzielni w
biurze Spotdzielni przy ul. Jagiellonskiej 24, w pokoju dzialu cztonkowsko-mieszkaniowego w
godz. 8% - 14% na 14 dni przed terminem Walnego Zgromadzenia i bedzie przedstawione na
najblizszym Walnym Zgromadzeniu.



