SPRAWOZDANIE

z dzialalnodci Rady Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej w Gubinie za rok 2023

W oparciu o chowiazki wynikajgce z ustawy — Prawo Spoétdzielcze i Statutu Spoétdzieini
Mieszk: zécrv\;EJ w Gubinie, Rada Nadzorcza przedstawita cztonkom spétdzielni sprawozdanie ze

swej dziatalnosciw 2023r.
W roku sprawozdawczym Rada Nadzorcza pracowata w dwodch sktadach osobowych:

L. Do czerwca 2023r. w sktadzie wybranym na kadencje w latach; 2020 — 2023
Andrzej Gotaszewski- Przewodniczacy Rady

Zdzistaw Buczkowski — Cztonek Rady

Julia Papciak - Sekretarz

Grzegorz Jabtonski- Cztonek Rady
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i czerwca 2023r. w sktadzie wybranym na kadencje na lata; 2023- 2026
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Tomasz Swiderski - Przewodniczacy
Jarostaw Kowalczyk — Z-ca Przewodniczgcego
Teresa Zajkowska - Sekretarz

Czestaw Buczkowski- cztonek Rady

Andrzej Gotaszewski —cztonek Rady
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Ukonstytuowanie sktadu Rady wraz z powotaniem Prezydium Rady Nadzorczej nastapiic na jej
pierwszym posiedzeniuw dniu 12 lipca 2023r.

Po raz pierwszy cztonkiem Rady Nadzorczej zostali; Teresa Zajkowska, Tomasz Swiderski i
Jarostaw Kowalczyk. Pozostali cztonkowie Rady zostali wybrani na kolejng kadencje.

W mku 2023, Rada Nadzorcza odbyta 4 protokétowane posiedzenia, do czerwca 2023r. i 11
Sto \/\lafi\/C[’ posiedzern od czerwca do konca roku 2023r. w tym 8 posiedzen catej Rady
| i 3 posiedzenia Prezydium Rady Nadzorczej z udziatem i bez udziatu cztonkow

-':z‘,/stme posiedzenia odbywaty sie w petnym skfadzie osobowym.

W roku sprawozdawczym Rada podjeta 26 uchwat w zakresie spraw; finansowo — gospodarczych
,organizacyjnych, dziatalnosci inwestycyjnej, oraz dotyczacej cztonka zarzadu.

W zwigzku z tym, ze dokumentacja z prowadzonego nadzoru przez poprzednig Rade Nadzorczy
byta szczgtkowa a brak Planu Pracy uniemozliwiat weryfikacje kontrolowanych przez nig

1, w ramach swoich kompetencji nowa Rada przystgpita do kontroli ustalonych przez
siebie zagadnien w nastepujgcym zakresie;

zagadn

1. Zapoznano sie z protokotem polustracyjnym za rok 2022

2. Zapoznano sie z sytuacjg finansowg spoétdzielni

3. Zapoznano sie z protokotem Walnego Zgromadzenia

Przystgpiono do realizacji postanowienn Walnego Zgromadzenia w zakresie utworzenia

strony internetowe] spotdzielni

Wdrozono postanowienia w zakresie okreslenia indywidualnej stawki eksploatacyjnej,

oraz stawki remontowej na poszczegdlne budynki spétdzielni

€. Podjeto dziatania w celu sprawdzenia dokumentacji okres$lajgcej organizacje i sposdb
funkcjonowania spoétdzielni
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Dokonano sprawdzenia sposobu prowadzenia nadzoru nad pracownikami spotdzieini a w
szczegodlnosei nad tzw. pracownikami fizycznymii konserwatorem

Lokonano weryfikacji stawek za wynajem lokali i dzierzawy gruntéw

Prowadzono nadzér w zakresie czynnosci administracyjnych dotyczacych sprzedazy
nieruchomosci, przeniesienia wtasnosci gruntu oraz innych czynnosci porzadkowych w
obrebie budynkdéw nalezgcych do spétdzielni

Analizowano sposdb naliczania przychoddéw i kosztéw oraz skfadnikéw czynszowych

1. Zobowigzano Zarzad do zorganizowania szkolenia cztonkéw Rady Nadzorczej w zakresie

funkcjonowania Rady w strukturach Spétdzielni Mieszkaniowej
sracowano Plan Pracy Rady Nadzorczej
Sprawdzono realizacje Planu Finansowego za rok 2023.

4. Przeanalizowano zadtuzenie z tytutu naleznosci czynszowych i sposdb egzekucji tych

zadtuzen
W wyniku przeprowadzonych czynnosci stwierdzono, ze;

1. - Spotdzielnia nie posiada okreslonej struktury adekwatnej do prowadzone]
ciziatalnosci

- Czionkowie Zarzadu nie posiadali zakreséw obowigzkéw a zakresy posiadane przez
pracownikéw spétdzielni nie w petni odzwierciedlajg faktyczne czynnosci jakie wykonuja
na swoich stanowiskach.

- Popizednia Rada Nadzorcza nie sporzadzita Planu Pracy na rok 2023. Ostatni plan

pracy Rady Nadzorczej byt sporzadzony w 2017roku

- Nie posiadat takiego planu takze Zarzad Spoétdzielni

- Wiekszos¢ regulaminéw okreslajgcych funkcjonowanie organdéw spoétdzielni , oraz samej
spofdzielni nie jest aktualizowana od kilku a nawet kilkunastu lat.

- stwierdzono bardzo niski udziat Radcy prawnego w opiniowaniu i wyrazaniu swojego

stanowiska w sprawach dotyczacych umow, wnioskow , regulamindw itp.

- Dokumentacja prowadzonego nadzoru przez poprzednig Rade Nadzorczg jest bardzo

skapa. Protokoty z posiedzen Rady dotyczg najczesciej dwéch ,trzech nierozwinietych

tow( brak opisu analizowanych zagadnien, brak wnioskéw koricowych i dokonanych

ustalen). Niektore protokoty dotyczg dwdch dat. Na przyktad cyt” Protokdt Nr5/2023 z

edzenia Rady Nadzorczejz dnia 15.05.2023i23.06.2023". Jest to niespotykana

‘tyka  w pracy kancelaryjnej i sprawozdawczosci.

Nie stwierdzono aby Zarzad prowadzit dokumentacje dotyczacg nadzoru nad

podlegtymi sobie pracownikami a w szczegdlnosci pracownikami wykonujgcymi czynnosci

poza pomieszczeniami biurowymi spétdzielni . Stwierdzono natomiast, brak

harmonogramu pracy tzw. sprzgtaczy. W trakcie pétrocznej kadencji nowej Rady

przedstawiono do wdrozenia przez Zarzad, karte pracy i karte nadzoru. W spdidzielni nie

prowadzono ksigzki wyjé¢ co uniemozliwia kontrolowanie czasu pracy cztonkow zarzadu i
) fych pracownikéw.

trakcie kontroli optat czynszowych z tytutu wynajmu lokali idzierzawy gruntéw

elni ustalono, ze od wielu lat nie regulowano ( nie podnoszono ) stawek za

ern lokalii dzierzawy.

/naje

2

L

4. W pazdzierniku 2023r. dokonano kontroli ksigzek obiektéw budowlanych znajdujgcych
iie w dokumentacji spotdzielni. Stwierdzono, ze nie posiadajg one wpiséw kontrolnych
esa spotdzielni zapisy w ksigzce ,dotyczgce wykonanych prac remontowych czy
modernizacyjnych nie posiadajg adnotacji kierownikéw robét ( firm), lub osob
wadzorujgeych prace z ramienia wykonawcy. W ksigzce znajdujag sie tylko mapki, kopia
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2ktu notarialnego i wpisy o obowigzkowych przegladach oraz adnotacje dot. wykonanych
ac na obiekcie,

W trakcie zapoznawania sie przez Rade Nadzorczg z dokumentacjg dotyczacy kondycji
nsowej spotdzielni, sposobu naliczania stawek eksploatacyjnych oraz funduszu
remontowego a takze sposobu planowania kosztéw i przychodoéw , rada zauwaiyiz, z
bywa sie to bez niezbednej analizy i weryfikacji warunkow i okolicznosci zwizzanych
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zagadnieniami, tym bardziej ,ze jak wynika z zestawienia przychodow | kosztow
7z | pdirocze 2023r. wynik ogétem -23.351,63, wynik na gospodarce zasobami
szkaniowymi -145,080,39, wielko$¢ dodatnia jest tylko na dziatalnosci opos

kowanej

- DZIALANIA;

prowadzonych dziatai przez rade nadzorczg w roku 2023r. Rada wykonafa i
wata nastepujgce dziatania:

Stworzono Strone internetowa Spétdzielni Mieszkaniowej w Gubinie. Dzieki czionkom
Rady jest ona systematycznie aktualizowana, informujgc cztonkdéw spdidzielni o
realizowanych przez Rade Nadzorcza zadaniach w publikowanych protokotach z jej
posiedzen

2. Na zasadzie § 4 ust. 4 Regulaminu Rady Nadzorczej okreslono i wdrozonc do
realizacji Nowag strukture organizacyjng Spoétdzielni
Okreslono zakresy obowigzkéw dla Prezesa i Z-cy Prezesa Zarzadu Spoétdzieini
4. Wdrozono do realizacji karte pracy i karte nadzoru pracownikéw fizycznych tzw.
sprzgtaczy i konserwatora
Wdrozono do realizacji kwartalne zestawienie wyniku gospodarczo finansowego
poczawszy od poczatku roku 2024,
6. Opracowano Plan Pracy Rady Nadzorczej na 2024r.
‘obowigzano Zarzad spotdzielni do podwyiszenia czynszéw na lokalach uzytkowych i
tow dzierzawy gruntow.

KOszt

Monitorowano stan $rodkéw na rachunkach bankowych spétdzielni, zestawienia
wynikéw finansowych na poszczegdlnych budynkach ,rozliczenia funduszu
ontowego na poszczegdlnych budynkach oraz stan zadfuzenia z tytutu zalegiosc

2. Uaxtualniono i przyjeto do realizacji niektére regulaminy
*rzeprowadzono wgrudniu 2023r, szkolenie cztonkéw Rady Nadzorczej
stano Komisje Rewizyjng
walono nowa stawke eksploatacyjna
valono plan finansowy na 2024r. dokonano rozliczenia Planu za rok 2023,
jpiono do realizacji spotkan z mieszkaricami lokali spétdzielczych
rzedano garaze przy ul. Rydla
. Przywrécono parking przy ul. Kosynieréw 49
7. Zat tdeOHO plan remontéw na rok 2024. Rozliczono realizacje funduszu
emontowego za rok 2023.
4. Dokonano realizacji spraw dotyczgcych biezgcej dziatalnosci spétdzielni
ic f'z-":z:zatku grudnia 2023r. Rada Nadzorcza anulowata uchwate nr 7/2023 dot.
podniesienia stawki eksploatacyjnej, stwierdzajac sposdb jej wprowadzenia za
wadliwy | naruszajgcy art. 4 pkt 7 oraz pkt 7 z cyfrg 1, Ustawy z dnia 15 grudnia 2000r.
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Okazato sig, ze w spotdzielni od okoto 10 lat naruszano ten przepis wprowadzajac
nowe stawki eksploatacyjne bez zachowania okresu trzech miesiecy na
wprowadzenie zmian stawki, oraz braku pisemnego uzasadnienia.
PODSUMOWANIE;

Rada Nadzorcza Spétdzielni Mieszkaniowej w Gubinie stwierdza, ze sposdb kierowania i
zarzgdzania spotfdzielnig przez obecne kierownictwo ( zarzad) odstaje od obecnych standardow . Z
analizy i obserwacji funkcjonowania spoétdzielni przedstawia sie obraz instytucji, ktéra nie
zmienia sie od wielu lat. Dziatalno$¢ opiera sie na starych standardach, funkcjonuja w niej
stare schematy organizacyjne i zakresowe. Cztonkowie Zarzadu nie posiadajg podstawowych
umiejetnodci w zakresie obstugi komputera w tym postugiwania sie programami
administracyinymi( na przyktad Officea ). Nie chcg poszerza¢ swoich kompetencji i umiejetnosci w
jakimkolwiek zakresie (co sami stanowczo deklarujg ), bazujac na starych wypracowanych
schematach. Jest to tym bardziej niezrozumiate, ze w dobie dostepu do internetu, mozna
korzystac z rozwigzan i doswiadczen innych spoétdzielni, dziatajgcych na terenie Poiski.
Najbarazie, niepokojgcym zjawiskiem jest fakt, ze cztonkowie zarzadu nie prowadzg analizy ani
weryfikac) 7 awisk zachodzacych w spétdzielni, zwtaszcza zjawisk, ktére moga pociggnac za sobg
ryzyko strat finansowych( ustalanie stawek, wydatkéw, optat, srodkéw na dziatalnosc spoidzielni,
itp.). miato to szczegblne znaczenie w przypadku zwigzanym z zaptatg ponad 8 tys, zt firmie ktdra
przygotowywaia wniosek na dofinansowanie budowy kottowni gazowych w Gubinie przy ul.

a do ktorego jednak nie doszto, narazajgc na grozbe utraty w/w kwoty. Zwyczajowg
praktyks Zarzadu jest brak stosowania uzasadnien do podejmowanych decyzji. Kazda decyzja
dotyczaca czionkow spétdzielni odnosnie np. podniesienia sktadki eksploatacyjnej powinna
zawierac pisemne uzasadnienie. Rada Nadzorcza wskazuje takze na problemy w zakresie

i przy realizacji zleconych dziatan. Przyktadem moze by¢ opdinienie w rozliczeniu
kosztow podgrzania i zuzycia wody za 2022 i 2023r. Tak opdznione rozliczenie jest ewidentriym
famaniem obowigzujgcego regulaminu. Niektore poleceniai zalecenia rady nie moga sie
doczekac realizacji przez kilka miesiecy ( np. aktualizacja strony internetowej, aktualizacja zekresow
obowigzlkdw pracownikéw spotdzielni, aktualizacja regulamindw, itp.) lub wrecz pomijania
wykonania niektorych polecen. Nalezy w tym momencie stwierdzi¢, ze Rada Nadzorcza speinia
okreslong role w systemie zaleznosdci organdw spoétdzielni. Z zatozenia nie moze byc¢ organem
spizyjajacym zarzadowi czy zaleznym od niego. Ma spetnia¢ funkcje kontrolng nad innymi
organami spctdzielni podporzadkowanymi Walnemu Zgromadzeniu. Dlatego niepokojacym sg
praktyki z lat ubieglych, gdzie niezaleznie od sytuacji finansowej spétdzielni reguiarnie
przyznawane byty nagrody roczne, premie i podwyzki dla cztonkdéw zarzaduw wysckosci
niesiecznej pensji lub wyzsze. Rada Nadzorcza planuje w czasie dalszej kadencji zwrocic
szczegling uwage na sposob pozyskiwania zleceniodawcow, ich weryfikacje przez Zarzad, ngdz
t0 na rasadzie cbecnych uregulowan ,bgdZz nowych regulamindw.

Putaskie
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Rada Nadzorcza osSwiadcza, ze niniejsze sprawozdanie nie ma charakteru osobistego , stwierdza
obiektywne fakty i na ich podstawie ocenia prace oséb zatrudnionych na stanowiskach Prezesa
Z-cy Prezesa Zarzagdu Spoétdzielni Mieszkaniowej w Gubinie.

Dane dotyczace kondycji finansowej spétdzielni, beda zawarte w sprawozdaniu komisji
Rady Nadzorczej.

Rada Nadzorcza zacheca cztonkéw spétdzielni do korzystania ze strony internetowej na kidrej
mozna znalezé wszystkie informacje dotyczace pracy Rady Nadzorczej i Zarzadu spétdzielni



Na zakoriczenie sprawozdania Rada Nadzorcza chciataby poinformowac zebranych o zdarzeniu,
ktére nie ma chyba precedensu w historii prac Rad Nadzorczych spétdzielni Mieszkaniowej w
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omie jej istnienia a mianowicie w trakcie prac obecnej Rady Nadzorczej, w
023r. na prywatne adresy dwdch cztonkéw Rady Nadzorczej oraz pracowniks

i wptynety anonimy, o tresci szkalujgcej i ponizajacej te osoby. W przedmiotowej
skierowano wniosek do Prokuratury Rejonowej w Krosnie Odrzariskim w celu
prowadzenia postepowania w kierunku art. 190a kk. W wyniku niewykrycia sprawcy czynu

Gubi

postepowanie umorzono.

Konczge omowienie dziatalnosci Rady Nadzorczej, oraz ocene dziatalnosci spétdzieini w roku
2023r. Rada Nadzorcza wnioskuje do Walnego Zgromadzenia o zatwierdzenie sprawozdania Rady

Nadzorczej.

Majgc ne uwadze stwierdzone nieprawidtowosci, Rada Nadzorcza krytycznie ocenia prace

zarzgdu
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Sekretarz Rédy Nadzorczej

Teresa Zajkowska




