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1. Wstep
1. Podstawa prawna
1. Niniejsze sprawozdanie zostalo przygotowane przez Zarzad Spéidzielni
Mieszkaniowej w Gubinie i przediozone Radzie Nadzorczej na podstawie § 106
pkt 3 Statutu Spétdzieini Mieszkaniowej w Gubinie i zostanie przedtozone Walnemu
Zgromadzeniu Cztonkdw Spéidzielni Mieszkaniowej w Gubinie zgodnie z § 106 ust.2

pkt. 8 Statutu Spoétdzielni Mieszkaniowej w Gubinie.

2. Stan formalny Zarzadu i stan przekazania obowigzkéw

1. Z uwagi na fakt, iz w roku sprawozdawczym nastapita zmiana sktadu Zarzadu
w osobie Prezesa Zarzadu, sprawozdanie z dziatalnosci zostaje podzielone na dwie
czesci: czesé ogolna i okres od 02.11.2024 — 31.12.2024r.

2. W niniejszy sprawozdaniu zaznaczy¢ nalezy z catg powaga, iz w momencie objecia
obowigzkéw przez nowego Prezesa Zarzadu, nie doszio do protokolarnego
przekazania Spoétdzielni nowemu Prezesowi Zarzadu, a tym samym nie zostaly
protokolarnie przekazane:

Sprawy statutowe i sprawy cztonkowskie.

Stan finanséw i gospodarki Spétdzielni na dzier 31.10.2024 roku.
Stan realizacji uchwat Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej.
Sprawy kadrowo- ptacowe.

Polityka Ochrony Danych Osobowych ( RODO).

Mienie Spétdzielni.

Ochrona mienia i $rodkéw finansowych Spotdzieini.
Bezpieczenstwo i higieny pracy , ochrona przeciwpozarowa.
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Postepowanie z dokumentami i archiwizacja.
10. Systemy informatyczne.
11.Ewidencja $rodkéw trwatych.
12.Stan funduszy prowadzonych przez Spofdzielnie (fundusz zasobowy, fundusz
udziatowy, fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych)
13. Stan realizacji planu gospodarczego za rok 2024.
14.Wykaz i forma obowigzujacych regulaminéw.
3. Spotdzielnig w dniach 01 stycznia 2024r. do dnia 8 lipca 2024r. kierowat Zarzad w
sktadzie:
1. Lech Kiertyczak — Prezes Zarzadu
2. Waldemar Kopytiuk — Zastepca Prezesa Zarzadu



4. W dniu 8 lipca 2024 roku Rada Nadzorcza Spoétdzielni Mieszkaniowej w Gubinie
podjeta uchwate nr 6/2024 w sprawie odwotania Pana Lecha Kiertyczaka z funkgji
Prezesa Zarzadu i cztonka Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowej w Gubinie. Uchwata
weszta w zycie z dniem podjecia.

5. Spétdzielnig w dniach 8 lipca 2024r. do dnia 2 listopada 2024r. kierowat Zarzgd
w sktadzie:

1. Waldemar Kopytiuk — Zastepca Prezesa Zarzadu

2. Andrzej Gofaszewski — Czionek Zarzadu (oddelegowany z ramienia Rady
Nadzorczej uchwatg nr 7/2024 z dnia 8 lipca 2024r. w sprawie oddelegowania
cztonka Rady Nadzorczej do petnienia funkcji Cztonka Zarzadu Spoétdzielni
Mieszkaniowej w Gubinie — do czasu powotania Prezesa Zarzadu. Uchwata
weszta w zycie z dniem podjecia)

6. Spoldzielnig w dniach 2 listopada 2024r. do dnia 31 grudnia 2024r. kierowat Zarzad
w skfadzie:

1. Robert Sikora - Prezes Zarzadu
2. Waldemar Kopytiuk — Zastepca Prezesa Zarzadu

2. Sprawozdanie finansowe wg stanu na dzien 31.12.2024r.
1.  Wynik finansowy z dziatalno$ci gospodarczej na dzien 31 grudnia 2024

roku
Wyszczegdinienie | 31 grudnia 2023r. 31 grudnia 2024r.
Wynik finansowy 406_437,52 172 460,06 ]
2. Wynik finansowy gospodarki zasobami mieszkaniowymi
Wyszczegolnienie | 31 grudnia 2023r. & 31 grudnia 2024r.
Wynik finansowy -331 849,87 : -235 553,80 |
3. Wynik finansowy dziatalnosci opodatkowanej
Wyszczegolnienie J 31 grudnia 2023r. ._ 31 grudnia 2024r.
|Wynik finansowy | 406 437,52 _ _1 72 460,06




4. Zestawienie wynikéw finansowych z dziatalno$ci gospodarczej netto
poréwnawczo za okres 31 grudzieri 2023 do 31 grudzieri 2024r.
Wyszczeg6lnienie (31 grudnia 2023r.| 31 grudnia 2024r. 2024/2023 [%)]
Wynik ‘ 5
finansowy 406 437,52 172 460,06 -42,43%
|
5. Wynik finansowy z dziatalnosci gospodarczej poszczegélnych pionéw
Spéldzielni na dzien 31 grudnia 2024 roku
Wyszczegolnienie | 31 grudnia 2023r. 31 grudnia 2024r
Spébitdzielnia Mieszkaniowa
(eksploatacja) -331 849,87 -235 553,80
Wspédlnoty Mieszkaniowe 157 869,45 92 354,09
Najem i_mne (pozostate przychody 248 568,07 80 105,97
operacyjne)
Koszty ogéinego zarzadu 989 024,90 1 048 966,67
6. Bilans i Rachunek zyskow i strat

1.

Bilans za rok obrotowy sporzadzony na dzieri: 31 grudnia 2024 roku zamknat sie:
1. sumg bilansowa po stronie aktywow i pasywéw w kwocie : 9.282.180,57 zt

(stownie: dziewig¢ miliondéw dwieécie osiemdziesigt dwa tysigce sto osiemdziesiat
ztotych 57/100)

. Wynikiem z eksploataciji i utrzymania nieruchomosci ( za lata poprzedzajace

okres sprawozdawcy) w wysokosci -358.152,77 zt ( stownie: minus trzysta
piecdziesigt osiem tysiecy sto piecdziesigt dwa ziote 77/100), ktéry nie zostat
rozliczony zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéfdzielniach
mieszkaniowych (Dz.U. 2024.558 t.j.), a wykazany w aktywach bilansu jako
réznica pomiedzy niedoborem krétkoterminowych rozliczen miedzyokresowych a

nadwyzka rozliczer miedzyokresowych.

. Niedoborem z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci (za okres

sprawozdawczy) w kwocie -235.553,80 zl (sfownie: minus dwiescie trzydziesci
piec tysiecy piecset piecdziesiat trzy ztote 80/100), wykazany w aktywach bilansu.




2. Rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 01.01.2024r. do 31.12.2024r., zamknat
sie:

1. Wynikiem z dziatalno$ci gospodarczej brutto: 172.460,06 z ( stownie: sto
siedemdziesigt dwa tysiace czterysta sze$édziesiat ztotych 06/100)

2. Wynikiem z pozytkéw z nieruchomos$ci wspdinych, ktéry zostanie rozliczony
zgodnie z art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych (Dz.U.2024.558 t. j.) w kwocie netto: 26.292,22 zt ( stownie:
dwadziescia sze$¢ tysiecy dwiescie dziewieédziesiagt dwa zlote 22/100).

3. Wynikiem finansowym =z dziatalnosci gospodarczej netto: 156.939,06 zi
( stownie: sto pie¢dziesigt sze$¢ tysiecy dziewietset trzydziesci dziewieé ztotych
06/100)

3. Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnos$ci za 2024 rok

Czesc¢ | ogolna

1. Sprawy statutowe i sprawy czlonkowskie.

1. llos¢ Cztonkéw Spétdzielni Mieszkaniowej w Gubinie na dzierh 31.12.2024r. wynosit

- 701. W roku 2024 przyjeto 7 czionkéw a wykreslono 17. Wg stanu na dzien
31.12.2023r. ilo$¢ cztonkéw wynosita 711 czionkéw. Roznice pomiedzy iloscig
cztonkéw wykreslonych, a przyjetych wynikajg ze zmiany ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, z ktérej wynika, ze osoba, ktéra nabyta prawo odrebnej wtasnosci
lokalu moze by¢ cztonkiem, lecz nie jest to obowigzkowe. Coraz wiecej nabywcéw
prawa odrebnej wltasnosci lokalu nie wyraza checi ztozenia deklaracji cztonkowskich.

2. Rejestr cztonkéw prowadzono na biezaco.

2. Sprawy mieszkaniowe
1. W okresie sprawozdawczym Spéidzielnia zarzadzata 572 lokalami mieszkalnymi
znajdujgcymi sie w zasobach mieszkaniowych Spétdzielni i 364 lokalami we
wspolnotach mieszkaniowych, w tym:
1. Spoéidzielcze lokatorskie prawo do lokali — 13
2. Spoéldzielcze wtasnosciowe prawo do lokali — 233
3. Prawo odrebnej wtasnosci do lokali - 326
3. Ogdlny wynik finansowy Spétdzielni
Na dzien 31 grudnia 2024 roku kondycja finansowa Spétdzielni byta zta co wynika ze
sprawozdania finansowego za rok 2024. Niemniej jednak dzieki prowadzonej dziatalnosci
opodatkowanej (zarzadzanie wspodlnotami mieszkaniowymi, dziatalno$¢ komercyjna
W postaci wynajméw i dzierzaw) $rodki finansowe pozwalaly i nadal pozwalajg w petni
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realizowac¢ zadania Spétdzielni, ktora nie posiada zadnych zalegtosci zaréwno podatkowych,
pracowniczych jak i kontrahentowych. Na biezgco pokrywano koszty i zobowigzania. Wynik
bilansowy nie jest odzwierciedleniem faktycznej kondycji firmy, a ujemny wynik eksploatacji
i utrzymania nieruchomos$ci wskazuje, iz wypracowywane zyski z dziatalnosci
opodatkowanej przez poszczegéine dziaty Spétdzielni sg zbyt mate dla pokrycia kosztéw
ogoélnego zarzadu (kosztdw prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej). Wskazaé nalezy, iz
diugotrwatg przyczyng zaistniatej sytuacji, bylo nieprawidiowe szacowanie kosztéw a tym
samy przychodow z eksploatacji. Prawidtowe stawki eksploatacyjne w znaczny sposob
pozwolity by zmniejszy¢ narastajace z tego tytutu straty. Rowniez rozliczanie w latach
poprzednich réznic pomiedzy kosztami a przychodami, co wprost wynika z obowigzku
okreslonego w § 73 Statutu, ktéry moéwi, iz ,R6znica miedzy kosztami eksploatacji i
utrzymania danej nieruchomosci a przychodami z optat uzytkownikéw lokali na pokrycie tych
kosztéw, zwieksza odpowiednio przychody Ilub koszty eksploatacji i utrzymania
nieruchomos$ci w roku nastepnym’”, w znaczny sposob w ocenie Zarzadu wplyneta by na
lepsza kondycje finansowg Spofdzielni.

Ponadto wskaza¢ nalezy na wysoki poziom catkowitego zadiuzenia z tytutu naleznosci
czynszowych, ktéry wg stanu na dzien 31.12.2023r. ksztattowat sie na poziomie:
186.442,55 zl, a juz wg stanu na dzien 31.10.2024r. wynosit 194.843,06 zt. W podokresie
wskazanym na wstepie niniejszego sprawozdania czyli od dnia 02.11.2024 do dnia
31.12.2024r. stan zadiuzenia spadt do poziomu 177.629,31 zi, czyli o kwote: 17.213,75 zi.
Jest to efektem determinacji w dziataniu nowego sktadu Zarzadu miedzy innymi poprzez
intensyfikacje windykacji prowadzong przez dziat prawny Spétdzielni pod écistym nadzorem
Zarzadu. Wg stanu na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania stan zadtuzenia

zmalat do poziomu 172.587,91 zi.

4. Stan wykonania przez Zarzad uchwat Walnego Zgromadzenia

1. Uchwaty Walnego Zgromadzenia z dnia 26.06.2024r.

1. UCHWALA Nr 9/2024 w sprawie: wyrazenia zgody na zbycie nieruchomosci

(gruntu pod garazami) przy ul. Pulaskiego
1. Zarzad zostat zobowigzany do realizacji uchwaly. Uchwata nie zostata
zrealizowana. Obecny Zarzad w okresie sprawozdawczym ustalit, iz ksiegi
wieczyste przedmiotowej nieruchomos$ci nie sg uporzgdkowane. Nie ujawniono
w ksiegach wieczysty wybudowanych garazy i nie ustalono oséb, ktore
wybudowaly je ze $rodkéw wiasnych. Zgodnie z obowigzujgcym stanem prawnym



budynek nalezy do tej osoby/podmiotu ktéra dysponuje gruntem.
Z uwagi na przewlekto$¢ sprawy obecny Zarzgd podejmie sie realizacji uchwaty,

ktoéra nie zostata zrealizowana.

2. UCHWALA Nr 4/2024 w sprawie: podziatu nadwyzZki bilansowej za rok 2023

1. Zarzad zostat zobligowany do realizacji uchwaly. Walne Zgromadzenie Cztonkéw
Spotdzielni zadecydowato, iz Zarzad Spoétdzielni winien przeznaczyé ogéinie na
inwestycje kwote 189.800,00 zt. Srodki nie zostaly przeznaczone na zaden z wiw
celow. Obecny Zarzad po analizie tresci uchwaly zawnioskowat do Rady
Nadzorczej o podjecie uchwaty w sprawie podziatu nadwyzki bilansowej. Rada
Nadzorcza przychylita sie do wniosku obecnego Zarzadu i uchwatg nr 8/2025 z
dnia 24 marca 2025r. podjeta decyzje o przypisaniu do funduszy remontowych
wszystkich nieruchomosci bedgcych w zasobach Spétdzielni kwoty 99.220,00 zt
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowych, a pozostatg cze$é przeznaczono na

zadania inwestycyjne wskazane przez Zarzad w roku 2025.

Czes¢ Il - Zadania wykonanie przez Zarzad w okresie 02.11.2024r. — 31.12.2024r.
1. Zarzad na biezaco wdrazat sie i poznawat stan gospodarki Spétdzielni. Poprzez
wspolprace z Radg Nadzorczg w ramach posiadanych kompetengji i uprawnien
kazdego z organéw na biezgco omawiano problemy i sktadano sprawozdania ze
swojej dziatalno$ci na kazdym posiedzeniu Rady Nadzorczej, gdzie szczegotowo
i kompleksowo przedstawiano sprawozdania z dziatan Zarzadu, zgtaszano

wnioski i problemy.

2. Zgodnie z przyjeta przez Rade Nadzorczg koncepcja funkcjonowania Spétdzielni
przedstawiong na etapie konkursu na stanowisko Prezesa Zarzadu,
przygotowano i przedstawiono na posiedzeniu w dniu 12.12.2024 nowe
regulaminy, ktére zostaty przyjete przez Rade Nadzorczg odpowiednio uchwatami:
12/2024; 15/2024; 14/2024;13/2024:

1. Regulamin Pracy, a w nim:
1. organizacja i porzgdek w procesie pracy. System pracy i okres rozlicze-
niowy,
2. podstawowe prawa i obowigzki stron stosunku pracy,
3. kontrola trzezwosci i obecnosci srodkéw dziatajgcych podobnie do alko-
holu,
4. rozktad i czas pracy,



5. wysokos$¢ wynagrodzenia, termin i sposéb wyptaty wynagrodzenia,

6. urlopy wypoczynkowe,.

7. sposo6b organizacji pracy:

1. zatrudnianie i zwalnianie pracownikéw

ewidencja czasu pracy, zwolnienia,

odpoczynek i przerwy w pracy,

kontrole pracownikow,

podréze stuzbowe,

Swiadczenia socjalne,

ochrona pracy kobiet i wykaz prac wzbronionych kobietom.
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procedura wprowadzenia pracy zdalnej

2. Regulamin Wynagradzania, a w nim:

1.
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9.

ogdlne zasady wyptaty wynagrodzenia i wypfaty innych $§wiadczen
pracownikom Spoéldzielni oraz zasady ochrony danych osobowych
pracownikdw.

sktadniki wynagrodzenia stosowane w zawartej w umowie o prace
pomiedzy pracodawcg a pracownikiem:

wynagrodzenie zasadnicze pracownikéw  Spétdzielni  (kategorie

zaszeregowania, taryfikator wynagrodzen)

wynagrodzenie Zarzadu

dodatek do wynagrodzenia za prace w godzinach nocnych.
dodatek za prace w godzinach nadliczbowych.

premia uznaniowa

dodatek funkcyjny

inne $wiadczenia finansowe i rzeczowe:

10.wynagrodzenie chorobowe

11.nagroda jubileuszowa

12. odprawy
13. diety
14.dodatek finansowy na zakup okularéw korygujgcych wzrok

15.8wiadczenia finansowe i rzeczowe zwigzane z BHP

16.spos6b wyptaty wynagrodzenia i innych naleznosci finansowych oraz

zasady realizacji potrgcen.



3. Regulamin Organizacyjny, a w nim:

fi.

struktura organizacyjna wraz ze schematem organizacyjnym

2. postanowienia szczegbélowe a w nich zakresy dziatania poszczegélnych

komorek organizacyjnych Spoétdzielni

4. Regulamin Pracy Zarzadu, a w nim:

1.

sktad Zarzgdu, wybor, powotywanie i odwotywanie Cztonkéw Zarzadu oraz

zasady wynagradzania.

2. zadania i tryb pracy Zarzadu:

3. zwotywanie i przebieg posiedzen Zarzadu
4. zadania realizowane przez Zarzad, a wynikajgce z obowigzujgcego stanu

prawnego (prowadzenie dziatalnosci gospodarczej Spétdzielni,
negocjowanie i podpisywanie uméw handlowych, prowadzenie remontéw
i napraw budynkéw i sprzetu, zakupy niezbednego sprzetu i wyposazenia
oraz opracowywanie projekidbw planéw gospodarczo-finansowych
Spotdzielni, okreslenie zasady finansowych, wedtug ktérych prowadzone
sg ksiggi rachunkowe Spoéfdzielni (Polityka rachunkowosci Spétdzielni
Mieszkaniowej w Gubinie), okre$lenie zasad wewnetrznego obiegu
dokumentéw oraz zasad przechowywania oraz niszczenia dokumentow
(Regulaminu fadu dokumentacyjnego — przechowanie i niszczenie
dokumentéw Spdétdzielni Mieszkaniowej w Gubinie), biezace sktadanie
pisemnych sprawozdan z dziatalnosci Spotdzielni Radzie Nadzorczej oraz
po zakonczeniu roku obrachunkowego sporzadzanie sprawozdania
rocznego, bilansu i rachunku zyskoéw i strat oraz przedkfadanie ich do
zbadania przez Rade Nadzorczg, poddawanie Spofdzielni ustawowe;
lustracji, wykonywanie nastepujgcych przegladéow , okreslonych
przepisami prawa, do ktérych nalezy:

roczny i piecioletni przeglad budowlany budynkéw i budowili;

6. roczny przeglad kominiarski
7. okresowe pomiary elektryczne, tj.: rezystancji izolacji elektrycznych i

urzadzen elektrycznych, skutecznosci ochrony od porazen elektrycznych i
rezystancji instalacji odgromowej budynkow;

Ponadto:

1. nabywanie i zbywanie w granicach upetnomocnienia oraz

obowigzujgcych przepisow $rodki trwate,
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2. zawieranie umowy dzierzawy i najmu oraz umowy w zakresie
inwestycji i kapitalnych remontéw w granicach upowaznien
i obowigzujgcych przepisow,

3. zacigganie pozyczek i inne zobowigzania majgtkowe w granicach
upetnomocnienia i obowigzujgcych przepisow,

4. prowadzenie rejestru czionkéw Spotdzielni, przyjmowanie Czionkow
Spéitdzielni , zgodnie z zapisami Statutu Spétdzielni;

5. realizacja uchwaty organéw Spoétdzielni (Walne Zgromadzenie i Rada
Nadzorcza) do ktérych wykonania Zarzgd zostat zobligowany;

6. rozpatrywanie ztozonych do Zarzadu — skarg i wnioskéw Czionkéw
Spoétdzielni oraz pracownikéw Spéidzielni ;

7. zglaszanie wniosku o upadio$¢ Spoétdzielni, w przypadku powstania
warunkéw uzasadniajgcych upadiosé¢ Spétdzielni,

8. zglaszanie wniosku o likwidacje Spétdzielni, w przypadku powstania
warunkéw uzasadniajgcych likwidacje Spotdzielni,

9. zapewnienie sprawnej obstugi organizacyjnej i technicznej wszystkich
organow Spotdzielni (Walne Zgromadzenie i Rada Nadzorcza);

10. odpowiedzialno$¢ za aktualne zapisy w Krajowym Rejestrze Sadowym
oraz za przestanie po zakonczeniu roku obrachunkowego do
Krajowego Rejestru Sgdowego wymaganych dokumentéw, zgodnie z
przepisami prawa;

11. odpowiedzialno$¢ za aktualne zapisy w ksiegach wieczystych;

12.reprezentowanie  Spétdzielni na  zewnatrz,  wspdtdziatanie
i wystepowanie do organdw, instytucji i administracji panstwowej, a
takze do sgddw i prokuratury w sprawach dotyczacych dziatalnosci
Spotdzielni oraz podejmowanie decyzji w tych sprawach.

13. oSwiadczenie woli, petnomocnictwa oraz upowaznienia.

14. wewnetrzna dziatalno$é kontrolna Spotdzielni.

15. odpowiedzialno$¢ dyscyplinarna i karna Cztonkéw Zarzadu

3. Dokonano analizy wynikéw finansowych z eksploatacji i utrzymania
nieruchomos$ci za okres 10 miesigcy 2024r. Zarzad zawnioskowat do Rady
Nadzorczej o podjecie decyzji w sprawie zmiany stawek eksploatacyjnych
z zachowaniem ustawowych terminéw. Rada Nadzorcza po wspdlnej z Zarzadem
whnikliwej analizie przychylita si¢ do wniosku i podjeta uchwate w sprawie zmiany
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stawek eksploatacyjnych — uchwata nr 16/2024 z dnia 12.12.2024r.
Za stuszno$¢ w ocenie Zarzadu nalezy uznaé¢ 6wczesng postawe, biorac pod
uwage wynik finansowy Spoétdzielni za caty okres sprawozdawczym, co wskazano
w rozdziale 2 niniejszego sprawozdania.

. Dokonano analizy i audytu w zakresie przegladéw technicznych i tresci ksiazek
obiektow budowlanych. Nie wszystkie przeglady byly realizowane prawidtowo,
czego przyktadem moze by¢ obiekt uzytkowy przy ul. Piastowskiej 30. Na uwage
zastuguje fakt, iz od wielu lat naruszano obowigzek prawny w zakresie dokonania
przegladu stanu technicznego tego budynku. (przeglady stanu technicznego dla
tego obiektu nie byly przeprowadzane) Zarzad w trybie pilnym dokonat przeglgdu.
Uzyskano pozytywny protokét z przegladu.

. Podjeto decyzje o sukcesywnych spotkaniach z zarzadami wspélnot
mieszkaniowych celem zapoznania sie z biezgcymi potrzebami i sugestiami
w zakresie poprawy wspiipracy w obszarze zarzadzania nieruchomosciami.
Przeprowadzono spotkania ze wszystkimi zarzagdami wspoinot mieszkaniowych.
. Dokonano analizy akt osobowych pracownikéw Spoétdzielni. Stwierdzono
rozbieznosci w zakresie stanowisk pracy w umowach o prace a strukturg
zatrudnienia zatwierdzong przez Rade Nadzorczg. Wszystkie rozbieznosci
zostaly do korica miesigca listopada ujednolicone poprzez wprowadzenie
stosownych anekséw do uméw o prace.

. Dokonano analizy stanu ewidencji $rodkéw trwatych Spotdzielni. W wyniku
analizy stwierdzono, ze w Spotdzielni nie byta prowadzona ewidencja
obciazeniowa pracownikéw. Zaden z pracownikéw nie posiadat na swoim stanie
wyposazenia za ktoére odpowiadat i ktére przyjat na swoj stan potwierdzajac to
wiasnorgcznym  podpisem. Przygotowano i wprowadzono ewidencje
obcigzeniowa pracownikow.

. Dokonano analizy sposobu przeprowadzania przez Spéidzielnie zaréwno
w swoich zasobach jak i wspdlnot mieszkaniowych deratyzacji. Stwierdzono, ze
Spotdzielnia nie posiada zawartych uméw z profesjonalng firmg, posiadajaca
uprawnienia, wiedze i doswiadczenie do przeprowadzania ustug DD. W zwigzku
z powyzszym, biorac pod uwage bardzo silne, narastajgce pojawiania sie gryzoni
w miescie, a szczegodlnie na osiedlu E. Plater, podjeto decyzje o rozpoczeciu
i przeprowadzeniu jeszcze w roku 2024 profesjonalnej deratyzacji przez firme
zewnetrzna catego osiedla E. Plater na wszystkich zasobach zarzadzanych przez
Spétdzielnie. Dziatania te zostaty skoordynowane przez PUM Sp. z 0.0 w Gubinie
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po wspblnym wypracowaniu rozwigzania polegajacego na koordynacji dziatar
PUM w zakresie dokonywania deratyzacji w niektérych studniach kanalizacyjnych
w drogach bezpo$rednio w bliskim sgsiedztwie budynkéw Spoétdzielni i budynkéw
zarzgdzanych przez Spétdzielnie.

9. Wprowadzono nowe =zasady obiegu dokumentéw, ze szczegdlinym
uwzglednieniem zatwierdzenia ptatnosci i dokonywania przelewéw. Na dzien
dzisiejszy przelewy sg podpisywane tylko przez Prezesa i Gtéwng Ksiegowg lub
przez innego czfonka Zarzadu lub osobe upowazniong przez Prezesa Zarzadu,
ktora to kazdorazowo zostata zobowigzana do przedstawiania Prezesowi
zestawien pfatnosci w postaci zestawienia tabelarycznego na kazdy dzieri
z zatgczonymi do nich dokumentami finansowymi, po wczesniejszym formalno-
prawnym i merytorycznym sprawdzeniu przez osoby funkcyjne i zatwierdzeniu ich
przez Prezesa Zarzgdu.

10.Prezes Zarzadu jako osoba posiadajgca Licencje Zarzadcy Nieruchomosci,
przeprowadzit szczegbtowag analize w zakresie poprawnosci dokumentacii
zwigzanej z zarzgdzaniem wspélnotami mieszkaniowymi. Niestety jako kwestie
bardzo powazng wskazaé nalezy istotne naruszenie prawa w zakresie
wypetnienia obowigzku posiadania przez zarzadce nieruchomosci polisy OC dla
kazdej zarzadzanej przez siebie nieruchomosci. Po otrzymaniu opinii prawnej w
tym zakresie, ktéra jednoznacznie potwierdzita stanowisko Prezesa Zarzadu.
(opinia prawna zostata przedstawiona Radzie Nadzorczej) stwierdzono
naruszenie ftresci art. 146 wustawy o0 gospodarce nieruchomos$ciami
( Dz.U.2024.0.1145.1j), ktéry wskazuje w ust. 3: ,Zarzgdca nieruchomosci
podlega obowigzkowemu ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej za szkody
wyrzadzone w zwigzku z zarzgdzaniem nieruchomoscig. Jezeli zarzgdca
nieruchomosci wykonuje czynno$ci przy pomocy innych oséb, dziatajgcych pod
Jjego nadzorem, podlega on réwniez ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej za
szkody wyrzgdzone dziataniem tych oséb.”, a w ust. 3a wskazano: ,Kopia
dokumentu ubezpieczenia, o ktérym mowa w ust. 3, aktualnego na dzier zawarcia
umowy o zarzgdzanie nieruchomoscig stanowi zatacznik do tej umowy. Zarzgdca
nieruchomosci  niezwlocznie informuje strone umowy o zarzadzanie
nieruchomoscig o wszelkich zmianach danych zawartych w dokumencie
ubezpieczenia i o zawarciu nowej umowy ubezpieczenia, przekazujac kopie
dokumentu ubezpieczenia.”, art. 3b z kolei méwi: ,Jezeli zarzadca nieruchomosci

nie dopetnit obowigzkéw, o ktérych mowa w ust. 3a, strona umowy o zarzgdzanie
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nieruchomoscig, po uprzednim wezwaniu w formie pisemnej zarzgdcy
nieruchomosci do przedfozenia kopii dokumentu ubezpieczenia w ciggu 7 dni od
dnia ofrzymania wezwania, ma prawo wypowiedzie¢ umowe o zarzgdzanie
nieruchomos$cig ze skutkiem natychmiastowym.”

Zarzad Spétdzielni podjat niezwtoczne dziatania celem zawarcia wymaganych
polis OC. Nadmieni¢ nalezy, ze wymagana prawem minimalna wartosé
ubezpieczenia na wszystkie zarzgdzane nieruchomo$ci to 50.000 EUR.
Niestety koszt takiej polisy nie byt wliczony w wynagrodzenie zarzadcy, ktére
ponoszg wiasciciele nieruchomo$ci wspélnych, a w zwigzku z powyzszym
obcigzyt on rozliczenie wynagrodzenia Zarzadcy we wszystkich wspélnotach. Na
uwage zastuguje fakt ze wymég ten nie byt nigdy realizowany, a jest razacym
naruszeniem przepisow prawa. Zarzad ocenia brak polis jako bardzo niekorzystny,
biorgc pod uwage toczace sie sprawy sgdowe z powddztwa mieszkancow
wspdInot mieszkaniowych przeciwko Spoétdzielni. Dodatkowo Zarzad dokonujgc
analizy dokumentacji wspéinot mieszkaniowych stwierdzit, ze Spétdzielnia jako
zarzadca nieruchomosci korzystajac z wykonawcow robét budowlanych réwniez
nie wymagata posiadania przez nich polis OC, co stanowi naruszenie dodatkowo

zapiséw wskazanych w ust. 3 wskazanego powyzej artykutu.

4. Podsumowanie

Podsumowujgc sprawozdanie Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowej w Gubinie z dziatalnosci
za rok 2024, stwierdziC nalezy i wskaza¢ jako kwestie bardzo powazng, ktéra w znaczny
sposob utrudniata zarzgdzanie Spéfdzielnig, to brak protokolarnego przekazania Spétdzielni
przez owczesne osoby zasiadajgce w sktadzie Zarzadu, tj. w okresie od 8 lipca do
31.10.2024r. Dodatkowo sytuacja finansowa Spotdzielni wynikajaca ze sprawozdania
finansowego za rok 2024 nie pozwala na obojetng ocene kondycji Spoétdzielni. Szereg
wyzwan stojacych przed Zarzadem w roku 2025 zaréwno pod wzgledem finansowym,
gospodarczym i organizacyjnym stawia ten rok pod znakiem trudnego, a zarazem bardzo
odpowiedzialnego dla przysztego funkcjonowania Spétdzielni. Zarzad wyraza tym samym
przekonanie, ze dotychczasowe funkcjonowanie organdéw Spéidzielni, dotychczasowa
dobra, konstruktywna i kreatywna wspéipraca pomiedzy Radg Nadzorcza w obecnym
sktadzie a Zarzgdem pozwoli zrealizowa¢ wszystkie cele, obowigzki i zamierzania na rok

2025 z maksymalnymi korzy$ciami dla Spoétdzielni i jej cztonkow.
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Jednoczes$nie Zarzad wskazuje, iz posiada kompetencje, determinacje do realizacji celu
jakim jest prawidtowe funkcjonowanie Spoétdzielni. Spoétdzielnia Mieszkaniowa w Gubinie
czerpigc doswiadczenie z kilkudziesiecioletniej tradycji winna kierowaé swoj wysitek
organizacyjny na podnoszenie standardéw obstugi mieszkancéw oraz sprawnego
zarzadzania nieruchomos$ciami, stanowigcymi mienie Spoidzielni Ilub mienie jej
mieszkancoéw. To kilkudziesigcioletnie istnienie pozwala nam stworzy¢ wiarygodng wizje

przysztosci, dajgcg naszym mieszkancom perspektywe stabilizacji i bezpieczenstwa.

Obecny Zarzad swoje cele wigze z usprawnieniem proceséw zarzadzania
nieruchomos$ciami, ktérych efektem bedzie spetnianie potrzeb mieszkarncéw w zakresie
utrzymania poziomu technicznego istniejgcej substancji mieszkaniowej oraz podniesienie
jakosci zycia mieszkancow. Pragniemy budowaé wiezi spofteczne i poczucie korzysci
z przynalezno$ci do Spéidzielni wraz ze $wiadomym wyborem tej formy zaspokajania

potrzeb mieszkaniowych.

Wizjg Zarzgdu jest wiarygodna i przyjazna Spoétdzielnia, sprawnie zarzadzana i spetniajaca
oczekiwania mieszkancow, realizujgca przyjeta strategie rozwoju i dziatania, kierujgca sie
dobrem i potrzebami mieszkaricow, zapewniajgca im odpowiednie standardy obstugi,
konsekwentnie inwestujgca w wiedze i rozwdj swoich pracownikéw, dziatajaca zgodnie

z obowigzujgcym stanem prawnym i uregulowaniami wewnetrznymi.

- Na tym sprawozdanie zakonczono i podpisano —

sPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA
w GUBINIE
ul.Westerplatte 10 E/2
‘ 66-620 GUBIN
1P 926-000-10-82, tel. 68 359 32 05
e-mail: biuro@smgubin.p!
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