Warszawa , 31 maja 2024 roku

Sprawozdanie z dziatalnosci Zarzadu Spoétdzielni Mieszkaniowej KIWERSKA

w roku 2023.

W roku 2023 Zarzad Spétdzielni Mieszkaniowej Kiwerska pracowat w nastepujgcym sktadzie
osobowym :

1

2.

Zbigniew Wozniak jako Prezes Zarzadu - powotany na stanowisko i zatrudniony decyzjg
Rady Nadzorczej w okresach , ktéry petnit obowigzki fizycznie w terminach :

e od 1 stycznia 2023 do 25 sierpnia 2023

e od 1 grudnia 2023 do 31 grudnia 2023

e przerwa w wypetnianiu obowigzkéw wynikata z dtugotrwatego pobytu szpitalnego
Zdzistaw Jaszczuk jako Cztonek Zarzadu - petnigcym funkcje spotecznie nieprzerwanie w
ciggu catego roku.
Tomasz Krysicki jako Cztonek Rady Nadzorczej oddelegowany do pracy w Zarzadzie
uchwatg Rady z dnia 8 sierpnia 2023 i odwotany uchwatg Rady w dniu 2 pazdziernika
2023 roku po ztozonej rezygnaciji.
Danuta Sehen jako Czionek Rady Nadzorczej oddelegowany do pracy w Zarzgdzie
uchwatg Rady z dnia 8 sierpnia 2023 i odwotana uchwatg Rady w dniu 30 listopada 2023
po ztozonej rezygnaciji.

W omawianym okresie spétdzielnia zatrudniata nastepujgce osoby i firmy:

1.

Gtéwng Ksiegowa — Marie Kattaur — Resiak na podstawie podpisanej umowy ze spotka
Remar sp. z 0.0. na prowadzenie ksiegowosci w SM Kiwerska w okresie od 1 stycznia
2023 do 30 czerwca 2023, a nastepnie w okresie od 1 lipca 2023 roku do 31 sierpnia 2023
roku zatrudniona na umowe zlecenie jako osoba fizyczna. Umowa powyzsza zostata
rozwigzana na wniosek Zarzadu ze wzglgdu na brak postgpu w sprawie wdrozenia
programu ksiegowego firmy PROBIT.

Gtowna Ksiegowg — Katarzyne Brzezinska w okresie od 12 wrzesnia 2023 roku
zatrudniong na umowe zlecenie.

Administratora - Pana Dariusza Stefaniskiego, ktéry sprawowat biezgcy nadzér nad
mieniem spoétdzielni i osobami wykonujacymi konserwacje.

Mecenas Joanne Senkowskg prowadzacg dziatalno$¢ pod Firmg SP Kancelaria jako
prawnika wykonujgcego konsultacje prawne na podstawie statej umowy zlecenia
Panig Ewe Kozera - wykonujaca prace porzadkowe na terenie budynkow
Mieszkalnych zatrudniong jako pracownika etatowego

Arkadiusza Kozera prowadzacego firma ARKO jako gospodarza terenu spot

odpowiedzialnego za porzadki oraz od$niezanie na podstawie statej umowy
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7. Firme Schindler Polska sp. z 0.0. jako konserwatora wind osobowych w budynkach SM
Kiwerska

8. Stanistawa Mazurka prowadzacego dziatalno$¢ pod Firmg Ustugi  budowlane i
instalatorstwo jako konserwatora sieci elektrycznych i oéwietlenia.

9. Stanistawa Rukata jako konserwatora sieci centralnego ogrzewania oraz sieci wod —kan i
hydroforni zatrudnionego na umowe zlecenie

10. Mariana Litwiniuka prowadzacego dziatalno$¢ pod Firma Elektromechanika jako
konserwatora domofonow.

11. Dominika Koryckiego prowadzgcego dziatalno$¢ pod Firmg Production jako administratora
strony internetowej oraz konserwatora sprzetu informatycznego.

W minionym roku 2023 Zarzad SM Kiwerska administrowat 3 budynkami mieszkalnym z 82
lokalami mieszkalnymi oraz pozyskiwat przychody z dziatalno$ci gospodarczej z wynajmu :
1. Lokalu uzytkowego w budynku Nr.14 wynajetego firmie AMVIS na biuro ksiegowe
2. Pawilonu technicznego wynajetego firmie ANIMA na prowadzenie przychodni
weterynaryjnej
3. CzeSci dachu budynku nr 12 wynajetego firmie Orange na lokalizacje zespotu anten
telefonii komérkowe;j
4. Fragmentu terenu przed pawilonem technicznym wynajetego firmie ALLEGRO na
lokalizacje paczkomatu
5. Lokalu mieszkalnego na parterze budynku nr 16 wynajetego na lokal mieszkainy dla pani
Borkowskiej.

W roku 2023 SM Kiwerska uzyskata nastepujace wyniki finansowe wg posiadanych i
wprowadzonych do systemu ksiegowego na dzien 31 maja 2024 r., ktére wygladajg nastgpujgco:

e Przychdd zwolniony z opodatkowania na gospodarce mieszk. 869279,24 pin
e Koszty poniesione podczas administrowania gospodarkg mieszk,......... 927928,64 pin
¢ Wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi........................... - 58649,40 pin
e Przychody z dziatalnosci gospodarczej..............c.coceeiiiniiinnnn. 248818,77 pin
e Koszty dziatalno$ci gospodarczej..........c.cocoevviiiiiiiiininnn. 101834,47 pin
e Wynik brutto dziatalnosci gospodarczej................c.coooii i 146984,30 pin
e Wynik netto dziatalnosci gospodarczej...................oooveiin . 133755,71 pin
o ktigezny Zysk WrOKU 2023, .5, . . comiroin o wmmimis 5 s« e s £ o tarnd s 7 25 Smsin 75106,31 pin.

decyzje . Podejmowane decyzje w wiekszosci spraw byly oparte na jej uchwatacli. ‘ L
wielokrotnie punkt widzenia Zarzadu nie pokrywat sie z opiniami Rady Nadzorczej . ’
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W roku 2023 Zarzad nie zrealizowat :

1. uchwaly Rady dotyczacej zlecenia lustracji SM Kiwerska, ktérej uruchomienie zdaniem
Zarzadu powinno mie¢ miejsce po zakonczeniu realizacji prac zwigzanych z wdrozeniem
nowego programu ksiggowego co nie nastgpito w roku 2023 oraz ze wzgledu na
nieuzasadniony wydatek w wysokosci okoto 15000 PLN.

2. uruchomienia programu ksiegowego Probit , sugerowanego do zakupu przez Rade
Nadzorcza, z powodu:

- braku kompetencji i zaangazowania Pani Resiak wybranej przez RN na stanowisko
Gtownej Ksiegowej, co byto powodem zakoriczenia z Nig wspétpracy z koncem miesigca
sierpnia 2023 r.

- wdrozenia przez Panig Resiak niewlasciwego sposobu rozliczenia czynszow
naliczanych przez program co wymusito jego powtérne uruchomienie

- bardzo duzej iloéci btedéw popetnionych przez Panig Resiak we wprowadzonych danych
podczas nieukoriczonego uruchamiania nowego programu ksiggowego w wyniku czego
zachodzita konieczno$c¢ wielol{rotnych korekt przychodéw oraz fakturacji po stronie
mieszkancéw i wynajmujgcych ,a takze biedne wprowadzanie danych wyciggéw
bankowych przez jej pracownikéw

- prowadzenie fakturacji przez Panig Resiak w innych systemach ksiegowych

- pozostawienie niekompletnych danych ksiegowych za okres o$miu miesiecy 2023 roku
oraz dokumentéw sprawozdawczych dotyczgcych rozliczern spotdzielni z Urzedem
Skarbowym

- braku mozliwosci kontroli biezgcych danych ze wzgledu na ciagte prace przy
uruchomieniu programu

- braku stanowiska Rady Nadzorczej w zakresie ustalenia sktadowych czynszu oraz
sposobu naliczania zaliczek z uwzglednieniem sktadowych statych i zmiennych od
czerwca 2023 .

kontaktach z

- znacznych trudnosci Pani Brzezinskiej — kolejnej ksiegowej |,

Ks

programistami Probitu , ktdérzy dostepni sg w ograniczony ‘

wzgledu na duzg ilo$¢ obstugiwanych firm e
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Duzym problemem Zarzgdu SM Kiwerska byto ustalerie stawek czynszu podstawowego na ro

2023 ze wzgledu na zapowiadane znaczne zmiany inflacyjne, zmiany cen energii elektryczng
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zatwierdzono wytacznie ograniczenie stawki funduszu remontowego z 2,00 PLN/m2 do 1,50
PLN/m2 od 1 czerwca 2023 roku, a uzyskane 0,50 PLN/m2 zwiekszyto wysoko$¢ czynszu
podstawowego. W wyniku takiej operacji sumaryczna stawka czynszu z funduszem remontowym
pozostata na niezmienionym poziomie 7,0 PLN/m2 w ciggu catego 2023 roku.

Z dniem 1 marca 2023 zostaty wdrozone zmiany stawek centralnego ogrzewania z 2,92 na 5,24
PLN/m2/mc i podgrzania cieptej wody z 32,7 na 63,01 PLN/m3 , ktére obowigzywaty do konca
roku 2023.

W roku 2023 w miesigcu czerwcu Zarzad SM Kiwerska doprowadzit do spotkania ma terenie
spotdzielni z Panem Maciejem Galusem wykonawca termomodernizacji budynkéw SM Kiwerska,
ktory potwierdzit uzycie niewtasciwej farby do malowania elewacji oraz zobowigzat sie do realizacji
robét poprawkowych na elewacjach w ramach udzielonej gwarancji. Pierwotnie deklarowany termin

prac zaplanowany na IV kwartat 2023 roku zostat przesunigty jednostronnie przez Wykonawce na
czerwiec 2024 roku.

W roku 2023 podpisano takze umowe sprzedazowg na dostarczenie energii z firmg Enefit w
oparciu o ceny SPOT oraz umowe dystrybucyjng ze Stoen Biznes Operator dla WLZ dotyczgcych
odbioréw na potrzeby lokali uzytkowych oraz pawilonu handlowego.

W | pétroczu 2023 Zarzad uczestniczyt rowniez w ustaleniu zrédet zanieczyszczenia powietrza w
rejonie budynku nr 16 poprzez wielokrotne kontakty ze Strazg Miejskg i Wydziatem Ochrony
Srodowiska Gminy Bielany na wniosek mieszkarncéw budynku.

Niniejsze sprawozdanie obejmuje czynnosci zarzagdu przeprowadzane w ciggu catego roku 2023 ,
jednak bez znajomosci dziatarh szczegoétowych prowadzonych podczas nieobecnosci chorobowej
Prezesa Zarzgdu Zbigniewa Wozniaka w okresie od 8 sierpnia 2023 do 30 listopada 2023, kiedy
dziatalno$¢ w imieniu Zarzadu prowadzili oddelegowani czionkowie Rady Nadzorczej Tomasz
Krysicki i Danuta Sehen .

Zarzad sktada wyjagtkowe podziekowania Panu Zdzistawowi Jaszczuk za wieloletnig wspoétprace i
zaangazowanie oraz petng dostepnosé¢ kazdym, momencie . Pan Jaszczuk spotecznie petnit
funkcje Cztonka Zarzadu przez ostatﬁep M’?

zwtaszcza w okresie ostatnich 18 miesiecy.

umozliwiajgc sprawne dziatanie SM Kiwerska

Z powazaniem

Zdzistaw Jaszczuk

arzgdu SM Kiwerska Czio Zarzadu SM Kiwerska
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Zalacznik do sprawozdania Zarzadu

Informacja dodatkowa Zarzadu SM Kiwerska na dzieri 31 maja 2024 roku

1. w wyniku wprowadzonych zmian w statucie od roku 2018 natozono na Rade Nadzorczg
szereg obowigzkow, ktoérych brak realizacji znacznie utrudniat dziatanie Zarzgdu w
ostatnim okresie tzn. w latach 2023 -2024 .

Do takich spraw nalezy:
e powotanie cztonkéw Zarzadu
- wniosek o powotanie nowego cztonka zostat zgtoszony RN przez Zarzad 8.1.2024
- realizacja nastgpita 28.5.2024 r. po prawie 5 miesigcach
e uchwalenie Rocznego Planu Gospodarczego

- brak planu przez caty rok 2024 — uchwata Rady dot. RPG podjeta dopiero

28.5.2024 r, po 12 miesigcach . i1 Syt P
ﬁaég( L / E(t/ U lhrl FOIXAZ0/ @mj
e rozd kosztow/= wnioski ztozone przez Zarzad dotyczace zatwierdzenia planu

kont ksiegowych 8.1.2024 narok 2023 i 2024 nie zostaty zatwierdzone przez RN
do dnia dzisiejszego,

e uchwalanie zasad wynagradzania pracownikéw — wnioski ztozone przez Zarzad w
dniu 8.1.2024, zostaty zminimalizowane i zaopiniowanie ustnie dopiero w miesigcu
kwietniu 2024 , do dnia dzisiejszego nie przekazano Zarzagdowi zadnej uchwaty w
tym zakresie,

e jednoczesnie blokowano zmiana/v rewaloryzacji ptac) spowodowato to powstanie
absurdéw ptacowych, np. ptaca gospodyni budynkéw SM Kiwerska jest wyzsza od
wynagrodzenia Gtownej Ksiegowej, dla ktérej wzrost stawki wynagrodzenia po
kilkukrotnych naciskach Zarzadu zostat ustnie zaproponowany o 10% tj. 400 PLN
brutto od 1.5.2024 i jest niewspétmierny do naktadu prac oraz ponoszonej
odpowiedzialnosci, proponowano takze udzielenie premii Gtéwnej Ksiggowej za
zwiekszony naktad pracy i sporzadzenie sprawozdania lecz do dnia dzisiejszego nie
przekazano zadnej uchwaty w tym zakresie.

2. W ostatnim okresie cztonkowie Rady Nadzorczej zarzucajg Zarzgdowi brak terminowej
realizacji naliczenia wyniku finansowego oraz sprawozdania finansowego za rok 2023 nie
biorgc pod uwage obiektywnych przyczyn powstania opéznien w’?galizacji zwigzanych z:

a/ bardzo duzymi trudnoéciami w kontaktach z firmg PROBIT ,

b/ wprowadzeniem btednych formut przez programistéw do automatycznych naliczen
programie i koniecznos$¢ ich korekty

¢/ brakiem wyegzekwowania od Pani Resiak , przez cztonkéw Rady oddelegowa
Zarzadu na czas nieobecnos$ci prezesa przez 4 miesigce dokumentacji ksiegowg
spoétdzielni za okres od 1.1.23 do 31.8.2023 r.



A e = a A

e M"‘v ) S |
_-_‘.._-1: . B -. . - 1‘;_:": -._I I....-
 dsEat - R - A
o A iv_ N ‘ = _- At _3"*' i
r'_'-"f_'_'a.ll':- - . T T _‘_._-:u- a T E e i

J.-h*: - _ .-gmmmhmh%mmmms@’ ".E:-

!"-'u:'"' sﬁm’k b bt e -‘"'u:-.M w':tm'- smd R wﬁ%:ﬁmm . _-
:_.I.'-.. o . - . "1.% m“ﬂ ~ “Fadﬁlfﬁfﬁlﬁ"m
DR o S +mmwaa

w S : S I Rt u-.eisﬁmm; s

BRI i .u.-'- I-'-I!'g.;umj; .,\.,!r.-n,,.- o= emQWMrwmmew -

' _:-u-_':- : o Mg o 3taf= Loy, i et bﬂﬂtﬂmmm
ﬁ._._ . B ' e e :Hﬁiﬁﬂﬂaiu
. _.Mé.ﬁmmm.. £ o2 1l |mﬁww'@€¢hﬁ'¥m’m

fa™ 5 as =r '5,’5
SRS Pt po e s 0BT :
:. o b S HlJR‘J:"'rI! a:-'m.!:n- Wtk ER2K m&# M‘]"M mwﬁwﬁ_
e - . - wmﬂu

'- ". 3 m: %Mh’-'-.'i Bealeiive pm A SN -ma.fug MWLMW.# B

- _ 1-'=:IF‘=|"II=' A IFASE B L Bal it mwmﬂwmmm mmm
M oo !k -tu.m:.www:mwﬂwmam _ms.p#w
S _-.ire.uw A L ks w.-.m-.unarmc- glaf-m\'-“i.-ﬁ"i‘-'rmm n;-.-e.:mélm 5-
D _u_m-sw S s Al 1, 5 B, "Rl YT MEET, e rua'mmbwmﬂ., i
e M’Fﬁhw*ﬂmﬁ@w
oa TR R b s B I T o bl

' w'mwwumamwﬁwwmwémummcr

o Rl T L iy ST St ki o4 WW

R wﬂ-!mmmmwhwgmﬁw :
: SR i J-iﬁ?l”ﬁﬁ'ﬂ@ﬂ#ﬂ:hﬂinﬂﬁ&‘m
e . et Bl s, e gt © Rl

TR . S 127 ,«a..-.rn'aa-wt’-am.m mm-«mw—ﬁmwma@ﬁﬁm

- “'hwmil-f Mgt o, PO fot Hibescin R Sl el

- 'h_ mmwhmwywwwqﬁ We o -
4 % 1 e AR Bk ,f..-.h@u!mqsmm s Subrorl- syt heeioamorge i .

x - L P Whnﬁﬂd‘mﬁﬁﬂﬁ#m:&%@ﬁﬂwﬂ

-

m-\fmi-pwm -,de a5 Sk, @M Fm‘!,::g wmmmm o

r%;‘g’ LT e ol s e,

%ﬁ"-{-h—lﬂ"-l-'lﬂ-ﬂ-f- iy R A ST Mm@@-m 2. mi) (Mgt -
|F LAY m.p.&.m.m&amnmlmv'u"

N N

ﬂl
-_:.'

-
o .- -
-

.
=
.



d/ zakoniczeniem formatowania programu Probit do wydruku sprawozdan dopiero w dniu
17.04.2024 roku .

3. Rada Nadzorcza nie bierze pod uwage , ze wszystkie problemy spowodowat nie trafiony
wybor ksiggowej Pani Resiak w wyniku postepowania kwalifikacyjnego przeprowadzonego
przez cztonkéw Rade w grudniu 2022 i zakup programu rekomendowanego przez Rade
po konsultacjach z ksieggowymi , a obcigzanie wing i odpowiedzialnoscig za powstatg
sytuacje Zarzadu nie rozwigzuje powstatych probleméw.

4. Rada Nadzorcza zerwata takze z wieloletnia wypracowang tradycjg polegajaca na
wspolnych posiedzeniach z Zarzgdem przy podejmowaniu decyzji na rzecz samodzielnych
spotkarn nie udokumentowanych zadnymi protokotami , ktére nigdy nie dotarty do
Administracji i nie mogty by¢ opublikowane na stronie internetowej.

5. W zaistniatej sytuacji w zwigzku z narastajgcym konfliktem oraz brakiem wspétpracy
pomiedzy Radg Nadzorczg a Zarzadem w dniu 31 stycznia 2024 r. Zarzad poinformowat
Rade o ztozeniu rezygnacji z petnionych funkcji na dziern 30 kwietnia 2024 r. nie widzac
mozliwosci dalszego wspétdziatania z czescig cztonkéw Rady.

6. Termin ten zostat przesuniety przez Zarzad o 2 miesigce na 30.06.2024 na prosbe
cztonkéw Rady Pani Danuty Sehen i Dariusza Zardeckiego.

7. Rada Nadzorcza uchwatg z dnia 28.05.2024 r. przyjeta rezygnacje Zarzgdu z dniem 30

czerwca 2024 r.

Jednoczesnie w zaistniatej sytuacji Rada Nadzorcza przejeta faktyczne

zarzgdzanie Spoétdzielnia, gdyz :

e Powoluje samodzielnie nowych czfonkéw zarzgdu nie zwigzanych ze
spotdzielnia nie podpisujac z nimi uméw

o Oddelegowuje z Rady cztonkéw do zarzadu do realizacji okreslonych zadan bez
posiadania przez nich jakichkolwiek kompetencji lub uprawnien

e Czionkowie Rady gtosuja w sprawach ich dotyczgcych niezgodnie ze statutem,
co uniewaznia podjete uchwaty

¢ Ustala wynagrodzenia dla nich , jednoczeénie blokujgc inne wynagrodzenia
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Wydaje opinie o nieudzieleniu absolutorium przed zapoznaniem sie z ostateczng
wersjg dokumentéw sprawozdawczych i przytacza bzdurne argumenty
powotujgc sie na:

al brak realizacji projektu przebudowy altan $mietnikowych pomijajgc fakt ,ze
propozycje zgtoszone przez Zarzad nie zostaty rozpatrzone przez Rade od 6
miesiecy, co uniemozliwito jakikolwiek postep w sprawie

b/ niepoddanie sie lustracji w sytuacji gdy nie zostaty zakoriczone prace
ksiegowe

c/ brak przygotowania Sprawozdania F inansowego za rok 2023 pomijajac termin
zakonczenia prac przygotowawczych przez PROBIT w dniu 17.04.2024
Podejmuje uchwaty i informuje o nich zarzad jednoczesnie nie przedstawiajac
oryginalnych sprawozdan z posiedzen a wysytajac tylko niepodpisane uchwaty,
Podwazajgc wiarygodno$é podjetych dziatan.

Takie dziatania dyskwalifikujg prawidtowos¢ i rzetelno$é¢ dziatania cztonkéw Rady
w obecnym sktadzie podwazajgc dotychczas wypracowane zasady wspétdziatania

W interesie mieszkancow i SM Kiwerska.

Po raz pierwszy od 30 lat wytworzono sytuacje w ktorej cztonkowie Rady kierujg sie

interesem wtasnym i checig przejecia wiadzy.
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