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Sprawozdanie Zarzadu SM Kiwerska w Warszawie z dzialalnosci spéldzielni w roku 2025

Realizujac obowigzek wynikajacy z § 40 pkt. 2 Statutu, Zarzad Spétdzielni Mieszkaniowe;j
»Kiwerska” w Warszawie niniejszym przedstawia roczne sprawozdanie z dzialalnos$ci
Spotdzielni za okres do 1 stycznia do 31 grudnia 2025 roku.
Dziatalno§¢ Spoéldzielni Mieszkaniowej ,,Kiwerska” w Warszawie jest prowadzona
W oparciu o nastgpujace akty normatywne:

1. Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 roku Prawo spotdzielcze;

2. Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 roku o spotdzielniach mieszkaniowych;

3. Statut Spotdzielni z dnia 5 wrzesnia 2018 roku oraz regulaminy wewngtrzne.

Decyzje zwigzane z gospodarka Spotdzielni podejmuja jej organy, wedtug kompetencji
okreslonych w statucie Spotdzielni.

Podstawowym zadaniem Spoéldzielni jest zarzadzanie majatkiem wiasnym i majatkiem
wlascicieli lokali oraz prowadzenie gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Spotdzielnia
realizowala swoje zadania w zakresie:

e Dbiezacej eksploatacji — utrzymanie budynkow w nalezytym stanie technicznym, dbanie
o estetyczny wyglad nieruchomosci oraz ich otoczenia, sprawng obstuge administracyjng;

e remontdow zasobow mieszkaniowych — ustalanie w porozumieniu z mieszkancami
wieloletnich planow remontowych w oparciu o protokoly z okresowych kontroli stanu
technicznego obiektow budowlanych;

o cksploatacji i biezacych napraw dzwigow;

e stalych przegladow instalacji wodno-kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania, gazowej,
elektrycznej powierzchni wspolnych, domofonowej oraz wentylacji grawitacyjne;j;

e rozliczen z podmiotami zewngtrznymi kosztéw niezaleznych od Spoétdzielni w zakresie
optat z tytulu: dostarczania ciepta na potrzeby centralnego ogrzewania oraz podgrzewu
wody (Veolia Energia Warszawa S.A.), dostarczania zimnej wody oraz odprowadzania
sciekow (Miejskie Przedsi¢biorstwo Wodociggéw 1 Kanalizacji), dostarczania gazu
ziemnego (my ORLEN dawniej PGNiG Obr6t Detaliczny), dostarczania energii
elektrycznej (STOEN Operator Sp. z o0.0., E.ON Polska S.A., Enefit Sp. z 0.0.) oraz
wywozu nieczystosci statych i dzierzawy pojemnikéw (Biuro Gospodarki Odpadami m. st.

Warszawy oraz BYS Wojciech Byskiniewicz).
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Sprawozdanie Zarzadu SM Kiwerska w Warszawie z dzialalnosci spéldzielni w roku 2025

Sprawy kadrowe i organizacyjne

W roku 2025 Zarzad Spoéidzielni Mieszkaniowej ,Kiwerska” w Warszawie dzialat
w nastepujacym skladzie:
1. Tomasz Krysicki jako Cztonek Zarzadu;
2. Wojciech Kaniewski jako Czlonek Zarzadu (do 26.06.2025 - rezygnacja z funkcji w dniu
27.06.2025);
3. Katarzyna Brzezinska jako Czlonek Zarzadu — Gtowna Ksiggowa (od dnia 04.07.2025,
powotana uchwatg Rady Nadzorczej z dnia 03.07.2025 r.).

W omawianym okresie na warunkach umowy o prace Spétdzielnia zatrudniata jedng osobg
(gospodyni¢ budynkow), natomiast w oparciu o umowy cywilnoprawne dziatania Zarzadu
wspieraly nast¢pujace osoby lub podmioty:

1. Glowna Ksiegowa (od 04.07.2025 takze jako Czlonek Zarzadu);

2. Gospodarz terenéw zewnetrznych;

3. Konserwator dzwigdw osobowych (firma Schindler Polska sp. z 0.0.);

4. Konserwator hydroforni, sieci wodno-kanalizacyjnej. centralnego ogrzewania oraz

niezaleznego systemu nawadniania terenow zielonych;
5. Konserwator systeméw domofonowych (firma Elektromechanika Naprawy i Zaktadanie

Instalacji Domofonowych Marian Litwiniuk;

Konserwacje 1 naprawy sieci elektrycznych i1 o$wietlenia terenu oraz powierzchni
wspolnych, administracja strong internetowa oraz siecig komputerowa a takze liczne
biezace prace naprawcze byly realizowane przede wszystkim w oparciu o wlasne zasoby
kadrowe — gtownie przez zarzad z ewentualnym wsparciem innych konserwatoréw.
Pozostale prace oraz zadania byly realizowane na zasadzie doraznych zlecen dla
pozostatych podmiotéw zewnetrznych co pozwolito na wyrazne obnizenie lacznych
kosztow napraw poprzez redukcje do zera kwot abonamentow za tzw. ,,gotowosc”.

W sprawach wymagajacych konsultacji prawnej wspotpracowano w sposob staty z adw.
Karolem Petrykiem.

Istniejaca, do chwili rezygnacji pod koniec czerwca 2025 roku jednego cztonka zarzadu,
struktura organizacyjna Spoétdzielni pozwalata na wystarczajgca realizacje jej statutowych

celow 1 biezacych zadan zwigzanych z zarzadzaniem jej zasobami.
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Sprawozdanie Zarzadu SM Kiwerska w Warszawie z dzialalnosci spéldzielni w roku 2025

W drugiej potowie roku, ze wzgledu na istniejagcy wakat na stanowisku cztonka zarzadu ds.
administracyjno-technicznych pozostali cztonkowie zarzagdu musieli skupi¢ si¢ wylacznie
na najbardziej istotnych sprawach z punktu widzenia bezpieczenstwa technicznego
1 finansowego Spotdzielni.

Zaproponowane jeszcze w czerwcu 2025 roku przez jedynego pozostatego cztonka zarzadu
powotanie Gtownej Ksiggowej na dodatkowg funkcje Czlonka Zarzadu miato miec
charakter tymczasowy w celu zagwarantowania niezb¢dnej minimalnej formalne;j
reprezentacji  Spotdzielni i nie wigzalo si¢ z faktycznym przejeciem pozostalych
obowigzkéw czlonka zarzadu. Jednakze bylo zwigzane z przyjeciem przez Glownag
Ksiggowa petnej wspotodpowiedzialnos$ci za zarzadzanie Spotdzielnia.

W lipcu 2025 roku Zarzad zwrocit si¢ do Rady Nadzorczej z prosba o powotanie nowego
cztonka zarzadu. Od tego czasu pozostaly cztonek zarzadu realizuje wszystkie niezbedne
obowiazki catego zarzadu oraz wykonuje wszystkie niezbedne funkcje administracyjne.
Ze wzgledu na powyzsze okolicznosci przewidywane w planach na rok 2025 zawarcie
umowy na audyt oraz stalg konserwacj¢ instalacji elektrycznej i o§wietlenia powierzchni
wspolnych zostalo odroczone do czasu zlikwidowania wakatu na stanowisku cztonka
zarzadu ds. administracyjno-technicznych. Wzorem ubieglego roku, sporadyczne awarie
elektryczne usuwane byly, w przyttaczajacej wiekszosci przypadkéw, sitami wilasnymi

zarzadu i wspotpracownikow.
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Sprawozdanie Zarzadu SM Kiwerska w Warszawie z dzialalnosci spéldzielni w roku 2025

Sprawy czlonkowsko-lokalowe, gruntowe i prawne

Spotdzielnia administruje 82 lokalami mieszkalnymi w 3 budynkach oraz na rzecz i w
imieniu swoich cztonkow prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza pozyskujac przychody z:

1. Lokalu uzytkowego na parterze w budynku nr 14 (biuro);
Pawilonu technicznego przy Podlesnej 57 (przychodnia weterynaryjna);
CzeSci powierzchni dachu budynku nr 12 (stacja bazowa telefonii komorkowe;);
Fragmentu terenu przed pawilonem technicznym (automat paczkowy);
Lokalu mieszkalnego na parterze budynku nr 16 — najem;

Pomieszczen gospodarczych w budynkach 12, 14 i 16 — najem;

A A o B

Dodatkowych miejsc postojowych — najem.

Wedlug stanu na 31 grudnia 2025 roku lokale uzytkowane byly w oparciu o nw. tytuty
prawne:

e prawo odrgbnej whasnosci lokalu mieszkalnego — 72;

e spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego — 10;

e najem lokalu mieszkalnego — 1;

e najem lokalu uzytkowego — 2.

Wszystkie lokale mieszkalne pozostajace w zasobach Spoétdzielni posiadaja status lokali
samodzielnych, zatem osoby, ktorym przystuguje spotdzielcze wlasno$ciowe prawo do
lokalu, maja mozliwo$¢ ustanowienia odrebnej wtasnosci.

Spoéldzielnia, wraz z wiascicielami wyodrebnionych lokali, jest wspotwlascicielem
nieruchomoéci gruntowej o powierzchni 8183 m? oraz wspotuzytkownikiem wieczystym
nieruchomoéci gruntowych o tacznej powierzchni 1393 m?.

W czerwcu 2025 roku zostaty zakonczone, trwajgce niemal rok, prace zarzadu zwigzane
z weryfikacjg archiwalnej dokumentacji Spotdzielni w celu odtworzenia oraz aktualizacji
rejestru czlonkéw SM Kiwerska. W ich wyniku liczba faktycznych cztonkéw zostala
zredukowana o ponad 30 do 72 0sob, ktore zostaty wpisane do nowo utworzonego rejestru
cztonkowskiego. Nastepnie zarzad podjat uchwate o dopisaniu do niego 14 nowych
cztonkow. Do konca ubieglego roku grono cztonkow Spotdzielni powickszyto si¢ o kolejne

3 osoby — tacznie 89 oséb.
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Sprawozdanie Zarzadu SM Kiwerska w Warszawie z dzialalnosci spéldzielni w roku 2025

Eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami art. 62.1 Ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo
budowlane oraz innymi przepisami budowlanymi Spoétdzielnia realizuje kontrole stanu
technicznego budynkoéw 1 ich instalacji. Dzwigi osobowe objete sg statg konserwacjg oraz
dozorem technicznym 1 w mysl przepisow Ustawy z dnia 21 grudnia 2000 roku o dozorze
technicznym, poddawane sa okresowym i doraznym badaniom technicznym realizowanym
przez Urzad Dozoru Technicznego.

Zadania w zakresie biezacej konserwacji 1 technicznego utrzymania zasobow Spotdzielni
sg realizowane na mocy stalych umow lub w ramach ustug §wiadczonych przez podmioty
zewnetrzne. Bezposredni nadzoér nad jakos$cig i trybem realizacji prac sprawuje Zarzad

Spotdzielni.

W ramach prowadzonej dzialalno$ci Zarzad w roku 2025 zrealizowal miedzy innymi
nastepujace przedsiewzigcia:

1. zlecenie ekspertyzy dendrologicznej wierzby ptaczacej przed budynkiem nr 12 od strony
potudniowej w celu opracowania planu ratowania tego drzewa przed degradacja oraz
w konsekwencji koniecznos$cig jego wycinki;

2. prace arborystyczne na terenie Spotdzielni — wycinka usychajacego §wierku pospolitego na
podstawie prawomocnego zezwolenia Urzgdu Dzielnicy Warszawa-Bielany, cigcia
sanitarne 1 pielggnacyjne wierzby placzacej zgodnie z otrzymang ekspertyza, podcigcie
konarow modrzewi w celu do$wietlenia elewacji potnocnych;

3. naprawa pompy nr 1 w zestawie hydroforowym zasilajacym w wodg calg Spotdzielnig;

4. nasadzenie zastepcze Platana klonolistnego przed budynkiem nr 14 w zamian za usunigty
swierk pospolity zaatakowany przez mszyce ochojnika $wierkowo-modrzewiowego oraz
opryski ochronne i grzybobojcze wszystkich swierkow rosngcych na terenie Spotdzielni;

5. naprawa motoreduktora w napedzie NYOTA bramy przesuwanej przy budynku nr 14;

6. likwidacja awarii instalacji wody zimnej w budynku nr 14 oraz wody cieptej w budynku
Kiwerska nr 16;

7. koordynacji i nadzor nad zainstalowaniem przez firmg Veolia zaworow antykawitacyjnych
we wszystkich weztach CO w celu zredukowania gwattownych wahan ci$nienia
przenoszonych na instalacje wewnatrz budynkow, objawiajacych si¢ tzw. ,,bujaniem”
instalacji;

8. czyszczenie 1 malowanie potnocnych elewacji budynkow nr 14 1 16;
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Sprawozdanie Zarzadu SM Kiwerska w Warszawie z dzialalnosci spéldzielni w roku 2025

10.

1.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.
22.

23.
24.

25.
26.

usunigcie gniazda szerszeni z elewacji budynku nr 16;

kompleksowa kontrola budowlana i instalacji sanitarnych w cze$ciach wspolnych we
wszystkich budynkach oraz w pawilonie wraz z uzyskaniem szczegétowego protokotu
pokontrolnego z wykazem prac konserwacyjnych, naprawczych i remontowych
niezb¢dnych do wykonania w przeciagu kolejnych 3 lat;

naprawa i udroznienie systemu nawadniania terenu wraz z przywroceniem automatyki
sterowania jego praca nocna;

zlecenie corocznego przegladu i czyszczenia przewoddéw kominowych oraz kontroli
instalacji gazowej;

zaprojektowanie i1 przygotowanie podtoza pod kosze parkowe oraz montaz nowych tawek
1 koszy na terenie Spoétdzielni;

zakup wlasnego rozdrabniacza do galezi w celu zredukowania kosztow wywozu odpadow
zielonych poprzez wielokrotne zmniejszenie ich objgtosci;

ostateczne wezwanie 1 wyegzekwowanie od wlasciciela mieszkania w budynku nr 12
uprzatniecia pomieszczenia piwnicznego w celu usuniecia miejsc bytowania gryzoni oraz
ogoblnej deratyzacji pomieszczen;

naprawa instalacji centralnego ogrzewania w budynku nr 16 — wymiana skorodowanego
naczynia wyrownawczego w wezle CO na nowe naczynie typu N300;

zlecenie wymiany centrali domofonowej WLA w budynku nr 12 ze wzglgdu na koszt jej
naprawy przewyzszajacy koszt zakupu nowego egzemplarza;

naprawa spalinowej zamiatarki do lisci (uszkodzony kolektor wydechowy) ze wzgledu na
nieadekwatnie wysokie koszty realizacji tej ushugi przez podmiot zewnetrzny;

odnowienie certyfikatu kwalifikowanego podpisu elektronicznego dla potrzeb ksiggowosci
Spotdzielni w perspektywie planowanego od 2026 roku obowigzku rejestracji dokumentow
sprzedazy i zakupu w Krajowym Systemie Elektronicznych Faktur (KSeF);

aktualizacja wyceny majatku Spoéldzielni oraz zawarcie nowego ubezpieczenia mienia
1 odpowiedzialno$ci cywilnej na bardziej korzystnych warunkach finansowych;

naprawa (uszczelnienie) przecieku kanalizacji na poziomie -1 w budynku nr 12;

udzial w targach branzowych Roof Expo 2025 w charakterze uczestnika w celu zapoznania
si¢ z nowymi technologiami naprawy poszy¢ dachowych oraz nawigzania kontaktow
z potencjalnymi wykonawcami robot wskazanych w protokole pokontrolnym przegladu
budowlanego;

naprawa gaznika w spalinowej zamiatarce chodnikow;

zamawianie, monitowanie i egzekwowanie terminéw realizacji przez m. st. Warszawg
regularnego mycia pojemnikow na odpady komunalne;

oproznienie 1 wynajem komercyjny kolejnego pomieszczenia gospodarczego;

rozpoczecie negocjacji z firmag DHL w celu wynajmu powierzchni pod nowy paczkomat.
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Sprawozdanie Zarzadu SM Kiwerska w Warszawie z dzialalnosci spéldzielni w roku 2025

Utrzymanie porzadku i czystosci

Utrzymanie czystosci w budynkach mieszkalnych jest realizowane przez jedynego
etatowego pracownika Spotdzielni — gospodyni¢ budynkow, natomiast za utrzymanie
porzadku na terenie zewng¢trznym odpowiedzialna jest osoba zatrudniona na podstawie
umowy-zlecenia.

Poza pracami porzadkowymi ww. pracownicy wykonujg rdwniez podstawowe czynnos$ci
z zakresu konserwacji zieleni (koszenie trawy, grabienie lisci, drobne cigcia pielegnacyjne
krzewow 1 drzew), a w okresie zimowym ods$niezanie i/lub odladzanie chodnikéw oraz
wewnatrzosiedlowych drég ewakuacyjnych w zakresie dojazdéw do budynkow.

Wywéz odpadow komunalnych, na mocy umowy zawartej z operatorem — firmg Bys$

Wojciech Byskiniewicz, realizuje miasto stoteczne Warszawa.

Z powodu zaostrzenia przepiséw dotyczacych segregacji oraz utylizacji odpadéw i w
konsekwencji drastycznym wzrostem kosztow podstawiania i odbioru dodatkowego
kontenera na odpady, umowa z firmg Partner zostata wypowiedziana od marca 2025 roku.
W zwigzku z tym zarzad postanowil wyegzekwowa¢ od wiadz miasta odbidr odpadow
wielkogabarytowych oraz zielonych, ktore w poprzednich latach nie byly realizowane
pomimo takiego obowigzku cigzacego na stuzbach miejskich a wynikajacego z zasad
wnoszonej przez Spotdzielni¢ optaty za gospodarke odpadami komunalnymi (OZGOK).

O mozliwosci zgromadzenia odpadow wielkogabarytowych oraz o cyklicznych terminach

ich wywozu mieszkancy sa zawiadamiani z odpowiednim wyprzedzeniem.
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Sprawozdanie Zarzadu SM Kiwerska w Warszawie z dzialalnosci spéldzielni w roku 2025

System informatyczny

W grudniu 2022 roku poprzedni zarzad Spotdzielni podjat decyzje o zakupie licencji na
system informatyczny firmy Probit w wersji przeznaczonej w domniemaniu dla spotdzielni
mieszkaniowych. System ten powinien byt zosta¢ prawidtowo wstepnie skonfigurowany,
a nastgpnie wdrozony przez przeszkolonego pracownika Spotdzielni we wspolpracy
z informatykami producenta. Do czasu odwotania poprzedniego zarzadu, tj. do czerwca
2024 roku system Probit nie zostat ani ostatecznie skonfigurowany, ani wdrozony w sposéb
umozliwiajacy pracownikom Spoétdzielni samodzielng prace na nim. Wigkszo$¢
kluczowych operacji, jak np. rozliczanie medidw, przygotowywanie zawiadomien,
wprowadzanie nowych sktadnikow czynszowych, wystawianie faktur dla nowych
kontrahentdw, a co najwazniejsze comiesigczna wysytka deklaracji podatkowych oraz
sporzadzanie wszelkich sprawozdan finansowych wymagata cyklicznej, kosztownej oraz
niezwykle trudno osiggalnej wspolpracy ze strony informatykdéw reprezentujacych tworce
oprogramowania.

Nowy zarzad podjal probe rekonfiguracji zastanego systemu Probit oraz ukonczenia jego
wdrozenia. Jednakze po bezowocnych usitowaniach rozwigzania juz tak podstawowych
probleméw, jak np. zorganizowanie szkolenia dla przedstawiciela Spoéidzielni,
wyznaczenie statego opiekuna informatycznego ze strony producenta, ustalenie jasnych
zasad obstugi zgloszen, szczegolnie w zakresie akceptowalnego czasu ich realizacji zarzad
podjat decyzje o wstrzymaniu coraz bardziej kosztochtonnych prob uporzadkowania
systemu Probit oraz o zmianie systemu informatycznego. Po wnikliwej analizie ofert
rynkowych oraz w wyniku przeprowadzonych negocjacji cenowych rekomendacj¢ zarzadu
otrzymato najbardziej popularne na rynku rozwigzanie firmy Mieszczanin Informatyka —
System Latwej Obstugi Nieruchomosci.

W lipcu 2025 roku podpisano z firmag Mieszczanin Informatyka umowe na analizg
przedwdrozeniowg, ktora zostata zrealizowana do polowy sierpnia. W jej wyniku powstat
obszerny raport, w ktorym uwzgledniono specyfike naszej Spoldzielni oraz
zaproponowano pakiet inicjalny oprogramowania do jej obslugi — SEON wraz
z dodatkowymi modutami (FiK, N-Cz-W, FS, Bank, e-Mieszczanin, e-Kartoteka) oraz
harmonogram cyklu szkolen wdrozeniowych oraz uzytkowych zaplanowany az do marca

2027 roku.
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Sprawozdanie Zarzadu SM Kiwerska w Warszawie z dzialalnosci spéldzielni w roku 2025

Kompleksowa umowa na system SLON zostala zawarta na poczatku pazdziernika 2025
roku, a pierwsze szkolenie instruktazowe odbyto si¢ jeszcze w tym samym miesigcu. Do
konca roku 2025 odbyly si¢ jeszcze 4 szkolenia wstgpne obejmujace ogolne aspekty
dziatania kazdego z moduldéw. Jednoczesnie rozpoczete zostaly prace zwigzane z instalacja

oraz konfiguracjg catego systemu na dedykowanym dla niego serwerze Spotdzielni.
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Sprawozdanie Zarzadu SM Kiwerska w Warszawie z dzialalnosci spéldzielni w roku 2025

Podsumowanie

Sytuacje Spotdzielni nalezy okresli¢ jako dobrg. Nieruchomos$ci w zasobach Spotdzielni sg
utrzymane w zadowalajacym stanie technicznym, jak réwniez sanitarno-porzadkowym.
Unormowania wewnetrzne w formie regulaminéw i zasad sa kompletne, wzajemnie spdjne
1 zgodne z przepisami prawa. Sytuacja finansowa Spoétdzielni jest satysfakcjonujaca — nie

stwierdza si¢ zagrozen dla kontynuacji dziatalno$ci w kolejnym roku obrachunkowym.
Zarzad wnioskuje o podjecie przez Walne Zgromadzenie Czlonkéw Spoéldzielni

Mieszkaniowej ,,Kiwerska” w Warszawie uchwaty w sprawie zatwierdzenia sprawozdania

z dziatalno$ci Spotdzielni za rok 2025.
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