Rada Nadzorcza Spoétdzielni Mieszkaniowej KIWERSKA w Warszawie W PLY NE l’. 6 &
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PROTOKOL Z POSIEDZENIA RADY NADZORCZEJ SPOLDZIELNI Mlsszmm' 23 |
,KIWERSKA” W WARSZAWIE w dniu 24 czerwca 2025 r. v = 948 oo [CC.

W posiedzeniu udziat wzigli cztonkowie Rady Nadzorczej ,Spotdzielni Mieszkaniowej
Kiwerska” (okreslanej dalej jako RN) zgodnie z listg obecnosci, ktdra stanowi Zatacznik
Nr 1 do niniejszego sprawozdania.

1. Po sporzadzenie listy obecnosci, stwierdzeniu kworum i standardowym powotaniu
komisji skrutacyjnej przyjeto zaproponowany porzadek obrad.

2. W pierwszej kolejnosci Przewodniczacy podziekowat Komisji Rewizyjnej za
przygotowanie sprawozdania finansowego, @ nastepnie zarzadzono gtosowanie
nad uchwata o przyjeciu sprawozdania Komisji Rewizyjnej:

Uchwata nr 5/2025/RN w sprawie przyjecia sprawozdania Komisji Rewizyjnej

L-ba uprawnionych | Glosy za przyjeciem Glosy przeciwko Glosy wstrzymujace
do glosowana uchwaty uchwale sie
7 i 7 0 0

l
Uchwata zostata przyjeta przez aklamacje.

3. W dalszej kolejnosci cztonkowie Rady dyskutowali nad wyborami uzupetniajacymi
do Rady, ktére powinny odbyC sie w trakcie Walnego Zgromadzenia w dniu
26.06.2025. Ustalono, ze drugq kadencje koricza cztery osoby, ktére nie beda
mogty kandydowac w tych wyborach:

Pan Tadeusz Kotodziejski

Pan Zbigniew Pietrzyk

Pani Elzbieta Sommer — Szklarska
Pan Dariusz Zardecki

4. Nastepnie rozpoczeto dyskusje nad uchwatami w sprawie rekomendacji Walnemu
Zgromadzeniu Czionkéw Spéitdzielni udzielenia absolutorium osobom, ktore w
roku 2024 petnity funkcje w Zarzadzie Wspdinoty.

W pierwszej kolejnosci przyjeto uchwate 6/2025/RN:

Strona |1z4 .



Strona |2

Uchwata nr 6/2025/RN w sprawie rekomendowania Walnemu Zgromadzeniu udzielenia
absolutorium za rok 2024 cztonkom Zarzqdu Tadeuszowi Falkowskiemu i Wojciechowi
Kaniewskiemu

L-ba uprawnionych | Glosy za przyjeciem Glosy przeciwko | Glosy wstrzymujace
do glosowana uchwaty uchwale l sie

7 6 0 1

Uchwata zostala przyjeta.

Nastepnie odbyta sie dyskusja na temat absolutorium dla cztonkéw poprzedniego
Zarzadu. W jej wyniku Rada podtrzymata ubiegtoroczng decyzje o nieudzieleniu
absolutorium z powodu m.in. nie przedstawienia sprawozdania finansowego za
rok 2023.

Uchwala nr 7/2025/RN w sprawie rekomendowania Walnemu Zgromadzeniu
nieudzielenia absolutorium za rok 2024 cztonkom Zarzqdu Prez. Zdzistawowi Jaszczukowi
i Zbigniewowi WoiZniakowi

L-ba uprawnionych | Glosy za przyjeciem Glosy przeciwko Glosy wstrzymujace
do glosowana uchwaly uchwale sie

7 6 0 1

Uchwata zostata przyjeta.

Nastepnie odbyta sie dyskusja w kwestii udzielenia absolutorium panu Tomaszowi
Krysickiemu. Watpliwosci Rady budzit fakt nie wywiazania sie p. Krysickiego ze
zobowigzan podijetych wobec Rady Nadzorczej w okresie delegacji do Zarzadu
(17.06-31.10.2024), a takze w okresie petnoetatowej pracy w Zarzadzie od korica
roku 2024 do chwili obecnej. W szczegdlnosci dotyczyto to nie zrealizowania
zadan takich jak:

o doprowadzenie systemu Probit do efektywnego dziatania;

e uporzadkowanie dokumentacji ksiegowej za rok 2023;

o zakonczenie przygotowanie sprawozdania finansowego za rok 2023;

o Zziozenie zalegtych sprawozdan do KRS;

e zwrocenie sie na drodze formalnej do bytego Prezesa w sprawie zwrotu
brakujacej czesci dokumentacji Spotdzielni.

Cztonkowie Rady zwrdcili uwage na pozytywne aspekty administrowania

Spétdzielnig przez pana Krysickiego, w tym dobrg sytuacje finansowa Spétdzielni,
skuteczne windykowanie naleznosci od najemcéw i in. Swoje stanowisko w tej
sprawie przedstawit Przewodniczacy RN, ktory wykluczajac mozliwosé
wnioskowania o nieudzielenie absolutorium, jako przesadnie restrykcyjng w
zwigzku z tym, ze co do zasady obecne problemy s w pierwszej kolejnosci wing
poprzedniego Zarzadu, zaproponowai, zeby Rada nie udzielata Walnemu
Zgromadzeniu zadnej rekomendacji, ani pozytywnej, ani negatywnej, zostawiajac



Rada Nadzorcza Spétdzielni Mieszkaniowej KIWERSKA w Warszawie

t¢ ocene cztonkom Spétdzielni. Propozycje te Rada odrzucita stosunkiem glosow
5:2. Ostatecznie Rada sfomutowata tre$¢ uchwaly w taki sposéb, zeby
uwzgledniata ona pewne zastrzezenia w ocenie pracy Zarzadu i przystapita do
gtosowania:

Uchwata nr 8/2025/RN w sprawie rekomendowania Walnemu Zgromadzeniu udzielenia
absolutorium 2a rok 2024 cztonkowi Zarzqdu Tomaszowi Krysickiemu mimo nie
zrealizowania zadania uporzqdkowania dokumentacji finansowej Spétdzielni za rok
2023.

L-ba uprawnionych | Glosy za przyjeciem Glosy przeciwko Glosy wstrzymujace
do glosowana uchwaty uchwale sie
7 4 2 1
Uchwata zostata przyjeta.

Przewodniczacy przed zebraniem przestat cztonkom Rady swoje pisemne
stanowisko (w zataczeniu) w kwestiach zwigzanych z oceng dziatalnosci Zarzadu,
absolutorium i innymi aspektami oceny sytuacji Spétdzielni, ktére znajda sie w
sprawozdaniu Przewodniczacego RN, przygotowanym na Walne Zgromadzenie,
jak réwniez wykaz prac, w tym spotkan i uchwat realizowanych przez Rade
Nadzorcza. Czionkowie wyrazili swoje opinie i uwagi odnoénie do tych
materiatéw, tworzacych giéwne tezy sprawozdania.

Nastepnie zebranie opuscit pan Tadeusz Kotodziejski a Rada debatowata nad
kwestig ewaluacji umowy zlecenia z panem Tomaszem Krysickim w zwiazku z
faktem, iz nie udato mu si¢ wywigzac z zawartych w niej zobowiazan do konca
maja 2025, jak zostalo to ustalone w punkcie 5 umowy. Rada podieta
jednomysinie decyzje o przeprowadzeniu rozmowy z p. Krysickim w celu
wystuchania jego stanowiska i rozwigzania tego problemu. Do rozmowy tej Rada
wydelegowata panig Grazyne Halame i pana Mikotaja Urbanowskiego. Na tym
zebranie zakonczono.

Przewodniczacy Sekretarz
Rady Nadzorczej Rady Nadzorczej

Mikotaj Urbanowski ﬂ ‘,irazyna H*lama
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Zataczniki

Zatacznik 1. Lista obecnosci cztonkéw Rady Nadzorczej na zwyczajnym posiedzeniu
RN SM ,Kiwerska” w Warszawie w dniu 1 kwietnia 2024 r.

Zatacznik 2. Przyjety porzadek obrad posiedzenia Rady Nadzorczej Spétdzielni
Mieszkaniowej ,Kiwerska” w Warszawie w dniu 1 kwietnia 2024 r.

Zatacznik 3. Uchwata nr 5/2025/RN w sprawie przyjecia sprawozdania Komisji
Rewizyjnej

Zatacznik 4. Uchwata nr 6/2025/RN RN w sprawie rekomendowania Walnemu
Zgromadzeniu udzielenia absolutorium za rok 2024 cztonkom Zarzgdu Tadeuszowi
Falkowskiemu i Wojciechowi Kaniewskiemu

Zatacznik 5. Uchwala nr 7/2025/RN w sprawie rekomendowania Walnemu
Zgromadzeniu nieudzielenia absolutorium za rok 2024 cztonkom Zarzadu Zdzistawowi
Jaszczukowi i Zbigniewowi Wozniakowi

Zatacznik 6. Uchwata nr 8/2025/RN w sprawie rekomendowania Walnemu
Zgromadzeniu udzielenia absolutorium za rok 2024 cztonkowi Zarzadu Tomaszowi
Krysickiemu mimo nie zrealizowania zadania uporzgdkowania dokumentacji
finansowej Spétdzielni za rok 2023

Zatacznik 7. Stanowisko Przewodniczacego Rady Nadzorczej
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Rada Nadzorcza Spéidzielni Mieszkaniowej KIWERSKA lersuwlrW PLYNELO I

_— s 0625 |
Lista obecnosci na posiedzeniu ' - |
e T

Rady Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej ,Kiwerska”

w dniu 24 czerwca 2025 roku

10.

Sekretarz
Rady Nadzorczej

Przewodniczacy
Rady Nadzorczej

I

\Qazvﬂa Halama)

Mikotaj Urbanowski
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Rada Nadzorcza Spéidzielni Mieszkaniowej KIWERSKA w Warszawie ‘J!P-E YNELO ‘

| 205 -06- 25 |

Porzadek obrad posiedzenia ™ ;z OA8,,,.. fé_\;
Rady Nadzorczej Spétdzielni Mieszkaniowej ,Kiwerska” w Warszawie
w dniu 24 czerwca 2025 roku

Posiedzenie RN (18:00-20:00)

Otwarcie obrad; sporzadzenie listy obecnosci; stwierdzenie kworum; powotanie komisji
skrutacyjnej.

Odczytanie porzadku obrad; wnioski formalne ws. porzadku obrad; gtosowanie nad
przyjeciem porzadku obrad.

Podjecie uchwaty 5/2025/RN w sprawie przyjecia sprawozdania Komisji Rewizyjnej.
Dyskusje nt. zapewnienia bezpieczenstwa prawnego w zwiazku z wadliwg dokumentacja
F-K.

Oméwienie wyboréw uzupetniajacych do Rady Nadzorczej

Podjecie uchwaty/uchwat 6 - ../2025/RN w sprawie rekomendacja dla Walnego
Zgromadzenia w sprawie udzielenia absolutorium dla nastepujacych czionkéw Zarzadu w
roku 2024:

1. Tadeusz Kotodziejski

2. Wojciech Kaniewski

3. Zdzistaw Jaszczuk

4. Zbigniew Wozniak

5. Tomasz Krysicki
Dyskusja nad gtéwnymi tezami sprawozdania Przewodniczacego RN.
Ewaluacja umowy z panem Tomaszem Krysickim

Sekretarz Przewodniczacy
Rady Nadzorczej Rady Nadzorczej
] | Grazyna Halana Mikotaj Urbanowski
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Rada Nadzorcza Spétdzielni Mieszkaniowej KIWERSKA w Warszawig/ P ¢ v | EE“‘

Uchwata Rady Nadzorczej , 2025 -06- 25 |

Spéidzielni Mieszkaniowej ,Kiwerska” w Warszawie @4 s (N
nr 5/2025/RN z dnia 24 czerwca 2025 roku

w sprawie przyjecia Sprawozdania Komisji Rewizyjnej SM , Kiwerska”
za 2024 rok.

Rada Nadzorcza Spétdzielni Mieszkaniowej ,Kiwerska” w Warszawie (zwanej dalej
~Spdtdzielnia”), dziatajgc w oparciu o postanowienia Statutu Spéidzielni, postanawia:
§1
Przyjac sprawozdanie Komisji Rewizyjnej za rok 2024.
§2
Uchwata wchodzi w zycie z dniem z dniem jej podjecia.

W gtosowaniu nad uchwalg udziat wzieto 7 uprawnionych Czionkéw Rady Nadzorczej
za przyjeciem uchwaty glosowato: 7 osob,

przeciw byto: 0 osdb,
wstrzymato sie: 0 osob.
Sekretarz Przewodniczgcy
Rady Nadzorczej Rady Nadzorczej

~1Grazyna Halama Mikotaj Urbanowski

N |
\
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Rada Nadzorcza Spétdzielni Mieszkaniowej KIWERSKA w Warsza\vtaw—P LYN ‘E toO |

: e
Uchwata Rady Nadzorczej | 025 -06- 25 |
Spotdzielni Mieszkaniowej ,Kiwerska” w Warszawie. 049 ... /T |
nr 6/2025/RN z dnia 24 czerwca 2025 roku

w sprawie rekomendowania Walnemu Zgromadzeniu udzielenia
absolutorium za rok 2024 cztonkom Zarzadu SM , Kiwerska”-
Tadeuszowi Kotodziejskiemu oraz Wojciechowi Kaniewskiemu

Rada Nadzorcza Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Kiwerska” w Warszawie (zwanej dalej
~Spotdzielnia”), dziatajac w oparciu o postanowienia Statutu Spétdzielni, postanawia:

§1

Rekomendowa¢ Walnemu Zgromadzeniu udzielenie absolutorium za rok 2024 czionkom
Zarzadu SM ,Kiwerska” - Tadeuszowi Kotodziejskiemu oraz Wojciechowi Kaniewskiemu

§2
Uchwata wchodzi w Zycie z dniem z dniem jej podjecia.

W gtosowaniu nad uchwalg udziat wzigto 7 uprawnionych Czionkéw Rady Nadzorczej
zZa przyjeciem uchwaty gtosowato: 6 oséb,

przeciw byto: 0 osob,
wstrzymata sie: 1 osoba.
Sekretarz Przewodniczacy
Rady Nadzorczej Rady Nadzorczej

Mikotaj Urbanowski
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Rada Nadzorcza Spéidzielni Mieszkaniowej KIWERSKA w Warszawie
WPLYN E_L 0 '

R— e |

Uchwata Rady Nadzorczej | 2025-06-25 | |
Spoidzielni Mieszkaniowej ,Kiwerska” w Warszawigzg 7z
nr 7/2025/RN z dnia 24 czerwca 2025 roku

w sprawie rekomendowania Walnemu Zgromadzeniu nieudzielenia
absolutorium za rok 2024 cztonkom Zarzadu SM , Kiwerska”- Prez.
Zbigniewowi Wozniakowi oraz Zdzistawowi Jaszczukowi

Rada Nadzorcza Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Kiwerska” w Warszawie (zwanej dalej
~Spotdzielnig”), dziatajac w oparciu o postanowienia Statutu Spétdzielni, postanawia:
§1

Rekomendowa¢ Walnemu Zgromadzeniu nieudzielenie absolutorium za rok 2024 cztonkom
Zarzadu SM ,Kiwerska” - Prez. Zbigniewowi Wozniakowi oraz Zdzistawowi Jaszczukowi.

§2
Uchwata wchodzi w zycie z dniem z dniem jej podjecia.

W glosowaniu nad uchwalg udziat wzieto 7 uprawnionych Czlonkéw Rady Nadzorczej
za przyjeciem uchwaty glosowato: 6 oséb,

przeciw byto: 0 osob,
wstrzymato sie: 1 osoba.
Sekretarz Przewodniczacy
Rady Nadzorczej Rady Nadzorczej
Mikotaj Urbanowski
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Rada Nadzorcza Spétdzielni Mieszkaniowej KIWERSKA w Warszawie ,
WPLYNELO |
Uchwata Rady Nadzorczej 2025 -06- 25 |
Spoldzielni Mieszkaniowej ,Kiwerska” w Warszawie g4g s
nr 8/2025/RN z dnia 24 czerwca 2025 roku

w sprawie rekomendowania Walnemu Zgromadzeniu udzielenia
absolutorium za rok 2024 cztonkowi Zarzadu SM , Kiwerska”-
Tomaszowi Krysickiemu mimo nie zrealizowania zadania
uporzadkowania dokumentacji finansowej Spétdzielni za rok 2023

Rada Nadzorcza Spéldzielni Mieszkaniowej ,Kiwerska” w Warszawie (zwanej dalej
~Spotdzielnia”), dziatajac w oparciu o postanowienia Statutu Spétdzielni, postanawia:

§1
Rekomendowa¢ Walnemu Zgromadzeniu udzielenie absolutorium za rok 2024 cztonkowi

Zarzadu SM Kiwerska” Tomaszowi Krysickiemu mimo nie zrealizowania zadania
uporzadkowania dokumentacji finansowej Spétdzielni za rok 2023.

§2
Uchwata wchodzi w zycie z dniem z dniem jej podjecia.

W gtosowaniu nad uchwatg udziat wzieto 7 uprawnionych Czlonkéw Rady Nadzorczej
za przyjeciem uchwatly gtosowato: 4 oséb,

przeciw byto: 2 0sob,
wstrzymata sie: 1 osoba.
Sekretarz Przewodniczacy
Rady Nadzorczej Rady Nadzorczej
A G,vll'/’aiyh'a' Halama ) Mikofa) Urbanowski
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2025~us-25] }

Stanowisko Przewodniczacego Rady Nadzorczej  w.o. Y46,

w kwestii ew. rekomendowania Walnemu Zgromadzeniu Cztonkéw SM Kiwerska
udzielenia absolutorium cztonkowi Zarzadu, panu Tomaszowi Krysickiemu

Rada Nadzorcza sprawuje kontrolg i nadz6r nad dziatalnoscia Spétdzielni, w tym kontrole
i nadzor nad dziatalnoscig Zarzadu. W ocenie dziatalnosci Zarzadu nalezy kierowaé sie
wytgcznie przestankami obiektywnymi. Zarzad musi by¢ wiec rozliczany z realizacji
zobowigzan (uchwaty i rekomendacje RN oraz WZ), terminowosci i inicjatywy, w tym
kreowania i realizacji we wspoétdziataniu z RN okreslonej wizji rozwoju Spétdzielni. Biezgce
administrowanie (usuwanie awarii, dbanie o zielen i stan infrastruktury, sprawy
lokatorskie itp.) to wazny, choé niekoniecznie najbardziej istotny aspekt zarzadzania
Spotdzielnig. Dobre zarzadzanie nie polega jedynie na efektywnym wydawaniu pieniedzy
spotdzielcéw - planowe remonty, czy modernizacje infrastruktury sg wazne, ale jeszcze
wazniejsze w dobie nieustannego wzrostu obcigzen, inflacji i wojny za wschodnia granica
jest trzymanie pod kontrolg kosztéw i budowanie stabilnej, wzrastajgcej bazy
przychodoéw.

1. Administracja

Analizujgc pod katem ww. kryteriéw dziatalno$¢ pana Tomasza Krysickiego w Zarzgdzie
SM Kiwerska w ciggu ostatniego roku, mozna pozytywnie zaopiniowa¢ aspekty
zwigzane ze sprawnym wykonywaniem obowigzkéw administracyjnych. Nie bez
pewnych zastrzezen, np. w niedawnych kwestiach zwigzanych z utrzymaniem porzadku i
bezpieczeristwa na osiedlu, gdzie skuteczna (przynajmniej cze$ciowo) reakcja nastgpita
dopiero po interwencji Rady, czy w kwestii dotad nie zrealizowanej wymiany koszy i tawek.
Mimo wszystko, bilans ten jest jednak pozytywny.

2. Zobowigzania Zarzadu:

W kwestii realizacji kluczowych zobowigzan wobec Rady Nadzorczej i cztonkéw
Spétdzielni, bilans nie jest, niestety, dodatni.

| tak, w okresie delegaciji do Zarzadu do kluczowych zadar p. Krysickiego nalezato (patrz
sprawozdanie RN 2 12.06.2024 p. 3):

a. Wsparcie Gtéwnej Ksiggowej we wdrazaniu systemu Probit.
b. Uporzgdkowanie dokumentacji ksiegowe| za rok 2023.
c. Zakoriczenie przygotowanie sprawozdania finansowego za rok 2023.

Zadne z tych zadan w okresie oddelegowania (17.06 - 31.10.2024) nie zostato
zrealizowane, mimo, iz Rada w tym okresie $cisle wspotpracowata z Zarzadem:

M



e monitorujgc ww. dziatania (m.in. objgcie nadzorem dziatalnosci Gtéwnej
Ksiegowej);

e wychodzac z inicjatywami wsparcia (m.in. proponujgc zatrudnienie dodatkowe;j
osoby do pomocy GK);

e realizujgc wszystkie zgtaszane postulaty Zarzadu (m.in. wyrazajgc zgode i
zapewniajgc finansowanie wystania p. Krysickiego na kurs Probit do Wroctawia).

Pomimo tego, po uptywie okresu oddelegowania Rada jednogtosnie podjeta decyzjg o
kontynuacji pracy p. Tasza Krysickiego w Zarzgdzie w formie umowy o prace.
Zadecydowato o tym:

e istniejacy nadal kapitat zaufania do p. Krysickiego, wynikajgcy z zaangazowania w
prace Zarzadu oraz wezesniejszego zaangazowania w prace RN;

e przyjecie jego argumentu o trudnosciach (btedy i braki w dokumentacji
Spétdzielni, w tym dokumentacji F-K, trudnosci we wspotpracy z firmg Probitiin.),
ktére przekroczyty wstgpne wyobrazenia;

e przyjecie argumentu o niedostatecznym finansowaniu jego pracy w relacji do
zwigzanych z nig obcigzen.

W zwigzku z tym RN przez aklamacje przyjeta wszystkie postawione przez p. Krysickiego
postulaty organizacyjne i finansowe. Pan Tomasz Krysicki zobowigzat si¢ przed Radg -
ponownie, tym razem do korica maja 2025 - rozwigza¢ kompleksowo wszystkie
rozpoznane dotgd problemy formalno-prawne, finansowo-ksiggowe i kancelaryjne,
powstate na gruncie dziatalnos$ci poprzedniego Zarzgdu Spotdzielni, w tym takie jak:

a. zalegtosci w zakresie sprawozdan do KRS (ztoZenie sprawozdar do roku 2023);
b. brakiw obligatoryjnej dokumentaciji Spétdzielni (m.in. uzupetnienie rejestru cztonkow
Spétdzielni);

c. braki w dokumentacji finansowej (m.in. uzyskanie duplikatow brakujacych faktur i

usuniecie innych nieprawidtowosci W dokumentacji fiskalnej);
d. ustalenie wysokosci zalegtosci w optatach od podmiotéw komercyjnych i realizacja
dziatan windykacyjnych (m.in, firma Amvis),

e. nieprawidtowe lub nie wykorzystujace wszystkich zakupionych mozliwosci dziatanie
systemu F-K (wdrozenie przydatnych funkcji, rezygnacja z nieprzydatnych).

Z powy2szych 6 punktéw mozna przyjac, ze udato sie zrealizowac punkty d. i czesciowo b.
(z opoéznieniem). Niestety, nadal nie zostaty zrealizowane zasadnicze kwestie
dotyczace uporzagdkowania ksiegowosci Spétdzielni i doprowadzenia do poprawnego
dziatania systemu Probit, objete zobowigzaniem podjetym przez p. Krysickiego jeszcze w
okresie delegacji, tj. od 17.06.2024. Nalezy podkresli¢, ze tym razem nie maja
zastosowania wczesniej uzywane argumenty. Finansowanie w catosci zaspokajato
zgdania p. Krysickiego, a problemy zwigzane z systemem Probit zostaty w ciggu
wczes$niejszych miesiecy dobrze rozpoznane, co potwierdzit on w umowie 0 praceg



oswiadczeniem, iz ze nie istniejg zadne przeszkody prawne i faktyczne uniemozliwiajace
lub utrudniajgce mu wykonywanie uprawnieri i obowigzkéw wynikajacych z umowy.

Ta sytuacja tworzy kontekst dla dyskusji nt. udzielenie absolutorium p. Krysickiemu na
nadchodzgcym Walnym Zgromadzeniu. O ile przy stanie wiedzy z korica roku 2024 mozna
by wysuwac¢ zasadne argumenty za - mimo wszystko - udzieleniem absolutorium za rok
2024, o tyle przy obecnym stanie wiedzy obiektywnie trudno bytoby to uzasadnié.

Warto dodac, ze niezaleznie od tych zasadniczych, nie zrealizowanych zobowigzan, jest
cate spektrum spraw mniejszej wagi, ktérych zaniedbanie trudno jest wyttumaczy¢.
Wymienig tylko jedng z nich: na zebraniu RN 3.07.2024 p. Krysicki raportowat o
powaznych brakach w dokumentacji Spétdzielni, jakie pozostaty po poprzednim
Zarzgdzie (wykasowana korespondencja, brak rejestru cztonkéw, brakujace oryginaty
sprawozdan itd.). Zwrécono mu uwagg, iz tak dla osobistego bezpieczeristwa prawnego,
jak i dla bezpieczeristwa prawnego Spétdzielni, powinien on jak najszybciej wystapié w
drodze formalnej (pismem za potwierdzeniem odbioru) do poprzedniego Prezesa Zarzadu
0 zwrot/odtworzenie brakujgcej dokumentacji. Mimo, iz w ciggu minionego roku
rekomendacja ta byta ponawiana wielokrotnie, cztonkowie RN oferowali nawet swoje
posrednictwo w kontaktach z bytym Zarzgdem, sprawa ta nie zostata zrealizowana do dzi$
i byta jeszcze przedmiotem dyskusji z p. Krysickim na zebraniu RN w dniu 2.06.2025.
Biorgc pod uwage relatywnie niewielki wysitek, zwigzany z przygotowaniem stosownego
pisma, tego typu zaniedbar nie da sig w prosty sposéb wyttumaczyé, a majg one powazny
wptyw na funkcjonowanie Spétdzielni.

Trudno uciec tez od uwag krytycznych w zakresie biezacej ksiggowosci i
sprawozdawczosci Zarzadu. Fakt, iz rozliczenie medidw zostato przygotowane dopiero w
maju 2025, a sprawozdanie finansowe przedtozone Komisji Rewizyjnej 5.06.2025 nie
napawa optymizmem, jezeli chodzi o mozliwy termin ostatecznego uporzadkowania
ksiggowosci za rok 2023.

Nalezy tez zauwazyc, ze biezgcy Zarzad nadal nie zrealizowat uchwaty 22/2023/RN w
zakresic poddania Spétdzielni procedurze lustraciji.

Na uwage zastugujq takze inne kwestie, zwigzane z nierealizowaniem uchwat Rady
Nadzorczej. W uchwale 24/2024/RN Rada zobowigzata Zarzad do:

a) przygotowania w porozumieniu z prawnikiem listy niezbednych zmian w statucie
SM ,Kiwerska”, do przedtozenia Walnemu Zgromadzeniu.

b) przygotowania oceny wptywu ew. przeksztatcenia Spétdzielni we wspélnote
mieszkaniowg na obniZenie jej kosztéw funkcjonowania oraz pod katem ew. prowadzenia
procesu inwestycyjnego.



c) przedtozenia Radzie oraz Walnemu Zgromadzeniu wariantowej strategii
inwestycyjnej, zaktadajacej zwiekszenie zasobéw lokalowych, przeznaczonych do
generowania pozytkéw na rzecz Spétdzielni.

O ile jest zrozumiate, Zze po ujawnieniu ograniczen prawa miejscowego (linia
nieprzekraczalnej zabudowy, ograniczajgca mozliwos$ci dziatarn budowlanych wzdtuz ul.
Podlesnej), szybkie dziatania inwestycyjne ulegty zawieszeniu (w tym budowa pawilonow
rowerowych, przebudowa bram i altan $mietnikowych), o tyle brak realizacji punktuaib
nie ma uzasadnienia, tym bardziej, iz Walne Zgromadzenie zwotywane jest zwyczajowo
raz do roku i na nastepng okazje trzeba bedzie dtugo czekaé. Niezrozumiaty jest tez brak
efektywnych dziatan zmierzajgcych do wyeliminowania ujawnionych przeszkéd a) zmiany
MPZ b) scalenia gruntéw. W dtugich dyskusjach z p. Krysickim przedstawitem i
konsultowatem przy nim z przedstawicielami miasta np. sciezki postgpowania w zakresie
scalania gruntéw i inne sprawy. Z informacji uzyskanych od p. Krysickiego wynika, ze
zadnej z nich Zarzad nie nadat biegu. To, Zze Zarzad nie skorzystat z tych porad - 1o jego
dobre prawo. W zamian jednak efektywnie nie zrobit nic. Argumenty przedstawione przez
p. Krysickiego maja, w moim odczuciu, charakter wtérnej racjonalizacji wtasnych
zaniedban. Brak przygotowania na Walne Zgromadzenie jakiejkolwiek propozycji rozwoju
Spétdzielni (a nawet rekomendowanych przez Rade zmian w regulaminie parkowania,
gdzie wystarczy zmieni¢ tytut wtasnosci do lokalu), poza obligatoryjnymi uchwatami
wymaganymi przez Statut i prawo spétdzielcze wskazuje, ze Zarzgdowi pod kierunkiem p.
Tomasza Krysickiego brakuje, niestety, inicjatywy i sprawczosci.

3. Kontrola kosztéw i pozyskiwanie dodatkowych przychodow

Po stronie argumentow poprawiajgacych bilans rocznej dziatalnosci w Zarzgdzie pana
Tomasz Krysickiego nalezatoby odnotowac¢ relatywnie dobrg sytuacje finansowg
Spotdzielni. Uogdlniajac szczegétowe informacje, przygotowane przez Komisje
Rewizyjna RN na podstawie materiatéw dostarczonych przez Zarzad, nalezy odnotowac
wzrost zyskow, powiekszenie lokat | spadki w kilku istotnych pozycjach kosztowych. Na
uwage zastuguje wynegocjowanie z firmg Veolia obnizki kosztéw ogrzewania mieszkarn i
podgrzania wody od lipca 2024 odpowiednio o0 24 i 21, a takze obnizenie kosztéw wywozu
odpadow gabarytowych. Warto doceni¢ dos¢ skuteczng windykacje naleznosci od
kontrahentow Spotdzielni. Choé stan na rok 2024 nie wyglada jeszcze przesadnie
optymistycznie, Zarzad przekazat, ze w roku 2025 sytuacja poprawita si¢. Odnotowac
mozna réwniez drobne zwigkszenie przychodow z tytutu wynajmu dodatkowych miejsc
parkingowych, czy lepszego alokowania Srodkéw bankowych, ktére wg. Informaciji
Zarzgdu przektadajg si¢ na niecate 800zt dodatkowego miesigcznego przychodu. Tyle
tylko, Zze o podobna kwote wzrost koszt pensji cztonkéw Zarzadu, wigc oszczednosci te w
ogoélnym bilansie si¢ kompensuja. Mozna mieé tez watpliwosci, na ile redukcja np.
kosztéw obstugi informatycznej (abstrahujgc od zasadnosci rozwigzania konkretnej



umowy, czego RN nie kwestionuje) przetozyta sig na problemy z obstuga systemu Probit
oraz brak tak podstawowych i postulowanych przez Rade funkcjonalnosci (kolejna, nie
wdrozona rekomendacja), jak forum dyskusyjne umozliwiajgce swobodng dyskusije i
wymiang informacji z cztonkami Spétdzielni.

W tym miejscu trzeba, niestety, przej$¢ do negatywow, ktére obejmuija 2 aspekty: koszty
zarzgdu SM Kiwerska oraz wiarygodnos¢ danych finansowych.

Nalezy zwr6ci¢ uwage na wzrost w roku 2024 kosztow wynagrodzen o 36% (do ponad 250
tysigcy zt tacznie kosztow osobowych i bezosobowych), nie rekompensowany spadkiem
kosztéw ustug obcych o 7%. Poszerzajgc znéw kontekst tej informacii o rok biezacy, jezeli
pod uwage weZmiemy plan gospodarczy na rok 2025, to roczny koszt wynagrodzen
siggnie juz kwoty ponad 350 tysiecy ztotych, z czego wiekszosé tej kwoty, okoto 150
tys. ztotych przypada na pensje dwéch cztonkéw Zarzadu. Dla niewielkiej spotdzielni,
posiadajgcej 82 lokale, jest to kwota gigantyczna, przekraczajgca sume wszystkich
wydatkéw z FR, zaplanowanych na rok 2025. Ta sytuacja powoduje, ze catkowite koszt
zarzgdu, ktore w Warszawie oscylujg Srednio wokét 2-4 zt z m2, w przypadku naszej
Spétdzielni wynoszg znacznie wigcej. Wg. bardzo pobieznych wyliczer z ubiegtych lat byto
to okoto 7zt z m2. Lokatorzy SM Kiwerska ponoszg koszty niejednokrotnie wyzsze, niz
mieszkancy nowoczesnych, strzezonych osiedli z garazem podziemnym. Poréwnan nie
trzeba szukac¢ daleko - w sgsiadujgcym z nami, identycznym technologicznie bloku na
rogu Podlesnej i Lektykarskiej, koszty wynagrodzenia Zarzadu wynosity w nieodlegtym
okresie, wg. informacji od p. Kotodziejskiego, 1500zt. W naszej sytuacji (3 bloki)
poréwnywalne koszty pracy Zarzadu powinny zatem siegaé maksymalnie 3 razy tyle, a
wigc 4500zt, a tymczasem wynoszg one 13500zt - czyli 9 razy wigcej. Tak wysokie koszty
utrzymania Zarzadu bytyby moze uzasadnione, gdyby Zarzad prowadzit aktywng
dziatalnos¢ inwestycyjng, ktéra przektadataby si¢ na znaczng obnizke kosztéw
utrzymania lokali przez cztonkéw Spétdzielni. Niestety, jak wskazano wyzej, w mijajacym
roku Zarzad efektywnie prowadzit jedynie sprawy zwigzane z administrowaniem
Spétdzielnig. Nalezy podkreslic, ze sytuacja zwigzana z przerostem kosztow wynagrodzen
trwa w Spétdzielni od lat i znalazta swoje apogeum w odmowie podniesienia przez Rade
Nadzorczg wynagrodzeri poprzedniemu Zarzgdowi na przetomie 2023 i 2024 roku.
Osobiscie wigzatem duze nadzieje na uzdrowienie tej sytuacji wraz z wejsciem do Zarzadu
pana Tomasza Krysickiego. Skoriczyto sig, niestety, na ustaleniu pensji indywidualnej
przekraczajgcej uprzednie uposazenie p. Prezesa WozZniaka.

Kwestig by¢ moze wazniejszg jest jednak fakt, iz cata, scharakteryzowana wyzej ocena
sytuacji finansowej Spétdzielni opiara sie na nierzaetelnych danych finansowych. Brak
poprawnego sprawozdania finansowego za rok 2023, czego przez caty rok nie udato sie
naprawi¢ panu Krysickiemu, a na co mocno zwrécita uwage Komisja Rewizyjna,
powoduje, ze rowniez dane za rok 2024 nie sg w petni wiarygodne. Ta sytuacja jest
nieakceptowalna w wielu wymiarach. Jednym z nich jest fakt, iz ewentualne korekty mogg
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mie¢ skutki skarbowe, wzglednie karno-skarbowe, ktére moga rzutowaé na biezgca
sytuacjg finansowg Spétdzielni. Tworzy to nieakceptowalne ryzyko. Jakkolwiek pierwotna
odpowiedzialno$¢ za ten stan spada na Zarzad pod kierownictwem Prezesa Wozniaka, to
jednak brak rozwigzania tej sytuacji w ciggu minionego roku mocno obcigza juz nowy
Zarzad, a w szczegblnosci pana Krysickiego, ktéry to zobowigzanie wziat na siebie.

4. Rekomendacja dla WZ

Powyisze aspekty dziatalnosci pana Tomasza Krysickiego w Zarzadzie SM Kiwerska,
stanowig podstawg, w mojej ocenie, do podjgcia decyzji w sprawie nie udzielania
rekomendacji przyjgcia absolutorium dla pana Tomasza Krysickiego uczestnikom
Walnego Zgromadzenia. Jednoczesnie, wskazane pozytywne aspekty jego dziatan w
Zarzgdzie, jak réwniez fakt, iz co do zasady pierwotnym zrodtem trapigcych Spétdzielnie
probleméw jest jednak dziatalno$¢ poprzedniego Zarzgdu powoduja, ze sktaniam sig do
przyjgcia formuty, w ktérej RN nie udziela WZ zadnej rekomendacji, ani pozytywnej, ani
negatywnej, pozostawiajgc te kwestie do swobodnej oceny uczestnikéw Walnego
Zgromadzenia.
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