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z prac Komisji Rewizyjnej przy Radzie Nadzorczej S.M. ,,Kiwerska™ za 2024 rok
WP SMK.25. 06,023 &N

1. WPROWADZENIE
Komisje Rewizyjna (KR) stanowia czlonkowie Rady Nadzorczej S.M."Kiwerska™ p. Tadeusz
Kolodziejski, p. Zbigniew Pietrzyk oraz p. Dariusz Zardecki.

W okresie sprawozdawczym ksiggowos¢ SM  Kiwerska prowadzila: p. Katarzyna Brzezinska
(zatrudniona w S-ni od 01.09.2023). Podstawa pracy ksiggowych jest nowy system informatyczny Probit. Dane
wystepujace w Sprawozdaniu KR dotyczace roku 2024 zostaly dostarczone wstepnie przez obecna ksiegowg — p.
Katarzyne Brzezifiska i skorygowane zgodnie ze ostatecznym Sprawozdaniem Finansowym za rok 2024, ktore
jest formalnie dostepne od dnia 5.06.2025. Dane liczbowe wystepujace w niniejszym Sprawozdaniu zostaly
skonsultowane z p, Tomaszem Krysickim — czlonkiem Zarzadu odpowiedzialnym za sprawy finansowe Sp-ni.

Wzorem lat ubieglych, podstawe Sprawozdania KR powinny stanowi¢ tabele porownawcze odnoszace
dane z roku obrachunkowego (2024) do danych z roku poprzedniego (2023). Dane z roku obrachunkowego
powinny pochodzi¢ ze Sprawozdania Finansowego za rok 2024 (w tym z Rachunku Zyskow i Strat oraz z Bilansu)
przygotowanego przez Ksiggowosé, zas dane z roku poprzedniego z analogicznych dokumentow za rok 2023,
Przygotowane przez Zarzad i Ksiggowos¢. Niestety nadal watpliwosci budza dane za rok 2023, ktore powinny
stanowi¢ .warunki poczatkowe™ dla Sprawozdania Finansowego za rok 2024. Przyczyna tego stanu byly
perturbacje i nieprawidlowosei w funkcjonowaniu Ksiegowosci w 2023 roku (czego dobitnym skutkiem byla
przeprowadzona wowczas zmiana ksiggowej), problemy z wdrozeniem nowego systemu informatycznego Probit,
a takze spoznione reakcje nadzorcze Zarzadu (spotegowane choroba dwczesnego Prezesa), co zaowocowato
.chaosem™ w fakturowaniu, a nawet bledami w zapisach. Te i inne zauwazone nieprawidlowosci powoduja, iz
nadal nie ma ostatecznej wersji Sprawozdania Finansowego za rok 2023, ktore formalnie powinno stanowic¢ baze
do opracowania Sprawozdania KR. De facto dane za rok 2023 nie maja pelnego umocowania prawnego.
Opracowujacy Sprawozdanie KR za rok 2024 zdaja sobie sprawe z ulomnosci rozwiazania, w ktorym nie ma
gwarancji odnosnie danych za rok 2023, ale uwazaja ze wydobycie wiedzy na temat stanu finansowego Spoltdzielni
powinno by¢ priorytetowe, niezalenie od ulomnosci formalnych, a nawet dopuszczenia pewnych bledow
wynikajacych z bledow ksiggowania w roku 2023,

Wartodci tabelaryczne podane w Sprawozdaniu KR zostaly zaokraglone do pelnych zlotych. W celu
przedstawienia tendencji w tabelach Sprawozdania KR za rok 2024 zamieszczono takze dane z roku 2022
(oznaczone kursywa).

Formulujac podsumowanie, KR zapoznata sig¢ z realizacja wazniejszych proceséw remontowych oraz
innych przedsiewzie¢ zawartych w Planie Gospodarczym na 2024 rok.

2. ANALIZA POROWNAWCZA (2024 vs 2023) NA PODSTAWIE RACHUNKU ZYSKU I STRAT

Ad. Al Przychody netto ze sprzedazy

2022 2023 2024 Trend
1104610 1118098 1340899 Wzrost
w tym:
Od mieszkancow 873361 869279 1072942 Wzrost
Z pozytkéw od firm 216095 236111 254353 Wazrost
Z parkingéw i piwnic 14516+637=15153 11740+1864=13604 Wazrost
11000+1708=12708

Uwaga 1: Spoldzielnia wynajmuje powierzchnie (pozytki) dla firm (ANIMA - pawilon, umowa z 30.06.2014;
ORANGE - fragment dachu na budynku 12 pod urzadzenia, umowa z 2.12.2002; AMVIS - lokal w budynku 14,
umowa z 30.10.2020; ALEGRO - teren przed pawilonem, umowa z 20.10.2022) oraz oséb fizycznych.
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Ad. B Il Koszty zuzycia materialow i energii

2022 2023 2024 Trend
372184 439278 512667 Wzrost
W tym:
Materialy 14533 19091 14319 Spadek
Zimna woda 63420 65281 87498 Wazrost
Energia elektryczna 35283 24048 19151 Spadek
Gaz 4404 -11394= -6945 12046 Spadek
19681
COoiCWwW 265893 311177 379654 Wzrost

Uwaga: W 2022 r za gaz kwota ujemna, gdyz byta korekta faktur. Oplaty w 2023 roku sa nieporéwnywalne,

Ad B 1T Koszty ustug obeych

2022 2023 2024 Trend
222573 248809 233281 Spadek
w tym:
Wywoz nieczystosci 87105+5120=92225 77490+3888=81378 Spadek
4626
Konserwacje, w tym: 55257 44707 36164 Spadek
COICW 3200 0 0
Windy 11713 12354 12072

Domafony 10439 10613 11954 Wyisze
Pozostate np. instalacje el. 29905 21740 12138 Nizsze

Pozostale ustugi w tym: 75091 116890 115739 Spadek
Ustugi pocztowe i bankowe 731 981 4190 Wyzsze
Telekomunikacja 1435 2869 4124 Wysze
Uslugi prawne 4050 6774 7756 Wyisze
Uslugi informatyczne 12000 27722 22404 Nizsze
Urzad Dozoru Technicznego 1967 1300 3112 Wyzsze
Ustugi ransportowe 4500 6422 3591 Nizsze
Uslugi ksiggowe 0 18836 5153 Nizsze
Porzadkowanie terenu 48800 49200 35500 Wyisze
Inne (np. ogloszenia, wycinka) 1608 2786 Q909 Wyisze

Uwaga 1: W 2022 r. w koszcie wywozu $mieci wystepowaly oprocz oplaty za kontener takze oplaty dla .MPO”,

W 2023 r oplaty .MPO” ksiegowane byly w kosztach podatkow i oplat (,.koszty inne™).

Uwaga 2: Czeé¢ kosztow rodzajowych dotyczacych zaplaty za konserwacje znajduje sie w wynagrodzeniach. 1
tak, na koszt konserwacji CO i CW w roku 2022 skiada sie suma 3200 zt (widoczna w powyzszej tabeli) oraz
18000 zt zawarta w kosztach wynagrodzen. Ustugi ksiggowe w 2022 roku ujete sa w pozycji wynagrodzenia.

Ad. B IV Koszty podatkow i oplat

2022 2023 2024 Trend
51459 105589 22509 Spadek
w tym:
Dzierzawa wieczysta 3915 4011 4011 Bz
Koszty inne 33300 85632 140 Spadek
Podatek z nieruchomosci 14244 15946 18358 Wzrost
.




Ad. B V Koszty wynagrodzen

2022 2023 2024 Trend
203333 190060 258067 Wzrost
w tym:
osobowe 38400 42540 51252 Wzrost
bezosobowe 164933 147520 206815 Wzrost
Ad. B VII Pozostale koszty
} 2022 2023 2024 Trend
i 138813 113103 95791 Spadek
W tym:
Odpis na fund. remont. 127713 109095 95791 Spadek
Zakup wyposazenia 10836 4010 0 Spadek
Pozostale 264 0 0 Bz
Ad. D Pozostale przychody operacyjne (m.in. odsetki od zaleglosci)
2022 2023 2024 Trend
5357 59 246 Wzrost
Ad. L Zysk netto
2022 2023 2024 Trend
216970 75107 190166 Wzrost

3. ANALIZA POROWNAWCZA (2024 vs 2023) NA PODSTAWIE BILANSU NA 31.12.2023

AKTYWA

Ad. BII Naleznosci

2022 2023 2024 Trend
93582 122827 155218 Wazrost

w tym od:
Mieszkancy 42257 97657 67796 Spadek
Pozostali odbiorcy 51324 25170 87422 Wzrost

Uwaga: Kwoty zadluzenia wzgledem Spoldzielni zawieraja w sobie zarowno zaleglosci czynszowe (istotne dla
oceny roku), jak i kwoty z nierozliczenia wody i CO (rozliczne w | kw. roku nastepnego). Rozdzielenie tych

kwot jest przy obecnym sposobie ksiggowania praktycznie niemozliwe.

Ad. I 1¢ Srodki pieniezne

2022 2023 2024 Trend
543028 772738 988747 Wazrost
W tym:
Rachunki biezace 474906 380239 15144+147739=162883 Spadek
Lokaty 68123 825864 Wazrost
25864-+200763=226627
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PASYWA

Ad. AV Zysk netto do podziatu

2022 2023 2024 | Trend
216970 96065+94101=190166 ‘ Wzrost

-58649+133756=75107

Uwaga: Na zysk sklada si¢ kwota z GZM oraz z ..pozytkow™.

Ad. BIII 3d Zobowiazania wynikajace z umoéw dot. ocieplenia (ASBUD) i wymiany wind (SCHINDLER)

2022 2023 2024 Trend
200516 119062 34914 Spadek
w tym wobec:
ASBUD 25864 25864 25864 Bz.
SCHINDLER 171958 90504 9050 Spadek

4. PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Przychody netto Spéldzielni w roku 2024 okazaly si¢ wyzsze od analogicznych przychodéw w roku 2023 o ok.
20%

Analiza struktury kosztow poniesionych przez Spéldzielnie w roku 2024 wskazuje, iz w poréwnaniu z rokiem
poprzednim nastapit wzrost kosztéw w zakresie materiatow i energi o ok 17% i wyvnagrodzen o ok.36%,
natomiast spadek kosztow ustug obeych o ok 7%, Nalezy tu wspomnieé o zmianie struktury kosztéw — do
wynagrodzen bezosobowych weszly wezesniejsze ustugi obee (kiedys faktura z VAT, teraz umowa zlecenie bez
VAT), wzrosta tez obowiazkowa placa minimalna.

Zysk netto Spoldzielni — ok 190166 zt. jest wysoki. Stanowi go kwota z GZM oraz z ,pozytkéw™. Analizujac zysk
nalezy miec¢ na uwadze kwestie jego opodatkowania. Zysk z GZM moze by¢ zwolniony z opodatkowania jesli
bedzie przeznaczony na Fundusz Remontowy, co oczywiscie warto przeprowadzic.

Niepokdj budzi stan zadtuzenia na koniec 2024 roku. Wprawdzie poprawita sie nieco sytuacja ze strony
mieszancow, ale pogorszyla sie splacalnos¢ ze strony najemcow. We informacji Zarzadu w potowie roku 2025
sytuacja zdaje sie by¢ opanowana.

W roku 2024 nastapil przyrost srodkéw pienieznych zgromadzonych na rachunkach o 216009 zt do kwoty
988747 zl. W odniesieniu do stanu na poczatek tamtego roku wyniost on ok. 28%. Mimo, iz Spoldzielnia musi
dokona¢ w 2023 roku znacznych zwrotéw pienigznych w zwiazku z rozliczeniami CO oraz splaca¢
zobowiazania wynikajace z uméw, sytuacje finansowa Spoldzielni oceni¢ mozna jako dos¢ dobra. W sytuacji
inflacyjnej nalezaloby rozwazy¢ ewentualne .,poluzowanie™ polityki utrzymania znacznego zapasu srodkow
pienigznych. Pieniadze traca na wartosci i dlatego nie nalezy rezygnowac z planowanych wydatkéw. odkladajac
ewentualne remonty i inwestycje na ,lepsze” czasy. Oczywiscie trzeba zachowywac ,,poduszke™ finansowa na
ewentualne nagtle potrzeby Spéldzielni.

KR postuluje urealnienie kwot zaliczkowych za wode i CO placowych w comiesiecznych optatach czynszu.
Spoldzielnia nie}a.r_ahia przeciez na mediach.




KR ocenia dobrze operacje pogwarancyjnego malowania elewacji. Dodatkowe prace zwigzane z renowacja
elewacji powinny by¢ kontynuowane.

KR zwraca uwage na potrzebg systematycznych dzialan zwiazanych z diagnostyka i utrzymaniem peinej
sprawnodci infrastruktury technicznej naszych budynkéw. Powinny by¢ przygotowane i realizowane
dlugookresowe harmonogramy. To pozwoliloby lepiej planowac¢ ewentualne remonty i dlugoplanowa polityke
finansowa.

Komisja Rewizyjna zwraca uwage na trudnosci w pozyskaniu szczegdtowych wiarygodnych danych
analitycznych. Takie dane powinny zawiera¢ nie tylko kwoty, ale i zrodta kwot. Np. dla oceny zadluzenia
byloby wskazane znac nie tylko wartosci sumaryczne, ale takze ich rozbicie na zaleglosci czynszowe i zaleglosci
wynikajace z rozliczania kosztow wody i CO dokonywanego zawsze dopiero w pierwszym kwartale roku
nastepnego. W zwiazku z powyzszym postulujemy, aby przy okazji wdrazania systemu informatycznego
powstal modut generujacy automatycznie (na biezaco i sumarycznie, w oparciu o rozbudowany uktad kont
ksiegowych) dane analityczne wykorzystywane w rocznych sprawozdaniach Komisji Rewizyjnych. Takie dane
bylyby réwniez niezwykle pomocne przy sporzadzaniu Rocznych Planéw Gospodarczych, a takze w planowaniu
stawek czynszu.

Komisja Rewizyjna nie pehi roli bieglego rewidenta. Nalezatoby rozwazy¢ szczegdlowe dziatanie rewizyjne
niezwlocznie po wdrozeniu systemu informatycznego. Biegly rewident powinien sprawdzi¢ zaréwno rok 2024,
jak 12023, a takze przeniesienie danych ze starego do nowego systemu informatycznego. Funkcjonowanie
ksiegowosci, Zarzadu i Rady Spéldzielni powinno opieraé sie na w pelni sprawdzonych danych i procedurach.

Podpisy Komisji:

@z Kotodzieiski Zbigniew Pietrzyk Dariusz Zardecki

ZALACZNIKI:

I. Materialy wykorzystywane przez ksiegowos¢ w opracowywanym Sprawozdaniu Finansowym za 2024
rok
2. Plan Gospodarczy na 2024 rok.



