PROTOKOL 4
Z POSIEDZENIA RADY NADZORCZEJ KSM ,,NASZ DOM” W KOSZALINIE
z dnia 09.04.2026 r.

1. Otwarcie posiedzenia i stwierdzenie jego prawomocnosci.
Marek Rzepka (Przewodniczacy RN) stwierdzil prawidlowos¢ zwotania oraz zdolno$¢ Rady
Nadzorczej do podejmowania uchwat (lista obecnosci uczestnikow posiedzenia stanowi zatacznik do

niniejszego protokotu).

2. Przyjecie porzadku obrad.
Porzadek obrad zostal przyjety jednogtosnie.

3. Przedstawienie odpowiedzi Zarzadu na pismo Rady Nadzorczej (Zespolu kontrolnego).
Jacek Janczewski w odpowiedzi na pismo Zespotu Kontrolnego Rady Nadzorczej z dnia 22 marca
2026 roku przedstawil przygotowang odpowiedz. Odpowiedz zostala rowniez w formie pisemnej
przekazana obecnym cztonkom Zarzadu i stanowi ona zatacznik do niniejszego protokotu.

W trakcie przedstawiania odpowiedzi na kolejne punkty pisma Aleksandra Szarek odnosila si¢ do:

- punktu 1, zwracajac uwage, ze w dokumentacji objetej kontrolg nie wszgdzie sa podane wartosci
odbieranych robot, a powinna by¢ podawana w kazdym przypadku.

- punktu 5 wyjasniajac, ze w protokole powinien by¢ doktadny opos z jakiego wzgledu oferta jest
odrzucona aby $wiadczyto to o bezstronnosci komisji przetargowe;.

Nalezaloby rowniez dokladnie zdefiniowaé .razaco niska cena” i w przypadku uniewaznienia
przetargu z tego wzgledu doktadnie to opisa¢ w protokole.

- punktu 7 zwrocita uwage, aby w protokotach byta adnotacja z jakiej przyczyny uniewaznia si¢
przetarg wraz z pieczatkami i podpisami.

- punktu 8 zaznaczyta, ze w tej ofercie nie bylo kosztorysu ofertowego, na co dowodem jest
numeracja stron dokumentacji tego przetargu. Wniosta aby uczuli¢ pracownikéw aby doktadnie
1 rzetelnie archiwizowali dokumentacje przetargowa.

- punktu 12 wyjasnita, ze jest dokumentacja w ktorej brakuje podpiséw 1 pieczatek i zostang one
przedstawione we wnioskach koncowych zespotu.

- punktu 14 Ewelina Kowalska

Na koniec prezentowanych odpowiedzi Aleksandra Szarek poinformowata, ze wnioski i zalecenia
pokontrolne zostang przygotowane przez Zespot Kontrolny i przedlozone Zarzadowi, a celem tego
jest to aby w przysztosci procedury byty bardziej przejrzyste, a sama chronologia i przechowywanie

dokumentacji byta wlasciwe.



4. Wolne wnioski i uwagi.

Jacek Janczewski poinformowal, ze dostal wezwanie do Sadu na dzien 20 kwietnia 2026 roku
w prawie z powodztwa Wiestawa Kozieji. i po konsultacji z Radcg Prawnym Spoétdzielni nasuwa si¢
wniosek, ze Sad bedzie chcial zaproponowa¢ mediacje. W zwigzku z tym Zarzad chciatby poznaé
decyzje Rady Nadzorczej w sprawie mediacji i ewentualnej ugody.

Ewelina Kowalska poinformowata ze Walne Zgromadzenie odbedzie si¢ w dniach 18, 19 1 20 maja

2026 roku i w zwigzku z tym Zarzad bedzie potrzebowal Sprawozdanie Rady Nadzorcze;.

Piotr Malyga przypomniat i poinformowal, ze w przypadku dalszej checi ze strony pracownikow do
spotkania z Rada Nadzorczg w sprawie wynagrodzenia pracownikow to cztonkowie Rady Nadzorczej
oczywiscie sg chetni i takie spotkanie mozna zorganizowac.

Jacek Janczewski poinformowal, ze Zarzad planuje si¢ wymiany opraw oswietleniowych
w pomieszczeniach biurowych administracji na oswietlenie typu Led w celu osiggniecia oszczednosci
W Zuzyciu energii.

Rada Nadzorcza bioragc pod uwage zakres roszczen zawartych w pozwie z dnia 23.01.2026r.

ztozonym przez Pana Wiestawa Koziej¢ uwaza ewentualne mediacje za niezasadne.
5. Zamknigcie posiedzenia.

Oprocz cztonkow Rady Nadzorczej uczestniczyli w niej dwaj cztonkowie Zarzadu:

Jacek Janczewski i Ewelina Kowalska oraz protokolant: Grzegorz Goc.

Sekretarz RN Przewodniczacy RN
Danuta Ignatowicz Marek Rzepka
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Koszalin, 06.04.2026r.

Rada Nadzorcza
KSM ,,Nasz Dom”
w Koszalinie
Zespol Kontrolny

W odpowiedzi na pismo Zespotu Kontrolnego Rady Nadzorczej z dnia 22 marca 2026 r.
Zarzad KSM ,,Nasz Dom” w Koszalinie przedstawia odpowiedzi na zadane pytania.

Poza regulacjami obiegu dokumentéw finansowo-ksiegowych dokumentacja techniczna
gromadzona jest w segregatorach dotyczacych danych nieruchomosci, obiektow, branzy
prowadzonych inwestycji. Przebieg procesu zatwierdzania wyptat dla wykonawcow przez pion
techniczny opiera si¢ o protokoty odbiordw wraz z zakresem rzeczowym i wartosciowym
odbieranych robot. Dokumentacja gromadzona jest chronologicznie.

Nie posiadamy informacji, aby zarzad lub dziat techniczny dysponowali dodatkowymi
dokumentami w tym zakresie, poza tymi przekazanymi zespotowi kontrolnemu. Inwestycja

 byla realizowana okoto 3-4 lata temu, w zwigzku z czym nie jestesmy

10.

11.

w stanie odtworzy¢ szczegdtdw ani potwierdzi¢ istnienia ewentualnej dodatkowej
dokumentacji. Ponadto w tym czasie zmienit si¢ caly Zarzad.

Rejestr okreséow gwarancyjnych dotyczacych prac budowlanych jest prowadzony w dziale
technicznym w formie elektronicznej, natomiast informacje dotyczace zabezpieczen oraz
rozliczen gwarancji sa ewidencjonowane w ksiggowosci na koncie kaucji gwarancyjnych.
Administracja nie dysponuje petnag dokumentacjg techniczno-ruchowg (DTR) zamontowanych
urzadzen. Dokumentacja ta jest dostgpna w internecie, a takze znajduje si¢ w posiadaniu firm
konserwujacych dane urzadzenia, np. obstugujacych wezty cieplne.

Razaco niska cena to taka cena lub koszt, ktore wydaja si¢ nierealistyczne w stosunku do
przedmiotu zamdéwienia i budza watpliwosci zamawiajgcego co do mozliwosci wykonania
zamoOwienia zgodnie z wymaganiami. Cena jest uznawana za razaco niska, gdy np.: jest
znacznie nizsza od cen rynkowych, odbiega istotnie od innych ofert, nie pokrywa realnych
kosztow inwestycji.

Komisja przetargowa byla powotywana tak aby w jej sktad wchodzit zastepca prezesa lub
prezes oraz przedstawiciele dziatéw: technicznego, budowlanego i sanitarnego. Przyjeta
praktyka nie byla formalnie dokumentowana — funkcjonuje ona w niezmienionej formie od lat.
Przetarg zostat uniewazniony w 2022 roku, jednak z uwagi na uptyw czasu (ok. 4 lat) brak jest
informacji o przyczynach tej decyzji. Decyzje w tym zakresie byly podejmowane przez prezesa
i/lub zastgpcg prezesa, ktorzy obecnie nie sa juz pracownikami, co uniemozliwia ustalenie
szczegdlowych powodéw uniewaznienia. Owczesny regulamin dopuszczat uniewaznienie
przetargu bez koniecznosci podania przyczyny.

W protokole z dnia 24 marca 2022 r. wskazano, ze wszystkie oferty spetniajag wymagania SIWZ,
poniewaz na etapie oceny ofert dokumentacja byla kompletna, w tym zawierata kosztorys
ofertowy.

Komisja odbioru robdt jest wyznaczana w trybie roboczym, bez formalnej procedury
powotania. W jej sktad wchodzi inspektor dziatu technicznego (budowlanego lub sanitarnego)
oraz wykonawca robot.

Przetarg byt realizowany okolo 3 lata temu, w zwigzku z czym nie jesteSmy w stanie
odpowiedzie¢ na to pytanie. ‘
Przetarg byt realizowany okofo 3 lata temu, w zwiazku z czym nie jestesmy w stanie teg
zweryfikowac. [ /i
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Prosimy o wskazanie konkretnych dokumentéw (finansowo-ksiggowe, techniczne, protokoty,
umowy itp.) w okresie realizacji inwestycji w nieruchomosci 105. Nie znamy powodu braku
pieczatek oraz podpisoéw na niektérych dokumentach.

Radca prawny nie opiniuje wszystkich podpisywanych umow i aneksow, zgodnie z § 2 pkt Ic
umowy o stata obstuge prawna do zakresu tej obstugi nalezy opiniowanie projektow: umoéw,
ugdd, porozumien itp.

Platnos$¢ za faktur¢ nr MG/237/02/2020 z dnia 31 stycznia 2020 r. zostala dokonana na
podstawie jej oryginalu. Zgodnie z art. 1061 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od
towaréw i ustug, w zwiagzku z ustaleniem — w toku weryfikacji dokumentow finansowo-
ksiggowych oraz uzgadniania sald z kontrahentami — ze oryginat faktury zagingt, dziat
ksiggowosci wystapit o wystawienie jej duplikatu. Zgodnie z powolanym przepisem, w
przypadku zniszczenia albo zaginigcia faktury podatnik (sprzedawca), na wniosek nabywcy lub
z wlasnej inicjatywy, wystawia ponownie fakturg¢. Dokument ten powinien zawiera¢ dane
faktury pierwotnej, oznaczenie ,,DUPLIKAT” oraz date jego wystawienia. Duplikat faktury ma
taka samg moc prawng jak oryginal, moze by¢ wystawiony zarowno w formie papierowe;j, jak
i elektronicznej, a jego wystawienie nie powoduje zmiany daty sprzedazy ani wartosci
transakcji.

Wplywy z tytutu sprzedazy ztomu w nieruchomosci 105, w okresie w ktorym przeprowadzana
byla inwestycja, wyniosty 10.490,63 zt netto i na taka kwote zrobiono odpis na fundusz
remontowy, ktory zostat zaksiggowany jako przychod nieruchomosci.

Przedmiotowe pismo nie zostalo zarejestrowane w sekretariacie Spotdzielni, ale bylo w
posiadaniu dwczesnego prezesa zarzadu.

Zgodnie ze struktura organizacyjna KSM ,Nasz Dom” w Koszalinie, pion techniczno-
eksploatacyjny podlega Zastepcy Prezesa Zarzadu ds. techniczno-eksploatacyjnych, natomiast
pion ekonomiczno-finansowy — Zastepcy Prezesa Zarzadu ds. ekonomiczno-finansowych,
petniacej jednoczesnie funkcje Gloéwnej Ksiggowej. Majac powyzsze na uwadze, nalezy
wskazaé, ze dokumentacja techniczna, w tym sposob jej gromadzenia, ewidencjonowania i
przechowywania, a takze przebieg remontu w nieruchomosci nr 105 w zakresie realizacji
inwestycji od strony technicznej, pozostawaty pod nadzorem Zastgpcy Prezesa Zarzadu ds.
techniczno-eksploatacyjnych. Natomiast dokumentacja finansowo-ksiggowa, w tym sposoéb jej
gromadzenia, ewidencjonowania i przechowywania, pozostawata pod nadzorem Zastepcy
Prezesa Zarzadu ds. ekonomiczno-finansowych — Gtoéwnej Ksiggowe;j.




Koszalin 22.03.2026 r.

Rada Nadzorcza
Zespot Kontrolny

Zarzad

Koszalinskiej Spotdzielnie Mieszkaniowej
Nasz Dom

w Koszalinie

ul. Szymanowskiego 14
w Koszalinie

Z uwagi na podsumowywanie wynikdw kontroli prowadzenia, zlecania, realizacji i nadzoru inwestycji
oraz ich rozliczania na przyktadzie Nieruchomosci 105, Zesp6t Kontrolny Rady Nadzorczej zwraca sie
do Zarzadu Spétdzielni o ustosunkowanie sie do uwag przytoczonych ponizej.

Bardzo prosimy o przekazanie odpowiedzi w formie pisemnej do 9 kwietnia 2026 roku na rece
koordynatorki prac Zespotu, pani Aleksandry Szarek.

1. Czy Spotdzielnia stosuje — poza regulacjami obiegu dokumentéw finansowo-ksiegowych — oficjalny
lub wypraktykowany system gromadzenia i ewidencji dokumentédw technicznych? Pytanie to zostato
wywotane mato przejrzystym ukfadem dokumentéw w dostarczonych zespotowi zbiorach.
Utrudnione jest przesledzenie przebiegu procesu zatwierdzania wyptat dla wykonawcéw, szczegdlnie
w zakresie potwierdzania przez pion techniczny realizacji etapoéw prac i merytorycznego
zatwierdzania przez ten pion zasadnosci wypfat.

2. Czy Zarzad lub Dziat Techniczny dysponujg dodatkowymi dokumentami - poza dostarczonymi
zespotowi - dotyczacymi zwigkszenia zakresu prac ponad wynikajace z przetargéw i umow.

3. Czy prowadzony jest rejestr lub w jaki w inny sposéb, pilnowane sg okresy gwarancyjne na prace
remontowe oraz na wbudowane urzadzenia.

4. Czy administracja Spotdzielni dysponuje DTR (Dokumentacjg Techniczno-Ruchowg) dla urzadzen
zakupionych i/lub zamontowanych w Nieruchomosci 105, w ramach kontrolowanego zadania.

5. W jaki sposéb w Spoétdzielni zdefiniowano pojecie ,razgco niska cena”?

6. Jaki byt tryb powotywania komisji przetargowych i w jaki sposéb to dokumentowano?

7. Co byto przyczyng uniewaznienia przetargu 3/03/2022?

8 Czemu w protokole z przetargu 3/03/2022 z 24 marca 2022 stwierdzono, ze wszystkie (3) ztozone
oferty spetniajag wymogi okreslone SIWP, gdy jedna z ofert nie zawiera kosztorysu ofertowego; czy
jest mozliwe, ze ten kosztorys byt i zaginat?

9. Kto i w jakim trybie wyznacza osoby do komisji odbioru robét i czy jest to dokumentowane.

10. Co jest przyczyng rozbieznosci pomiedzy zakresem prac opisanych SIWP a protokotem otarcia
ofert przetargu 2/05/2023, w zakresie budowy instalacji gazowej. Czemu w przypadku tego przetargu
na protokole obrad komisji z 24 maja 2023 podpisata sie tylko jedna osoba.



11. W protokole z otwarcia , oceny i wyboru oferty w postepowaniu Przetargowym 01/05/2022
z dnia 23 maja 2022 roku wystapity rozbieznosci pomiedzy zataczong iloscig ofert (2), a zapisem
w protokole (3); co jest przyczyna rozbieznosci?

12. Co byto powodami braku na niektorych dokumentach pieczatek oraz podpisdéw, co W czesci
przypadkéw moze by¢ uznane za naruszenie § 5& ust. 2 Statutu,

13. Czy radca prawny opiniuje wszystkie umovsy i aneksy, czy moze opinie dotycza dokumentow
wzorcowych.

14.W udostepnionych dokumentach znajduje sig duplikat faktury MG/237/02/2020 wystawionej
31 stycznia 2020 (wystawca: Insta-Serwis), z data wydruku 26 czerwca 2022 oraz pieczatkq o tresci:
Przekazano przelewem w dniu 29.02.2020, a takze z pieczatka o tresci: Sprawdzono pod wzgledem
merytorycznym dnia 19.06.2020; i niedatowang trescia: Sprawdzono pod wzg. Formalnym i rachunek
dnia. Poniewaz jest to duplikat wydrukowany 26 czerwca 2020, na podstawie jakiej faktury lub
innego dokumentu dokonano wyptaty 19 lutego 2020.

15. lle wyniosty wptywy na konto Spotdzielni z2 sprzedazy ztomu, pozyskanego w trakcie remontu
Nieruchomosci 105 i czy te wptywy zostaty potraktowane jako przychod tej Nieruchomosci?

16. Gdzie obecnie znajduje sie pismo Prezydum Rady Nadzorczej dotyczace m.in. tej kontroli,
datowane na 20 czerwca 2026 roku. Ze wzgledu na powotanie si¢ na tresC tego pisma w trakcie
rozméw telefonicznych prowadzonych z cztonkami Rady Nadzorczej przez jedng z pracownic
Spotdzielni, ostatnim znanym miejscem byt Dziat Techniczny.

17. Ktérzy z cztonkéw wiadz Spotdzielri nadzorowali system gromadzenia, ewidencj
i przechowywania dokumentacji z przebiegu remontu 105.

Z powazaniem
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