PROTOKOL
Z POSIEDZENIA RADY NADZORCZEJ KSM ,,NASZ DOM” W KOSZALINIE
z dnia 16.04.2026 r.

Czesé 1

1. Otwarcie posiedzenia i stwierdzenie jego prawomocnosci.
Marek Rzepka (Przewodniczacy RN) stwierdzit prawidtowos¢ zwotania oraz zdolnos¢ Rady
Nadzorczej do podejmowania uchwal. W posiedzeniu uczestniczylo 8 czlonkow Rady
Nadzorczej, jeden czlonek byt nieobecny usprawiedliwiony. (lista obecnosci uczestnikow

posiedzenia stanowi zatacznik do niniejszego protokotu).

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

3. Przyjecie protokolu z posiedzenia Rady Nadzorczej z dnia 26.03.2026 roku.
Protokot zostal przyjety jednogtosnie.

4. Przyjecie protokolu z posiedzenia Rady Nadzorczej z dnia 09.04.2026 roku
Ewa Kwiatkowska zglosila poprawki do protokotu.

Protokot waz z poprawkami zostal przyjety jednogtosnie.

5. Informacja o pracy Zarzadu Spéldzielni w marcu 2026 r.
Jacek Janczewski przedstawil poszczegdlne punkty zawarte w informacji z pracy Zarzadu

w marcu 2026 r.

6. Omoéwienie planowanego Walnego Zgromadzenia Spoldzielni.
Ewelina Kowalska poinformowata, ze Zarzad podjat uchwale w sprawie zwolania
Walnego Zgromadzenia w dniach 18, 19 i 20 maja 2026 roku.
Przedstawita porzadek obrad oraz wyjasnita, ze Zarzad aktualnie pracuje nad materiatami
1 prosi Rad¢ Nadzorcg o przedlozenie Sprawozdania Rady Nadzorcze;j.
Marek Rzepka zwrocil uwage, ze do tej pory punkt przyjecie Sprawozdania Rady
Nadzorczej byt rozpatrywany po punkcie przyjecie Sprawozdania Zarzadu.
Aleksandra Szarek zwrdcila uwage, ze wymaganie 10 podpiséw pod kandydaturg Rady
Nadzorczej nie wymyka z przepisow prawnych w tym ze statutu spotdzielni.
Piotr Malyga zwrocil uwage, ze umieszczenie sprawozdania Rady Nadzorczej po
glosowaniu w sprawie absolutorium dla Zarzadu uniemozliwia Radzie odniesienie sie do

pracy Zarzadu.
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Podje¢cie uchwaly w sprawie zmiany Regulaminu wyboru wykonawcéw oraz

udzielania zaméwien na roboty budowlane, konserwacyjne oraz uslugi i dostawy

przeprowadzane w KSM ,,Nasz Dom” w Koszalinie.

8.

Aleksandra Szarek przychylajac si¢ do opinii prawnej zaproponowata poprawke do
projektu uchwaty.
Uchwata z poprawka zostala przyjeta jednoglosnie

Wolne wnioski i uwagi: podsumowanie dotychczasowych prac dzialajacych

zespolow kontrolnych.

Aleksandra Szarek przedstawila wnioski pokontrolne i przekazala w formie pisemnej
.Przebieg prac Zespotu wykonujacego kontrole prowadzenia, zlecania, realizacji
1 nadzoru inwestycji oraz ich rozliczania na przyktadzie Nieruchomosci 1057

Pismo stanowi zatacznik do materiatow z dzisiejszego posiedzenia Rady Nadzorcze;.

Piotr Malyga przedstawil wnioski zespotu kontrolnego i przekazal w formie pisemnej
Analizg¢ poprawnosci przebiegu Walnych Zgromadzen za 2023 i 2024 rok.

Pismo stanowi zalacznik do materialéw z dzisiejszego posiedzenia Rady Nadzorcze;j.

Marek Rzepka poinformowat, ze do Rady Nadzorczej wptyneta opinia prawna dotyczaca
nowo wybranego Zastepcy Prezesa w przedmiocie zakazu konkurencji wynikajacej
z przepisOw ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Marek Rzepka poprosit o informacje kto zlecit taka opinig?

Zarzad wyjasnil, ze nie zlecal takiej opinii.

Zastgpca Prezesa Krzysztof Zawadzki oswiadczyl, ze prowadzona przez niego
dzialalnos¢ nie wykazywata znamion konkurencyjnosci wobec Spoldzielni i takie

oswiadczenie zlozyt na etapie postgpowania konkursowego.

Zaznaczyl rowniez, ze nigdy Spoldzielnia nie startowata w przetargach, w ktérych on

sam byl uczestnikiem, i poinformowal, Ze jest w trakcie wyzbywania sie wlasnosci firmy.

Judita Bielat zaznaczyla, ze jest jej przykro, ze zostata w ogole sporzadzona taka opinia
prawna bez zlecenia i konkretnych powodow.

Marek Rzepka odczytal pismo, jakie skierowal do Zarzadu w przedmiotowej sprawie.
Pismo stanowi zatacznik do protokotu.

Na tym sprawe zakonczono.
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Ewelina Kowalska zasygnalizowata watpliwosci dotyczace zapisu ustawy w zakresie

udzialu pelnomocnikow w glosowaniu, ktérego przedmiotem jest wybor lub odwotanie

cztonkéw Rady Nadzorcze;j.

Czes¢ 11
9. Sprawozdanie Rady Nadzorczej za 2025 rok.
Rada Nadzorcza dokonata poprawek w sprawozdaniu.

Sprawozdanie zostato przyjete jednoglosnie.

10.  Zamknigcie posiedzenia.

Oprocz cztonkéw Rady Nadzorczej uczestniczyli w niej cztonkowie Zarzadu: Jacek

Janczewski, Ewelina Kowalska oraz Krzysztof Zawadzki.

Protokoét zostal sporzadzony na posiedzeniu przy obecnosci wszystkich obecnych cztonkéw
Rady Nadzorczej.

Sekretarz RN Przewodniczacy RN

Danuta Ignatowicz Marek Rzepka
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Przebieg prac Zespolu wykonujacego kontrole prowadzenia, zlecania, realizacji i
nadzoru inwestycji oraz ich rozliczania na przykladzie Nieruchomosci 105

Zespot kontrolny zostat powotany w 2024 roku przez Rade Nadzorczg (zalgcznik nr 1).
W jego sktad weszli:

Aleksandra Szarek

Ewa Kwiatkowska

Judita Bielat

Danuta Ignatowicz

Piotr Matyska

Piotr Matyga

Marek Rzepka

Zespét kontrolny, zwany dalej Zespolem rozpoczat prace w 2024 roku. Zespot odbywal
spotkania, podczas ktérych ustalano zakresy i podziat prac pomiedzy poszczegdlnych
czlonkéw. Podczas pierwszego spotkania Zespot wybrat ze swego grona koordynatorke prac,
panig Aleksandre Szarek. Spotkania Zespotu odbywaty si¢ w miare potrzeb, w okresach
pomigdzy spotkaniami prowadzono prace indywidualnie. Zespot odbyt spotkania grupowe w
dniach:

14 listopada 2024;

5 grudnia 2024;

9 stycznia 2025;

6 marca 2025;

20 marca 2025;

19 marca 2026;

9 kwietnia 2026.

Przy formutowaniu pytan i wnioskéw, Zesp6t kontrolny brat pod uwage, ze zakres kontroli
dotyczy proceséw prowadzenia, zlecania, realizacji i nadzoru inwestycji oraz ich rozliczania
w Spétdzielni, a konkretne zdarzenia gospodarcze i techniczne zachodzace w Nieruchomosci
105 s3 wycinkiem, na ktérym zachodzace zjawiska byty badane.

Kontrolg objgto przebieg inwestycji prowadzonych w Nieruchomosci nr 105 od grudnia 2020
do grudnia 2024.

Zarzad Spétdzielnie udostepnit Zespotowi dokumentacje zZwigzang z pracami remontowymi
Nieruchomosci 105, pochodzacg z zasobéw pionu technicznego, oraz umozliwit wglad do
dokumentow finansowo-ksiegowych. Kontrolowano dokumenty zwiazane z postepowaniami
W sprawach wylaniania dostawcow lub wykonawcéw prac, oraz dokumenty zwigzane z
realizacjg i rozliczaniem robdt.

Oparto sie glownie na udostegpnionych przez Zarzad KSM Nasz Dom dokumentach
przechowywanych w zasobach pionu technicznego Spétdzielni, spigtych w 10 segregatorach,
opisanych odpowiednio:

1. PRZETARGI CCWU 105 KANALIZACJA 102
Spis zawartosci:



1. Przetarg na budowg ccwu. Uniewazniony
2. Przetarg na projekt instalacji gazowe]
3. Przetarg na projekt instalacji gazowe]. Uniewazniony

. INSTALACJA GAZOWA PROJEKT 105

Spis zawartosci:
1. Projekty instalacji gazowej N105
2.Umowy i faktury za wykonanie proj cktow instalacji gazowej

. PROJEKT INSTALACII GAZOWE]J 105

Spis zawartosci:
1. Projekty instalacji gazowej N105

. PRZETARG CCWU 105 2023

Spis zawartosci:

1. Przetarg na budowg ccwu Moniuszki 17-25, Chopina 2-10, 12, 14, Zgoda 1-11
2. Przetarg na budowe CCWU Moniuszki 27-29A

3. Korespondencja z MEC w sprawie budowy cieplej wody

4. Przetarg na wykonanie projektow weziow oraz instalacji ccwu.

. CCWU 105

Spis zawartosci:

1. Zlecenia dodatkowe

2. Pisma do mieszkancow

3. Umowy oraz aneksy z wykonawcami robét. Protokoty przekazania placu budowy
oraz odbioréw czesciowych i koncowego. Faktury

4. Kosztorysy ofertowe na budowe cieplej wody.

5. Faktury za ogloszenia W prasie

6. Protokot przekazania audytow remontowych oraz faktura. Oryginaty audytow sa W
banku, kopie na dysku.

. DOSTAWA I MONTAZ WEZLOW 105 PRZETARG

Spis zawartosci:

1. Przetarg na dostawg weztow cieplnych

2. Przetarg na montaz i podiaczenie

. CCWU 105 WEZLY

Spis zawartosci:

1. Protokoty odbioréw czes$ciowych 1 ostatecznego dostawa i montaz weziow
cieplnych.

2. Kopie faktur.

3. Zgtoszenie do odbioru Hydraulic Service.

Dokumentacja odbiorowa -pomiary instalacji elektrycznej W pomieszczeniach

wezlow.

Protokoty na okolicznos¢ wiaczenia ciepta przez MEC Koszalin.

Umowa z Hydraulic Service na dostawe i montaz weziow.

Aneks z Hydraulic Serwis na dostawg i montaz weztow

Umowa z MEC Koszalin na przylaczenie dla potrzeb cieplej wody.

Korespondencja od firmy DANBUD (wykonawca dokumentacji projektowej z

ramienia MEC).

10. Zlecenie oraz faktura na wydzielenie nowych pomieszczen piwnicznych dla
wlascicieli piwnic w ktérych zaplanowano wykonanie wgziow cieplnych.

11. Remont pomieszczen wgziow cieplnych — umowy i protokoty.
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12. Remont pomieszczen wezlow — przetarg.
13. Umowa na wykonanie projektow weztéw cieplnych i centralnej cieptej wody,
aneks i faktury.
8. DOKUMENT ODBIOROWE ZGODA 1, CHOPINA 12, 14
9. DOKUMENT ODBIOROWE CHOPINA 2-10
10. DOKUMENTY ODBIOROWE ZGODA 3-11, MONIUSZKI 27-29A

W w/w segregatorach znajdujg si¢ dokumenty zwigzane z realizacja zadan:

1. Wykonanie dokumentacji projektowej dla przebudowy instalacji wod.-kan. i budowy
instalacji c.w.u. oraz budowy dwufunkcyjnych weztéw cieplnych w budynkach

2. Wykonanie projektéw na instalacje gazowa Chopina 2 -10, 12, 14, Moniuszki 17-25,

Zgoda 1, Zgoda 3-11

Remont pomieszczen weztow cieplnych

Dostawa weztéw cieplnych

Montaz i podtaczenie weztdéw cieplnych

Przebudowa instalacji wody zimnej i kanalizacji sanitarnej oraz budowa instalacji cieplej

wody uzytkowej i cyrkulacji oraz budowa instalacji gazowej z likwidacjg gazowych

przeptywowych podgrzewaczy wody w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych

L S

Powaznym utrudnieniem procesu kontroli byla objetosé dokumentac;ji pochodzacej z pionu
technicznego oraz sposéb jej gromadzenia. Dokumentacja techniczna (projekty) jest czytelna i
opisana natomiast sposob gromadzenia i archiwizowania dokumentéw zwigzanych z
realizacja inwestycji stwarza problemy z ustaleniem przebiegu poszczegdlnych zdarzen. ;
przyklady sg przytoczone w dalszej czgsci niniejszego sprawozdania. W trakcie uzyskiwania
wyjasnien na temat obiegu i ewidencjonowania dokumentéw Pan Prezes Wiestaw Kozieja
poinformowat Rad¢ Nadzorcza, ze w Spétdzielnie nie ma sformalizowanego systemu obiegu i
przechowywania dokumentéw, poza instrukcja obiegu dokumentéw finansowo-ksiegowych.

W trakcie kontroli Zesp6t podjat starania uzyskania wyjasnieri, w tym w formie pisemnej. Za
posrednictwem Prezydium Rady Nadzorczej Zesp6t wystapit pisemnie do Zarzadu
Spotdzielni o udzielenie wyjasnien:

20 czerwca 2025 — zalgcznik nr 2,

18 sierpnia 2025 — zatacznik nr 3,

22 marca 2026 — zalgcznik nr 4.

Zarzad Spéldzielni odnidst sie do pism z 18 sierpnia 2025 i z 22 marca 2026 roku pismami z:
na pismo z 18 sierpnia 202: 31 pazdziernika 2025 roku — zalacznik 3a;

na pismo z 22 marca 2026: 6 kwietnia 2026 roku — zalacznik 4a.

Na pismo z 20 czerwca 2025 roku nie uzyskano odpowiedzi. Wg wypowiedzi Pana Prezesa
Wiestawa Kozieji, ztozonej podczas posiedzenia Rady Nadzorczej w dniu 28 sierpnia 2025,
nie wptyneto ono do Spétdzielni . Zaprzecza temu fakt, ze do dwoch czlonkéw Zespohu
dzwoniono ze Spétdzielni w pierwszej potowie lipca, w celu usci$lenia pytan zawartych w
pi$mie.

Zalecenia pokontrolne oparto na przytoczonych w dalszej czg$ci niniejszego materiatu
dokumentach i ustaleniach.



KONTROLA SPOSOBU PROWADZENIA, ZLECANIA, REALIZACJIL, NADZO’RU
INWESTYCJI ORAZ JEJ ROZLICZANIA NA PRZYKLADZIE NIERUCHOMOSCI
105

1. Zastrzezenia Komisji wzbudzit sposob dokumentowania przebiegu zdarzef. Dokumentacja
prowadzona jest W spos6b mato przejrzysty. W udostepnionych Komisji segregatorach
wystepuje brak chronologii w dokumentach i brak bezposrednich powigzan pomigdzy
zdarzeniami, np. faktura z ogloszenia w prasie 0 przetargu znajduje si¢ w segregatorze
dotyczacym wykonawstwa robét, nie przy dokumentach dotyczacych przetargow. Opis
segregatoréw nie okresla w sposob jednoznaczny jego zawartosci np.: dwa segregatory
odnosza si¢ do tematu Projekt instalacji gazo wej , segregator opisany _PRZETARGI CCWU

105 KANALIZACJA 1027

2. Stwierdzono nieprzestrzeganie regulacji, zawartych w ,,Ogblnych Zasadach wyboru
wykonawcow 1. slecania robét budowlanych w KSM Nasz Dom”, dotyczacych
powolywania cztonkow Komisji Przetargowej. Zgodnie z § 5 ust.4 pkt 4.2 w sklad komisji
wchodza : Przewodniczacy, Sekretarz oraz cztonkowie. W zadnym kontrolowanym
postgpowaniu przetargowym nie wyloniono Sekretarza.

3. Zastrzezenia budzi brak nalezytej starannosci W materiatach dotyczacych postepowan
przetargowych. Swiadcza o tym :

1) Do SIWP 2/05/2023 zalgczony zostal wzOr umowy, ktory w przedmiocie zamoOwienia
w zakresie instalacji gazowej obejmuje tylko roboty demontazowe, pominigto
catkowicie roboty zwigzane Z wykonaniem instalacji gazowej. Jest to
prawdopodobnie przeniesienie z przetargu 03/03/2022.

2) Protokét z posiedzenia komisji przetargowej z dnia 24.05.2023 dot. przetargu
2/05/2023 podpisany tylko przez jedna osobg z komisji przetargowe;.

3) W Przetargu 2/05/2023 niezgodnos¢ nazwy zadania w SIWP oraz w Protokole z
otwarcia, oceny i wyboru ofert: W protokole w tytule zadania jest: ” Przebudowa
instalacji wody zimnej 1 kanalizacji sanitarnej oraz budowa instalacji cieplej wody
uzytkowej i cyrkulacji wraz z likwidacja gazowych przeplywowych podgrzewaczy
wody w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych w nieruchomosci 105 w
budynkach potozonych w Koszalinie przy ul. Moniuszki 17-25, Chopina 2-10,
Chopina 12, Chopina 14, Zgoda 1, Zgoda3-11." W SIWP mamy za$ ,,Przebudowa
instalacji wody zimnej i kanalizacji sanitarnej oraz budowa instalacji cieplej wody
uzytkowej i cyrkulacji wraz z budow3 instalacji gazowej z likwidacja gazowych
przeplywowych podgrzewaczy wo dy w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych
w nieruchomosci 105 w budynkach potozonych w Koszalinie przy ul.Moniuszkil4-25,
Chopina 2-10, Chopina 12, Chopina 14, Zgoda 1, Zgoda3-11.”

4) W protokotach tabela zawierajaca zestawienie ofert nazywana jest ,,Zestawienie
ofert” oraz ,, Tabela punktacji ofert”

5) Bledy w zapisach w protokotach:

a) protokét z dnia 23.05.2022 dot. przetargu 01/05/2022 — zapis : ,,Komisja
stwierdzila, ze wplynely trzy oferty” , a dalej podane sg dwie firmy, ktore ztozyly
oferty;

b) protokot z dnia 24.05.2023 dot. przetarg 2/05/2023 - w pkt. V ,,Zataczniki do
protokotu” wymienia W pkt.2. ,.Specyfikacja Istotnych Warunkow Zamoéwienia
03/03/2022”;



¢) protokét z dnia 24.03.2022 dot. przetargu ograniczonego 7/03/2022 - w pkt. V
»»Zataczniki do protokohu” wymienia w pkt.2. »Specyfikacja Istotnych Warunkéw
Zamoéwienia 03/03/2022”;

6) Ocena poprawnosci sktadanych ofert :

a) Przetarg 01/05/2022 - protokét stwierdza, ze wszystkie oferty spetnity wymagania
okreslone w specyfikacji (pkt. IV protokotu). W przedtozonych Zespotowi
materiatach w ofercie nr 1 brak: zaswiadczenia z ZUS, zaswiadczenia z Us,
referencji . Strony ofert nie $4 ponumerowane, druk oferty nie jest do korica
wypetniony.

b) Przetarg 3/03/2022 - W protokole z posiedzenia komisji przetargowe;j z dnia
24.03.2022 w pkt. IV ,,Ustalenia komisji z posiedzenia w dniu 24.03.2022” mamy
zapis ,,Wszystkie oferty spetnity wymagania okre$lone w specyfikacji ...” jest to
nie zgodne z prawda, gdyz oferta nr 2 firmy Hydraulik Service SP.C nie zawiera
kosztorysow ofertowych , wymaganych w pkt.5.3 SIWP, a jedynie strony tytutowe
kosztorysow. Swiadczy 0 tym adnotacja na ofercie ,, Oferta skiada si¢ z 39 kolejno
ponumerowanych stron od 1 do 39” oraz numeracja stron tytutowych kosztoryséw
kolejno od 3 do 9. SIWP

¢) Przetarg 2/05/2023 - protokét stwierdza, ze wszystkie oferty spetnity wymagania
okreslone w specyfikacji. W materialach brak kosztoryséw ofertowych
szczegbtowych wymaganych w pkt.5.3. Strony ofert sg nie ponumerowane co jest
niezgodne z zapisem w pkt5. ,, Materiat stanowigcy oferte musi byé trwale spiety, a
wszystkie karty ponumerowane w Sposob ciggly”

3. Brak nalezytej starannosci przy sporzadzaniu Umow :
- W umowie nr 4/07/2020 brak pieczatek wymaganych §58 ust.2 Statutu Spétdzielni;
- W protokole koniecznosci spisanym w dniu 25.07.2022 do umowy 5/05/2022 z dnia
31.05.2022 mamy ,,...na przebudowe instalacji gazowej w zakresie budynku przy ul.
Broniewskiego 23 ...” , chociaz umowa 5/05/2022 dotyczy nieruchomosci 105.
- W umowie 6/06/2023 zawartej z firma Saniterm podano jako adres do korespondencji
adres firmy Insta -Serwis;
- Negocjacje z Wykonawcg firmg Hydraulic Service w sprawie obnizenia ceny
udokumentowane sg notatka bez podpisu i pieczatek.

4. Umowa 4/06/2022 - nastapita zmiana zakresu umowy w stosunku do Warunkéw
Przetargu. Oferte wybrano w Postepowaniu Przetargowym 5/05/2022 na montaz i
podlaczenie weztéw cieplnych, zakres umowy rozszerzono o dostawe wezlow
kompaktowych. Brak dokumentu okreslajacego podstawe i zasadnosé takiej zmiany oraz
sposobu okreslenia nowej wartosci umowy. Warto$¢ robét wg oferty 2966 10,14 zi,
wartos¢ umowy 886 830,14 zl. brutto

5. Aneks do umowy 4/06/2023 zwicksza warto$¢ robot. W materiatach brak podstaw do
zmiany Umowy. Taka sytuacja dotyczy réwniez innych uméw, zawartych w wyniku
postgpowania przetargowego 2/05/2023.

6. Brak wiasciwej kontroli nad terminowg realizacjg umowy 4/06/2022
Zgodnie z Umowg Wykonawca winien byt dostarczy¢ wezly cieplne w terminie do dnia

19.08.2022r. (§3 ust.1. pkt 2), a termin zakoficzenia wszystkich robdt okreslony zostat na
dzien 30.09.2022r (§3 ust.1. pkt 3)

Inspektor ze strony Spétdzielni podpisat protokoty odbioréw weztéw cieplnych z datami:
31.08.2022, 9.09.2022, 19.09.2022, 20.09.2022, w protokotach nie ma zapisu o
przekroczeniu terminu dostawy. Dopiero w dniu 27.09.2022 r. sporzadzono aneks



zmieniajacy termin zakonczenia robét. Ta chronologia zdarzef wskazuje, ze termin
dostawy weztoéw cieplnych nie zostat dotrzymany.

Zapis umowy §2 ust.2. dopuszcza rozliczanie i fakturowanie robot etapami:

1) po dostawie wezidw cieplnych,

2) po zamontowaniu weziow cieplnych,

3) po wykonaniu calego zakresu prac zwigzanych z weztami oraz bezusterkowym

Zapis mowi o ,, dostawie wezloéw cieplnych” jako etapie, dlatego wystawianie faktur po
kazdym odbiorze jednego wezla wydaje sig bezzasadne. W umowie nie okreslono ponadto
wartosci weztéw cieplnych dla poszczegblnych budynkow, stad watpliwosci co do
warto$ci wystawionych faktur za wezly cieplne.

7. Tloé¢ dodatkowych zlecen na etapie realizacji budzi watpliwosci co do wlasciwego i
starannego przygotowania postgpowan przetargowych.

8. Zastrzezenia Zespotu budzi zasadnos¢ Aneksu nr 2/2022 do Umowy 04/07/2020 w
sprawie podwyzszenia wynagrodzenia dla Wykonawcy. Przedmiotem Umowy bylo
.. Wykonanie dokumentacji dla przebudowy instalacji wod.-kan. i budowy instalacji c.w.u.
oraz budowy dwufunkcyjnych weziow cieplnych”. Z uwagi na zgloszony przez
Wykonawcg problem z uzyskaniem warunkéw z MEC dla lokalizacji weztoéw cieplnych,
sporzadzony zostat Aneks nr 1/2020 z dnia 17.12.2020, zmieniajacy termin umowy dla
wykonania dokumentacji weztoéw cieplnych oraz wprowadzajacy rozbicie wynagrodzenia
na dwie czesci: pierwsza 100 000 zt za wykonanie dokumentacji dla przebudowy
instalacji wod.-kan. i budowy instalacji c.w.u. i druga 45 000 zi za wykonanie
dokumentacji budowy dwufunkcyjnych weziow cieplnych. Zakres pierwszy zostat
zrealizowany w terminie i dokonano zapiaty za ten etap W grudniu 2020 roku. W dniu
30.05.2022 Wykonawca ztozyt w SM dokumentacje projektowa dla drugiego etapu, co
zostato potwierdzone w ,,Protokole przekazania dokumentacji”. Do daty ztozenia
dokumentacji Wykonawca nie informowat Spétdzielni o utrudnieniach zwigzanych z
realizacja prac projektowych, do czego byl zobowigzany na podstawie §4 ust.3 Umowy.
W dniu 04.07.2022r Wykonawca zwrocit si¢ do Zarzadu Spétdzielni o zmiang ceny
umowy. Zarzad przychylit si¢ do tej prosby, czego wynikiem jest aneks 2/2022 z dnia
16.08.2022r., zwigkszajacy wynagrodzenia z kwoty 45 0000zt do 57 325z}, to jest wzrost
o okoto 27 %. Zdaniem Zespotu, w okresie od 30.05.2022 r. do 04.07.2022 nie zaistnialy
zadne zdarzenia , ktore uzasadniatyby wzrost wynagrodzenia.

9. Przyjecie Faktury VAT FA/2/09/2022 z dnia 05.09.2022 (data wptywu 07.09.2022) bez
protokotu odbioru, protokét odbioru z dnia 20.09.2022.

10.  Protokoty odbior6w robot sporzadzone niestarannie, brak w nich daty uptywu okresu
gwarancyjnego, wartosci odbieranych robét. Rozne wzory protokotéw odbioru wskazuja,
ze protokoly sporzadzane sa przez Wykonawcow.

Przykladowe bledy w protokotach :

1. Brak na protokotach strony Spétdzielni Mieszkaniowe]j jako Inwestora.

2. Protokoly z dnia 28.07.2022, dotyczace Umowy 04/05/2022 przy osobie

reprezentujacej Wykonawce wpisana jest funkcja ,,Inspektor Nadzoru”;

3. Protokot przekazania audytow remontowych bez daty.

4. Zalacznik do konicowego protokotu odbioru robét z dnia 29.04.2024 przebudowy
instalacji wody zimnej, kanalizacji sanitarnej oraz budowa instalacji cieplej wody
uzytkowej i cyrkulacji w budynku mieszkalnym przy ul. Chopina 2-10 jest nie
podpisany przez strong SM.

5. Na wiekszosci protokoldéw brak wartosci odbieranych robot, mimo ze protokoly
stanowia podstawe do wystawicnia faktury. . Podawanie warto$ci robot jest
powszechnie przyjeta praktyka.



6. Protokét z dnia 21.12.2023 w sprawie realizacji umowy 5/06/2023 — z protokotu
nie wynika , czy roboty zostaty odebrane.
7. W wiekszosci protokotéw w sktad Komisji wehodzg przedstawiciele Wykonawcy.

Protokét odbioru robét budowlanych to kluczowy dokument potwierdzajacy wykonanie prac i
podstawe platnosci. Powinien zawieraé date i miejsce sporzadzenia, dane stron (inwestor,
wykonawca), doktadny zakres prac, o$wiadczenie o jakosci i zgodnosci z projektem, liste
usterek z terminami ich usunigcia oraz podpisy. Niestaranne sporzadzanie protokotéw odbioru
moze stanowi¢ problem w przypadku spraw spornych z Wykonawca.

Przebieg prob szczelnosci instalacji gazowych w Spéldzielnie

Z uwagi na zakres prac, ktéry objat bardzo duza ilos¢ lokali w catej Spétdzielni ,pomiar
mieszkaniowych instalacji gazowych zastuguje na odrebne ujecie. Koszty wymian i napraw
instalacji wewngatrz lokali obcigzajg bezposrednio wiascicieli tych lokali.

W oparciu o dokumenty udostepnione Zespotowi i z relacje mieszkancow wynika, ze
dochodzito do wykonywania préb utrudniajacy mieszkancom usuwanie potencjalnych
usterek, a takze bez zachowania przyjetych regul.

1. Pomiary byly wykonywane bez obecnosci mieszkaticéw w lokalu, po pozbawieniu
instalacji gazu. Uniemozliwiato to zlokalizowanie miejsca wycieku w sposéb szybki i tani.
2. Nie zamykano zaworéw gazowych w lokalu, wigc potencjalna nieszczelnogé mogly by¢
spowodowane uszkodzeniami elementéw kuchenek gazowych.

3. Tzw. protokoty z pomiaru byty podpisywane jednostronnie przez firme wynajeta do prac
remontowych instalacji gazowej, bez podpiséw mieszkarica i przedstawiciela Spétdzielni.
4. Nie odigczano odbiornikéw gazu wewnatrz lokali, co podwaza wiarygodnos¢ préby,
poniewaz nie jest mozliwe okreslenie, czy potencjalny ulot wystepuje faktycznie w instalacji,
czy tez przyczyng jest odbiornik gazu.

5. Watpliwos¢ budzi powierzenie pomiaréw firmom, bez bezposredniego nadzoru
przedstawiciela Spétdzielni, ktérych pracownicy nastepnie proponowali mieszkaficom
komercyjne ceny za naprawy lub wymiane instalacji.

6. Po zdjeciu licznikéw pozostawiono otwarte przewody gazowe prowadzace do lokali.

7. Nie uwzgledniono mozliwosci zakwestionowania pomiaru.

W trakcie kontroli zwrécono sie do Zarzadu o wskazanie dokumentu normatywnego
zawierajgcego procedure badania szczelnosci instalacji gazowej. W odpowiedzi Zarzad
wskazat § 71 Statutu Spétdzielni . Zasady wykonywania préb sg okreslone w przepisach
powszechnie obowiagzujacych okreslajacych warunki techniczne uzytkowania budynkéw
mieszkalnych (m.in. w Rozporzadzeniu Ministra SWiA z dnia 16 sierpnia 1999 w sprawie
warunkéw technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych).

Zespotowi nie udato si¢ uzyskaé informacji na temat iloci nieszczelnych instalacji. Niepokdj
budzi jednak fakt, ze nieszczelnos¢ wykazywano takze w lokalach, w ktérych
przeprowadzone wczesniej okresowe kontrole szczelnosci nie wykazaty nieprawidlowosci.



ZALECENIA POKONTROLNE :

1. Przestrzeganie regulacji obowiazujacych w KSM ,,Nasz Dom” w Koszalinie w tym
,,Regulaminu wyboru wykonawcow oraz udzielania zaméwien na roboty budowlane,
konserwacyjne oraz ustugi i dostawy przeprowadzane”.

2. Opracowanie systemu obiegu i przechowywania dokumentéw, w tym opracowanie
systemu gromadzenia i przechowywania dokumentow dotyczacych zagadnien
remontowych

3. Biezaca kontrola przebiegu remontéw, zaréwno pod katem jakosci robot jak 1
terminowosci.

4. Opracowanie jednolitego wzoru protokolu odbioru robot

5. Powotywanie do Komisji odbioru robot 2 0séb z Dzialu Technicznego, lub przynajmniej
jednego pracownika Dziatu Technicznego i innej osoby reprezentujace; Spoétdzielnie.

6. Wprowadzenie jednolitej nomenklatury dokumentacji, w szczegélnosci dla zestawienia
ofert w protokotach z otwarcia , oceny i wyboru wykonawcy.

7. Opatrywanie dokumentow, w tym umoéw, podpisami i wymaganymi pieczeciami, takze na
tych pozostajacych w zasobach Spoétdzielni.

8. Ustalenie kryteriow czym jest “razaca niska cena”

Koszalin, 15 kwietnia 2026.
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Koszalin, 2026-02-24

Analiza poprawnosci przebiegu Walnych Zgromadzen za 2023 i 2024 rok.

Podczas posiedzenia odbytego w dniu 26 czerwca 2025 roku Rada Nadzorcza powotata
zesp6t kontrolny w sktadzie Ewa Kwiatkowska, Marek Rzepka, Piotr Matyga. Zespotowi
zlecono analize poprawnosci przebiegu Walnych Zgromadzen za 2023 i 2024 rok.

Zespot wykonywat swe prace w siedzibie Spotdzielni, z uwagi na koniecznosé dostepu do
dokumentacji Zzrodtowej, gtdwnie protokotéw — wraz z zatgcznikami —z Walnych
Zgromadzen. Z uwagi na dostep do biezgcych informacji zespdt skoncentrowat sig
gtownie na analizie przebiegu Walnego Zgromadzenia odbytego w 2025 roku.

Podczas Walnego Zgromadzenia za 2024 roku, ktére odbyto sie w 2025 roku (9-11
czerwca) cztonkowie spoétdzielnie zgtaszali watpliwosci co do przygotowania i przebiegu
obrad. Przed rozpoczeciem obrad takze cztonkowie Rady zgtaszali swoje uwagi na temat
przygotowania do Walnego Zgromadzenia.

Podczas posiedzenia Rady Nadzorczej (6 czerwca 2025 roku) cztery dni przed Walnym
Zgromadzeniem, cztonek Rady, pan Andrzej Owczarzak, zwrdécit uwage, ze w budynku, w
ktérym mieszka na tablicy ogtoszen nie zauwazyt ogtoszenia o zwotaniu Walnego
Zgromadzenia. Obowigzek umieszczenia takiego ogtoszenia (zawiadomienia) na tablicach
w klatkach schodowych i w siedzibie Spotdzielni wynika z § 45 ust. 2 Statutu. Po uwadze
pana Andrzeja Owczarzaka, pan Prezes Wojciech Kozieja powiedziat, ze nie umieszczono
tych ogtoszen na zadnej tablicy w Spotdzielni, natomiast wszyscy cztonkowie otrzymali
ogtoszenia do skrzynek pocztowych. Cztonkowie Rady zwrdcili uwage na koniecznosc¢
umieszczenia takich ogtoszen, z uwagi na to, ze ze wzgledu na bardzo duze ilosci reklam i
wyglad ogtoszenia w skrzynkach mogg zostac zignorowane, co moze mie¢ wptyw na
frekwencje. Najwazniejsze jest jednak, to ze obowigzek umieszczenia ogtoszen na
tablicach wynika ze Statutu, a z uwagi na zapis § 46 Statutu, ich brak mégtby stanowic
podstawe do podnoszenia kwestii waznosci uchwat podjetych podczas Walnego

Zgromadzenia.

Ogtoszenia pojawity sie na tablicach 7 czerwca, trzy dni przed pierwsza czescig Walnego
Zgromadzenia (9 czerwca) , natomiast z § 45 ust. 1 i ust. 2 Statutu wynika, ze
zawiadomienia (ogtoszenia) nalezy umiesci¢ co najmniej 21 dni przed terminem Walnego

Zgromadzenia.



Warto takze wskazaé, ze mylacy jest zawarty w tresci zawiadomienia zapis: Kazdy cztonek
Spétdzielni ma prawo udziatu tylko w czesci, do ktorej przyporzgdkowany zostat budynek,
w ktérym posiada lokal lub jeden z jego lokali. Literalnie zapis ten jest poprawny, jednak
sugeruje, ze czfonek nie moze by¢ obecny podczas innych, niz jego, czesci Walnego
Zgromadzenia. Prawo cztonka do obecnosci podczas kazdej z czesci Walnego
Zgromadzenia wynika m.in. z § 42 ust. 9a Statutu.

W dniu 9 czerwca 2025 roku, w trakcie rozpoczecia pierwszej czgsci Walnego
Zgromadzenia, zwrécono uwage, ze w obradach zamierzaja wzig¢ udziat pracownicy
Spotdzielni, wystepujac jako petnomocnicy cztonkow Spotdzielni. Obecnej na sali osobie
zapewniajacej obstuge prawna okazano kopig Ustawy — Prawo Spotdzielcze z zapisem
zawartym w Art. 36 § 6: Pracownik spotdzielni moze byc petnomocnikiem na walnym
zgromadzeniu, tylko jezeli jest rowniez cztonkiem spétdzielni zatrudnionym na podstawie
spotdzielczej umowy o prace. Osoby prébujace postuzyc sie petnomocnictwami byty
pracownikami niezatrudnionymi w formie spotdzielczej umowy o prace. Po interwencji,
osoby te nie wziety udziatu w obradach pierwszej czgsci Walnego Zgromadzenia jako
petnomocnicy. Zespét kontrolny przeanalizowat listy pefnomocnictw, petnomocnictwa z
2025 i 2024 roku oraz listy zatrudnionych w Spoétdzielni. Stwierdzono pojawiajace sig
zbieznosci danych osobowych, tj. ze nazwisko i imie pracownika jest identyczne z danymi
petnomocnika. W 2025 roku w pierwszej czgéci Walnego odnotowano dwa takie
przypadki, w trakcie drugiej czesci: jeden. Natomiast w 2024 roku taka zbieznos¢
wystapita w siedmiu przypadkach. Aby ustali¢, czy tendencja byfa stata, zespot
dodatkowo sprawdzit listy z 2023 roku i stwierdzit 6. Takich zbieznosci.

W trakcie przegladu petnomocnictw zespét zwrécit dodatkowo uwagg, ze sporadycznie
zdarzaty sie przypadki poprawiania w petnomocnictwach danych oséb upowazniajacych,
braki dat, braki kompletnych adreséw. Podkresli¢ nalezy, ze sg to przypadki jednostkowe,
ale jesli w ocenie zespotu budzi to uzasadnione watpliwosci, co do spetniania wymogow
okreélonych dla petnomocnictw w Kodeksie Cywilnym, to takze takie watpliwosci
powinny by¢ zgtoszone przez osoby weryfikujace petnomocnictwa podczas Walnego
Zgromadzenia.

Z braku mozliwosci weryfikacji zespot nie mogt sie odnies¢ do uwag na temat
uczestnictwa w Walnych Zgromadzeniach os6b zwigzanych z firmami wykonujacymi
prace na rzecz Spotdzielni.

Zarzad Spotdzielni zwrécit sig do Walnego Zgromadzenia odbywajacego sig w 2025 roku
o wystapienie z TKK i zbycie udziatéw, oraz ztozyt projekt uchwaty (punkt 8 porzadku
obrad, projekt uchwaty nr 9/2025). Podczas Walnego Zgromadzenia cztonkowie
Spotdzielni zgtaszali watpliwosci, takze w zakresie poprawnosci samego projektu
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uchwaty. Zarzucono, ze stwierdzenie zawarte w § 1 projektu: Ostateczng decyzje o
warunkach sprzedazy co do trybu, terminu i wartosci zbywanych udziatéw pozostawia sie
Zarzgdowi Spotdzielni, jest préba przejecia kompetencji Walnego Zgromadzenia. W
opinii Zespotu kontrolnego tresc projektu uchwaty pozostawia zbyt duze pole do
dowolnosci dla organu nieuprawnionego do decydowania o wystepowaniu z organizacji
gospodarczych, m.in. z powodu braku terminu realizacji uchwaty i kwoty sprzedazy.
Ponadto projekt zawiera btgd formalny: jako jedng z podstaw podjecia podano § 35 ust.
1 pkt 12 Statutu, a w Statucie wskazany paragraf nie zawiera paragraféw i punktow, i
odnosi sie do ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu.

Grupa cztonkdéw Spoétdzielni ztozyta wniosek o zmiane § 54 ust. 2 Statutu, wraz projektem
uchwaty (punkt 14 porzadku obrad, projekt uchwaty nr 15a/2025). Projekt ten zostat
wprowadzony do materiatéw na Walne Zgromadzenie, jednak nie zostat poddany pod
gtosowanie, zostat usuniety przed rozpoczeciem pierwszej czesci obrad. Wg wyjasnien
Zarzadu przyczyng usuniecia go z porzadku obrad byta autopoprawka zgtoszona przez
whnioskodawcéw i zastgpienie tej uchwaty inng. Zespot kontrolny stwierdzit jednak, ze
poprawka - radykalnie zmieniajgcg tresc projektu - zostata podpisana tylko przez jedng
osobe sposrad grona wnioskodawcow. Pierwotnego wniosku nie przedstawiono podczas
obrad.

Do podobnej sytuacji doszto podczas Walnego Zgromadzenia w 2024 roku, jednak
wowczas Zarzad odrzucit poprawke, uznajac ze propozycja zmiany tworzy nowa tresc
uchwaty, a tym samym nie moze zosta¢ uznana za poprawke i nie dopuscit do jej pod
obrady. Zespdt kontrolny nie rozstrzyga, ktéra decyzja byta poprawna, jednak zwraca
uwage, ze samo usuniecie projektu, ktéry Zarzad pierwotnie dopuscit pod obrady budzi

watpliwosci.

Zespot kontrolny skoncentrowat sie jedynie na kilku problemach, najbardziej widocznych
i uwypuklanych przez cztonkéw Spoétdzielni.
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Koszalin 16.04.2026r.

Zarzad
Koszalinskiej Spoldzielni Mieszkaniowej

»INasz Dom” w Koszalinie

Dotyczy: Przestanej mailowo opinii prawnej z dnia 14 kwietnia 2026r. Dotyczgcej statusu
osoby bedacej cztonkiem organow spotdzielni, w swietle zakazu konkurencji opisanego w art. 56

§ 3 Ustawy Prawo Spétdzielcze.

Kluczowy element opinii prawnej dotyczy rzekomego naruszenia zasad konkurencji i za podstawe
do takiej opinii shuzg kody Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci (PKD) o ponizszej tresci:

— 43.21.Z — wykonywanie instalacji elektrycznych

— 43.22.7 — wykonywanie instalacji wodno — kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych i

klimatyzacyjnych.

Kody takowe sa w stosownym wpisie Spotdzielni, jak i w dotychczasowej dziatalnosci Pana

Krzysztofa Zawadzkiego czyli firmie Sun-Volt Krzysztof Zawadzki.

Zwazywszy statystyczny charakter przedmiotowych kodow i calej ich klasyfikacji majacy
porzagdkowac obszary dziatalnosci gospodarczej, koniecznym staje si¢ odpowiedzenie na

dodatkowe pytania zwigzane z prowadzong przez Spotdzielni¢ dziatalnoscig. Oto one:

1. Czy Spotdzielnia sama realizuje zadania zwigzane z wykonawstwem powyzszych zgodnych z

PKD instalacji czy zleca je zewngtrznym podmiotom?

2. Ktora z komorek Spotdzielni realizuje zadania wskazane w powyzszych kodach PKD?

3. Czy Spotdzielnia posiada zasob kadrowy do realizacji zgodnych ze wskazanymi kodami PKD?
Prosz¢ o wskazanie pracownikow, oraz ich uprawnien w tym zakresie, jak i zakresu obowigzkow

do umowy o pracg potwierdzajacego o6w fakt.

4. Czy Spotdzielnia prowadzita we wlasnym zakresie prace wykonawcze zwigzane z dwoma

powyzszymi kodami PKD w okresie od 01.01.2023roku do chwili obecne;j.



5. Jakie prace wykonawcze prowadzita Spotdzielnia we wskazanym powyzej okresie? Prosze o
wskazanie zestawienia realizowanych prac, na ktérych obiektach byty one prowadzone, jaka byla

wartos¢ poszczegdlnych realizacji.

6. Czy wystawiane byty faktury vat zewngtrznym podmiotom za dziatalnos¢ zwiazang z
przedmiotowymi kodami? Jesli tak to prosze o ich zestawienie od 01.01.2023r do chwili obecnej
obejmujgce termin, wartos¢ danej roboty, jej charakter i podmiot na rzecz, ktérego byty one

wystawiane.

Przewodniczacy Rady Nadzorczej
cztonek KSM ,Nasz Dom™



