SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZE]J

Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,DOMINO” z dziatalnosci,
od momentu jej ukonstytuowania (21.10.2024 r.) do
21.03.2025 r.

Dnia 18 pazdziernika 2024 r. - odbylo sie Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie Cztonkdw SM ,,DOMINQ”, podczas ktorego stwierdzono
wygasniecie mandatéow Rady Nadzorczej (RN) na skutek zrzeczenia
sie mandatu i wybrano nowa Rade Nadzorcza, ktdra, zgodnie ze
Statutem S.M. “DOMINQ” mogta dziata¢ do konca kadencji poprzedniej
Rady, tj. maksymalnie 3 lata liczac od 24.03.2022 .

NWZ zaufato i powierzyto losy spotdzielni Panu Dariuszowi
Prusinskiemu, Pani Katarzynie Sobarskiej-Helman, Pani Anecie
Witowskiej oraz Panu Robertowi Ziotkowskiemu.

21 pazdziernika ukonstytuowata sie Rada Nadzorcza w skiladzie:
Katarzyna Sobanska-Helman (Przewodniczaca RN), Dariusz Prusinski
(Z-ca przewodniczacej RN), Aneta Witowska (Sekretarz RN), Robert
Ziotkowski (cztonek RN).

Zgodnie z obietnicami i otrzymanym mandatem NWZ Rada Nadzorcza
podjeta niezwtacznie niezbedne dziatania, w celu pozyskania informacji i
kluczowych dokumentdw Spotdzielni. Zarzad (w sktadzie Pan Witold
Tomaszewski, Pan Krzysztof Koztowski i Pan Jerzy Terpitowski) otrzymat
szczegGtowg liste dokumentéw i umdw, ktdre RN chciata uzyskac w
trybie pilnym. Nastepnie, 23 pazdziernika 2024 r., miato miejsce
spotkanie Przewodniczacej oraz Zastepcy Przewodniczgacej RN z
dwczesnym Prezesem Witoldem Tomaszewskim. Przedstawiciele Rady
Nadzorczej prébowali uzyska¢ dostep do dokumentow Spatdzielni,
dodatkowo przekazali liste pytan zardwno do Pana Witolda
Tomaszewskiego, jak i ksiegowej. Niestety spotykali sie albo zodmowag
albo uchylaniem sie/odraczaniem w czasie przekazania
dokumentéw. Nie uzyskali takze odpowiedzi, gdzie znajduje sie
archiwum 2z dokumentami Spaétdzielni. Dopiero po zdecydowanych i
jasno  wyartykutowanych  zgdaniach dwczesny Prezes itold
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Tomaszewski zobowigzat sie przygotowac¢  petng informacje i
dokumenty w ciggu 48 h.

Niestety, jeszcze tego samego dnia Zarzad nie wpuscit cztonkéw Rady
S.M. ,DOMINQO” do biura Spétdzielni, w ktdorym miato odbyé sie
zaplanowane na ten dzien posiedzenie uniemozliwiajgc cztonkom Rady
wykonywanie ich ustawowych i statutowych kompetencji nadzorczych.
Pomimo utrudniania wykonywania pracy, RN spotkata sie w petnym
gronie poza biurem Spdtdzielni. Tematem obrad Rady byt wybér
kandydatéw na czlonkéw Zarzadu, rozwazajac rdézne formy
kierowania dziatalnoscia Spétdzielni (zarzadzania i administrowania)
oraz ich zgodnosc ze Statutem i Regulaminami Spétdzielni. Uwzglednita
réwniez mozliwe ograniczenia finansowe Spétdzielni, opierajac sie
bardziej na szacunkach niz znajomosci faktycznych danych, do ktérych
nie miata dostepu.

W godzinach wieczornych doszto do zastraszania Przewodniczacej RN
przez Prezesa Zarzadu Witolda Tomaszewskiego. 29 pazdziernika
zdarzenie to zostato zgtoszone na Policje.

25 pazdziernika 2024 r. (piqtek) sytuacja z dostepem do informacji i
dokumentéw nie ulegta poprawie. Na umdéwione wczesniej spotkanie z
owczesnym prezesem Witoldem Tomaszewskim stawita sie
Przewodniczaca i cztonek RN, ktdrzy zostali, po krotkiej wymianie zdan
wyproszeni z biura. Nie doszto takze do przekazania dokumentdw.

Dodatkowo cztonkowie Rady S.M. ,,DOMING” nie zostali wpuszczeni do
biura Spatdzielni przez Zarzad w celu odbycia kolejnego zaplanowanego
posiedzenia.

Posiedzenie to zndw odbyto sie poza biurem S.M. ,,DOMINQO”. Brak waoli i
checi wspdtpracy ze strony ustepujgcego Zarzgdu zmusit Rade do
podjecia odpowiedzialnych i waznych decyzji. PodjeliSmy uchwate

e 0 odwotaniu Zarzadu (Uchwata nr 1)
e oraz powotaniu na cztonka Zarzadu Pan tukasza Kasprzaka
(Uchwata nr 2)

e 0 powotaniu nowego Prezesa, Pana Jarostawa Bieleckiego
(Uchwata nr 3)

e 0 czasowym delegowaniu z RN do Zarzadu nasstanowisko Z-cy
Prezesa Pana Dariusza Prusinskiego (Uchwata nr 4)




e Jednogtaosnie  zadecydowaliSmy rdwniez o  koniecznosci
natychmiastoweqgo wejscia do biura Spdtdzielni w aobecnosci
Palicji, w celu zabezpieczenia dokumentacji.

Tego samego dnia, w godzinach wieczornych, w obecnosci Policji,
dokonalismy wymiany zamkdw w biurze Spdétdzielni przy ul. Alternatywy
4. Na miejscu pojawit sie réwniez Pan Witold Tomaszewski oraz Pan
Jerzy Terpitowski. Odwotany Prezes SM “DOMINO” prébowat zatrzymac
ochrone i wysmiewa¢ nowe wiadze Spétdzielni. Zdarzenie to zostato
zarejestrowane przez cztonka Rady Nadzorczej, Pana Roberta
Ziotkawskiego.

Po jakims czasie doszto do kolejnej interwencji paolicji, wezwanej tym
razem przez Panig Edyte Filippo, ktéra oznajmita funkcjonariuszom, ze
nie uznaje nowego Zarzgadu i chce dostac sie do biura Spatdzielni, by
odebrac¢ swoje prywatne rzeczy. Funkcjonariusz policji zaproponowat,
aby P. Filippo umdwita sie na kolejny dzien roboczy (poniedziatek) w celu
odbioru swoich rzeczy. W trakcie rozmowy pod biurem Spdtdzielni nagle
pojawit sie Pan Witold Tomaszewski i zaczat kierowac w strone Cztonka
Zarzadu Pana. Dariusza Prusinskiego niecenzuralne stowa i zasugerowat
ze nastgpito wtamanie do biura Spatdzielni. Funkcjonariusz policji zwrdcit
sie do Pana Tomaszewskiego o nieuzywanie niecenzuralnych stéw oraz
poprosit, by sie uspokoit. Stwierdzit ponadto, widzac uchwaty o
powotaniu nowego Zarzadu i ukonstytuowaniu sie RN, ze zmiana
zamkdw do biura Spdtdzielni byta legalna. Dodatkowo funkcjonariusz
Policji zaprosit Pana Tomaszewskiego do ztozenia zawiadomienia o
domniemanym wtamaniu na komisariacie w kalejnych dniach.

Nastepnie, 28 pazdziernika 2024 r. (poniedziatek), Zarzad i Rada
Nadzaorcza wspadlnie otwaorzyli drzwi do biura. Zastalismy biuro w bardzo
ztym stanie - panowat tam brud i chaos, a dokumenty byly
nieuporzgdkowane. Nie mogliSmy odnalez¢ czesci dokumentéw, w tym
umow pracowniczych, protokotéw z obrad organdw Spétdzielni i
regulamindw. W czesci kuchennej w jednej z szafek znaleziono
kilkanascie butelek alkoholu, w loddwce zas kilka puszek piwa.

Rada Nadzorcza wraz z Zarzadem podjeta decyzje o przeprowadzeniu
inwentaryzacji biura i archiwum. W zwigzku ze stwierdzeniem braku
kluczowych dokumentéw, natychmiast udzielgno petnomocnictwa dla
Kancelarii prawnej do dziatania na rzecz i w imie‘r-&iu S.M. “DOMINQ”, w
zwigzku z wezwaniem odwotanego zarzadu do:




a) Ujawnienia dokumentdw bedacych wiasnoscig 5.M. ,,DOMINO”
b) Przekazania spraw 5.M. ,DOMINO" nowemu zarzgdowi

Zaden z trzech adwotanych cztonkéw Zarzadu nie kontaktowat sie z
nowymi wtadzami Spodtdzielni. Pan Witold Tomaszewski (byly prezes) i
Pan Krzysztof Koztowski (byty wiceprezes) nie pojawili sie w biurze
Spotdzielni, pomimo ze do 31 pazdziernika br. tgczyt ich z S.M.
“DOMINO” stosunek pracy. Nie przedstawili réwniez zwaolnienia
lekarskiego badz innego usprawiedliwienia nieabecnosci.

Pani Edyta Filippo, asystentka i sekretarka poprzedniego Zarzadu
przebywa do dzis na zwolnieniu lekarskim.

Tym samym nowy Zarzad i Rada Nadzorcza nie otrzymali:

e zadnych dokumentdw (w tym umdw i faktur) i informacji, o ktdre
zwrdcili sie do owczesnego Zarzadu, poza dwoma umowami,
ktorych kopie przekazano podczas spotkania,

e dostepow do systemdw (systemu bankowego, systemu
czynszowedo i ksiegowego, poczty),

e zadnej pomocy ze strony osdb zatrudnionych jeszcze przez
Spatdzielnie na umowe o prace.

Dodatkowo dokumentacja ujawniona w siedzibie SM “DOMINQO” byta
nieuporzadkowana i niekompletna, co znaczaco utrudnia jej weryfikacje.

Zarzad S.M. “DOMINQO” poinformowat RN, ze spotkat sie z opieszatoscia
ksiegowej, prowadzgcej na umowe zlecenie sprawy rachunkowe i
kadrowe S.M. “DOMINQO” oraz trudnosci w uzyskaniu od niej
dokumentdw i przekazaniu informacji, zwtaszcza pracowniczych.

RN zarzadzita inwentaryzacje biura i archiwum spaétdzielni.

Poprzednie wtadze nadzorcze Spdétdzielni nie zostawity sprawozdania ze
swojej 2,5-rocznej dziatalnosci. Nie udato sie rdwniez znalez¢ pisemnych
materiatdbw dotyczacych efektdw realizacji ich ustawowych i
statutowych obawigzkdw. Ponadto nie odbyto sie zadne spotkanie z
nowo powotanymi wiadzami spdtdzielni. Nie zaobserwowalismy, zeby
dotychczasowi przedstawiciele podjeli dziatania, ktére mogtyby stworzy¢
wrazenie, ze dziatajq na rzecz Spotdzielni, wprowadzajgc nowe wtadze w
sytuacje organizacyjng Spadtdzielni, np. sktadajac sprawozdanie z dzjatan i
opisujgc sytuacje SM “DOMINQ”. Warto dodac, ze mieli oni k \emu
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wystarczajgcg przestrzen czasowg, pozostajgc na swoich stanowiskach
przez kilka miesiecy po ztozeniu rezygnacji.

Rada Nadzorcza wraz z Zarzadem omowita mozliwe opcje dotyczace
modelu zarzadzania spétdzielnig, zgodne z prawem spoétdzielczym i
obowigzujgcym statutem S.M. "DOMINO". Pod uwage wzigeto
zatrudnienie na etacie administratora z doswiadczeniem w zarzadzaniu
nieruchomaoscig lub firme administrujgcg nieruchomosciami. Po analizie
rynku i ofert, zdecydowalismy sie na wspadtprace z firma ,,GRUPA
AD-BUD Arkadiusz Grala”, ktdra posiada duze doswiadczenie w
zarzadzaniu nieruchomosciami. Dodatkowo administruje takze
sgsiednig nieruchomaoscig przy ul. Indiry Gandhi/Polskie Drogi.

Rada Nadzorcza uchylita réwniez requlamin premiowania Zarzadu, co
byto dziataniem niezbednym z uwagi na zta kondycje finansowa
Spoatdzielni. W momencie powotania Nowego Zarzadu na koncie
gtéwnym widniata kwota 17 tys. zt, a na funduszu remaontowym 45 zi.
Kwota niezaptaconych faktur przewyzszata kilkukrotnie stan kont.

W listopadzie ubiegtego roku Zarzad i Rada Nadzorcza zapoznali sie z
umowami zawartymi przez poprzedni Zarzad. Stwierdzilismy, ze czesc
umow byta niekorzystna, a ich warunki nie odpowiadaty jakosci
Swiadczonych ustug. Zarzad w ostatnich latach do wigkszosci umaéw
podpisat niekorzystne aneksy zwiekszajgce bezpodstawnie
wynagrodzenie za ustugi. Czes¢ z tych umdw nie posiadata
sprecyzowanego zakresu obowigzkdw badz byt on bardzo ogdlny, zas dla
czesci ustugobiorcdw zmniejszono zakres obowigzkow przy
jednoczesnym podwyzszeniu wynagrodzenia.

Postanowilismy wypowiedzie¢ te umowy i przeprowadzi¢ kankurs ofert
na ustugi, ktére bylyby korzystniejsze finansowo i jakosciowo dla
Spatdzielni. Organizacyjng rame wyboru nowych ustugodawcow stanowit
uchwalony w grudniu 2024 r. przez Rade Nadzorczg Regulamin
organizacji konkursu ofert w Spotdzielni Mieszkaniowej "DOMINO"
regulujgcy tryb oraz zasady przeprowadzania konkursu ofert na wybdr
wykonawcy prac remontowo-budowlanych, dostaw towardow lub
Swiadczenia innych ustug na rzecz Spoatdzielni, w sposab zapewnigy

obowigzujgcymi przepisami prawa.



Do dnia =zakonczenia kadencji obecnej RN nastgpita zmiana
nastepujacych ustugodawcow Spatdzielni:

Obstuga bankowa
Obstuga ksiegowa
Ustuga sprzatania
Ustuga ochrony

Konserwacja

Zawarto polise ubezpieczeniowg nieruchomaosci.

Przeprowadzono obowigzkowe przeglady, ktdre nie byly
przeprowadzane pomimo wymagan prawnych, w tym przeglad
instalacji elektrycznej i przeglad instalacji gazowej.

Podpisano umowe na dostawe pradu.
Podpisano umowe na dostawe gazu.

Wprowadzono przelewy masowe (indywidualne numery kont
dla mieszkancow do rozliczen ze Spaétdzielnig).

Rozszerzono  funkcjonalnosci  programu do  rozliczen
spotdzielczych, czyli tzw. obstuga czynszowa (s-Bit).

Zlecono studium realizacji monitoringu  wewnetrznego
nieruchomosci.

Rozpoczeto aktualizacje danych kontaktowych i zbieranie zgad
na wysytanie korespandencji drogg elektroniczng

Przeprowadzono remont spalonej altany smietnikowej i
uszkodzonych balkonow

Na biezaco prowadzona jest windykacja naleznosci, w tym
przekazane wybranych przypadkéw do kancelarii prawniczej.

W okresie od 21 pazdziernika 2024 do 21 marca 2025 RN spotkata sie
63 razy, w tym na 10 posiedzeniach protokotoWwanych, czesto
pracujac do péznych godzin nocnych w biurze i w domu.



PODSUMOWANIE

Rada Nadzorcza ukonstytuowana 21.10.2025 r. sprawujgc statutowy
nadzor i kontrole nad dziatalnoscig Spétdzielni Mieszkaniowej ,DOMINO”
stwierdza, ze prowadzona ona byta niezgodnie z zasadami prawidtowe;
gospodarki nieruchomosciami i zachowaniem nalezytego stanu
finansdw.

Podjeta szereq dziatarn zmierzajgcych do wyjasnienia nieprawidtowaosci,
ich naprawy i podniesienia standardu obstugi cztonkdw Spatdzielni.

Cztonkowie Rady Nadzorczej uczestniczac w licznych posiedzeniach i
spotkaniach, podczas ktdarych zapoznawali sie z opracowaniami,
wyjasnieniami i sprawozdaniami dotyczacymi wszystkich aspektow
dziatalnosci Spétdzielni, zapewniali jej odpowiednig kontrole i nadzor.

W zwigzku z zakonczeniem kadencji Rady Nadzorczej, ktdrej byliSmy
cztonkami, przygotowaliSmy rekomendacje dla cztonkéw Rady
Nadzorczej wybranych na Nadzwyczajnym Walnym Zgromadzeniu,
planowanym na dzien 28 marca 2025 r.

Do priorytetowych dziatan naleza:

¢ Uchwalenie planu gospodarczego na 2025 .

e Badanie Sprawozdania finansowego za 2023 r. oraz przedtozenie
Walnemu Zgromadzeniu sprawozdania z tego badania

e Badanie Sprawozdania finansowego za 2024 r. araz przedtozenie
Walnemu Zgromadzeniu sprawozdania z tego badania

e Ewaluacja tresci Statutu S.M. ,DOMINO”, opiniowanie [
rekomendacja zmian (uchwata WZ2).

e Ewaluacja tresci Regulaminu Zarzadu, RN i WZ oraz innych
regulamindéw, ich opiniowanie i rekomendacja zmian (uchwata
WZ).

e Uchwalanie regulamindw niezastrzezonych do kompetencji
Walnego Zgromadzenia (m.in. windykacji).

e Uchwalanie zasad rozliczania kosztéw gospodarki zasobami
lokalowymi.

e Uregulowanie kwestii umieszczania elementéw nie bedacych w
zasobach Spoétdzielni (m. in. nosnikdow reklamowych i
klimatyzatoréw) na elewacji budynku.

o Okresowa ocena wykonania przez spdldzielijie jej zadan
gospodarczych, ze szczegdlnym uwzglednieniem przestrzegania




przez spotdzielnie praw jej cztonkdw oraz ztozenie WZ wynikdw tej
kontroli i oceny

» Finalizacja dziatarh zmierzajgqcych do rozliczenia nieprawidtowosci
w zarzgdzaniu spéldzielnig przed 25.10.2024 r.

e Kontrola rozpatrywania przez zarzad wnioskéw organéw
spétdzielnii jej cztonkéw.

e Uczestniczenie w lustracji Spotdzielni i nadzor nad wykonaniem
zalecen pokontrolnych.

e Okresowa ewaluacja przyjetego modelu zarzadzania
Spaétdzielnia z uwzglednieniem oceny pracy Zarzadu i
administratora S.M. ,,DOMINO".

e Analiza alternatywnych rozwigzan w zakresie ogrzewania
nieruchomosci i finansowania wydatkéw na ten cel.

¢ Ocena planu remontdw konserwacji nieruchomaosci.

e Nadzor nad realizacjg obowigzkéw informacyjnych waobec
cztonkdw Spotdzielni, dobdr narzedzi i sposobu koamunikacji.

Podstawg prawng dziatalnosci Rady Nadzorczej byty nastepujgce akty
prawne i regulacje:
e Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 15.12.2000 r. z
pézn.zm.,
e Ustawa Prawo spdtdzielcze z dnia 16.09.1982 r. z pdzn. zm,,
e Statut Spdtdzielni
e Regulamin Rady Nadzaorcze;.

Cztonkowie Rady Nadzorczej pracowali spotecznie.

-Helman Dariusz Prusinski
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