Protokodt nr 1
z posiedzenia Rady Nadzorczej SM ,,STROP”
w dniu 16.01.2023 r.

W posiedzeniu Rady Nadzorczej SM ,STROP”, ktére odbyto sie dnia 16.01.2023 r., wzieto
udziat 12 cztonkdw Rady, zgodnie z listg obecnosci stanowigcg zatgcznik nr 1 do niniejszego
protokotu, cztonkowie Zarzadu: Prezes p. Leszek Jedynak, Wiceprezes p. Anna Kobus,
Wiceprezes p. Pawet Gatach oraz radca prawny mec. Agnieszka Chmurzynska.

Ad. 1 porzadku posiedzenia:
Posiedzenie, przy obecnosci 10 cztonkdw Rady, otworzyt Zastepca Przewodniczacej Rady
p. Piotr Jezierski, witajgc zebranych i przedstawiajgc proponowany porzadek posiedzenia:

1. Otwarcie posiedzenia i przyjecie porzadku.
2. Przyjecie protokotu z posiedzenia w dniu 12.12.2022 r.
3. Omodwienie wnioskéw przyjetych przez Rade Nadzorcza na posiedzeniu w dniu
12.12.2022 r. w sprawach:
3.1. powotania rady nadzorczej w spoétce SM ,STROP”,
3.2. przewidywanych wynikéw finansowych spétki SM ,,STROP” na poczatku inwestycji
oraz przewidywanych wynikéw finansowych obecnie,
3.3. $rodkéw finansowych, ktére nie zostaty przekazane na fundusz zasobowy Spétdzielni
w wyniku odrzucenia Uchwaty przez Walne Zgromadzenie w czerwcu 2022 r.,
3.4. zasad przekazania pozyczek z funduszu zasobowego dla dwdch nieruchomosci
nalezgcych do SM ,,STROP” (zgodnos¢ z regulaminem).
4. Przedstawienie wstgpnej analizy fotowoltaicznej wybranych budynkéw SM ,STROP”.
5. Informacja na temat planowanych dziatai Zarzadu Spétdzielni w roku 2023.
6. Przedstawienie spraw windykacyjnych z wnioskiem o podjecie dziatan w trybie art. a7t
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.
7. Sprawy rézne i wniesione, w tym:

7.1. Przyjgcie Planu pracy Rady Nadzorczej w | potroczu 2023 .

7.2. Stanowisko Rady Nadzorczej w zakresie informacji i pytan skierowanych przez biegtego
rewidenta przeprowadzajgcego badanie sprawozdania finansowego Spétdzielni za rok
2022.

Nastepnie poprosit zebranych o ewentualne uwagi do porzadku posiedzenia.

-/ Pan Piotr Babisz wnidst 3 wnioski dotyczgce udzielenia informacji w zakresie:

e czy Spotdzielnia ztozyta stosowne oswiadczenia dot. ograniczenia wysokosci cen energu
elektrycznej, _

e informacjio przetargac‘h ogtoszonych przez Spoétdzielnie,

e odpowiedzi na przestane mailem do Pani Przewodniczacej pytania dot. podstaw
prawnych nie podjecia uchwaty o odwotaniu Wiceprezesa Zarzadu p. Pawta Gatacha.
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Ustalono, ze te informacje zostang przekazane w pkt 7 porzadku posiedzenia, w sprawach
réznych i wniesionych.

Nastgpnie Przewodniczacy poddat pod glosowanie przedstawiony i uzupetniony porzadek
posiedzenia, ktéry zostat przyjety jednogtosnie - 10 gtosami ,za”.

Ad. 2 porzadku posiedzenia:

Przewodniczacy poddat pod glosowanie protokét z posiedzenia Rady Nadzorczej w dniu
12.12.2022 r. w wyniku, ktérego jednogtosnie - 10 glosami ,za”, protokét zostat przyjety bez
uwag.

Ad. 3 porzadku posiedzenia:

3.1. Mec. A. Chmurzyniska pokrétce udzielita informacji odnosnie powotywania rady
nadzorczej w spoétkach z ograniczong odpowiedzialnoscig. Wskazata, ze przepisy Kodeksu
spotek handlowych nakazujy powotanie rady nadzorczej w spétce z 0.0. w przypadku, gdy
kapitat zaktadowy spdtki przewyisza kwote 500 tys. zt, a wspélnikdw jest wiecej niz
dwudziestu pigciu. Sktad rady nadzorczej obejmuje minimum trzech cztonkéw powotywanych
i odwotywanych uchwaty wspélnikéw. Kadencja rady wynosi jeden rok, chyba, ze umowa
spotki przewiduje diuzsza kadencje. W spoétkach jednoosobowych z reguty nie jest
powotywania rada nadzorcza, a ponadto zamiar powotania rady musi byé zapisany w umowie
spo6tki. Do ewentualnego wyboru rady nadzorczej uprawniony jest wspélnik. Odnoszac sie do
spotki STROP Nieruchomosci stwierdzita, ze przy posiadanym kapitale zaktadowym 5.000 zt
i jednym wspolniku, ktérym jest Spétdzielnia nie ma i nie byto uzasadnienia do powotywania
rady nadzorczej, do wyboru ktérej bytby uprawniony Zarzad SM ,STROP”. Z tych wzgledéw
nie ma stosownego zapisu w umowie spotki. Dodatkowo wskazata, ze na tym etapie
tj. koczenia zadania inwestycyjnego, ktorego wykonanie byto celem tej spotki,
podejmowanie dyskusji w zakresie powotywania rady nie wydaje sie celowe i uzasadnione.

W dyskusji gtos zabrali:

-/ Wiceprezes p. A. Kobus, ktdra przypomniata, ze podobne pytanie o rade nadzorcza w
spotce Spoétdzielni pojawito sie réwniez w trakcie badania bilansu za 2021 r. do biegtego
rewidenta, ktéry uznat w swojej odpowiedzi powotanie rady za bezcelowe.

-/ P. Jacek Klimaszewski, ktory poprosit o informacje kiedy planowany jest odbiér
realizowanego budynku i czy Zarzad planuje prowadzi¢ dalsze inwestycje poprzez dziatalno$¢
deweloperska spotki.

W odpowiedzi Prezes L. Jedynak stwierdzit, ze odbiér budynku planowany jest na wrzesien
2023 r, a zawieranie umow przyrzeczonych sprzedazy mieszkan od pazdziernika 2023 r.
Zaznaczyt rowniez, ze Zarzad Spoétdzielni nie planuje prowadzi¢ inwestycji w podobnej formie
prawnej w przysztosci.

-/ P. Jacek Klimaszewski, w $wietle udzielonej przez Prezesa informacji zaproponowat, aby
zrezygnowac z dalszej dyskusji nt. rady nadzorczej w sp6tce STROP Nieruchomosci.



-/ P. Robert Pietrasik przedstawit swoje stanowisko w sprawie rady nadzorczej, ktéra jego
zdaniem powinna by¢ powotana w spétce ze wzgledu na zapewnienie transparentnosci
w zakresie dziatalnosci spotki, ktérej wiascicielem jest Spotdzielnia czyli wszyscy cztonkowie,
podejmowanych w niej dziatan i wynikajacych z tego tytutu konsekwencji. Zwrécit uwage na
brak informacji dotyczacej sytuacji finansowej w spétce.

W odpowiedzi Prezes L. Jedynak jeszcze raz podkreslit, ze informacje nt. spétki przekazywane
sg cyklicznie, poprzednia Rada Nadzorcza byta informowana na biezaco o podejmowanych
dziataniach. Oswiadczyt, ze spdétka prowadzona jest profesjonalnie czego najlepszym
dowodem jest sposdb i czas jej przygotowania do budowy. Przedwstepna umowa
przeniesienia wiasnodci terenu zawarta zostata w czerwcu 2019 r., a pozwolenie na budowe
uzyskaliSmy w maju 2021 r. czyli po 23 miesigcach, procedujac w tym czasie dwukrotnie
pozyskanie warunkéw zabudowy. Dodatkowo byt to czas pandemii czyli bardzo utrudnionego
kontaktu z urzedami. Wskazat, ze spdtka ma dobre wyniki finansowe, petng ptynnosé
finansowa, sprzedane zostaty wszystkie mieszkania, na koniec 2022 r. na koncie pozostaje
kwota 1.120.000 zt, a inwestycja prowadzona jest profesjonalnie, co w pierwszej kolejnosci
potwierdza bank, ktéry prowadzgc rachunek powierniczy spétki przed udzieleniem kolejnych
transz finansowania, kontroluje zgodnos¢ i prawidtowo$¢ wykonywanych robo6t budowlanych
z prospektem zatgczonym do uméw o budowe. ‘

3.2. Prezes L. Jedynak w uzupetnieniu wczesniej przekazanych informacji na tema spotki
poinformowat, ze w maju 2020 r. zaktadano zysk 300.000 zt, przy uwzglednieniu kosztéw w
kwocie 640.000 zt z tytutu prowadzenia przygotowania i obstugi inwestycji przez Spotdzielnie.
Obecnie przy zachowaniu kwoty 640.000 zt z tytutu prowadzenia przygotowania i obstugi
inwestycji przez Spotdzielnieg, zysk planowany jest na poziomie ok. 335.000 zt. Zadeklarowat,
ze kompleksowg informacje dotyczaca wynikdw finansowych spétki przedstawi po
spofzqdzeniu bilansu spdtki, na majowym posiedzeniu Rady Nadzorczej. ‘
Odpowiadajac na pytania poinformowat, ze przychdd ze sprzedazy mieszkan wynidst 16,8 min
‘zt, a w biznesplanie w roku 2020 zaktadany byt na poziomie 15,2 mln zf. Na wniosek p. Piotra
Babisza dot. przedstawienia na nastgpnym posiedzeniu Rady petnej informacji na temat
poniesionych kosztéw przez spdtke, Prezes L. Jedynak stwierdzit, ze nie przekaze takich
informacji, ze wzgledu na bezpieczenstwo spéfki.

3.3. Wiceprezes p. A. Kobus poinformowata, ze érodki sténowiace nadwyzke bilansowg za rok

2021, wobec niepodjecia uchwaty przez Walne Zgromadzenie w 2022 r. w sprawie ich

podziatu, pozostaja na koncie Spoétdzielni jako nierozliczony wynik finansowy za rok 2021.
Trzeba bedzie przygotowaé projekt uchwaty na Walne Zgromadzenie w roku 2023 planowane
na 15 czerwca br., a wcze$niej oméwié ten temat na Radzie Nadzorczej.

3.4. Odnosnie zasad przekazania pozyczek z‘fund‘uszu zasobowego dla dwdch nieruchomosci

Spotdzielni, odnodnie nieruchomos’ci Wolnos¢ 6 Prezes L. Jedynak wyjaénit, ze w pazdzierniku
2021 r. Rada Nadzorcza podjeta uchwate w sprawie wyrazenia zgody na uruchomienie
zwrotnych $rodkéw z funduszu zasobowego do kwoty 200.000 zt na cele remontowe dla
‘nieruchomosci Wolno$é 6, na okres i warunkach sptaty przez mieszkancow tej nieruchomosci
ustalonych przez Zarzad. Wnioskowana pozyczka byta niezbedna dla zachowania zdolnosci
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kredytowych nieruchomosdci Wolnos¢ 6, ktdra starata sie o przyznanie kredytu na remont
elewacji i balkonéw. Przyznanie kredytu uzaleinione byto od wykazania bankowi, ze sg
zgromadzone $rodki wtasne w odpowiedniej wysokosci. Z uwagi na to, ze rozpoczecie
remontu opdinito sie mieszkarcy zgromadzili odpowiednie $rodki na funduszu remontowym
do otrzymania kredytu i pozyczka z funduszu zasobowego nie zostata uruchomiona,

Odnosnie nieruchomosci Samolotowa Prezes wskazat, ze na skutek zmian w standardzie
wykonania i zwigkszenia zakresu remontu balkondéw, ktory zakoriczyt sie w ubiegtym roku,
w rozliczeniu jego kosztéw wystapit deficyt w kwocie 294 tys. zt. Zarzad podijat decyzje o
przejsciowym sfinansowaniu brakujgcej kwoty ze $rodkéw obrotowych Spétdzielni do czasu
podjecia przez Rade Nadzorczg decyzji w zakresie uruchomienia srodkéw z funduszu
zasobowego na ten cel. Zarzad zamierzat wystapi¢ z wnioskiem w tej sprawie w pazdzierniku
ubiegtego roku wraz z propozycjg zmian w Regulaminie tego funduszu. Z uwagi na przekazang
przez Lustratoréw interpretacje dotyczacy nienaruszalnosci funduszu zasobowego, z ktérej
wynikato, ze Spétdzielnia nie powinna bez zgody Walnego Zgromadzenia dysponowaé
srodkami tego funduszu, wycofalismy wniosek w tej sprawie i fundusz zasobowy nie zostat
naruszony.

W dyskusji wskazano, ze w $wietle takiej interpretacji odnosnie funduszu zasobowego nalezy
przeanalizowaé mozliwos¢ i zasadno$¢ utworzenia funduszu celowego, na ktdrym
gromadzone bylyby srodki z przeznaczeniem na udzielanie dorainej pomocy
nieruchomoéciom, ktérej jej wymagaja.

Na wniosek p. Piotra Babisza na nastepnym posiedzeniu Rady zostanie przedstawione
zestawienie srodkéw zgromadzonych na funduszu zasobowym.

- Ad. 4 porzadku posiedzenia:

Informacje dotyczgca analizy fotowoltaicznej wybranych budynkéw Spétdzielni przedstawit
Wiceprezes p. P. Gatach. Oméwit przekazane w materiatach zestawienia w zakresie:
wykonanych robét energooszczednych w latach 2016-2022 i wstepnej analizy fotowoltaicznej
budynkéw. Wskazat, ze koszty zwigzane 1z instalacja fotowoltaiczng na budynkach
wielolokalowych s3 znaczace i niestety wigkszos¢ naszych budynkéw nie posiada na
funduszach remontowych odpowiednich $rodkéw finansowych na ten cel. Poinformowat
o sygnalizowanych informacjach o mozliwosci dofinansowania do 50% kosztéw inwestycji
fotowoltaicznych w spoétdzielniach mieszkaniowych, ale nie ma jeszcze konkretnych
formularzy wnioskow, ktére majg ukazac sie w lutym tego roku.

Zaproponowat, aby dalszg dyskusje na ten temat przenie$¢ na forum Komisji Technicznej.

W dyskusji wnioskowano o przeprowadzenie audytu fotowoltaiki dla wszystkich
nieruchomosci Spoétdzielni. W zwiazku z tym, ze moze to wigza¢ sie z koniecznogcig
poniesienia duiych kosztow, to majac na uwadze, ze nie wszystkie nieruchomosci beda
zainteresowane instalowaniem tego systemu, zawnioskowano o przedstawienie kosztéw
audytu wszystkich nieruchomosci pod katem fotowoltaiki przed posiedzeniem Komisji, aby
mozna byto podejmowac dalsze decyzje w tej sprawie. Zawnioskowano réwniez o rozestanie
do Rad Osiedli zapytania czy sg zainteresowane instalowaniem systemu fotowoltaicznego
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oraz dodanie do tabelki analizy dodatkowej kolumny nt. mocy zamdwionej dla dane;j
nieruchomosci.

Odnosnie dziatan oszczednosciowych w zakresie wymiany oswietlenia na LED, Wiceprezes
P. Gatach wskazat, ze wymiana punktéw oswietleniowych wigzata sie z wymiang opraw.

Ad. 5 porzadku posiedzenia:

W dyskusji na temat planowanych dziatan Zarzadu Spétdzielni w roku 2023:

-/ P. Marek Sliwiriski wnioskowat o ponowna dyskusje na temat gruntu osiedla Samolotowa.
Mec. A. Chmurzyniska wskazujac, ze temat ten byt juz dyskutowany na posiedzeniu Rady
Nadzorczej i nie ma uzasadnienia, aby ponownie ten temat byt prezentowany.

Prezes L. Jedynak wskazujgc na pkt. 1 dziatann obejmujacy wykonanie wnioskéw z zebrania
mieszkarcow z ubiegtego roku, zostanie przekazana informacja do wszystkich mieszkarcéw
osiedla na temat ewentualnego nowego podziatu nieruchomos$ci wigzacego sie z

ewentualnym przytaczeniem do terenu osiedla, terenu zabudowanego hydrofornig i zajetego

pod parking dla mieszkancéw.

-/ P. Robert Pietrasik wnioskowat, aby poza dziataniami statutowymi Zarzad podjat dziatania
w kierunku obnizenia kosztéw funkcjonowania nieruchomosci.

-/ P. Jacek Klimaszewski zaproponowat dopisanie punktu dotyczgcego rozpoczecia prac nad
f‘egulaminem funduszu celowego, o ktérym byta mowa wcze$niej.

Ad. 6 porzadku posiedzenia:

Mec. A. Chmurzyniiska przedstawita wniosek o rozpoczecie postepowania windykacyjnego
opartego o art. 17'° ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych tj. zmierzajacego do
przymusowej sprzedazy lokalu dfuznika, ktéry dtugotrwale zalega z optatami i nie odbiera
korespondencji od Spétdzielni jak rowniez sadowej. Brak kontaktu uniemozliwia wszczecie
postepowania egzekucyjnego i wyegzekwowanie zalegtosci. ‘Takich dtuznikéw jest\ czterech,
ale postgpowanie na wstepie dotyczytoby dwdch diuinikéw. Zaproponowata, aby tym
tematem zajeta sie najpierw Komisja Rewizyjna, na posiedzenie zostang przygotowane
szczegdtowe informacje o dtuznikach wraz z projektem uchwat Rady Nadzorczej, ktdre sg
niezbedne do wszczgcia postgpowania sgdowego. |

Ustalono, ze posiedzenie Komisji Rewizyjnej zostanie zwo’fane w lutym br., a opracowane
projekty uchwat beda przedstawione na najblizszym posiedzeniu Rady.

Ad. 7 porzadku posiedzenia: ‘
7.1. Do przedstaWIonego projektu Planu pracy:

-/ Prezes L. Jedynak wyjasnn‘ ze brak posiedzenia Rady w kwietniu br. wymka z uzgodnien
z Biegtg badajaca bilans Spotdzielni, ktéra chciataby w tym miesigcu spotkac sie z Komisja
Ekonomiczna ewentualnie ze wszystkimi cztonkami Rady, aby Wstqpnie omowic sprawozdanie
finansowe. W zaleznoéci od potrzeb ewentualne posiedzenie Rady bedzie mozna zaplanowac
na marcowym posiedzeniu Rady Nadzorcze].



-/ P. Jacek Klimaszewski zaproponowat, aby do lutowego posiedzenia dopisaé opracowanie
regulaminu funduszu celowego.

Po dyskusji zaproponowany Plan pracy Rady Nadzorczej na | pdtrocze 2023 r. zostat przyjety.
7.2. Przewodniczacy przedstawit pytania, ktdre zostaty skierowane do Rady Nadzorczej przez
biegtego rewidenta badajgcego sprawozdanie finansowe Spétdzielni za rok 2022, zgodnie
z wymogami stawianymi wszystkim biegtym rewidentom przez obowigzujace przepisy ustawy
o rachunkowosci.

Pyt. 1. - P. Robert Pietrasik zwrécit uwage na koniecznos$¢ zbadania prawidtowosci rozliczenia
ciepfa, w tym podgrzania wody w poszczegdlnych nieruchomosciach i ustalenia wysokosci
stawek z tego tytutu na nieruchomosci Zytnia 13, ze wzgledu na wysokie koszty ponoszone
przez mieszkancow. |

Powyisze zostato przyjete jako stanowisko Rady Nadzorczej, jednogltosnie 12 gtosami ,za”.
Pyt. 2. - Rada Nadzorcza stwierdza, ze Zarzgd nie zgtaszat zadnego ryzyka oszustwa.

Powyisze stanowisko przyjeto 11 gfosami ,za”, przy 1 gtosie ,wstrzymujgcym sig”.

Pyt. 3. - Rada Nadzorcza stwierdza, ze nie sg jej znane zadne zdarzenia, ktdre wypetniatyby
znamiona oszustwa.

Powyzsze stanowisko przyjeto 9 gtosami ,za”, przy 3 gtosach ,wstrzymujgcych sie”.

Pyt. 4. - Rada Nadzorcza stwierdza, ze nie posiada wiedzy na temat wykrytych domniemanych
bad? faktycznych naduzyc.

Powyisze stanowisko przyjeto 9 glosami ,za”, przy 1 glosie ,przeciw” i 2 glosach
»wstrzymujacych sie”.

Pyt. 5. - Rada Nadzorcza stwierdza, ze funkcje kontrolne i nadzorujace kierownictwo
jednostki, petni zgodnie z posiadanymi kompetencjami, zawartymi w Statucie Spétdzielni
i Regulaminie Rady Nadzorczej.

Powyzsze stanowisko przyjeto 9 glosami ,za”, przy 3 gtosach ,wstrzymujgcych sie”.

Pyt. 6. - Rada Nadzorcza stwierdza, Zze wedtug jej wiedzy nie ma takich zdarzen.

Powyisze stanowisko przyjeto 6 gtosami ,za”, przy 1 glosie ,przeciw” i 4 -gtosach
»,wstrzymujgcych sie”.

7.3. W sprawach wnioskowanych do porzgdku posiedzenia:

-/ Potwierdzono, ze w zwigzku ze zmiang ustawy z dnia 27 pazdziernika 2022 r. o $rodkach
nadzwyczajnych majqcych na celu ograniczenie wysokosci cen energii elektrycznej,'
Spétdzielnia ponownie ztozyta oswiadczenia w zakresie zuzycia energii elektrycznej na inne
cele niz na potrzeby czesci wspélnej nieruchomosci, aby skorzysta¢ z maksymalnej ceny
energii. ‘ ‘ ' ‘

-/ Informacja na temat konkurséw ofert ogtoszonych przez Spétdzielnie bedzie przekazana na |
nastepnym posiedzeniu Rady. ' ' \
-/ P. Piotr Babisz wystapit o publikacje protokotéw i uchwat Rady Nadzorczej na stronie
internetowej Spétdzielni. : \
Mec. A. Chmurzyriska ponownie poinformowata, ze w obecnym czasie wdrazany jest nowy
system oprdgramowania informatycznego Spétdzielni, w tym Portal lokatorski, na ktér‘ym‘
bedg publikowane protokoty i uchwaly organow Spotdzielni. Z tych wzgledéw z chwila
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uruchomienia tego systemu dokumenty bedg publikowane. Dodatkowo poinformowata, ze
trwajg prace nad nowa strong internetowg Spétdzielni.

Pan Piotr Babisz stwierdzit, ze niepublikowanie przez Spétdzielnie protokotéw i uchwat jest
tamaniem Statutu.

-/ W odpowiedzi na pytanie p. Piotra Babisza dotyczace podania podstawy prawnej
niepodjecia uchwaty w sprawie odwotania Wiceprezesa Zarzadu wyjasniono, ze uchwata
zostata poddana pod gfosowanie zgodnie z postanowieniem Statutu Spétdzielni, natomiast
wynik tego gtosowania jest indywidualng sprawa kazdego cztonka Rady Nadzorczej, z ktérego
nie musi sie ttumaczy¢. Tym samym temat uwaza sie za zakonczony i nie ma podstaw, aby do
niego ponownie wracac.

-/ P. Piotr Babisz wnidst o przekazanie jednolitego tekstu regulaminu wynagradzania
Cztonkéw Zarzadu, podnoszac, ze nie ma w nim wskazanego sposobu wyliczenia premii
regulaminowej, ani podanej jej wysokosci.

Ustalono, ze na nastepnym posiedzeniu zostanie przegtosowany wniosek o uzupetnienie
w regulaminie zapisu dotyczgcego premii regulaminowej w ten sposéb, ze jest ona liczona od
wynagrodzenia zasadniczego.

Nastepne posiedzenie Rady Nadzorczej zaplanowano na 27 lutego 2023 r.

Na tym posiedzenie zostato zakonczone.

K RETARZ  fkow NADZORGZH
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Protokotowata: RADY NADZORCZEJ jq
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Zachénikiem do niniejszego protokotu jest zapis przebiegu catego posiedzenia w wersji elektronicznej.




