Protokét nr 3
z posiedzenia Rady Nadzorczej SM ,,STROP”
w dniu 20.03,.2023 r.

W posiedzeniu Rady Nadzorczej SM ,,STROP”, ktore odbyto sie dnia 20.03.2023 r,, wzielo
udziat 13 cztonkéw Rady, zgodnie z listg obecnos$ci stanowigcy zatacznik nr 1 do niniejszego
protokotu, cztonkowie Zarzadu: Prezes p. Leszek Jedynak, Wiceprezesi: p. Anna Kobus
i p. Pawet Gatach oraz radca prawny mec. Agnieszka Chmurzynska.

Przewodniczaca p. Elzbieta Gromacka otworzyta posiedzenie i przedstawita proponowany

porzadek posiedzenia:

. Przyjecie porzadku.

. Przyjecie protokotu z posiedzenia w dniu 27.02.2023 r.

. Informacja na temat wynikéw windykacji za rok 2022.

. Informacja z posiedzenia Komisji Ekonomicznej na temat przygotowywanego projektu
regulaminu funduszu celowego.

5. Omoéwienie planowanego w roku 2023 Walnego Zgromadzenia SM ,STROP”, w tym
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ustalenie jego terminu i projektowanego porzadku obrad.
6. Informacja na temat wdrazania nowego oprogramowania informatycznego Spoétdzielni.
7. Sprawy roine i wniesione.

Ad. 1 porzadku posiedzenia:
Zebrani przegtosowali proponowany porzadek posiedzenia, ktéry zostat przyjety jednogtosnie
12 gtosami ,za”.

Ad. 2 porzadku posiedzenia:

Do przedstawionego projektu protokotu z posiedzenia Rady z dnia 27.02.2023 r. p. Piotr
Babisz zawnioskowat o dopisanie w ostatnim zdaniu informacji przedstawionej przez
lustratora p. Tadeusza Bartkowiaka stéw: ,pytanie dotyczace prawidfowosci dziatania Rady
Nadzorczej w okresie pandemii.”

Zgtoszony wniosek o uzupetnienia protokotu zostat przyjety jednogtosnie.

Poddany pod gtosowanie protokét z posiedzenia Rady Nadzorczej w dniu 27.02.2023 r,,
uwzgledniajacy przyjetg zmiane, zostat przyjety jednogtosnie 12 gtosami ,za”.

Ad. 3 porzadku posiedzenia:

Na wstgpie mec. A. Chmurzyriska przekazujac zebranym liste lokali, w ktoérych wystepuje
najwieksze zadfuzenie z tytutu optat, pokrotce omodwita to zestawienie. Najwigksze
zadfuzenie wystepuje w budynku Wolnos¢ 6 w lokalu, do ktérego spétdzielcze prawo
przystuguje spotce z 0.0. Spdtdzielnia uzyskata nakazy zaptaty wobec osoby, ktéra pierwotnie
posiadata prawo do tego lokalu i nadal w nim przebywa. Toczy sie komornicze postepowanie
egzekucyjne ze spotdzielczego prawa, do ktérego wiaczyta sie réwniez Spotdzielnia. Kolejne
duze zadtuzenie dotyczy lokalu w nieruchomosci Gérczewska-Narwik. Spétdzielcze prawo do



tego lokalu zostato zlicytowane w grudniu ubiegtego roku, w ramach postepowania
egzekucyjnego prowadzonego przez komornika. W zakresie zadtuionego lokalu na
Dzielnej 21, aktualnie tocza sie w Spdtdzielni rozmowy z dtuiniczkg w kierunku zawarcia
ugody. Ponadto mec. Chmurzyriska poinformowata, ze Spétdzielnia zawarta umowe z firma
windykacyjng, ktéra pomozie nawigzaé kontakty z dtuznikami, szczegblnie w trudnych
sprawach, kiedy potrzebne sg niekonwencjonalne metody dziatania.

Na wniosek p. P. Babisza przekazata blizsze dane firmy oraz poinformowata, ze zawarta
umowa przewiduje wynagrodzenie dla firmy w wysokosci 5% odzyskanego zadtuzenia, pod
warunkiem wptywu kwoty zadtuzenia na konto Spoétdzielni.

Dalsze informacje na temat biezacego zadiuzenia przedstawita Wiceprezes p. A. Kobus
informujac, ze spadto ono o 100 tys. ztotych w stosunku do ostatniego kwartatu, a odnoszac
sie do wysokosci zadtuzenia na koniec 2022 r. stwierdzita, ze nieznacznie zmniejszyto sie
w stosunku do roku ubiegtego, utrzymujac sie wtasciwie na podobnym poziomie.

W dyskusji:

-/ P. G. Watrdbski poruszyt temat czy podjeto prébe zainstalowania w lokalach zadtuzonych
liczniki przedptatowe na cieple i wodzie, ktdére umozliwiajg uzaleznienie dostawy ciepta na
potrzeby centralnego ogrzewania i cieptej wody od dokonania wptaty stosownej opfaty.
Prezes L. Jedynak stwierdzit, ze Spétdzielnia musi zrobié¢ rozeznanie zastosowania takiej
metody, zaréwno w zakresie technicznym (nieruchomosci, w ktérych zamontowane
indywidualne liczniki ciepta) jak réwniez pod wzgledem prawnym, uwzgledniajac fakt wielu
orzeczen sadowych, negatywnie oceniajacych ograniczanie mieszkaricom dostepu do mediéw
w lokalach mieszkalnych.

-/ P. R. Pietrasik poruszyt temat odsetek naliczonych od zalegtosci pytajac gdzie sg one
ksiegowane.

W odpowiedzi Wiceprezes p. A. Kobus stwierdzita, ze odsetki stanowig zgodnie z przepisami
przychod finansowy Spotdzielni i sg ksiegowane na koncie Spétdzielni. Nie sg rozliczane na
nieruchomosci, ale réwniez nieruchomosci nie ponosza Zadnych dodatkowych kosztéw
z tytutu nieptacacych w terminie wspoétlokatorow. W przesztosci obowigzywata zasada
uwzgledniania w planowaniu w pozycji pozostatych kosztach, dodatkowych srodkéw na
pokrycie ewentualnego zadtuzenia z tytutu opfat, ale obecnie Spétdzielnia nie stosuje juz tej
zasady.

W tym miejscu Prezes I. Jedynak nawigzat do wypowiedzi Lustratora, ktéry oceniajgc stan
zadtuzenia w SM ,STROP” stwierdzit, ze jego poziom jest nizszy od przecigtnego
w spétdzielniach mieszkaniowych, co wskazuje, na prawidtowa windykacje w Spétdzielni.

W kontekscie ptynnosci finansowej Spoétdzielni bezpieczne wydaje sie zadtuzenie na poziomie
do wysokosci jednomiesiecznych opfat.

Ad. 4 porzadku posiedzenia:

Informacje z posiedzenia Komisji Ekonomicznej, ktére odbyto sie 13.03.2023 r., pokrétce

przedstawit p. J. Klimaszewski. Omdéwit zatozenia do regulaminu funduszu celowego, ktére

byly gléwnym tematem posiedzenia. Wskazat m. in., ze Komisja jednogtosnie wybrata nazwe

funduszu na ,Fundusz wsparcia”, fundusz powinien by¢ utworzony na czas nieokreélony,

natomiast w uchwale Walnego Zgromadzenia ujete bytoby, ze Walne moze w kazdym czasie
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podjagé uchwate o jego likwidacji. Podstawowym przeznaczeniem funduszu bytoby
dofinansowanie przedsiewzie¢ w zakresie remontéw, w tym wynikajacych z decyzji PINB
i PSP, na wniosek nieruchomosci, ktéra bedzie zainteresowana takim dofinansowaniem.
Fundusz na poczatku zasilony bytby kwota pochodzgcg z niezatwierdzonego wyniku
z dziafalnosci gospodarczej Spoétdzielni za rok 2021, a nastepnie zasilany bytby czescig
nadwyzki bilansowej w kolejnych latach, wedtug decyzji Walnego. Zdaniem Komisji kwota
udzielanego wsparcia nie powinna by¢ wyisza niz 200 tysiecy ztotych, przy czym nie moze
ona przekracza¢ 90% wysokosci ustalonego rocznego odpisu na fundusz remontowy
nieruchomosci. Istotne jest okreslenie zasad zwrotu srodkéw uzyskanego wsparcia i w tym
wzgledzie Komisja proponuje, aby wysoko$¢ oprocentowania okre$lata Rada Nadzorcza
kazdego roku, w odniesieniu do wysokos$ci oprocentowania lokat bankowych Spoétdzielni za
okres dysponowania przez nieruchomos¢ srodkami Funduszu. Reasumujgc czg$¢ posiedzenia
Komisji dotyczgca zatozen do regulaminu funduszu celowego p. J. Klimaszewski stwierdzit, ze
delegacja dla Rady Nadzorczej do przygotowania i zatwierdzenia regulaminu funduszu bedzie
zawarta w uchwale Walnego Zgromadzenia, a przyjety regulamin powinien by¢ zamieszczony
na stronie internetowej Spotdzielni.

W dyskusiji:

-/ Wiceprezes p. A. Kobus w odpowiedzi na pytanie p. Piotra Babisza wyjasnita, co stanowi
nadwyzke bilansowa, z ktérej nastepowatoby zasilanie funduszu wsparcia. Przypomniata, ze
na wynik finansowy Spétdzielni sktadajg sie pozytki, ktére dzielone sq na poszczegolne
nieruchomosci oraz srodki pochodzace z dziatalnosci gospodarczej Spétdzielni, na ktére
sktadajg sie Srodki uzyskane za zarzadzanie wspodlnotami rzedu kilkunastu tysiecy ztotych
kazdego roku. W roku 2021 do wyniku finansowego weszty dodatkowe srodki pochodzace, ze
sprzedazy dziatki Bogustawskiego. Z uwagi na to, ze Walnego Zgromadzenie nie podjefo
uchwaty w sprawie podziatu wyniku za 2021 r, proponuje sie, aby te Srodki zostaty
przeznaczone na fundusz wsparcia.

-/ P. R. Pietrasik stwierdzit, ze nalezy sie zastanowié¢ czy taki fundusz jest potrzebny Spétdzielni
skoro remonty finansowane sg z funduszu remontowego nieruchomosci, a ewentualne
sytuacje awaryjne wynikajace np. z postanowienia PINB-u moga by¢ przejsciowo
finansowane ze srodkéw obrotowych Spoétdzielni.

-/ P. J. Klimaszewski stwierdzit w tej sytuacji, ze pomimo podjetej wczesniej decyzji o pracy Komisji nad
opracowaniem zafozen do regulaminu funduszu celowego, nikt z cztonkéw Rady nie przekazat swoich
uwag do zaproponowanych zatozen, a teraz prowadzona jest dyskusja podwazajaca celowos$¢ dalszej
pracy nad tym tematem.

Ustalono, ze mec. A. Chmurzyriska przygotuje projekt uchwaty Walnego Zgromadzenia w sprawie
utworzenia funduszu celowego, a cztonkowie Rady przekazg swoje propozycje do zalozen tego
funduszu. Na kolejnym posiedzeniu Rady zostanie podjeta ostateczna decyzja w zakresie
rekomendacji do Walnego Zgromadzenia podjecia tej uchwaty.

Nastepnie p. J. Klimaszewski przedstawit pokrétce informacje o pozostatych tematach, ktére
byty omdéwione na posiedzeniu Komisji Ekonomicznej. Dotyczyty one:

-/ zasad rozliczania pozytkéw — w tym temacie Komisja zwrdcita uwage na fakt, ze nadal na
niektorych nieruchomosciach wystepuja sytuacje, w ktérych najemcy powierzchni wspolnych
nie ponoszg z tego tytutu zadnych optat. Dodatkowo, wystepujg sytuacje, ie na
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nieruchomosci obowiazuja rézne stawki optat najmu tj. w starej wysokosci (obowigzujace;
przed zmiang regulaminu dysponowania powierzchnig nieruchomosci wspdlnej) i nowej,
ktdra obowigzuje od wejscia w zycie zmienionych zasad. Komisja wnioskuje o podjecie prac
nad ujednoliceniem optat z tego tytutu;

-/ zasad naliczania opfat za Ochrong — w tym temacie Przewodniczaca Komisji p. T. Cwiek
przekazata Komisji skargi wtascicieli lokali uzytkowych na wysoko$é optat za ochrone, ktdra
naliczana jest w zréznicowany sposéb z podziatem na lokale mieszkalne, uzytkowe i garaze
{miejsca postojowe). Sposdb naliczania tych optat okreslony jest w Zasadach rozliczania
kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci (...). Z uwagi na to, ze Zasady przewidujg
opinie Rad Osiedli/Nieruchomosci w zakresie okre$lenia sposobu naliczania opfat za ochrone,
Komisja wnioskuje, aby Spétdzielnia przed ustalaniem planu finansowego i optat na przyszly
rok, zwrdcita sie do Rad Osiedli/ Nieruchomosci, na ktérych jest $wiadczona ustuga ochrony
o potwierdzenie przyjetego sposobu rozliczania kosztéw z tego tytutu.

W tym punkcie Przewodniczaca p. E. Gromacka przedstawita zebranym przygotowana
odpowiedZ Rady Nadzorczej na odwotanie ztozone przez cztonka Spétdzielni w zakresie
wysokosci optaty za ochrong, ktére rozpatrzone zostato na poprzednim posiedzeniu Rady.

Ad. 5 porzadku posiedzenia:

Omoéwiono proponowany porzadek Walnego Zgromadzenia. Mec. A. Chmurzynska
poinformowata o planowanym przez Zarzad terminie Walnego w dniu 15 czerwca 2023 r.
w budynku Zwigzku Nauczycielstwa Polskiego przy ul. Wybrzeze Kosciuszkowskie 35.
W porzadku zebrania, ktére bedzie sprawozdawcze, poza rutynowymi punktami w zakresie
przyjecia sprawozdania z dziatalnosci Spétdzielni i sprawozdania finansowego za rok 2022,
przewidziany jest wybdr przedstawiciela Spétdzielni na Zjazd Przedkongresowy
Spétdzielczosci. W porzadku przewidziane jest réwniez podjecie uchwaty w sprawie podziatu
wyniku finansowego Spoétdzielni za rok 2021 i wyrazenia zgody na sprzedaz dziatki
wydzielonej z nieruchomosci Ptocka 15, w zwigzku z tym, ze poprzednia uchwata Walnego
Zgromadzenia dotyczyta zgody na sprzedaz prawa wieczystego uzytkowania tej dziatki, ktére
w 2019 r. ulegto przeksztatceniu w prawo wihasnosci.

W dyskusji mec. A. Chmurzyriska wyjasnita celowo$é podjecia uchwaty w sprawie uchylenia
Regulaminu Walnego Zgromadzenia oraz wprowadzenie zmiany do Regulaminu Rady
Nadzorczej polegajacej na skresleniu postanowienia dotyczacego podejmowania uchwat o
pozbawieniu cztonkostwa w Spoétdzielni. Wskazata réwniez na brak podstaw do ujecia
w porzadku podjecia uchwaty w sprawie odwotania Wiceprezesa Zarzadu p. Pawta Gatacha,
wnioskowanego przez p. P. Pietrasika wskazujac, ze w porzadku ujmuje sie uchwaty, ktére
muszg by¢ poddane pod gtosowanie, a taka uchwata moze by¢ podjeta przez Walne bez
koniecznosci ujmowania jej w porzadku obrad, w sytuacji, gdy Walne nie udzieli ponownie
absolutorium Wiceprezesowi Zarzadu. W zakresie zmian do Statutu Spétdzielni zebrani
zgtosili potrzebe wpisania do Statutu postanowienia, ze Walne Zgromadzenie podejmuje
uchwate w sprawie odwotania cztonka Zarzad.

Ustalono, ze kwestia zmian do Statutu zostanie jeszcze omdwiona na kolejnym posiedzeniu
Rady Nadzorczej.



Ad. 6 porzadku posiedzenia:

Na temat wdrazania nowego oprogramowania w Spétdzielni informacje przekazata
Wiceprezes p. A. Kobus. Wskazata, ze nadal trwa wprowadzanie nowego oprogramowania,
ktére ulegto pewnemu opdinieniu z uwagi na braki sprzetowe, w tym nowy serwer, na ktdry
Spotdzielnia czekata kilka tygodni. Aktualnie ksiegowo$¢ pracuje na dwdch
oprogramowaniach i moga wystepowaé trudnosci z uzyskaniem aktuainych danych
ksiggowych. W ramach nowego oprogramowania zostanie zmieniona strona internetowa
Spotdzielni i nowy Portal lokatorski.

W odpowiedzi na pytania dotyczace zmian w opfatach lokalowych poinformowata, ze nowe
optaty obowigzujace od 1 kwietnia 2023 r. zostang wkrdtce przekazane indywidualnie
uzytkownikom lokali przypominajac, ze informacja o zmianie optat byta przekazana w grudniu
2022 r. poprzez wywieszenie uchwat na klatkach schodowych w budynkach Spétdzielni. W
informacji o nowych opfatach ujete beda réwniez nowe zaliczki na media ustalone na
podstawie aktualnie wyliczonych norm.

W dyskusji poinformowano, ze dokumenty na Walne Zgromadzenie beda umieszczone, jak co
roku na stronie internetowej w Portalu lokatorskim, natomiast umieszczenie na stronie
protokotéw i uchwat Rady Nadzorczej i Zarzadu nastapi z chwilg uruchomienia nowej strony
internetowej, ktéra umozliwi ograniczenie dostepu do tych dokumentdw tylko dla cztonkow
Spotdzielni. W odpowiedzi na pytanie dotyczace wygranych $rodkéw od m.st. Warszawy
z ,zawrotki” poinformowano, ze $rodki te beda podzielone przez Walne Zgromadzenie w tym
roku w uchwale w sprawie podziatu wyniku finansowego za rok 2022.

Ad. 7 porzadku posiedzenia:

Pani Wiceprezes poinformowata, ze na 24 kwietnia 2023 r. ustalone zostato spotkanie
z Biegta badajacg sprawozdanie finansowe Spoétdzielni za rok 2022, ktéra zaplanowata
bezpoéredni kontakt z Radg Nadzorczg. W zwigzku z powyzszym w tym terminie odbedzie sig
posiedzenie Komisji Ekonomicznej, na ktére zaproszeni sg wszyscy czfonkowie Rady
Nadzorczej zainteresowani omoéwieniem sprawozdania finansowego Spoétdzielni.

Ustalono ponadto, ze po posiedzeniu Komisji Ekonomicznej odbedzie si¢ posiedzenie Rady
Nadzorczej, celem omdwienia zatozen i projektu uchwaty Walnego Zgromadzenia w sprawie
utworzenia funduszu celowego.

Na tym posiedzenie zostato zakoriczone.

SEKRETARZ PRZEWODNICZACY
RAPY NADZORCZE] RADY/NADZORCZEJ
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Protokofowata:
Agnieszka Chmurzyriska
Zatqcznikiem do niniejszego protokofu jest zapis przebiegu catego posiedzenia w wersji elektronicznej.






