Protokot nr 7 (3)
z posiedzenia Rady Nadzorczej SM ,,STROP”
w dniu 24.10.2022 r.

W posiedzeniu Rady Nadzorczej SM ,STROP”, ktére odbyto sig dnia 24.10.2022 r,, wzieto
udziat 13 cztonkéw Rady, zgodnie z lista obecnosci stanowigca zafacznik nr 1 do niniejszego
protokotu, cztonkowie Zarzadu: Prezes p. Leszek Jedynak, Wiceprezes p. Anna Kobus,
Wiceprezes p. Pawet Gatach oraz radca prawny mec. Agnieszka Chmurzyriska.

O godz. 17:00 rozpoczeto sig szkolenie w zakresie obowigzkéw cztonkow Rady Nadzorczej, ich
uprawnien i odpowiedzialnoéci za podejmowane decyzje oraz przepiséw RODO, ktore
przeprowadzit radca prawny p. Dariusz Wociér, na zlecenie Spotdzielni. Cztonkowie Rady
Nadzorczej zadali osobie prowadzacej réwniez wiele pytari proceduralnych.

Ad. 1 porzadku posiedzenia:
Posiedzenie otworzyta Przewodniczaca Rady p. Elibieta Gromacka, witajac zebranych i
przedstawiajac proponowany porzadek posiedzenia:

1. Otwarcie posiedzenia i przyjecie porzadku.

2. Przyjecie protokotu z posiedzenia w dniu 12.09.2022 r.

3. Omodwienie i przyjecie zatozer do planu finansowego Spétdzielni na rok 2023, w tym:

3.1. informacja z posiedzenia Komisji Ekonomicznej z dnia 10.10.2022 r.

4. Informacja na temat konkurséw ofert na ustugi zlecane przez Spétdzielnig obcym
podwykonawcom, w tym:

4.1. informacja z posiedzenia Komisji technicznej z dnia 17.10.2022r,,

4.2. podjecie uchwaty w sprawie odstgpstwa od zasady okreslonej w § 1 ust. 4 Regulaminu
wyboru Firm swiadczqcych ustugi na rzecz SM ,,STROP”,

5. Wyjasnienia w sprawach zgtoszonych przez cztonkéw Rady na posiedzeniu w dniu
12.09.2022 r., w tym:

5.1. informacja na temat terenu tzw. ,zawrotki,

5.2. informacja na temat terenu na os. Samolotowa stanowigcego majatek Spétdzielni,

5.3. informacja na temat wykorzystania $rodkéw z funduszu zasobowego.

6. Podjecie uchwaty w sprawie wysokosci premii za Il kwartat 2022 r. dla Cztonkéw Zarzadu,

w tym:

6.1. rozpatrzenie wniosku Prezesa Zarzadu w sprawie podwyzki wynagrodzenia dla Cztonkow

Zarzadu i podjecie uchwaty w tej sprawie.

7. Sprawy réine i wniesione.

Nastepnie poprosita zebranych o ewentualne uwagi do porzadku posiedzenia.



-/ Pan Robert Pietrasik wnidst o uzupetnienie porzadku posiedzenia o punkt dotyczacy

glosowania o podjecie uchwaty w sprawie odwotania cztonka Zarzgdu SM ,STROP” p. Pawta

Gatacha.

Przewodniczaca p. E. Gromadzka stwierdzita, ze nie mozna dwa razy gtosowaé tej same;

uchwaty, tylko najpierw nalezy uchyli¢ poprzednia. W zwiazku z tym wniosek zostat wtaczony

do punktu - Sprawy rézne i wniesione, w ktérym cztonkowie Rady zdecyduja czy wniosek ten

bedzie rozpatrywany na kolejnym posiedzeniu.

-/ Pan Piotr Babisz oznajmit, iz ztozyt podobny wniosek elektronicznie do Pani

Przewodniczacej RN i na ksiege podawczg Spétdzielni oraz zawnioskowat o wykreslenie

z porzadku posiedzenia punktu 6.1 z nastepujacych powodow:

e cztonkowie RN nie otrzymali tego wniosku wczesniej, w regulaminowym terminie, tj.
na 3 dni przed posiedzeniem;
e czfonkowie RN nie znajg historii zmian wynagrodze Zarzadu, a wobec tego

zawnioskowat o mozliwoé¢ zapoznania sie z historig zmian wynagrodzen Zarzadu
w $wietle uchwat podjetych przez poprzednig Rade Nadzorczg SM ,,STROP”.

Ponadto p. Piotr Babisz poprosit o wtaczenie do Spraw réznych krétkiej informacji o konkursie

ofert dotyczagcym oddymiania klatek schodowych budynku Dzielna 21.

-/ Pan Marek Sliwiriski poprosit o przeniesienie punktu 5.2 na nastepne posiedzenie Rady

Nadzorczej, z uwagi na to, ze chciatby oméwié ten temat po Zebraniu mieszkaficéw os.

Samolotowa, ktére odbedzie sie w tym tygodniu.

W gtosowaniu:

-/ punkt 5.2 zostat przeniesiony na nastepne posiedzenie Rady Nadzorczej - 12 gtosami ,za”

przy 1 glosie ,przeciw”,

-/ pkt. 6.1 zostat przeniesiony na nastepne posiedzenie Rady Nadzorczej - 12 gtosami ,za”

przy 1 gtosie ,przeciw”.

-/ Pan Piotr Jezierski poprosit o wiaczenie do Spraw réznych wniosku dotyczacego zmiany

Regulaminu wynagradzania cztonkéw Zarzadu SM ,,STROP”.

-/ Pani Joanna Koztowska przypomniata o zobowigzaniu Prezesa p. L. Jedynaka do

przedstawienia informacji nt. spotki, ktéra dziata w strukturach Spétdzielni. W zwigzku z duza

ilodcig tematdw sprawa ta zostata przesunieta na nastepne posiedzenie Rady.

Nastepnie Przewodniczaca poddata pod gtosowanie zmieniony porzgdek posiedzenia, ktéry
zostat przyjety jednogtosnie - 13 gtosami ,za”.

Ad. 2 porzadku posiedzenia:

W zwiazku z brakiem uwag do projektu protokotu z posiedzenia Rady Nadzorczej w dniu
12.09.2022 r., jego tres¢ zostata poddana pod gtosowanie w wyniku, ktérego 12 gtosami ,za”
przy 1 gtosie ,wstrzymujgcym sig”, protokét zostat przyjety.

Ad. 3 porzadku posiedzenia:
Przewodniczaca Komisji Ekonomicznej p. Teresa Cwiek przedstawita sprawy poruszane na
posiedzeniu Komisji Ekonomicznej w dniu 10.10.2022 r. Gtéwnymi tematami byto oméwienie:
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e zatozen do planuna 2023,

e prognozowanego wykonania planu w 2022 .,

e planu kosztéw wiasnych i Zrédet ich finansowania,

e propozycji zmian optat lokali mieszkalnych od 1.04.2022 .
Przewodniczaca Komisji stwierdzita, ze nie mozna okredli¢ jeszcze stawki kosztéw
elektrycznodci, poniewaz nie jest jeszcze podpisana umowa z zadnym dostawcy. Obecnie
Spétdzielnia ma podpisang umowe do korica biezacego roku na dostawe energii elektrycznej;
stawka wynosi 0,35 PLN za jedna kilowatogodzing. Wzrosty koszty utrzymania biura, w tym
amortyzacja i koszty materiaféw, koszty oprogramowania, opfaty pocztowe, optaty na
PFRON. Nastapi réwniez wzrost najnizszego wynagrodzenia. Z tym wzrostem kosztow jest
zwigzana propozycja wzrostu stawki eksploatacyjnej do 1,2 PLN. Jeden z cztonkéw KE zwrdcit
uwage na potrzebe poczynienie oszczgdnosci w zakresie o$wietlenia i ogrzewania, w tym
zamontowanie automatycznych wyfacznikéw $wiatta, wylaczenie ogrzewania czesci
wspOolnych itp. ‘
-/Pani Wiceprezes Anna Kobus stwierdzita, ze na wiekszosci nieruchomosdci zostata zrobiona
nowa elektryka, a na pozostalych nastepuje sukcesywnie wymiana na oswietlenie
energooszczedne.,
-/Pan Wiceprezes Pawet Gatach uzupetnif, ze wyposazenie w oswietlenie ledowe jest
zamontowane na 27 budynkach i 19 halach garazowych na 50 budynkéw. Stosowane sa czujki
ruchu w oprawach. W garazach sg strefy cyklicznego uruchamiania zapalania | wygaszania
oéwietlenia. Aktualnie prowadzone s prace, aby te strefy zaggsci¢. Spotdzielnia jest w trakcie
organizowania wyboru firmy na montaz systeméw ledowych na dwdéch budynkach. Zostato
réwniez wydane polecenie o zakrgcenie pionéw centralnego ogrzewania na klatkach
schodowych, natomiast piony potaczone z lokalami powinny by¢ maksymalnie dokrecone.
Audyt, ktéry zostat w niedalekiej przesztosci przeprowadzony w Spétdzielni zweryfikowat
moce zainstalowane na wezfach i zostaly zoptymalizowane do potrzeb konkretnych
budynkéw. Temperatura zataczania grzejnikow zostata ustawiona na 12 st. C.
./ Pan Prezes L. Jedynak obiecat ponowienie audytu/analizy odno$nie korzyéci
7 zainstalowania fotowoltaiki na wybranych nieruchomosciach, w porozumieniu z tymi
nieruchomoéciami, a informacja na ten temat zostanie przedstawiona na posiedzenie RN
w styczniu 2023 .
-/ Pani Joanna Kozfowska zwrdcita uwage na rzesiste o$wietlenie fasad budynkéw na
osiedlach Kacza |, Kacza Il i Wolnoé¢ 3a. Dla przyktadu wskazata, ze od strony ulicy Okopowej
sasiadujacy parking wygasza swoje oswietlenie. W Warszawie budynki uzytecznosci
publicznej sa obecnie o$wietlane bardzo oszczgdnie, np. budynek NFZ wykorzystuje
oéwietlenie zewnetrzne tylko nad drzwiami wejsciowymi, a ciagi piesze wokdt niego sa
wygaszone. Stwierdzita, ze Rada Osiedla Kacza I/Il nie moze wyegzekwowaé od Administracji
ograniczenia o$wietlenia fasad budynkéw na swoim osiedlu.
-/ Pan Piotr Babisz poinformowat, ze zgtosit pisemne zastrzezenie przed posiedzeniem Komisji
Ekonomicznej co do wysokosci zmiany stawki za zarzadzanie do poziomu co najwyzej 1,10
PLN a nie 1,2 PLN argumentujac, ze wzrost tej stawki opiera sig gtéwnie na dwdch liniach:



kosztach personalnych i osobowych oraz kosztach biura. Nastepnie stwierdzit, ze tabela ze
stawka energii elektrycznej zawierata pewne niescistosci. Jego zdaniem wprowadzenie
nowego systemu obstugi biurowo-ksiggowej pozwoli na unikniecie podobnych btedéw.
Ponadto podajac przyktad drastycznego wzrostu czynszow tylko przy wzroécie stawki
elektrycznej, jeszcze raz zaapelowat o skuteczne negocjacje stawki oraz wprowadzenie
programu oszczednosciowego energii elektrycznej.

-/ Pani Wiceprezes A. Kobus wyjasnita, ze nowa stawka dla mieszkaricéw wejdzie od
1 kwietnia 2023 r., to samo dotyczy stawki za podgrzanie wody, ktérej zmiane mieszkarcy
odczuli w czynszach juz od 1 wrzesnia br., co wynika z podwyzki cen w maju oraz we
wrzesniu br. Odnoszac sie do uwagi p. Roberta Pietrasika na réznice we wzroscie kosztu
podgrzewu na poszczegélnych nieruchomosciach, Pani Wiceprezes wyjasnita, ze skala
wzrostu zalezy od specyfiki danej nieruchomodci jak np. izolacja i parametry techniczne,
dtugosé rur przesytowych.

-/ Pan Piotr Babisz stwierdzit, ze jesli przy obecnej stawce 1,03 zt/m? nie zostat wykonany plan
ha ten rok w 100%, to nie widzi zasadnosci podnoszenia jej do poziomu 1,2 zt/m>.

-/ Prezes L. Jedynak odnoszac sie do powyzszego wyjasnit, ze Spétdzielnia ma problemy oraz
braki kadrowe wynikajace z niskich wynagrodzen; sa réwniez oszczednosci prowadzone na
wynagrodzeniach w ubiegtych latach. W uzupetnieniu Pani Wiceprezes A. Kobus wyjaénita, ze
na kosztach osobowych sg oszczednosci, jednak w przysztym roku dla oséb zatrudnionych
obecnie na okres prébny przewidziano podwyzki i premie, a 12-stu pracownikom trzeba
bedzie podnie$¢ wynagrodzenie do poziomu najnizszego wynagrodzenia obowiazujacego
w przysztym roku.

Na zakoriczenie dyskusji zebrani wigkszoscig 8 gtoséw ,za” przy 4 gtosach ,przeciw” przyjeli
zatozenia do planu finansowego Spétdzielni na 2023 r.

Ad. 4 porzadku posiedzenia:

4.1. Przewodniczacy Komisji Technicznej Pan Piotr Jezierski ztozyt cztonkom RN relacje
z przeprowadzonego konkursu na wymiane wodomierzy i cieptomierzy w nieruchomoséciach
Spotdzielni. Stwierdzit, ze najlepszg oferte przedstawita firma ISTA i cztonkowie Komisji
Technicznej zarekomendowali do Zarzadu tg firme jako wykonawce ww. ustug. Szczegétowe
informacje przedstawione sa w Protokole z posiedzenia Komisji Technicznej z dnia
17.10.2022 .

Sekretarz Komisji Technicznej Pani Joanna Koztowska stwierdzita, ze na posiedzeniu Komisji
Wiceprezes p. Pawet Gatach omoéwit Regulamin wyboru Firm $wiadczacych ustugi na rzecz
SM ,STROP” przedstawiajac zasady przeprowadzania konkursu ofert (powyzej 70.000 PLN
netto) oraz zapytania z wolnej reki (5.000 — 70.000 PLN netto) organizowanych przez
Spotdzielnig, z wytaczeniem sytuacji zagrozenia zdrowia i zycia. Powyzsze kwoty zostaty
ustalone przez Rade Nadzorcza w 2019 r. Zapytania z wolnej reki nie maja spisanych zasad
postgpowania. Cztonkowie Komisji zwrécili uwage na mata liczbe oferentdw w konkursach
przeprowadzanych dla ich nieruchomosci oraz na stabe sprecyzowanie w nich warunkéw



technicznych. Spisanie zasad pozwolitoby na lepsze przygotowanie konkursow i otrzymywanie
wiekszej liczby atrakcyjnych ofert. Pan Piotr Jezierski stwierdzit, ze trudno jest skontrolowac
do ilu firm zostalo wystane zapytanie ofertowe. Cztonkowie zwrécili réwniez uwage na
dochodzace do nich glosy dzielenia rob6t na mniejsze odcinki w celu uniknigcia
przeprowadzania konkursu ofert. Pan Wiceprezes Gatach z cata stanowczoscig stwierdzit, ze
takie praktyki s niedopuszczalne i poprosit o informowanie go o ewentualnych naduzyciach.
Wiceprezes P. Gatach wystapit o wyrazenie zgody na odstapienie od zasady okreslonejw §1
ust. 4 Regulaminu wyboru Firm $wiadczacych ustugi na rzecz SM STROP, motywujac to
znaczng podwyzka kosztéw u uczestnikéw konkurséw ofert organizowanych w tym roku.
Korzystniejsze ekonomicznie bedzie utrzymanie w mocy dotychczasowych umoéw z
dostawcami ustug. Zawnioskowat o przedtuzenie okresu trwania uchwaty podjgtej przez RN
w ubiegtym roku, obowiazujacej do pazdziernika 2022 r. do czerwca przysztego roku. Dodat
réwniez, ze firmy, ktére nie sa objete ta uchwata zostaty wymienione w zataczonym w
materiatach Wykazie konkurséw ofert przeprowadzonych do 15.10.2022 .

Przewodniczacy Komisji p. P. Jezierski stwierdzit, ze Komisja Techniczna zaopiniowata
pozytywnie wniosek Zarzadu.

Ztozona informacja zostata przyjeta jednogtosnie.

4.2. Przewodniczaca poddata pod glosowanie projekt uchwaty w sprawie: zmiany Uchwaty
nr56/2021 z dnia 6.12.2021 r. w sprawie wyrazenia zgody na odstepstwo od zasady
okreélonej w § 1 ust. 4 Regulaminu wyboru Firm $wiadczacych ustugi na rzecz SM ,STROP?,
ktora w gtosowaniu zostata podjeta jednogtosnie 12 gtosami ,za”.

Treéé Uchwaty nr 182022 w zataczeniu do niniejszego protokotu.

Ad. 5 porzadku posiedzenia:

5.1. Prezes L. Jedynak wyjasnit, ze érodki finansowe z tytutu zasgdzonego odszkodowania dla
Spétdzielni za zmiane przeznaczenia gruntu tzw. zawrotke, leza na koncie Spétdzielni od
dwdch lat i przed ostatecznym rozstrzygnieciem sadowym w zakresie skargi kasacyjnej
ztozonej w 2020 r. przez Urzad m.st. Warszawy, nie mozna nimi dysponowac. W sprawie
podziatu tej kwoty podejmie decyzje Walne Zgromadzenie Spotdzielni. Wedtug Zarzadu czgs¢
tych $rodkéw mozna bytoby wykorzystaé w szczegélnych przypadkach na potrzeby
poszczegblnych nieruchomosci osiedla Kercelak. Teren ten jest w uzytkowaniu Osiedla
Kercelak inieruchomosci Dzielna. Z powodu zmiany przeznaczenia gruntu w Planie
miejscowym zostat on wykluczony z dziatalno$ci inwestycyjnej, przez co Spétdzielnia utracita
ewentualne zyski z inwestycji, ktéra byta planowana w przesztoéci. Zarzad chciatby odnies¢ te
érodki do konkretnych nieruchomosci, i w zwigzku z tym wiasciwe bytoby wypracowanie
z Rada Nadzorcza zasad przysztego podziatu tych $rodkéw, aby na Walnym Zgromadzeniu
uzyskaé poparcie dla stosownej uchwaty. Mec. A, Chmurzyiiska nadmienita, ze Spotdzielnia
wystepowata do Sadu o0 1.5 min PLN odszkodowania w zwigzku ze zmiang przeznaczenia tego
terenu, a Sad przyznat kwote ok. 4 min PLN . Jesli Sad nie wskaze przedawnienia, to jej
zdaniem nie powinno by¢ innych przeszkéd formalnych do zakoriczenia sprawy w przysztym
roku.




5.3, Pan Prezes Jedynak oméwit Regulamin tworzenia i gospodarowania funduszem
zasobowym SM ,,STROP”. Fundusz zasobowy Spotdzielni wynosi obecnie 2.953.103 zf. Ten
fundusz miat byé zwiekszony o kwote 928.000 zt, ktéra stanowita rdznice miedzy wartoscig
wedtug ewidencji ksiegowej Spotdzielni terenu Bogustawskiego, a uzyskang ceng sprzedazy
tego terenu, jednakie Walne Zgromadzenie nie podjeto stosownej uchwaty w sprawie
podziatu nadwyzki bilansowej za rok 2021. Kwota 1.862.334 zt stanowi wpisowe cztonkéw
Spotdzielni i jest to rezerwa finansowa na biezaca dziatalnosé Spétdzielni. Kwota 433.333 zt to
rezerwa na amortyzacje biura. Srodki w wysokosci 657.435 zt mozna bytoby przeznaczyé na
czasowe wspomozenie nieruchomosci. Zostato juz dofinansowane z tej kwoty osiedle
Samolotowa kwotg 270.000 zt; budynek Wolnosé 6 otrzyma na remont elewacji 200.000 zt,
a Skierniewicka otrzyma ok. 170.000 zt na remont po szkodach budowy metra. Ww. dane
zostang przestane cztonkom Rady przed najblizszym posiedzeniem. Pozyczki udzielone
osiedlom sg oprocentowane na warunkach bankowych lokat Spétdzielni.

Prezes L. Jedynak zasygnalizowat potrzebe zmiany zapiséw ww. regulaminu. Propozycje
zmiany zostang przestane cztonkom Rady.

Ad. 6 porzadku posiedzenia:

Po czesci niejawnej posiedzenia, ogloszono do protokotu, ze w gtosowaniu tajnym ustalono
nastepujace wysokos$ci premii za Ill kwartat 2022 r. dla Cztonkéw Zarzadu:

Prezes Zarzadu Leszek Jedynak — 8% ($rednia z propozycji: 7,73)

Wiceprezes Zarzadu Anna Kobus — 9% ($rednia 9,09)

Wiceprezes Zarzadu Pawet Gatach — 7% ($rednia 7,27)

W gtosowaniu wzigto udziat 11 cztonkdéw, 1 cztonek wstrzymat sig od gtosu. Powyisze wyniki
sa $rednia arytmetyczng propozycji cztonkéw RN. Podjgto stosowng uchwate - 11 glosami
,2a” przy 1 gtosie ,wstrzymujacym sie”.

Tre$¢ Uchwaty nr 19/2022 w zataczeniu do niniejszego protokotu.

Ad. 7 porzadku posiedzenia:

W sprawach réznych i wniesionych:

-/ Pan Piotr Jezierski ponownie zadeklarowat przygotowanie stosownych zmian do
Regulaminu wynagradzania i premiowania Cztonkéw Zarzadu.

W podjetym gtosowaniu w tej sprawie 9 gloséw byto za wprowadzeniem zmian, a 3 gtosy
byty przeciw.

W zwigzku z powyzszym zdecydowano, ze dotychczasowy regulamin zostanie rozestany
w trybie edytowalnym do cztonkéw Rady, ktérzy ewentualnie naniosy swoje propozycje
zmian i przeslg do Pana Jezierskiego.

Nastepnie p. P. Jezierski poinformowat, ze w Spétdzielni w dniu 3 pazdziernika spotkat sie
z Lustratorami Zwigzku Rewizyjnego, ktérzy rozpoczeli lustracje petng z dziatalnosci
Spotdzielni za okres 2019 - 2021. Czlonkowie Rady zostali poproszeni o ewentualne
zgloszenie tematéw do zbadania przez Lustratoréw w ramach przeprowadzanego badania.




Pytania nalezy zglosi¢ mailowo do mec. A. Chmurzynskiej, ktéra przedstawi je na nastgpnym
posiedzeniu, a Rada Nadzorcza przyjmie je jako wspdine stanowisko.
-/ Pan Piotr Babisz omoéwit sprawe konkursu na oddymianie klatek schodowych Dzielna 21.
Do dwéch edycji konkursu przystapita tylko jedna firma z kwotg 800.000 PLN, nieco mniejszg
od kosztorysu. Pomimo, ie udato sie skorygowac ceng o 15.000 w dét, to jednak Komisja
konkursowa zdecydowata sie nie rekomendowa¢ podpisania umowy z 13 firma
z nastepujacych powodow:

e brak drugiej, konkurencyjnej oferty do poréwnania,

e brak wystarczajacych $rodkéw na funduszu remontowym nieruchomosci Dzielna 21

w najblizszych miesigcach.

-/ Pan Robert Pietrasik zgtosit wniosek, aby ponownie procedowa¢ uchwate o odwotanie
pana Wiceprezesa Pawta Gatacha. Stwierdzit, ze cztonkowie Rady Nadzorczej powinni by¢
zobligowani gtosami cztonkéw Spétdzielni, wyrazonymi podczas Walnego Zgromadzenia.
Pani Przewodniczaca E. Gromacka zarzadzita gtosowanie w sprawie wprowadzenia tej
uchwaty do porzadku obrad.
W podjetym gtosowaniu w tej sprawie 9 gtosami ,przeciw” przy 3 gtosach ,za” whniosek zostat
odrzucony.
Nastepne posiedzenie Rady Nadzorczej zaplanowano na 14 listopada 2022 .

Na tym posiedzenie zostato zakoriczone.

Protokotowata: CL,/

Joanna Koztowska
Agnieszka Chmurzyriska

Zatgcznikiem do niniejszego protokotu jest zapis przebiegu catego posiedzenia w wersji elektronicznej.




