Protokot nr 7
z posiedzenia Rady Nadzorczej SM ,,STROP”
w dniu 16.10.2023 r.

W posiedzeniu Rady Nadzorczej SM ,STROP”, ktére odbyto sie dnia 16.10.2023 r., wzieto
udziat 12 cztonkdw Rady, zgodnie z listg obecnosci 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 Rady p. Elzbieta Gromacka otworzyta posiedzenie i przedstawita

proponowany porzadek posiedzenia:

1. Przyjecie porzadku.

2. Przyjecie protokotu z posiedzenia w dniu 18.09.2023 r.

3. Podjecie uchwaly w sprawie przyznania premii uznaniowej dla Prezesa Zarzadu
SM ,,STROP”.

4. Podjecie uchwat w sprawie:

4.1. zatwierdzenia Regulaminu Funduszu wsparcia SM ,STROP”,
4.2. zatwierdzenia Planu wydatkéw z Funduszu wsparcia SM ,STROP”.

5. Omowienie i przyjecie zatozen do Planu finansowego Spétdzielni na rok 2024 r., w tym:
5.1. informacja z posiedzenia Komisji Ekonomicznej z dnia 27.09.2023 .

6. Podjecie uchwaty w sprawie wprowadzenia zmian do Planu rzeczowo-finansowego
SM ,,STROP” na rok 2023.

7. Podjecie uchwaty w sprawie zatwierdzenia zmian do Zasad indywidualnego rozliczania
kosztow zuzycia energii na cele centralnego ogrzewania i podgrzania wody w SM ,,STROP”,

8. Omowienie dalszej dziatalnosci spdtki STROP Nieruchomosci, w kontekscie zblizajacego sie
zakonczenia inwestycji ,Kaliskiego 37”.

9. Dyskusja na temat wprowadzenia ewentualnych zmian do Regulaminu podziatu
obowiqzkéw pomiedzy Spdtdzielniq a uzytkownikami lokali w zakresie remontéw oraz
robdt konserwacyjnych w SM ,,STROP”,

10. Sprawy rdézne i wniesione, w tym:

10.1. wybor sekretarza Rady Nadzorczej, w zwigzku ze ztozong rezygnacjy z petnienia tej
funkcji przez p. Aleksandra Oziewicza.

Ad. 1 porzadku posiedzenia:

Do przedstawionego porzadku posiedzenia zostat wniesiony przez p. Piotra Babisza wniosek
o skreslenie pkt 3, z uwagi na to, ze wniosek bedacy podstawg do przyznania premii
uznaniowej nie zostat przestany w materiatach na dzisiejsze posiedzenie.

W odpowiedzi p. Piotr Jezierski, bedacy wnioskodawca w tej sprawie przypomniat, ze
wniosek o przyznanie premii uznaniowej przedstawiat juz w imieniu Rady Osiedla Kercelak na
czerwcowym posiedzeniu Rady Nadzorczej. Z uwagi na to, ze zgodnie z Regulaminem
wynagradzania(...), wniosek w sprawie premii uznaniowej dla Prezesa Zarzadu sktada cztonek
Rady Nadzorczej, zobowigzat sie do jego przedstawienia na kolejnym posiedzeniu Rady, co
niniejszym czyni w dniu dzisiejszym. Dodatkowo zwrdcit uwage, ze Regulamin nie precyzuje,
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aby wniosek taki sktadany byt na pismie. Tak wiec zarzut braku wniosku w materiatach nie
uzasadnia wycofania pkt 3 z porzadku posiedzenia.

W tej sytuacji zebrani przegtosowali przyjecie wniosku o wykreslenie pkt 3 z porzadku, ktéry
7 gtosami ,,przeciw” przy 2 gtosach ,,za” i 2 gtosach ,wstrzymujacych sie” zostat odrzucony.
Nastepnie zebrani przegtosowali przedstawiony porzadek posiedzenia, ktéry 9 gtosami ,za”
przy 2 gtosach ,,przeciw” zostat przyjety.

Ad. 2 porzadku posiedzenia:
Przewodniczgca poddata pod gtosowanie protokédt z posiedzenia Rady Nadzorczej w dniu
18.09.2023 r., ktéry bez uwag - 9 glosami ,,za” przy 2 glosach , przeciw” zostat przyjety.

Ad. 3 porzadku posiedzenia:

W dyskusji gtos zabrali:

-/ P. Marek Sliwiriski zawnioskowat, aby przyznaé premie uznaniowa dla Prezesa Zarzadu
20.000 zt, a dla Wiceprezesa Zarzadu p. Pawta Gatacha przyzna¢ 10.000 zt.

W odpowiedzi na ten wniosek mec. A. Chmurzynska wskazata, ze zgodnie Z Regulaminem
premie uznaniowq dla wiceprezeséw wnioskuje Prezes Zarzadu. Tak wiec wnioskowana przez
p. Sliwiriskiego propozycja premii uznaniowej dla Wiceprezesa p. Pawta Gatacha powinna by¢
zgtoszona do Prezesa Zarzadu.

-/ P. Piotr Babisz odnoszac sie do zapisu Regulaminu stwierdzit, ze ztozony wniosek w sprawie
premii uznaniowej dla Prezesa Zarzadu nie zostat odpowiednio umotywowany, co nalezy
uznaé¢ za btad formalny. Wskazat, ze wysokos¢ proponowanej premii, przy aktualnym
wykorzystaniu funduszu wynagrodzern cztonkdw Zarzadu na | pdtrocze, spowoduje
przekroczenie planu wydatkdw na wynagrodzenia Zarzadu na koniec roku 2023. To wszystko
jego zdaniem przemawia za odrzuceniem proponowanej uchwaty.

-/ Pani Mecenas Chmurzynska przypomniata, ze wniosek z pisemnym uzasadnieniem byt
ztozony przez Rade Osiedla Kercelak podczas czerwcowego posiedzenia Rady Nadzorczej.
P. Babisz poprosit o dotaczenie tego wniosku jako zatgcznik do niniejszego protokotu.

-/ P. Piotr Jezierski odnoszgc sie do zarzutu braku odpowiedniego umotywowania wniosku,
ponownie wskazat, ze uzasadnieniem przyznania premii uznaniowej jest podjete przez
Prezesa Zarzadu dziatanie skutkiem, ktérego Spodtdzielnia uzyskata odszkodowanie od
m.st. Warszawy w niebywatej wysokosci. Z uzyskanych, w tak znaczacej kwocie $rodkéw
finansowych skorzystajg zarowno nieruchomosci Osiedla Kercelak i Dzielna 21, ale réwniez
mieszkaricy pozostatych nieruchomosci Spoétdzielni, korzystajacy z Funduszu wsparcia,
zasilonego czescig tych sSrodkéw.

-/ P. Teresa Cwiek spytata czy w funduszu wynagrodzen s zarezerwowane $rodki na premie
uznaniowg?

W odpowiedzi Wiceprezes p. Anna Kobus potwierdzita, ze w planie funduszu wynagrodzen
dla cztonkéw Zarzadu zostaty zarezerwowane srodki finansowe na ewentualne premie
uznaniowe. Zmiany Regulaminu wynagrodzen Cztonkéw Zarzadu SM ,STROP” zostaty
uchwalone pdiniej niz zatozenia do planu finansowego na rok 2023 i wydatki na
wynagrodzenia Cztonkéw Zarzadu moga byé wyisze niz w planie finansowym. Srodki na
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wyptate premii beda pochodzi¢ z oszczednosci powstatych w wyniku wyptaty wynagrodzeri
przez ZUS za dtugookresowe zwolnienia lekarskie.

Przewodniczaca poddata pod gtosowanie projekt uchwaly w sprawie przyznania premii
uznaniowej, ktéra w gtosowaniu jawnym 9 gtosami ,za” przy 3 gtosach ,przeciw” zostata
podjeta.

Tre$¢ Uchwaly nr 122023 wraz z wnioskiem Rady Osiedla Kercelak w zataczeniu do
niniejszego protokotu.

Ad. 4 porzadku posiedzenia:

4.1. Mec. A. Chmurzyriska przypomniata, ze projekt Regulaminu byt przekazany i omawiany
na poprzednim posiedzeniu Rady. W zwigzku z wniesiong przez p. Grzegorza Watrébskiego
uwagg do zapisu § 2 ust. 3 ustalono, ze poprawiony Regulamin zostanie poddany pod
glosowanie na paZzdziernikowym posiedzeniu. W materiatach zostat przekazany projekt
Regulaminu z naniesionymi poprawkami.

W dyskusji oméwiono poprawiony zapis ust. 3 w § 2 oraz zapisy § 4 w ust. 1 i 2. Wyjasniono
rowniez zapis ust. 4 w § 4. Prezes L. Jedynak wskazaf, ze zapis ten dotyczy tych
nieruchomodci, ktére niezaleznie od ztozonego wniosku o dofinansowanie z funduszu
wsparcia, sptacaja na biezaco wczes$niej zaciggniety na remont kredyt bankowy.

P. Piotr Babisz zgtosit wniosek:

1. o zmiane zapisu w § 5 ust. 2 w ten sposdb, aby zwrot udzielonego wsparcia rozpoczynat si¢
trzy miesigce od uruchomienia $rodkdw Funduszu, a nie od zatwierdzenia przez Zarzad
rozliczenia przedsiewziecia dofinansowanego ze Srodkéw Funduszu wskazujac, ze
dotychczasowy zapis spowoduje znaczne opéznienie w odbudowywaniu $rodkéw Funduszu;
2. aby to Rada Nadzorcza kazdorazowo podejmowata decyzje o uruchomieniu srodkow
z Funduszu, a nie Zarzad;

3. o zapis w Regulaminie, ze w Planie wydatkéw powinna by¢ ujeta minimalna kwota na
zdarzenia losowe, ktdérej wysokosé okresla Rada Nadzorcza.

Reasumujgc wnioskowat o skorygowanie zapiséw w projekcie Regulaminu i poddanie go pod
gtosowanie na nastepnym posiedzeniu Rady.

W dyskusji wskazano, ze proponowana zmiana w zakresie rozpoczecia zwrotu $rodkéw
udzielonych z Funduszu jest w petni uzasadniona, natomiast w kwestii podejmowania decyz;ji
o uruchomieniu $rodkédw z Funduszu nie ma uzasadnienia, aby Rada po zatwierdzeniu Planu
wydatkéw, ponownie podejmowata decyzje odnosnie ich uruchomienia. Zapis § 4 ust. 1i 2
jednoznacznie precyzuje, kiedy taka decyzja jest podejmowana przez Zarzad Spotdzielni.
Odnosnie proponowanej rezerwy, ktorej wysokos¢ winna by¢ okreslona i zachowana w Planie
wydatkow, zebrani stwierdzili, ze wydaje sie celowe, aby taka kwota pozostawata na koncie
Funduszu z przeznaczeniem na zdarzenia losowe.

Przewodniczgca poddata pod gtosowanie zgtoszone wnioski przez p. Piotra Babisza.

Zabrani w gtosowaniu:

-/ wniosek ad 1. o zmiane zapisu w § 5 ust. 2 - przyjeli jednogtosnie,

-/ wniosek ad 2. dotyczacy decyzji Rady Nadzorczej - 7 gtosami ,przeciw” przy 2 gtosach ,,za”
i 3 gtosach ,wstrzymujgcych sie” - odrzucili,



-/ wniosek ad 3. dotyczacy zachowania rezerwy - 10 gtosami ,za” przy 1 gtosie ,przeciw”
i 1 glosie ,wstrzymujacym” przyijeli.

Nastepnie Przewodniczagca poddata pod glosowanie uchwate w sprawie zatwierdzenia
Regulaminu wsparcia w Spotdzielni Mieszkaniowej ,STROP” w tresci uwzgledniajacej przyjete
poprawki, ktéra 10 gtosami ,za” przy 2 gtosach ,przeciw” zostata podjeta.

Tre$¢ Uchwaty nr 132023 w zataczeniu do niniejszego protokotu.

4.2. W zakresie proponowanego Planu wydatkéw z Funduszu wsparcia, Prezes p. L. Jedynak
pokrétce przedstawit zgtoszone wnioski o finansowanie z Funduszu wsparcia. Dotyczg one:
nieruchomosci Samolotowa - wniosek Zebrania mieszkanicéw o przyznanie srodkow
z Funduszu wsparcia, ktére pozwolg na zwrécenie przekazanych przez Spétdzielnie srodkow

wtasnych na uzupetnienie budzetu przeznaczonego na sfinansowanie remontu balkonodw;
nieruchomos¢ Skierniewicka - wniosek Rady Osiedla o dofinansowanie remontu elewacji
i balkonoéw czesci wschodniej budynku od ulicy Skierniewickiej, remont elewacji trwa juz od
maja br.,, ale z uwagi na decyzje Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego czes¢
Srodkéw przeznaczonych na remont elewacji musiata by¢ przeznaczona na wzmocnienie
konstrukcji budynku od strony przylegajagcego pawilonu, ze wzgledu na uszkodzenia, jakie
powstaty podczas budowy metra. Sprawa o odszkodowanie od Spétki Metro jest w sadzie, ale
postepowanie bedzie trwato jeszcze dtugo, a remont elewacji musi by¢ dokorczony jeszcze
w tym roku; nieruchomos$¢ Gdorczewska-Narwik - wniosek Rady Osiedla o dofinansowanie

koniecznej do wykonania wymiany instalacji cieptej i zimnej wody. Zgromadzone na funduszu
remontowym srodki pozwolity na wymiane rur pod jednym budynkiem, ale liczne awarie
zmuszajg mieszkaricow do wymiany instalacji pod pozostatymi trzema budynkami. Rada
Osiedla wnioskuje podniesienie odpisu na fundusz remontowy z 3,50 zt na 4,00 zt, ale z uwagi
na sptacany przez mieszkarncow kredyt bankowy, gromadzony fundusz remontowy nie bedzie
wystarczajgcy do pokrycia petnej wymiany instalaciji.

W tej sytuacji, uwzgledniajgc mozliwosci finansowe ww. nieruchomosci w zakresie
pdiniejszej sptaty uzyskanych Srodkéw z Funduszu wsparcia, Zarzad proponuje przeznaczy¢
dla Skierniewickiej kwote 830 tys. zt, Gérczewskiej-Narwik kwote 300 tys. zt. i Samolotowe;j
kwote 192 tys. zt. Pozostata kwota 9.922,36 zf stanowi¢ bedzie rezerwe na zdarzenia losowe.
W dyskusji, wskazujagc na znaczace rozdysponowanie Srodkéw Funduszu dla trzech
nieruchomosci i w konsekwencji tego na zbyt matg kwote pozostatej rezerwy, p. Piotr Babisz
zawnioskowat, aby zachowad rezerwe na zdarzenia losowe na poziomie 200 tys. zt.

Prezes L. Jedynak zasugerowat mozliwos¢ zmniejszenia srodkéw Funduszu dla nieruchomosci
Skierniewickiej do 700 tys. zt, uzyskujagc tym samym wysoko$¢é rezerwy na poziomie
ok. 140 tys. ztotych. Mozna réwniez wnioskowa¢ do mieszkaricow o zwiekszenie odpisu na
fundusz remontowy.

Akceptujac zgtoszong propozycje zmniejszenia S$rodkdéw dla Skierniewickiej, zebrani
przegtosowali uchwate w sprawie zatwierdzenia Planu wydatkdw z Funduszu wsparcia
Spotdzielni Mieszkaniowej ,STROP” przyjmujac jej tres¢ 9 gtosami ,za” przy 3 glosach
,wstrzymujacych sie”.

Tresé¢ Uchwaty nr 14/2023 w zataczeniu do niniejszego protokotu.



Ad. 5 porzadku posiedzenia:

Zatozenia do planu finansowego Spodtdzielni na rok 2024 przedstawita Wiceprezes
p. Anna Kobus, wskazujac w pierwszej kolejnosci na duzg trudnos¢ w przygotowaniu planu
finansowego na przyszty rok w swietle rosnacych cen ustug, wynikajacych z wysokich kosztow
energii elektrycznej, gazu i paliw, a takze rosngcej presji ptacowej, zwigzanej ze wzrostem
wynagrodzenia minimalnego, minimalnej stawki godzinowej za prace dla okreslonych uméw
cywilnoprawnych.

Pokrétce omowita przedstawione w tabeli zatozenia do kalkulacji poszczegdlnych kosztow
rodzajowych wystepujacych w eksploatacji podstawowej i pozostatych sktadnikach optat.
W zakresie zarzgdzania i obstugi nieruchomosci przyjeto stawke optat w wysokosci 1,45 zt/m*
miesiecznie, uwzgledniajac plan kosztéw wtasnych z 10% wzrostem wynagrodzen dla
pracownikdw. Jest to niewatpliwie znaczacy wzrost w stosunku do roku 2023, ale jak
wskazata, z jednej strony w roku 2024 zmniejszeniu ulegng wptywy z dziatalnosci
gospodarczej Spodtdzielni w zwigzki z zakoriczeniem inwestycji Kaliskiego 37 i pozostang
jedynie wptywy za zarzgdzanie wspdlnotami mieszkaniowymi. Z drugiej strony w przysztym
roku Zarzad zmierzy sie z problemem zatrudnienia pracownikéw na miejsce oséb, ktére
zamierzajg przejs¢ na emeryture. Z dotychczasowego doswiadczenia Spoétdzielni
jednoznacznie wynika, ze problemem w tym zakresie bedg warunki finansowe zatrudnienia,
jakie moze Spétdzielnia zaproponowac. Z proceséw rekrutacyjnych przeprowadzonych w roku
2023 wynika, ze kandydaci na stanowiska administracyjne z doswiadczeniem nie podejmuja
nawet rozmoéw, jesli wynagrodzenie netto nie przekracza 6.000 zt (8.370 zf bruttu, koszt
pracodawcy to 9.938 zt). W kosztach osobowych przyjeto wzrost wynagrodzen pracownikow
$rednio o 10%. Wynagrodzenia na warszawskim rynku pracy i ich dynamika wzrostu stawia
Spotdzielnie w niekorzystnym potozeniu.

W zakresie kosztow firm sprzatajacych i gospodarzy domoéw przyjeto je na podstawie
zawartych umow, z uwzglednieniem wzrostu ptacy minimalnej w 2024 r. W ubezpieczeniu
budynkéw przyjeto 5% wzrost sktadki ubezpieczeniowej, aczkolwiek trudno obecnie
stwierdzi¢ czy nie bedg one wyisze ze wzgledu na rosnacg rokrocznie szkodowosé, co
bezposrednio przektada sie na wysokos¢ sktadki ubezpieczeniowej w kolejnym roku.
Podobnie ksztattujg sie zatozenia w zakresie konserwacji zleconej, do ktorej przyjeto 5%
rezerwe na prawdopodobny wzrost kosztow ustug swiadczonych przez firmy zewnetrzne.
Pozostate  koszty  osiedlowe  kalkulowane s3 indywidualnie dla  kazdego
osiedla/nieruchomosci, w zaleznosci od ich potrzeb finansowych. Odnosnie cen energii
elektrycznej przypomniata, ze obecnie obowigzuje zamrozenie cen pradu na poziomie roku
2022 dla gospodarstw domowych i odbiorcéw wrazliwych. Natomiast nalezy sie spodziewac,
ze cena ta w roku 2024 nie zostanie utrzymana na tegorocznym poziomie, co przetozy sie
bezposrednio na wzrost cen materiatéw i ustug. Spoétdzielnia jest w trakcie zmiany firmy
dostarczajgcej energie elektryczng dla catych zasobéw. Od 1 stycznia 2024 r. nowa umowa
zawarta bedzie na rok z firmg PGE Obrét za stawka za 1 kWh na poziomie obecnej
maksymalnej stawki wynoszgcej 0,785 zt/1kWh netto.

Wysokos¢ odpisu na fundusz remontowy uzalezniony jest od planu remontéw, ktéry bedzie
uzgadniany z Radami Osiedli/Nieruchomosci.



Z ramienia Komisji Ekonomicznej Przewodniczgca p. Teresa Cwiek potwierdzita, ze informacje
przekazane przez p. A. Kobus byly omawiane na posiedzeniu Komisji, ktére niestety odbyto
sie przy udziale tylko dwéch jej cztonkéw, pomimo przestanej do wszystkich cztonkdéw Komisji
Ekonomicznej informacji o terminie posiedzenia.
Nastepnie gtos zabrat p. Piotr Babisz, ktéry przekazat zebranym sporzadzony przez siebie
materiat dotyczacy analizy zatozen do planu na rok 2024 w poréwnaniu do roku 2023 i 2022,
poréwnujacy zmiane stawki za zarzadzanie i administracje optacana przez Cztonkéw
Spoétdzielni ze stawka wnoszong przez Wspdlnoty zarzadzane przez SM Strop. Stwierdzit, ze
stawka dla Spétdzielcéw zwieksza sig zdecydowanie szybciej niz dla Wspdlnot i Rada
Nadzorcza powinna zobowigza¢ Zarzad SM Strop do podniesienia stawki we Wspdlnotach.
Bez wprowadzenia zmiany we Wspdlnotach, wzrost kosztéw zarzadzania i administracji
pochodzacy gtéwnie ze wzrostu wynagrodzen Zarzgdu oraz pracownikéw Spétdzielni, obcigzy
jedynie Spétdzielcow.
Pani Kobus nie zgodzita sie z ta argumentacjg kwestionujgc poprawnos¢ kalkulacji oraz
wskazujac réwniez na fakt, ze Zarzad nie funkcjonowat w petnym sktadzie przez dwa miesigce
2022 r.,, a wynagrodzenia ustalone byty w oparciu o Regulamin wynagradzania(...) w tresci
obowigzujacej do grudnia 2022 r.
P. Babisz odpart, ze wszystkie dane pochodzg z materiatdw uzyskanych ze Spoétdzielni
i zadeklarowat wole spotkania w celu oméwienia tego materiatu. Pani Kobus te propozycje
odrzucita. W swoim materiale zawart réwniez analize kosztédw wynagrodzed Zarzadu
i pracownikéw biurowych wraz z propozycja ich korekty w zatozeniach do planu finansowego
na rok 2024. Ztozony materiat stanowi zatgcznik do protokotu.
Zaproponowat nastepujace korekty kosztéw osobowych w zatozeniach do planu 2024:
1. Zamrozenie wynagrodzen Zarzadu na poziomie 2023 roku - zmiana wynagrodzen 2023 r.
do 2022 r. jest wyzsza niz inflacja z dwdch lat. Konieczne dziatania:

a. zmiana regulaminu wynagradzania Cztondw Zarzadu,

b. przyjecie zerowej premii regulaminowej dla Cztonkdw Zarzadu na rok 2024,

c. przyjecie zerowej wartosci premii uznaniowych dla Cztonkéw Zarzadu na 2024 rok.
2. Ograniczenie wielkosci zmian wynagrodzen pracownikéw biurowych do +25% vs 2022 rok -
podwyzka wyzsza niz inflacja.
3. Ograniczenie podwyzki dla dozorcédw zarabiajacych powyzej pensji minimalnej do poziomu
750 zt.
4, Zastepstwa gospodarze - utrzymanie poziomu z 2022 roku, wykonanie styczen - czerwiec
2023 — zaledwie 35,5%
5. Inne:

a. Zmniejszenie liczby Cztonkéw Zarzadu do dwéch oséb,

b. Zakontraktowanie ustug z firmami zewnetrznymi np.: ksiegowos¢, administracja,
sprzatanie.
Odnoszac sie do tej czesci wypowiedzi, Prezes L. Jedynak stwierdzit, ze poréwnywanie
aktualnego wynagrodzenia cztonkéw Zarzadu do roku 2022 jest nieuprawnione i nierzetelne,
bowiem nie uwzglednia faktu, ze przez ostatnie 5 lat wynagrodzenie cztonkéw Zarzadu
pozostawato na poziomie 2017 roku, wskutek zamrozenia ptac przez Rade Nadzorcza



poprzedniej kadencji. To natomiast zostato uwzglednione przez Rade Nadzorcza obecnej
kadencji wiasnie poprzez zmiane Regulaminu wynagradzania Cztonkdw Zarzadu.

W dyskusji wskazano, ze zmiana stawki za zarzadzanie we wspdlnotach mieszkaniowych
uzalezniona jest od zgody wiekszosci witascicieli lokali, ktérzy zatwierdzajg plan gospodarczy
na dany rok. Uzyskanie prawomocnej uchwaty w tej sprawie nie jest sprawg prostg, bowiem
gtosowanie jej odbywa sie poprzez indywidualne zbieranie gtoséw i procedura ta trwa zwykle
do potowy roku, albo i dtuzej. W tej sytuacji zatwierdzony plan gospodarczy wchodzi w zycie
od lipca badZ sierpnia danego roku, a wiec zwiekszony budzet obowigzuje nie przez
12 miesiecy tylko te czesc¢ roku, ktdra pozostaje po zatwierdzeniu uchwaty.

Konczac dyskusje w tym temacie, zebrani przyjeli do wiadomosci przedstawione zatozenia do
planu finansowego Spoétdzielni na rok 2024.

Ad. 6 porzadku posiedzenia:

Wiceprezes p. A. Kobus stwierdzita, ze proponowana korekta Planu rzeczowo-finansowego na
rok 2023 jest wynikiem przyjetych w czerwcu br. zmian opfat w zakresie ochrony na
nieruchomosci Ekologiczna 8 i zmniejszenia odpisu na fundusz remontowy nieruchomosci
Wolnosc 6.

Przewodniczaca poddata pod gtosowanie uchwate w sprawie wprowadzenia zmian do Planu
rzeczowo-finansowego SM ,STROP” na rok 2023, ktdra zostata przyjeta jednogtosnie.

Tres¢ Uchwaty nr 152023 w zataczeniu do niniejszego protokotu.

Ad. 7 porzadku posiedzenia:

Pani Wiceprezes poinformowata, ze proponowana zmiana zasad indywidualnego rozliczania
kosztéw zuzycia energii na cele centralnego ogrzewania dotyczy lokali, w ktérych koszty
ciepta rozliczane s na podstawie podzielnikéw kosztow ogrzewania. Obowigzek
wprowadzenia do rozliczen stawki minimalnego zuzycia i maksymalnego zuzycia wynika
z rozporzadzenia Ministra Srodowiska, w celu przeciwdziatania takim przypadkom, kiedy
wiasciciel lokalu wytgcza grzejniki i nie ptacac za centralne ogrzewanie korzysta z ciepta
ptynacego z sasiednich lokali (30% minimalnego zuzycia) oraz wyeliminowania nadmiernego
zuzycia w przypadku awarii urzadzenia (250% maksymalnego zuzycia). Przyjete stawki
w wysokosci minimalnej 30% i maksymalnej 250% - Sredniego zuzycia jednostek ciepta na
budynku, sg rekomendowane na szkoleniach, w ktérych uczestniczyt pracownik zajmujacy sie
rozliczeniami mediow w Spétdzielni. Dodatkowo zlecono firmie rozliczajacej centralne
ogrzewanie w Spoétdzielni wykonanie symulacji rozliczen na dwéch budynkach (mniejszym
i wiekszym) celem pordwnania zuzycia ciepta. Wynika z nich, ze proponowane stawki
(odpowiednio 30% i 250%) sa najbardziej miarodajne. Wskazata, ze zastosowanie tych
wskaznikéw bedzie dotyczyto w rzeczywistosci niewielkiej liczby lokali tzn. tych, w ktérych
wystepuje zerowe zuzycie ciepta bgdz wykazane jest bardzo wysokie zuzycie. Dodatkowo dla
lokali uzytkowych, w ktérych nie zainstalowano indywidualnych cieptomierzy, przewiduje sie
zastosowanie wspofczynnika zwiekszajagcego 1,3 ze wzgledu na kubature tych lokali, chociaz
co do zasady w lokalach uzytkowych zainstalowane sg liczniki ciepta.

W dyskusji podniesiono kwestie czy faktycznie proponowane stawki sg optymalne i z tego
wzgledu ustalono, ze temat ten rozpatrzy Komisja Techniczna, a gtosowanie nad przyjeciem



proponowanych zmian w tym zakresie odbedzie si¢ na nastepnym posiedzeniu, po uzyskaniu

od Komisji stosownej rekomendacji.

A. 8 porzadku posiedzenia:

Prezes L. Jedynak poinformowat, ze w najblizszym czasie zakoriczy sie odbiér lokali od
Wykonawcy irozpocznie sie przekazywanie inwestorom i podpisywanie uméw sprzedazy.
Zatozeniem byto, aby po rozliczeniu inwestycji, sporzadzeniu bilansu i rozliczeniu pozostatego
zysku wygasi¢ dziatalnos¢ spoétki. Zadane pytanie o dalszg dziatalnos¢ Spotki wiaze sig
z koniecznodcia przygotowania stosownego zapisu w aktach notarialnych sprzedazy lokali,
dotyczacego sprawowania zarzadu powierzonego nieruchomoscia wspélng wspoélnoty
mieszkaniowej oraz obowigzkéw zwigzanych z okresem gwarancji i rekojmi budynku. Jesli
gwarancja miataby pozosta¢ po stronie Spétki to nie mozna by zawiesi¢ jej dziatalnosci przez
okres 5 lat. Przy takim rozwigzaniu wypracowany zysk musiatby pozosta¢ na koncie Spotki,
jako zabezpieczenie na pokrycie kosztéw jej utrzymania przez ten okres. Dlatego istotne jest
stanowisko Rady w zakresie przejecia przez Spétdzielnie obowigzkéw gwarancyjnych wobec
wspdlnoty wraz z obstugg budynku.

W dyskusji poruszono kwestie dotyczace ostatecznego wyniku finansowego dla Spétdzielni
z dziatalnosci Spétki i jakie jest dla Spdtdzielni ryzyko zwigzane z przejeciem obowigzkéw
gwarancyjnych wobec wspdlnoty mieszkaniowej.

W odpowiedzi Prezes L. Jedynak stwierdzit, ze wynik finansowy czyli kwota osiggnietego
zysku zostanie przekazana Radzie Nadzorczej po petnym rozliczeniu kosztéw inwestycji. Jesli
chodzi o ryzyko przejecia gwarancji na Spotdzielnie to jest ono takie samo jak dla Spoéfki.
Wykonawca udzielit gwarancji jakosci robdt budowlanych i zabezpieczyt dodatkowo kaucja
gwarancyjna, ktéra znajduje sie na koncie Spétki. Firma budowlana jest polska firmg znang na
rynku budowlanym, dajaca petng gwarancje, ze w kolejnych latach bedzie przystepowac do
przegladéw budynku i lokali oraz do usuwania ewentualnych usterek, jedli takie wystapia.
Budynek zostat wykonany nalezycie, co potwierdzit protokét odbioru i decyzja pozwolenia na
uzytkowanie, a lokale mieszkalne odbierane s3 takze bez uwag. Jedynym problemem, z jakim
mozemy jeszcze sie zmierzy¢ to odbidr lokali uzytkowych przez WSS Spofem, z ktdra trwaja
rozmowy na temat zakresu umownego prac wykoriczeniowych w lokalach i moga sie
w ostatecznos$ci skoriczyé sporem w sgdzie. Tym niemniej mamy nadzieje i dazymy do
pozytywnego zakofczenia wspdtpracy, aby ten spér nie wplynat znaczaco na dalsze
funkcjonowanie wspdlnoty. Wydaje sie, ze utrzymywanie spétki nie ma wigkszego sensu, tym
bardziej, jesli nie ma obecnie pomystu na kolejng inwestycje, ktérg mogtaby prowadzi¢
spotka. W kwestii kosztéw, jakie ewentualnie spétka musiataby ponosié, Prezes stwierdzit, ze
przede wszystkim bytyby to koszty obstugi finansowo-ksiegowej jak réwniez koszt utrzymania
rachunku bankowego, na ktérym bytaby zdeponowana kaucja gwarancyjna. Bilans Spoéfki
sporzadzony bedzie na koniec roku 2023, ale ostatecznie dziatalno$¢ mozna by zakoriczyc
w marcu przysztego roku.

Uzgodniono, ze na nastepne posiedzenie Rady zostang przygotowane plusy i minusy przejecia
zobowigzan Spétki przez Spotdzielnie i wowczas Rada podejmie decyzje w tej sprawie.
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Ad. 9 porzadku posiedzenia:

Wiceprezes p. Pawet Gatach stwierdzit, ze Regulamin podziatu obowigzkéw w tresci
obowiazujacej od 2013 r. byt wynikiem szerokiej dyskusji Rady Nadzorczej dwczesnej
kadencji, ktéra przede wszystkim przyjeta zmiane w zakresie odpowiedzialnosci za
konserwacje i wymiane grzejnikéw i zawordw po stronie uzytkownikéw lokali. Wedtug
Zarzadu nadal nie ma szczegélnych podstaw do zmiany tego Regulaminu, stad nie zostaty
przedstawione zadne wnioski w tym zakresie. Natomiast przypomniat, ze wiosng tego roku
wplyneta do Rady skarga lokatorki mieszkania na Agawy 8, ktora dotyczyta zalania i awarii
wynikajacej z przeciekajacego zaworu na instalacji wodnej po wymianie wodomierzy w lokalu
i procedury jej usunigcia opisanej w Regulaminie podziatu obowigzkéw. Ten fakt wywotat
dyskusje Rady Nadzorczej w zakresie wprowadzenia ewentualnych zmian do tego
Regulaminu, szczegdlnie w postanowieniach dotyczacych odpowiedzialnosci uzytkownikéw
lokali za konserwacje i wymiane zaworéw instalacji wodnej i centralnego ogrzewania.

Po krétkiej dyskusji uzgodniono, ze Komisja Techniczna zajmie sig¢ tym tematem, a swoje
whioski odnoénie ewentualnych zmian do Regulaminu przedstawi na nastgpnym posiedzeniu.

Ad. 10 porzadku posiedzenia:

W zwiazku ze zfozong przez p. Aleksandra Oziewicza rezygnacja z petnienia funkcji sekretarza,
Rada Nadzorcza w glosowaniu tajnym wybrata p. Lilianne Ogrodnik na Sekretarza Rady
Nadzorcze;j.

Termin nastepnego posiedzenia Rady Nadzorczej ustalono na 13 listopada 2023 r.

Na tym posiedzenie zostato zakoriczone.

Protokofowata:
Agnieszka Chmurzyriska

Zatqcznikiem do niniejszego protokotu jest zapis przebiegu cafego posiedzenia w wersji elektronicznej.
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