Protokot nr 4
z posiedzenia Rady Nadzorczej SM ,,STROP”
w dniu 22.04.2024 r.

W posiedzeniu Rady Nadzorczej SM ,STROP”, ktore odbyto sie dnia 22.04.2024 r., wzieto
udziat 11 cztonkéw Rady, zgodnie z listg obecnosci stanowigcg zatgcznik nr 1 do niniejszego
protokotu, cztonkowie Zarzadu: Prezes p. Leszek Jedynak, Wiceprezes p. Anna Kobus oraz
radca prawny mec. Agnieszka Chmurzyriska.

Ad. 1 porzadku posiedzenia:
Posiedzenie otworzyt Zastepca Przewodniczacej Rady p. Piotr Jezierski, ktory witajac
zebranych przedstawit proponowany porzadek posiedzenia.

1. Otwarcie posiedzenia i przyjecie porzadku.

2. Przyjecie protokotu z posiedzenia w dniu 18.03.2024 .

3. Stanowisko Komisji dorainej w zakresie proponowanych zmian do Zasad rozliczania
kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz ustalania optat za uzywanie lokali
w SM ,,STROP” i podjecie uchwaty w tej sprawie.

4, Zajecie stanowiska odnoénie ztozonego przez cztonka Spoétdzielni odwotania od Uchwaty
nr 41/2023 Rady Nadzorczej z dnia 14.12.2023 r.

5. Omowienie proponowanej przez Zarzad struktury organizacyjnej SM ,STROP” wraz z
Regulaminem organizacyjnym Spotdzielni i podjecie uchwaty w tym zakresie.

6. Omodwienie tematyki Walnego Zgromadzenia SM ,,STROP”, w tym ustalenie jego terminu i
porzadku obrad.

7. Sprawy rézne i wniesione, w tym:

7.1. informacja z posiedzenia Komisji Ekonomicznej z dnia 09.04.2024 r.,

7.2. informacja Przewodniczgcego Komisji Technicznej na temat przeprowadzonego konkursu

ofert na wybdr wykonawcey prac remontowych na Osiedlu Kercelak i mieniu Spotdzielni.

Ad. 1 porzadku posiedzenia:

Do porzadku zgtosili:

-/ Pan Piotr Babisz — uwage do pkt 5, wnioskujagc o wykreslenie z tego punktu stéw:
»i podjecia uchwaty w tym zakresie” — w gtosowaniu 6 gtosami , przeciw” przy 2 gtosach ,za”
i 2 gtosach ,wstrzymujgcych sie”; wniosek zostat odrzucony;

-/ Pan Piotr Jezierski - wniosek o uzupetnienie pkt 7 o rozpatrzenie pisma skierowanego do
Rady Nadzorczej przez petnomocnika mieszkanki Osiedla Samolotowa - w gftosowaniu
9 gtosami ,,za” przy 1 glosie ,wstrzymujgcym sie” porzgdek zostat uzupetniony o pkt 7.3.;

Przewodniczgcy poddat pod glosowanie uzupetniony porzadek posiedzenia, ktéry
jednogtosnie zostat przyjety.



Ad. 2 porzadku posiedzenia:
Poddany pod glosowanie protokét z posiedzenia Rady Nadzorczej w dniu 18.03.2024 r. zostat
przyjety 9 gtosami ,,za” przy 1 gtosie ,wstrzymujacym sie”.

Ad. 3 porzadku posiedzenia:

Pani Teresa Cwiek pokrétce oméwita te zmiany do Zasad rozliczania kosztéw, ktére
dyskutowane bylty na Komisji ,doraznej”, a dotyczyly zapiséw odnosnie dozoru fizycznego
i sprawa dodania punktu dotyczacego lokali mieszkalnych, ktére uzytkowane sa niezgodnie z
przeznaczeniem tzn. do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. W tej sprawie proponowany
jest zapis ust. 9 w § 5, w ktorym zawarto mozliwos¢ uchwalenia przez Rade Nadzorcza
zwiekszonej odptatnosci na fundusz remontowy dla uzytkownika lokalu mieszkalnego, ktéry
uzytkuje lokal z naruszeniem postanowien Statutu Spoétdzielni. Przypomniata, ze pozostate
zmiany byly juz oméwione na poprzednim posiedzeniu Rady i do podjecia uchwaty zabrakto
ostatecznej rekomendacji Komisji. Obecnie Komisja rekomenduje podjecie uchwaty
w sprawie zatwierdzenia zmian do Zasad, przekazanej w materiatach.

Pan Piotr Babisz zwrocit uwage, ze jego zdaniem nadal nie jest doprecyzowana zasada
rozliczania kosztéw dozoru fizycznego, bowiem wpisany w ust. 6 § 7 udziat w nieruchomosci
wspolnej nie precyzuje tej zasady i miat by¢ zastgpiony powierzchnig uzytkowg mieszkan.
Mec. A. Chmurzynska w odpowiedzi stwierdzita, ze dotychczasowy zapis zawierat stowo
proporcjonalnie na wystepujace funkcje, co faktycznie mogto budzi¢ watpliwosci, jaka
proporcjonalnos¢ ma zastosowanie. Natomiast zapis odnoszacy sie do udziatu
w nieruchomosci wspolnej jest jednoznaczny i nie powinien budzi¢ watpliwosci, ze odnosi sie
do powierzchni uzytkowej wystepujgcych w nieruchomosci funkcji.

Przewodniczacy poddat pod glosowanie uchwate w sprawie zatwierdzenia zmian do Zasad
rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz ustalania opfat za uzywanie
lokali w SM ,STROP”, ktéra 7 gtosami ,za” przy 1 gtosie ,przeciw” i 2 glosach
Swstrzymujgcych sie” zostata podjeta.

Treé¢ Uchwaty nr 52024 w zataczeniu do niniejszego protokotu.

Ad. 4 porzadku posiedzenia:

Mec. A. Chmurzynska przypomniata, ze skarga cztonka Spétdzielni posiadajacej lokal
uzytkowy w budynku Ptocka 17, dotyczy uchwaty podjetej przez Rade Nadzorcza w grudniu
ubiegtego roku, zatwierdzajgcej miesieczne optaty za uzytkowanie lokali.

Przewodniczacy odczytat gtdwne punkty stanowigce istote skargi, a obejmujgce:

1) koszty ochrony, ktére zdaniem Skarzacej powinny by¢ jednolicie rozliczane na lokale
w budynku, w odniesieniu do ich udziatu w nieruchomosci wspdlnej,

2) winde, ktére zdaniem Skarzgcej powinny by¢ jednolicie rozliczane na lokale w budynku, w
odniesieniu do ich udziatu w nieruchomosci wspélnej,

3) odpis na fundusz remontowy, ktéry zdaniem Skarigcej winien by¢ naliczany réwniez dla
miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych, usytuowanych w budynkach
mieszkalnych.



Odnoénie kosztéw ochrony mec. A. Chmurzyriska stwierdzita, ze w Swietle podjetej w dniu
dzisiejszym uchwaty zatwierdzajacej zmiany do Zasad GZM, podziat kosztow dozoru
fizycznego na poszczegélne funkcje budynku jest jednolity i nastgpuje udziatem w
nieruchomosci wspélnej tych funkcji. Natomiast Skarzgca prawdopodobnie nie podoba sig
rozliczenie tych kosztow, ktére jest odmienne dla lokali mieszkalnych i uzytkowych. Jej
zdaniem koszty powinny by¢ rozliczane z m? powierzchni dla wszystkich lokali, a nie tylko dla
lokali uzytkowych.

W dyskusiji potwierdzono, ze obowiazujaca zasada jest prawidfowa i nie ma uzasadnienia do
wprowadzania zmian w tym zakresie.

Odnos$nie podziatu kosztéw za windy stwierdzono, ze jest on zgodny z obowigzujacymi
przepisami i postanowieniami Statutu.

Odnosnie odpisu na fundusz remontowy dla miejsc postojowych w wielostanowiskowych
garazach mec. A. Chmurzyriska przypomniata, ze Statut Spotdzielni jednoznacznie stanowi, ze
dla takich garazy nie nalicza sie odpisu na fundusz remontowy chyba, ze planowany jest
remont garaiu, wowczas Rada Nadzorcza w drodze uchwaty wprowadza w okreslonej
wysokosci i na okre$lony czas odptatno$é z tego tytutu dla uzytkownikéw miejsc postojowych.
W tej sytuacji, dopdki nie nastapi zmiana Statutu, nie ma mozliwosci wprowadzenia innej
zasady w tym zakresie w regulaminie wewngtrznym Spotdzielni.

Ustalono, ze w odpowiedzi na skarge nalezy przekaza¢ stanowisko Rady Nadzorczej odnosnie
utrzymania w mocy Uchwate nr 41/2023 z dnia 14.12.2023 r. z uzasadnieniem jak wyiej
wskazano.

Ad. 5 porzadku posiedzenia:

Kontynuujac rozpoczetg na poprzednim posiedzeniu Rady dyskusje na temat proponowanej
przez Zarzad zmiany struktury organizacyjnej Spoétdzielni mec. A. Chmurzyriska wyjasnita,
dlaczego w materiatach przekazano dwie wersje uchwaty w sprawie zatwierdzenia struktury
organizacyjnej Spétdzielni. W pierwszej wersji w tresci uchwaty ujeto paragraf dotyczacy
zatrudnienia na okres trzech miesiecy p. Pawta Gatacha na stanowisku Zastepcy Dyrektora
Spétdzielni ds. Technicznych, a w zataczonym schemacie organizacyjnym to stanowisko nie
wystepuje. W drugiej wersji uchwaty stanowisko Zastepcy Dyrektora ds. Technicznych ujete
jest tylko w zatgczonym schemacie organizacyjnym.

Uwzgledniajgc fakt, ze stanowisko to utworzone jest tylko na okres trzech miesigcy, przyjgcie
pierwszej wersji uchwaty wydaje sie lepszym rozwigzaniem niz pozostawienie w strukturze
stanowiska, ktére nie bedzie wystepowac.

W dyskusji oméwiono poszczegolne stanowiska wystepujace w schemacie organizacyjnym,
ktorych zakres obowigzkéw szczegdtowo opisany jest w Regulaminie organizacyjnym.
Dodatkowo mec. A. Chmurzynska wyjasnita, ze struktura organizacyjna przyjmowana przez
Rade Nadzorcza, co do zasady powinna jedynie wskazywa¢ na podporzadkowanie
poszczegblnych dziatéw i stanowisk pracy poszczegdlnym cztonkom Zarzadu i Kierownikom,
natomiast iloéé etatdow i forma zatrudnienia pracownikéow pozostaje w kompetencjach
Dyrektora Spétdzielni kierujgcego zaktadem pracy, jakim jest w tym przypadku spétdzielnia.



Przewodniczacy poddat pod gtosowanie przyjecie uchwaty w sprawie zatwierdzenia struktury
organizacyjnej Spotdzielni Mieszkaniowej ,STROP” wraz z Regulaminem Organizacyjnym
Spotdzielni Mieszkaniowej ,STROP” w | wersji tj. z paragrafem dotyczacym zatrudnienia na
okres trzech miesiecy p. Pawta Gatacha na stanowiska Zastepcy Dyrektora ds. Technicznych.
W gtosowaniu 7 gfosami ,za” przy 3 glosach ,przeciw” i 1 glosie ,wstrzymujacym sie”
uchwata zostata podjeta.

Tres¢ Uchwaty nr 6/2024 w zatgczeniu do niniejszego protokotu.

Wobec przyjecia | wersji uchwaty, Il wersja uchwaty w tej samej sprawie nie byta gtosowana.

Ad. 6 porzadku posiedzenia:

Prezes L. Jedynak omowit organizacje tegorocznego Walnego Zgromadzenia, ktérego termin
planowany jest na 18 czerwca br. Jest to wtorek a nie jak zwyczajowo przyjeto czwartek, ale
byt to jedyny termin, w ktérym mozna byto zgra¢ zaréwno sale na obrady i elektroniczne
glosowanie, ktére zostato zaplanowane zgodnie z wnioskiem ubiegtorocznego zebrania.
Zostata podpisana umowa z firma, ktéra przeprowadzi elektroniczne gfosowanie. Kazdy
cztonek Spoétdzielni przy podpisywaniu listy obecnosci otrzyma urzadzenie ktérym bedzie
gtosowat. Jezeli bedzie posiadat dodatkowo petnomocnictwo udzielone przez innego cztonka
Spofdzielni to urzadzenie bedzie odpowiednio dostosowane, aby mégt oddaé drugi gtos za
zastepowanego cztonka Spétdzielni. Porzadek zebrania zostat przekazany w materiatach.

Mec. A. Chmurzyiska przypomniata o obowigzku przygotowania sprawozdania Rady
Nadzorczej za rok 2023 i przyjecia go na majowym posiedzeniu.

P. Piotr Babisz zaproponowat przesuniecie w porzgdku obrad Walnego Zgromadzenia
podjecia uchwaty w sprawie elektronicznego gtosowania na poczatku zebrania.

Ad. 7 porzadku posiedzenia:
7.1. Na wstgpie zebranym zostat przekazany Protokot nr 1 z posiedzenia Komisji
Ekonomicznej z dnia 9 kwietnia 2024 r. Przewodniczaca Komisji p. Teresa Cwiek
poinformowata, ze tematem spotkania byto oméwienie wykonania planu w zakresie kosztéw
eksploatacji i utrzymania nieruchomosdci, wyniku finansowego i planu kosztéw wtasnych
i Zrodet ich finansowania za rok 2023 przed zatwierdzeniem przez biegtego rewidenta. Z
uwagi na przekroczenie planu na nieruchomosci Skierniewicka - parking, Komisja
wnioskowata o udzielenie informacji na temat stanu prawnego gruntu zabudowanego
parkingiem przez mec. A. Chmurzyriska.
Mec. a. Chmurzyiska poinformowata, ze parking samochodowy zostat wybudowany na
podstawie decyzji lokalizacyjnej, w ramach inwestycji Skierniewicka 21. Teren ten nie miat w
tamtym czasie uregulowanego stanu prawnego. Wedtug poczynionych wodweczas ustalen
pomigdzy Spoétdzielnig i Urzedem Dzielnicy Wola, po skomunalizowaniu tego terenu, prawo
wieczystego uzytkowania gruntu miafo by¢ przekazane Spétdzielni. Budowa parkingu na
potrzeby mieszkaricéw budynku Skierniewicka 21 byta warunkiem dla realizacji inwestycji
mieszkaniowej i uzyskania pozwolenia na uzytkowanie. Po wielu latach stan prawny gruntu
zostat uregulowany, ale Urzad Miasta Warszawy nie wywigzat sie z wczeéniejszych
zobowigzan informujac, ze sprzedaz gruntu odbedzie si¢ w drodze przetargu. W tej sytuacji w
4



2020 r. Spotdzielnia wystgpita do sgdu z powddztwem przeciwko Miastu Stotecznemu
Warszawa o zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli w zakresie ustanowienia prawa
wieczystego uzytkowania przedmiotowego gruntu na jej rzecz, a w roku 2023 ztozyta wniosek
o zasiedzenie w dobrej wierze. Oba postgpowania toczg sie w | instancji. Dodata réwniez, ze
Spétdzielnia, oczekujac na uregulowanie prawa do gruntu, od dwudziestu lat uzytkuje ten
teren na podstawie umowy dzierzawy zawartej z Urzedem Dzielnicy Wola. Obecnie z
nieznanych Spétdzielni powodow, Urzad wstrzymuje sie od zawarcia umowy na dalszy okres
dzierzawy, obcigzajac Spotdzielnie kosztami za bezumowne korzystanie, stosujac podwdjna
wysokos¢ waloryzowanego co roku czynszu dzierzawnego.

W dyskusji Wiceprezes A. Kobus wyjasnita, ze najemcy miejsc postojowych na parkingu
wnosza optaty, z ktorych pokrywane s m.in. koszty dzierzawy. Wprawdzie ostatnia podwyzka
opfat nie pokrywa petnych kosztéw z tego tytutu, ale Spétdzielnia wystapita przeciwko ZGN
Dzielnicy Wola o zwrot zaptaconych zawyzonych kosztéw dzierzawy. Brakujace srodki
regulowane sg ze $rodkéw obrotowych Spotdzielni i nie obcigzaja cztonkéw Spétdzielni.

W zakresie podziatu wyniku finansowego za rok 2023 ustalono, ze Rada na nastepnym
posiedzeniu przedyskutuje propozycje podziatu kierowana do Walnego Zgromadzenia, po
sprawdzeniu przez biegtego rewidenta sprawozdania finansowego i potwierdzeniu wysokosci
tego wyniku.

P. Piotr Babisz przypomniat o przedstawionej na posiedzeniu Komisji ekonomicznej
propozycji. aby przygotowac¢ dwie wersje uchwaty w sprawie podziatu, przy czym jedna
z przeznaczeniem $rodkéw na fundusz wsparcia, a druga - na fundusze remontowe
nieruchomosci.

7.2. Informacjeg z przeprowadzonego konkursu ofert na wybér wykonawcy prac remontowych
na Osiedlu Kercelak i mieniu Spétdzielni przedstawit Przewodniczacy Komisji Technicznej p.
Piotr Jezierski. Poinformowat, ze ztozone zostaly trzy oferty. Jedna z firm zaproponowata
znacznie wyisze wynagrodzenie od pozostatych. Komisja spotkata sie z przedstawicielami
wszystkich firm, ktére ztozyly oferty. Po przeanalizowaniu proponowanych warunkéw
wykonania prac, przeprowadzonych negocjacjach i sprawdzeniu posiadanych referencji,
Komisja zdecydowata o rekomendowaniu wyboru firmy Graphene Road Sp. z 0.0. z siedziba
w Raszynie, ktéra zaproponowata najnizsze wynagrodzenie 495.000 ztotych. Spétdzielnia w
najblizszym czasie ma podpisa¢ umowe na wykonanie robét remontowych obejmujacych
wymiane chodnikéw, kraweznikéw i naprawe drég jezdnych na Osiedlu Kercelak oraz
naprawg powierzchni ulicy Wolnos¢ i czesci terenu przy parkingu na Bellottiego 5A,
stanowigcego majatek Spétdzielni. Prace majg sie rozpoczaé w potowie maja 2024 r.

7.3. Prezes L. Jedynak udzielit informacji na temat lokali funkcyjnych na Osiedlu Samolotowa.
Wskazat, ze mieszkaricy Osiedla podjeli decyzje o sprzedazy dwdch lokali funkeyjnych, ktére
aktualnie s3 wynajmowane. W jednym zamieszkuje byta gospodyni domu, ktéra przeszta na
emeryture i zgodnie z wolg mieszkanicdw pozostata w tym lokalu na podstawie umowy najmu
zawartej ze Spofdzielnig na czas nieoznaczony. W jej imieniu, po powzieciu informacji, ze
umowa najmu ma by¢ wypowiedziana, petnomocnik skierowata pismo do Rady Nadzorczej.
Obecnie ogtoszony zostat przetarg na drugi lokal funkcyjny, natomiast w zakresie lokalu
zajmowanego przez bytego pracownika Spoétdzielni wykonywany jest operat szacunkowy.



Przewodniczacy przedstawit tre$¢ pisma, w ktérym zawarty jest wniosek o udzielenie
informacji w przedmiocie ewentualnego rozwigzania umowy najmu i na jakich warunkach.

P. Marek Sliwinski stwierdzit, ze mieszkaricy Samolotowej 10 zdecydowali o sprzedazy tego
lokalu z powodu, ze zamiast najemczyni w lokalu zamieszkuje jej corka.

Ustalono, ze w odpowiedzi na pismo Spoétdzielnia poinformuje, ze lokal zastgpczy nie
przystuguje w zwigzku z rozwigzaniem umowy najmu oraz zostanie wskazany tryb sprzedazy
lokalu w drodze przetargu, do ktérego zainteresowana moze przystapic.

Wobec wyczerpania porzadku, posiedzenie zostato zakoriczone.
Nastepne posiedzenie Rady Nadzorczej zaplanowano na 20 maja 2024 .
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Zatgcznikiem do niniejszego protokotu jest zapis przebiegu catego posiedzenia w wersji elektronicznej.



