Protokét nr 3
z posiedzenia Rady Nadzorczej SM ,, STROP”
w dniu 18.03.2024 r.

W posiedzeniu Rady Nadzorczej SM ,STROP”, ktére odbyto si¢ dnia 18.03.2024 r., wzieto
udziat 12 cztonkéw Rady, zgodnie z listg obecnosci stanowigca zatacznik nr 1 do niniejszego
protokotu, cztonkowie Zarzadu: Prezes p. Leszek Jedynak, Wiceprezes p. Anna Kobus oraz
radca prawny mec. Agnieszka Chmurzynska.

Ad. 1 porzadku posiedzenia:
Posiedzenie otworzyta Przewodniczaca Rady p. Elzbieta Gromacka, ktdra witajac zebranych
przedstawita proponowany porzgdek posiedzenia.

1. Otwarcie posiedzenia i przyjecie porzadku.

2. Przyjecie protokotu z posiedzenia w dniu 22.01.2024 r. i 19.02.2024 r.

3. Informacja na temat planowanych konkurséw ofert na ustugi zlecane do podwykonawcéw

zewnetrznych.

4. Dyskusja na temat zmian w Zasadach rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania

nieruchomosci oraz ustalania optat za uzywanie lokali w SM ,STROP”, w tym:

4.1. stanowisko Komisji doraznej w zakresie proponowanych zmian,

4.2. podjecie uchwaty w sprawie zatwierdzenia zmian w Zasadach rozliczania kosztéw

eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz ustalania opfat za uiywanie lokali
w SM ,,STROP”,

5. Zajecie stanowiska odnosnie ztozonego przez cztonka Spoétdzielni odwotania od Uchwaty

nr 41/2023 z dnia 14.12.2023 r. Rady Nadzorczej,

6. Omowienie proponowanej przez Zarzad struktury organizacyjnej SM ,STROP” wraz z

Regulaminem organizacyjnym Spoétdzielni i podjecie uchwaty w tym zakresie.

7. Przedstawienie wynikéw windykacji za rok 2023.

8. Informacja na temat dziatalnosci STROP Nieruchomosci sp. z 0.0.

9. Sprawy rozne i wniesione, w tym:

9.1. informacja na temat planowanych Zebran mieszkancéw w | pétroczu 2024 .,

9.2. stanowisko Rady Nadzorczej w zakresie informacji i pytan skierowanych przez biegtego
rewidenta przeprowadzajgcego badanie sprawozdania finansowego Spétdzielni za rok
2023,

9.3. rozpatrzenie wniosku p. Piotra Babisza o uzupetnienie protokofu z posiedzenia Komisji
Ekonomicznejz 7.12.2023 r,,

9.4. wniosek Zarzadu o zwotanie posiedzenia Rady Nadzorczej w kwietniu 2024 r.

Ad. 1 porzadku posiedzenia:

Do porzadku zgtosili:

-/ Pan Piotr Jezierski - wniosek o rozpatrzenie uchylenia decyzji podjetej na styczniowym

posiedzeniu dotyczacej przeprowadzenia ankiety na nieruchomosci Wolnosc¢ 6 i Dzielnej 21 w
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sprawie sprzedazy lokalu funkcyjnego - w gtosowaniu jednomyslnie przyjety do porzadku,
jako pkt 9.5.;

-/ Pani Teresa Cwiek — wniosek o rozszerzenie sktadu Komisji Ekonomicznej — w gtosowaniu
jednomyslnie przyjety do porzadku, jako pkt 9.6.

-/ Pan Piotr Babisz — wniosek o wykreslenie z porzadku pkt 4.2. — w gtosowaniu przyjety 10
gtosami ,za” przy 2 gtosach ,przeciw”; wniosek o obnizenie premii Cztonkom Zarzadu od
marca do grudnia 2024 r. — w glosowaniu 10 gtosami ,za” przy 1 glosie ,przeciw” i 1 gtosie
wstrzymujacym sie” zostat przyjety do porzadku, jako pkt 9.7.

Przewodniczaca poddata pod glosowanie proponowany porzadek posiedzenia
z uwzglednieniem przyjetych dodatkowych punktéw, ktéry jednogtosnie zostat przyjety.

Ad. 2 porzadku posiedzenia:

Poddany pod glosowanie protokét z posiedzenia Rady Nadzorczej w dniu 22.01.2024 r., zostat
przyjety jednogfosnie, a protokot z posiedzenia Rady Nadzorczej w dniu 19.02.2024 r. zostat
przyjety 10 gtosami ,za” przy 2 gtosach ,wstrzymujacych sig”.

Ad. 3 porzadku posiedzenia:

Prezes L. Jedynak przedstawit krotka informacje na temat planowanych konkurséw ofert na
ustugi zlecane do podwykonawcéw zewnetrznych. Nawigzujac do przestanego w materiatach
zestawienia konkurséw ofert poinformowat, ze Komisja konkursowa rozpoczeta juz prace w
zakresie 3 ofert ztozonych na remont ciggdw pieszo-jezdnych i miejsc postojowych na Osiedlu
Kercelak.

W odpowiedzi na pytanie p. Piotra Babisza o konkurs dotyczacy wykonania modernizacji
instalacji ppoz. oddymiania klatek schodowych stwierdzit, ze temat ten bedzie przedmiotem
dyskusji na Zebraniu mieszkaricow, w zwigzku ze ztozonym przez Rade Nieruchomosci
wnioskiem o wykonanie audytu na kompleksowy remont budynku. W tej sytuacji ewentualny
termin konkursu bedzie ustalony po zebraniu.

Ad. 4 porzadku posiedzenia:

Na wstepie gtos zabrat Prezes L. Jedynak zwracajac uwage na fakt, ze brakuje stanowiska
Komisji doraznej w zakresie proponowanych zmian do Zasad GZM. Wydaje sie celowe, aby
odbyto sie jeszcze jedno posiedzenie Komisji w tej sprawie i woéwczas mozliwe bedzie
podjecie stosownej uchwaty.

Mecenas A. Chmurzynska stwierdzita, ze brak jest istotnych propozycji do zmian w Zasadach,
poza kwestig podziatu kosztéw dozoru fizycznego (ochrony) i wprowadzenia odpisu na
fundusz remontowy dla garazy wielostanowiskowych w budynkach mieszkalnych.

Odnoszac sie do funduszu remontowego przypomniata, ze Statut Spétdzielni jednoznacznie
stanowi, ze dla takich garazy nie nalicza sie odpisu na fundusz remontowy chyba, ze
planowany jest remont garazu, wéwczas Rada Nadzorcza w drodze uchwaty wprowadza
w okreslonej wysokosci i na okreslony czas odptatnosé z tego tytutu dla uzytkownikéw miejsc
postojowych. W tej sytuacji, dopdki nie nastagpi zmiana Statutu, nie ma mozliwosci
wprowadzenia innej zasady w tym zakresie w regulaminie wewnetrznym Spétdzielni.



Odnoszac sie do zasad rozliczania kosztow dozoru fizycznego na poszczegdine funkcje
wystepujace na danej nieruchomosci zwrdcita uwage, ze obowiazujg one od ponad
dwudziestu lat i nie budzily i nadal nie wywotujg zadnych zastrzezer i uwag. Zasady te
kwestionuje jeden wiasciciel lokalu uzytkowego na nieruchomosci Ptocka 17 zadajac, aby
koszty ochrony byty dzielone jednakowo dla wszystkich lokali, w odniesieniu do ich udziatu w
nieruchomosci wspélne;j.

W dyskusji wskazano za celowe doprecyzowanie zapisu w § 7 ust. 6 i 6.1. Zasad. Poruszono
rowniez w kontekscie odpisu na fundusz remontowy, kwestie uzytkowania miejsc
postojowych przez osoby, ktére nie posiadajg lokali w budynku i tym samym nie wnoszg
zadnych optat na ten fundusz. Taka sytuacja uzasadniataby wprowadzenie dodatkowe;j
odptatnosci na fundusz remontowy dla tych oséb, ale niezbedna bytaby zmiana zapisu
w Statucie Spoétdzielni.

Prezes L. Jedynak wskazat, ze najlepszym rozwigzaniem bytoby rozwazenie ujgcia w planie
remontowym nieruchomosci planowanego remontu garazu i wowczas Rada Nadzorcza moze
wprowadzi¢ odpis na fundusz remontowy dla miejsc postojowych.

Mecenas A. Chmurzyriska wyjasnita pozostate zmiany do Zasad, wykazane w przestanym
materiale na posiedzenie w lutym br.

Ustalono, ze Komisja dorazna na kolejnym posiedzeniu wypracuje ostateczne stanowisko w
zakresie zmian do Zasad, ktére zostanie przedstawione na nastepnym posiedzeniu Rady
Nadzorczej.

Ad. 5 porzadku posiedzenia:

Ustalono, ze stanowisko Rady Nadzorczej w odpowiedzi na wniesione odwotanie zostanie
opracowane na kolejnym posiedzeniu Rady. Spétdzielnia w imieniu Rady poinformuje na
pismie skarzacg o powyzszym.

Ad. 6 porzadku posiedzenia:

W dyskusji odnosnie proponowanej struktury organizacyjnej Spoétdzielni:

-/ P. Jacek Klimaszewski wskazat, ze brak stanowiska wiceprezesa ds. technicznych

w strukturze organizacyjnej jest ryzykowny w sytuacji tak duzej spétdzielni, jaka jest

SM ,,STROP”, gdzie obszar merytoryczny dotyczacy tego stanowiska jest bardzo znaczacy.

Zaproponowat, aby utrzymac to stanowisko w strukturze nie obsadzajac go personalnie na

chwile obecna.

-/ Mecenas A. Chmurzyriska przypomniata, ze w 2022 r. Walne Zgromadzenie bez zadnych

watpliwosci i uwag uchwalito nowy zapis w Statucie, ze Zarzad skfada sie z dwdch lub trzech

cztonkdw. Woczesniej taka propozycja Zarzadu byta jednoznacznie odrzucona. Zwrdcita

rdwniez uwage na dyskusje prowadzone przez Rade Nadzorczg odnosnie znaczacego

obcigzenia finansowego przez trzech cztonkéw Zarzadu i przyjety plan finansowy na 2024 r,,

ktory zaktada wysokos¢ wynagrodzenia dla dwoch cztonkéw Zarzgdu.

-/ Prezes L. Jedynak wskazat, ze z jednej strony taki zapis jest niekomfortowy, uwzgledniajac

zakres obowigzkéw przypadajacych na dwdch cztonkéw Zarzadu, ale z drugie strony wydaje

sie, ze takie jest oczekiwanie cztonkdéw Spétdzielni, aby nastapity zmiany w strukturze
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organizacyjnej. Zwroécit takze uwage na to, ze strukture mozna zmienié w kaidym czasie
szczegOlnie w sytuacji, gdy taki uktad organizacyjny sie nie sprawdzi.

-/ P. Piotr Babisz poprosit o wyjasnienie:

1. podporzadkowania specjalisty ds. windykacji, ktéry jego zdaniem powinien podlegaé
Wiceprezes p. A. Kobus;

2. zakresu specjalisty ds. organizacyjno-samorzadowych, ktéry jedo zdaniem dubluje sie z
zakresem pracy radcy prawnego;

3. podporzadkowania informatyka w pionie ksiegowosci, chociaz jego zdaniem powinien
podlegac pod Prezesa Zarzadu;

4, zatrudnienia inspektoréw.

Ad.1. Prezes L. Jedynak wyjasnit, ze windykacja prowadzona jest we wspétpracy z radca
prawnym i dlatego podlega bezposrednio pod Prezesa Zarzadu, chociaz niewatpliwie
wspotpracuje rowniez z dziatem ksiegowosci.

Ad.2. Mecenas A. Chmurzyriska wyjasnita, ze stanowisko to jest obowigzkowe w strukturze
spotdzielni i zakres pracy w zaden sposéb nie dubluje sie z zakresem radcy prawnego, ktéry
petni swoje obowigzki zgodnie z przepisami ustawy o radcach prawnych. Natomiast
faktycznie stanowisko to nie jest obecnie obsadzone personalnie, poniewaz wiekszg czeéé
tych obowiazkéw petni radca prawny.

Ad. 3. Wiceprezes A. Kobus wyjasnita, ze informatyk zawsze podlegat pod dziat ksiegowosci
i jest to w petni uzasadnione.

Ad. 4. Prezes L. Jedynak wyjasnit, ze inspektorzy sg aktualnie zatrudnieni na umowe o prace,
ale dopuszcza sie mozliwos¢ zatrudnienia ich na umowy cywilne, w zaleznosci od
wystepujacej potrzeby.

Dodatkowo mec. A. Chmurzyriska wyjasnita, ze struktura organizacyjna przyjmowana przez
Rade Nadzorcza, co do zasady powinna jedynie wskazywaé na podporzgdkowanie
poszczegdlnych dziatow i stanowisk pracy poszczegolnym cztonkom Zarzadu, natomiast ilo$é
etatow i forma zatrudnienia pracownikéw pozostaje w kompetencjach Dyrektora Spétdzielni
kierujacego zaktadem pracy jakim jest w tym przypadku spotdzielnia.

Konczac dyskusje ustalono, ze na nastepne posiedzenie Rady zostanie przygotowana
struktura organizacyjna w dwdch wersjach, ktéra bedzie poddana pod gtosowanie.

Ad. 7 porzadku posiedzenia:
Informacje na temat wynikéw windykacji za rok 2023 udzielita Wiceprezes A. Kobus.
Omoéwita przestane w materiatach zestawienia zadtuzer na dziert 31.12.2023 r. obejmujacych
zadtuzenie biezgce wraz z zawartymi ugodami oraz zadtuzenie naleznych optat wraz
z ugodami, zadtuzeniami bedacymi w toku postepowan sgdowych i zasadzonych tacznie
z kosztami sadowymi, adwokackimi i kosztami egzekucji. Przedstawita informacje na temat
dtugoterminowych dtuznikdw i podjetych czynnosci prawnych wobec tych dtuznikéw
wskazujac na duze trudnosci w $cigganiu naleznosci. Poinformowata, ze w stosunku do roku
ubiegtego wzrost zadtuzenia nie przekroczyt 4%, natomiast w stosunku do biezacych optat
utrzymuje sig na poziomie ca 37%, przy czym, jako bezpieczne zadituzenie traktuje sie
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w sytuacji, gdy nie przekracza 50% miesiecznych optat. Wskazata réwniez na fakt, ze koszty
centralnego ogrzewania i podgrzania wody wzrosty w 2023 r. o 80% w stosunku do roku
2022, co niewatpliwie miato znaczacy wptyw na wzrost zadtuzenia.

W odpowiedzi na pytanie p. Piotra Babisza o wspotprace z firma windykacyjng, Prezes
L. Jedynak poinformowat, ze w styczniu br. Spétdzielnia podjeta wspoétprace ze Spodtka
windykacyjng na podstawie nowej umowy zlecenia, ktéra obejmuje windykacjg
wierzytelnosci ,trudnych”. Umowa przewiduje wynagrodzenie tylko w przypadku zakoriczenia
sprawy np. zawarciem ugody.

Ad. 8 porzadku posiedzenia:

Informacje na temat dziatalnosci spotki STROP Nieruchomosci przedstawit Prezes L. Jedynak.
Poinformowat, ze inwestycja zostata zakoriczona, w listopadzie 2023 budynek zostat
przekazany do uzytkowania. Spdtka wywigzata sie ze wszystkich zobowigzarh umownych
zaréwno wobec indywidualnych inwestoréw i Wykonawcy jak réwniez wobec SM ,STROP”
w zakresie realizacji umowy o wspotpracy z 17.X11.2019 r. Do korfica 2023 r. podpisano
z 28 inwestorami notarialne umowy ustanawiajace wtasnos¢ lokali i ich sprzedaz, a pozostate
2 umowy zawarto na poczatku stycznia 2024 r. Odnoszac sig do strony finansowej dziatalnosci
Spotki wskazat, ze na dzieri 31.XI1.2023 r. zysk brutto (po rozliczeniu strat z lat ubiegtych)
wynidst 321.418,28 zt, ktéry w kwocie netto 270.099,39 zt uchwatg wspdlnikow spotki zostat
przekazany na kapitat zapasowy. W bilansie za 2023 r. utworzona zostata rezerwa na
nieuzasadnione, ale zasygnalizowane w akcie notarialnym sprzedazy lokalu, roszczenia
Spotdzielni WSS Spotem w kwocie 131.847,95 zt. Poinformowat réwniez, ze w latach 2020 -
2023 Spétka z tytutu obstugi przez Spdtdzielnie ,STROP” procesu inwestycyjnego, optacita
faktury wystawione na faczng kwote netto 590.007,11 zt.

Ad. 9 porzadku posiedzenia:

9.1. Prezes L. Jedynak przedstawit informacje o zaplanowanych Zebraniach mieszkaficow w
kwietniu i maju br., wedtug przekazanego wykazu. Pozostate zebrania zwolane zostang na
jesieni br.

9.2. Zebrani zdecydowali, ze odpowiedZ na pytania skierowane przez biegtego rewidenta
przeprowadzajgcego badanie sprawozdania finansowego Spétdzielni za rok 2023 (takie same
jak przestane przy badaniu sprawozdania finansowego za rok 2022) zostanie przestana w
przy 4 gtosach

"

tresci jak w roku ubiegtym, gltosujac podjeta decyzje: 8 gtosami ,za
JWwstrzymujgcych sie”.

9.3. P. Teresa Cwiek ponownie zaproponowata, aby wnioskowane przez p. Piotra Babisza
uzupetnienie protokotu z posiedzenia Komisji Ekonomicznej z 7.12.2023 r. zostato rozpatrzone
na najblizszym posiedzeniu Komisji Ekonomicznej. Wobec akceptacji ze strony wnioskodawcy
takiego rozwigzania sprawy uzupetnienia protokotu, zebrani przyjeli wniosek p. T. Cwiek.

9.4. Zebrani postanowili o zwotaniu posiedzenia Rady Nadzorczej w dniu 22 kwietnia 2024 r.
W porzadku ujete bedg sprawy, ktore nie zostaty rozpatrzone na poprzednich posiedzeniach,
jak réwniez omdwione beda przygotowania do Walnego Zgromadzenia Spétdzielni w czerwcu



br, w tym przygotowanie sprawozdania z dziatalnosci Rady Nadzorczej w okresie
sprawozdawczym.

9.5. P. Piotr Jezierski pokrétce przypomniat okolicznosci, w jakich zostata podjeta przez Rade
Nadzorczg w czerwcu ubiegtego roku uchwata w sprawie zakwalifikowania do sprzedazy lokal
funkcyjny, znajdujacy sie w budynku Dzielna 21, ktérego budowa wspétfinansowana byta
przez dwie nieruchomosci Wolnos¢ 6 i Dzielng 21. W sytuacji, gdy nadal mieszkaricy Dzielnej
21 przeciwni sa jego sprzedazy, a mieszkaricy Wolnos¢ 6 wnioskujg o jego sprzedaz, ponowne
przeprowadzenie ankiety w tej sprawie, jego zdaniem jest nieuzasadnione i powoduje dalsza
zwtoke w zakoriczeniu sporu w tym zakresie. Z tego wzgledu jest przeciwny ankiecie i
wnioskuje o uchylenie decyzji podjetej przez Rade w styczniu br. w tej sprawie.

-/ P. Piotr Babisz odnoszac sie do powyiszej wypowiedzi wyjasnit przyczyny przeprowadzenia
ankiety wérdéd mieszkaricow obu nieruchomosci dot. sprzedazy lokalu funkecyjnego.

-/ Prezes L. Jedynak ponownie przypomniat, ze mieszkaicy na zebraniu Dzielnej 21 byli
przeciwni przeprowadzeniu ankiety w tej sprawie, w zwigzku z tym wydaje sie, ie
organizowanie ankiety jest bezcelowe.

W dyskusji ustalono, ze nieruchomos$¢ Wolno$¢ 6 przygotuje propozycje - oferte odsprzedania
posiadanego 36% udziatu w lokalu funkcyjnym nieruchomosci Dzielnej 21, z uwzglednieniem
10% obnizenia ceny z pierwszego przetargu. Oferta ta zostanie przedstawiona na Zebraniu
mieszkancéw nieruchomosci Dzielna 21 do przegtosowania.

Zebrani przeglosowali powyisza propozycije z jednoczesnym uchyleniem decyzji o
przeprowadzeniu ankiety, w gfosowaniu 9 gtosami ,.za” przy 3 gtosach ,wstrzymujacych sie”.
9.6. Na wniosek p. Teresy Cwiek zebrani postanowili o rozszerzeniu sktadu Komisji
Ekonomicznej, rekomendujagc do tego skfadu p. Grzegorza Watrébskiego i p. Lilianne
Ogrodnik, ktérzy wyrazili zgode na udziat w pracach Komisji Ekonomiczne;j.

Rada Nadzorcza w gtosowaniu 11 gtosami ,za” przy 1 gtosie ,wstrzymujacym sie” rozszerzyta
sktad Komisji Ekonomicznej o p. Lilianne Ogrodnik i p. Grzegorza Watrdbskiego.

9.7. Przewodniczaca poddata pod glosowanie wniosek p. Piotra Babisza o obnizenie premii
Cztonkom Zarzadu w okresie od marca do grudnia 2024 .

W gtosowaniu 9 gtosami ,,przeciw” przy 2 gtosach ,,za” i 1 glosie ,wstrzymujacym sie” zebrani
odrzucili wniosek w tej sprawie.

Wobec wyczerpania porzadku, posiedzenie zostato zakoriczone.

Nastepne posiedzenie Rady Nadzorczej zaplanowano na 22 kwietnia 2024 r. 7.ca Przewodniy

SEKRET;BZ
A |
RADY NARHCEE
/ -
Protokofowafa:

Agnieszka Chmurzyriska

Zatqcznikiem do niniejszego protokofu jest zapis przebiegu catego posiedzenia w wersji elektronicznej.
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