Protokét nr 2
z posiedzenia Rady Nadzorczej SM ,,STROP”
w dniu 08.09.2025 .

W posiedzeniu Rady Nadzorczej SM ,STROP”, ktore odbyto sie dnia 08.09.2025 r., wrielo
udziat 11 cztonkdéw Rady, zgodnie z listg obecnosci stanowigcq zatgcznik nr 1 do niniejszego
protokofu, cztonkowie Zarzadu: Prezes p. Leszek Jedynak, Wiceprezes p. Mariusz Bozio,
Gtowna Ksiegowa p. Anna Kobus oraz radca prawny mec, Aghieszka Chmurzynska.

Ad. 1 porzadku posiedzenia:
Posiedzenie otworzyta Przewodniczaca Rady p. Teresa Cwiek, ktéra witajac zebranych
przedstawita proponowany porzadek posiedzenia:

1. Otwarcie posiedzenia i przyjecie porzadku.

2. Przyjecie protokotu z posiedzenia w dniu 17.06.2025 .

3. Informacja na temat przekazanych Spotdzielni propozycji zmiany porzadku obrad Walnego
Zgromadzenia, w tym zmian do Statutu, zlozonych przez grupe mieszkancow
nieruchomosci Wolnosc 6.

4. Omowienie wykonania Planu finansowego Spdtdzielni za | pdfrocze 2025 r, w tym
informacja na temat windykacji naleznosci Spotdzielni za | potrocze 2025 .

5. Omédwienie zatozend do Planu finansowego Spétdzielni na rok 2026,

6. Omdwienie proponowanej zmiany do Regulaminu Funduszu wsparcia i podjecie stosownej
uchwaty w tej sprawie, w tym:

6.1. rozpatrzenie wniosku Rady Osiedla Gorczewska-Narwik;
6.2. rozpatrzenie wniosku Zebrania mieszkaricow Agawy 8.

7. Podjecie uchwaty w sprawie zaciggniecia kredytu na remont elewacji budynku Agawy 8.

8. Przyjecie Planu pracy Rady Nadzorczej na 1l pétrocze 2025 r. i ustalenie dyzuréw cztonkéw
Rady Nadzorczej na If pdtrocze 2025 .

9. Sprawy rdzne i wniesione,

Ad. 1 porzadku posiedzenia:
Przewodniczaca poddata pod glosowanie przedstawiony porzadek posiedzenia, ktéry zostat
jednoglosnie przyjety.

Ad. 2 porzadku posiedzenia:
Poddany pod glosowanie protokét z posiedzenia Rady Nadzorczej z dnia 17.06.2025 r., zostat
przyjety bez uwag 11 gltosami ,,za”.

Ad. 3 porzadku posiedzenia:

Mec. A. Chmurzyiiska pokréice przedstawita informacje na temat wnioskowanych, przez
grupe mieszkancow nieruchomosci Wolnos$¢ 6, zmian do porzadku Walnego Zgromadzenia
Spétdzielni 12 czerwca 2025 r. Nawigzujgc do zataczonego w materiatach pisma, ktore
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otrzymali wnioskodawcy w maju 2025 r. przed Walnym Zgromadzeniem, wskazata uchybienia
formalnoprawne, ktére byly powodem nieuwzglednienia tego wniosku przez Zarzad.
Odnoszac sie do zgloszonych przez wnioskodawcéw zmian do Statutu stwierdzita, ze
proponowane zmiany dotyczace ograniczenia praw cztonkdw Rady Nadzorczej budza
zastrzezenia natury prawnej i wymagaja szczegétowej analizy pod tym wzgledem oraz opinii
Rady Nadzorczej i czlonkéw Spdtdzielni, ktéra nie byta mozliwa, biorac pod uwage termin
zgfoszenia tych zmian. W zwigzku z tym niemozliwe bylo przygotowanie projektu uchwaty
pod wzgledem formalnym i poddanie takich zmian Statutu pod glosowanie na tegorocznym
Walnym Zgromadzeniu. Stosowana w Spofdzielni przez caty okres jej istnienia praktyka
w zakresie wprowadzania zmian do Statutu Spdidzielni wskazuje, ze proponowane zmiany
wynikajace najczedciej ze zmiany przepisow spétdzielczych, ale roéwniez wnioskowane przez
cztonkéw Spétdzielni, przygotowywane sa przez Zarzad i Radg Nadzorczg, a nastepnie
konsultowane z Radami Osiedli/Nieruchomaosci. Majac informacje, ze przygotowywany jest
rzadowy projekt zmian do ustawy o spdidzielniach mieszkaniowych, Zarzad zamierzat
wnioskowa¢ do Rady podjecie prac w celu opracowania zmian do Statutu. Wydaje sie celowe,
aby Rada Nadzorcza wylonita sposréd siebie komisje dorazng, ktdra pracowataby nad
propozycig zmian.

Do pracy w Komisji doraZnej zgtosili sie: p. Rafat Zieleniewski, p. Joanna Pawlusek-Lendzian,
p. Teresa Podgrudna i p. Macie] Wrdblewski. Termin pierwszego spotkania Komisji zostanie
ustalony na biezaco.

Zebrani zdecydowali o przestaniu do p. Zbigniewa Zaronia krdtkiej informacji dotyczacej
podjecia przez Rade Nadzorcza prac w zakresie przygotowania zmian do Statutu, z analiza
propozycji zmian ztozonych przez grupe mieszkancéw Woinosé 6.

Ad. 4 porzadku posiedzenia: )

Gtéwna Ksiegowa p. Anna Kobus omdwita, przedstawione w przestanych materiatach,
wykonanie Planu finansowego Spotdzielni za | pétrocze 2025 r.:

-/ w zakresie kosztow witasnych i Zrddet ich finansowania oraz kosztéw eksploatacji
i utrzymania nieruchomosci - wykonanie w ok. 45% planowanych kosztéw, zwiekszone
wykonanie ponad 50% w pozycji konserwacji oprogramowania i ustugi IT wynika m.in.
z koniecznosci  wprowadzania nowych modutdw do oprogramowania zwigzanych
z obowigzujacymi przepisami podatkowymi i rachunkowymi;

-/ w zakresie kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci - w ujeciu globalnym koszty
ekspioatacji podstawowej nie przekroczyly 50% zaplanowanych kosztéw rocznych.
Z pozostatych skfadnikow optat wyisze od planowanych kosztow zostaly zaksiegowane
w pozycji: - firma sprzatajgca - w zwigzku ze zwiekszong zastepowalnodcia gospodarzy
zatrudnionych w Spétdzielni, - przeglady obligatoryjne - z uwagi na zaksiegowanie w styczniu
2025 r. wykonanych przegladéw w ubiegtym roku, - optaty state c.w. - zwigzane ze wzrostem
optat Veolii, - dzierzawa - co jest zwigzane ze stosowana przez Urzad Miasta indeksacja
czynszu dzierzawy.



Informacja na temat wykonania planu za | péfrocze 2025 r. zostanie przekazana po
dzisiejszym posiedzeniu Rady Nadzorczej poszczegdlnym Radom Osiedla/Nieruchomosci
w zakresie ich nieruchomaosci.

Pani Giéwna Ksiegowa oméwita rowniez tabele wyniku finansowego | poirocza 2025 -
eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci, zawierajace informacje w zakresie bilansu
otwarcia, wysokosci pozytkéw z 2024 r. i pozytkdw z nieruchomosci za | potrocza 2025 r. oraz
koszty i przychody | potrocza 2025 1. z podziatem na poszczegdlne nieruchomosci pozostajgce
w zasobach Spotdzielni.

Nastepnie omdwita przekazane w materiatach zestawienie biezacych zadtuzen nieruchomosci
Spotdzielni na 30.06.2025 r. Zadtuzenie na | pdirocze tego roku wynosi 1.094.229,02 z}
i pozostaje na tym samym poziomie w stosunku do zadtuzenia na 31.12.2024 r. Wskazata, ze
duzym problemem sg lokale bedace przedmiotem postepowar spadkowych, ktére tocza sie
przez wiele lat.

Ad. 5 porzadku posiedzenia:

Gtéwna Ksiggowa p. Anna Kobus odnoszac sie do przestanych materiatéw przedstawita
zatozenia do planu finansowego Spotdzielni na rok 2026. Wskazata, ze stawka za zarzadzanie
i obstuge nieruchomosci w wysokosci 1,45 zt/m? utrzymywana byla przez ostatnie dwa lata.
Prognozowany jest obecnie wzrost stawki do poziomu 1,50/1,55 zt/m* majac nadzieje, ze
bedzie wystarczajgcy. Omowita planowany wzrost w pozostatych pozycjach dotyczacych
kosztéw firm sprzatajacych z uwzglednieniem wzrostu placy minimalnej w 2026 r,
konserwacji zleconej wedlug zawartych umoéw przewidujgeych coroczng indeksacie,
przegladdw, ochrony, ubezpieczen z uwzglednieniem 5% wzrostu sktadki ubezpieczeniowe;j i
kosztow medidw na podstawie kosztow roku 2024 z uwzglednieniem wzrostu cen dostawcy
ciepta na poziomie 12%.

W dyskus;ji:

-/ p. Rafat Zieleniewski spytat czy liczba pracownikéw bedzie zwiekszona czy pozostanie na
dotychczasowym poziomie.

W odpowiedzi p. A. Kobus stwierdzita, ze Spéidzielnia nie planuje zwiekszenia zatrudnienia,
chociaz wystepuja niedobory szczegdlnie na stanowisku administratora. Ten temat miedzy
innymi bedzie omawiany na posiedzeniu Komisji Ekonomicznej.

-/ p. Krzysztof Dul poruszyt temat szukania iﬁnych zrodet energii przede wszystkim pytajac o
planowane wezesniej przymiarki do fotowoltaiki.

W odpowiedzi Prezes L. Jedynak przypomniat, ze temat instalacji fotowoltaicznej na
budynkach poruszany byt na wszystkich zebranlach mieszkaicéw w poprzednich latach
I mieszkancy nie byli zainteresowani poza dwiema nieruchomosciami tj. Bellottiego 1 i Ptocka
17. Po analizie opfacalnodci tej instalacji dla mieszkaricow odstapiono od dalszych dziatart
wtym zakresie. Natomiast Spétdzielnia zawarta umowe z firmg Polenergia Sp. z o0.0.
z siedzibg w Warszawie na dostawe energii ze statq ceng przez okres czterech lat.

Wiceprezes M. Bozio wskazat rowniez, ze ogdlnie spétdzielnie nie s3 zainteresowane
fotowoltaika ze wzgledu na obowigzujgce przepisy i mozliwosci techniczne, przede wszystkim
w zakresie zbycia nadmiaru wytworzonej i niezuzytej energii.



Ad. 6 porzadicu posiedzenia:

Prezes L. Jedynak omowit poszczegbine propozycje zmian do Regulaminu Funduszu wsparcia
wskazujac, ze zmiany w § 5 Regulaminu majg na celu uporzadkowanie kwestii zwigzanych ze
zwrotem udzielonych kwot wsparcia zachowujac przyjete warunki i zasady tego zwrotu.
Proponujemy uwzglednienie, wnioskowanego przez nieruchomo$é Gérezewska-Narwik,
dopuszczenia mozliwosci zawieszenia obcigzen funduszu remontowego na okres nie diuzszy
niz & miesigcy, przy zachowaniu zasady, ze spfata catej kwoty udzielonego wsparcia nastapi
w niezmienionym okresie 36 miesiecy. Wniosek nieruchomosci Gérczewska-Narwik jest
podyktowany tym, ze wykonany aktualnie remont posadzki w garazu tej nieruchomosci, przy
wcezedniej wykonanym remoncie instalacji wod-kan, wyczerpat gromadzony fundusz
remontowy nieruchomodci i potrzebny jest czas na jego odbudowe tak, aby nieruchomosé
mogta spiacic kwote udzielonego wsparcia. Wediug Zarzadu ta zmiana jest w pefni
uzasadniona. Proponowana zmiana ust. 3 w § 3 Regulaminu jest réwniez sprostowaniem
dotychczasowego zapisu mowiacego, ze Srodki gromadzone sy na oddzielnym koncie,
podczas gdy nie jest prowadzone odrebne konto, a jedynie odrebna ewidencja ksiegowa
Funduszu.

Przewodniczaca poddata pod glosowanie uchwate w sprawie zatwierdzenia zmian do
Regulaminu Funduszu wsparcia w SM ,STROP”, ktdra jednogtosnie 11 glosami ,za” zostata
podjeta, .

Tre$¢ Uchwaly nr 16/2025 w zataczeniu do oryginatu niniejszego protokotu. ‘

6.1. W zwigzku z przyjetg zmiang w Regulaminie Funduszu wsparcia, wniosek Rady Osiedla
Gérczewska-Narwik zostanie uwzgledniony w planie Funduszu wsparcia na rok 2026, ktéry
bedzie przedstawiony i rozpatrywany na posiedzeniu Rady Nadzorczej w listopadzie 2025 r.
6.2. Odnoszac sie do wniosku Zebrania mieszkaricéw Agawy 8 Prezes L. Jedynak stwierdzit, ze
w listopadzie br. Zarzad przedstawi Radzie Nadzorczej informacje ze stanu funduszu wsparcia
na koniec roku 2025 i propozycje wydatkdéw z tego funduszu na rok przyszly. Wowczas Zarzad
bedzie rekomendowat przyjecie wniosku mieszkaricow Agawy 8 o dofinansowanie remontu
elewacji wraz z balkonami tego budynku w kwocie 200 tys. zi.

-/ P. Rafat Zieleniewski poruszyt kwestie remontu budynku Agawy 8, ktéry miat sie rozpoczaé
w potowie tego roku, natomiast termin ten zostat opdiniony do jesieni i tym samym nie
skoticzy sie w tym roku.

W odpowiedzi Wiceprezes M. Bozio wyjasnit, ze ze wzgledu na ograniczone érodki finansowe
nieruchomosci zostat zmieniony zakres robdt w stosunku do pierwotnie planowanego.
Ponadto wystapily dodatkowe problemy dotyczgce przeprowadzenia robét, ktére wplynety
na opdinienie terminu jego rozpoczecia. Przede wszystkim niezbedny do wykonania przy
pracach elewacyjnych byt przeglad ornitologiczny, ktéry wykazat, ze na budynku znajduja sie
ptasie gniazda. W tej sytuacji Spéidzieinia musiata dodatkowo wystapi¢ do Regionalnej
Dyrekcji Ochrony Srodowiska o wydanie zgody na wykonanie remontu elewacji budynku.
Otrzymana zgoda obejmuje przedziat czasowy wykonywania robét tj. od wrzeénia do marca
nastepnego roku. Obecnie jest juz podpisana umowa z wykonawca i ustalony harmonogram
poszczegdlnych etapow robdt, ktéry przewiduje dokoriczenie robét na poczatku przysziego



roku. Wykonanie robdt jest rowniez uzaleinione od pozyskania kredytu, a wniosek w tej
sprawie jest obecnie rozpatrywany w banku.

-/ P. R. Zieleniewski wskazat, Zze na zebraniu nie ujeto w glosowaniu mieszkaicéw kwestii
ewentualnej jednorazowej wplaty przez zainteresowanych mieszkancow na poczet
finansowania remontu, aby unikngé kredytu i w przysztosci sptaty odsetek z tego tytutu.

W dyskusji stwierdzono, ze w $wietle obowigzujgcych przepiséw w Spoétdzielni dotyczacych
wnoszenia odpisu na fundusz remontowy nie ma mozliwosci, aby cze$¢ mieszkancow nie
ponosita kosztow z tytutu sptaty kredytu, ktéry jest zabezpieczony tym funduszem.

Ad. 7 porzadku posiedzenia:

Przewodniczaca poddata pod glosowanie uchwate w sprawie zaciggnigcia kredytu na
finansowanie remontu budynku mieszkalnego Agawy 8, ktéra jednoglosnie 11 gtosami ,za”
zostata podjeta.

Tres¢ Uchwaly nr 172025 w zataczeniu do oryginatu niniejszego protokotu;

Ad. 8 porzadku posiedzenia:
Rada Nadzorcza bez uwag jednogtosnie przyjeta Plan pracy na |l pdtrocze 2025 r.
Terminy posiedzen Komisji w paZdzierniku zostang ustalone na biezaco mailowo.

Ad. 9 porzadku posiedzenia:

Zebrani omowili kwestie zwigzane z udostgpnieniem kontaktu czlonkom Rady Nadzorczej.
Ustalono, ze zostanie rozestane do cztonkdw Rady zapytanie w tej sprawie, z prosha
o jednoznaczne wyrazenie zgody i zakresu udostepnienia swojego kontaktu pozostatym
czionkom Rady.

Wobec wyczerpania porzadku, posiedzenie zostato zakoriczone.
Nastepne posiedzenie Rady Nadzorczej zaplanowano na 20 pazdziernika 2025 r.

Protokotowata:
Agnieszka Chmurzyniska
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