Protokot nr 3
z posiedzenia Rady Nadzorczej SM ,,STROP”
w dniu 20.10.2025 r.

W posiedzeniu Rady Nadzorcze] SM ,,STROP”, ktére odbyto sie dnia 20.10.2025 r., wzieto
udziat 11 cztonkdéw Rady, zgodnie z listg obecnosci stanowigcy zatgeznik nr 1 do niniejszego
protokotu, czltonkowie Zarzadu: Prezes p. Leszek lJedynak, Wiceprezes p. Mariusz Bozio,
Gtéwna Ksiegowa p. Anna Kobus oraz radca prawny mec. Agnieszka Chmurzyriska.

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

[y

. Otwarcie posiedzenia i przyjecie porzadku.
. Przyjecie protokotu z posiedzenia w dniu 08.09.2025 .,
. Informacja Komisji Ekonomicznej z posiedzenia z dnia 06.10.2025 r. dotyczacego plany

w N

gospodarczego na rok 2026.

4. Informacja Komisji Technicznej z posiedzenia z dnia 13.10. 2025 r.

5. Podjecie uchwaty w sprawie zaciggnigcia kredytu na remont elewacji budynku Agawy 8.

6. Dyskusja w zakresie przygotowania zmian do wewnetrznych regulamindw Spétdzielni:
Regulaminu Funduszu remontowego, Regulaminu Zarzadu, Regulaminu Rady Osiedla
i Regulaminu Zebran Mieszkancow.

~4

. Sprawy roine i wniesione.

Ad. 1 porzadku posiedzenia:

Do przedstawionego porzadku posiedzenia zgloszono wnioski:

-/ p. Grzegorz Watrdbski - o uwzglednienie w pkt 7 porzadku wstepnej dyskusji na temat
instalowania w zasobach Spétdzielni stacji fadowania samochodéw elektrycznych,

-/ p. Rafat Zieleniewski - o ustalenie dyzuréw cztonkéw Rady, przypominajac, ze ten temat nie
zostat zrealizowany na poprzednim posiedzeniu.

Przewodniczacy poddat pod glosowanie przedstawiony porzadek posiedzenia uzupetniony
o zgtoszone wnioski, ktdry zostat jednogtosnie przyjety.

Ad. 2 porzadku posiedzenia:

Poddany pod glosowanie protokét z posiedzenia Rady Nadzorczej z dnia 08.09.2025 r. ze
zgtoszong autopoprawky dotyczacyg wykreslenia ostatniego zdania w pkt 6.2., zostatl przyjety
8 glosami ,za” przy 1 glosie ,wstrzymujgcym sie”.

Ad. 3 porzadku posiedzenia:

Informacje z posiedzenia Komisji Ekonomicznej z dnia 06.10. przedstawita Przewodniczaca

Komisji p. Elzbieta Gromacka. Na posiedzeniu oméwiono plan kosztéw wiasnych Spétdzielni

z uwzglednieniem wskazywanych probleméw kadrowych Spotdzielni oraz planowane zmiany
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stawek eksploatacyjnych na rok 2026. W ramach ustalern Komisji przyjeto zatozenia do planu
kosztéw whasnych na rok 2026 z podwyzszong stawka za zarzadzanie na poziomie 1,60 zt/m>.
Wskazano na konieczno$¢ dalszej analizy polityki wynagrodzen, ze szczegdlnym
uwzglednieniem problemu dysproporcji pomiedzy pracownikami nowo zatrudnionymi,
a osobami z diuzszym stazem pracy w Spétdzielni. Przyjeto do wiadomosci informacje
dotyczace planowanych zmian stawek eksploatacyjnych na wybranych nieruchomosciach na
rok 2026 przy zatozeniu, ze na dwéch nieruchomosciach stawka ulegnie zwiekszeniu z uwagi
na wyzsze ,koszty gospodarza domu”, na pieciu nieruchomosciach stawki ulegng obnizeniu,
aw pozostatych nieruchomosciach stawki pozostang bez zmian. Komisja zobowigzata
Spétdzielnie do ponownego dokonania kalkulacji stawek eksploatacyjnych, uwzgledniajacych
stawke za zarzadzanie na poziomie 1,60 z#/m? oraz rzeczywistych kosztéw poniesionych do
dnia sporzadzenia kalkulacji. Wyniki nowych obliczen zostang przedstawione cztonkom
Komisji na nastepnym  posiedzeniu wraz z opiniami  poszczegdinych  Rad
Osiedli/Nieruchomosci w zakresie przestanych projektéw plandw dla ich nieruchomosci.

-/ P. Artur Bolimowski zadat pytanie, czy zalozone w planie 4% podwyiki wynagrodzen
wystarczy na utrzymanie zatrudnienia na odpowiednim poziomie.

W odpowiedzi Prezes L. Jedynak wskazal, ze na obecnym etapie planowana wysokosé
podwyizek wynagrodzed pracownikdéw wydaje sie wystarczajaca, ale niezaleznie od tego
planu, Komisja zaproponowata zarezerwowanie dodatkowo funduszu na ewentualne premie
dla pracownikéw, aby nie windujac zbyt wysoko podstawy wynagrodzenia Zarzad mogt
odpowiednio doceni¢ prace poszczegdlnych pracownikdéw. Jednoczesnie stwierdzit, ze jesli
wystapig problemy w tym zakresie i nie wystarczy zaplanowanych érodkéw, Zarzad bedzie
informowat z odpowiednim wyprzedzeniem, wnioskujgc o korekte planu.

Ad. 4 porzadku posiedzenia:
Przewodniczacy Komisji Technicznej p. Rafat Zieleniewski poinformowat, ze na posiedzeniu
Komisji w dniu 13.10.br. omdéwiono umowy na ustugi konserwacji sanitarnej oraz realizacje
wykonania planu remontéw na | pétrocze 2025 r. Z uwagi na fakt, ze wykonanie planu jest na
poziomie nizszym niz 50% planu rocznego, Komisja poprosita o informacje dotyczace
wykonania planu remontéw w | i Il kwartale 2025 r. ze wskazaniem listy remontéw, kiére nie
zostaty wykonane cho¢ byly ujete w planie rocznym. Stwierdzit réwniez, ze Komisja przyjeta
do wiadomosci informacje o przygotowaniu i przestaniu do Rad Osiedli poszczegdinych
nieruchomosci planu remontow na rok 2026.
Wiceprezes p. M. Bozio w uzupetnieniu wypowiedzi Pana Przewodniczacego Komisji wskazal,
ze wykonanie planu remontdw na poziomie ponizej 50% odnosi sie do zatoZzonego wykonania
finansowego na czerwiec br., natomiast rzeczowo plan byt realizowany poprzez ogloszenie
20 przetargéw na wykonanie robdt, przy czym nie wszystkie zakonczyty sie sukcesem
z réznych powodow. W niektérych przypadkach Rady Osiedli wnioskowaty o wstrzymanie
dalszych konkurséw i przeniesienie ich na koniec tego roku i poczatek przysztego roku,
gtéwnie z powodu braku wystarczajacych $rodkdw na funduszu remontowym, ale réwniez
z powodu koniecznodci  prowadzenia dalszych uzgodniert i konsultacji co do zakresu
planowanych robdét i gromadzonych funduszy remontowych. Dla przyktadu wskazat
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nieruchomo$¢ Zytnia 13, w ktérej planowana modernizacja diwigéw osobowych zostata
ostatecznie zamieniona na wymiane pieciu wind. Planowany remont elewacji i baikonow
budynku Agawy 8 wymagat spotkan z mieszkancami i konsultacji z Radg Osiedla, co miato
wplyw na termin rozpoczecia prac, niezaleznie od wskazanych na poprzednim posiedzeniu
przyczyn opdinienia. Wymiana posadzki w garaiu podziemnym Narwik 17, z uwagi na
niewystarczajgce Srodki finansowe funduszu remontowego, wymagata dodatkowych
uzgodnien z wykonawca w zakresie udzielenia kredytu kupieckiego i spotkan z Radg Osiedla,
wykonana zostata w sierpniu br. w okresie wakacyjnym. Przekazal, ze na kolejne posiedzenie
Komisji zostanie przygotowane zestawienie przetargéw i robét remontowych, ktore beda
realizowane w kolejnych etapach tak, aby Komisja zapoznata sie z planami w tym zakresie.

W tym miejscu Prezes L. Jedynak stwierdzit, Ze majgc doswiadczenie z lat ubiegtych Zarzad
postanowit, ze konkursy beda ogtaszane juz w IV kwartale tego roku na roboty, na ktére
wczeéniej nie bylo chetnych oferentéw bads oferowane ceny wykonania przekraczaty
mozliwoséci finansowe nieruchomoséci, a takie na roboty planowane w przysziym roku.
Doswiadczenie wskazuje, ze na koniec roku jest wigce]j firm zainteresowanych realizacjg prac
remontowych niz na poczatku nowego roku. Poza tym oferowane ceny sg tez bardziej
wywazone.

W dyskusji:

-/ P. Piotr lJezierski spytat czy wystepuja roboly, ktdére wymagajg natychmiastowego
wykonania, a nie ma wystarczajacych $rodkoéw funduszu remontowego?

W odpowiedzi Prezes L. Jedynak wskazat, ze zasadniczo nie ma takich sytuacji, ale jednak
przypadek taki wystepuje na nieruchomosci Narwik, gdzie konieczna jest wymiana instalac;ji
hydrantowej ppoz., bowiem jej nieszczelnos¢ (wyciekajaca woda) grozi zniszczeniem dopiero
co wymienionej posadzki w garaiu, natomiast fundusz remontowy nieruchomosci zostat
wyczerpany na wczesniej wykonane remonty, spfate kredytu i zwrot udzielonego wsparcia
z Funduszu wsparcia. W tej sytuacji Rada Osiedla wspdlnie z Zarzadem zaproponowata
sprzedaz miejsc rotacyjnych, celem zasilenia funduszu remontowego srodkami ze sprzedaiy.
Podobnie na nieruchomosci Wolnos¢ 6 do pilnych prac naleiy zaliczy¢ wymiane paséw
w dwoch windach budynku.

-/ P. Grzegorz Watrobski — poprosit o informacje jak wyglada sytuacja kadrowa w dziale
technicznym Spoétdzielnl, w swietle przyjmowanych duiych plandw remontowych
poszczegoblnych nieruchomosci.

W odpowiedzi Wiceprezes p. M. Bozio wskazat na trudnga sytuacje w tym dziale, szczegdlnie
w zakresie stanowiska inspektora nadzoru robét ogélnobudowlanych. Obecnie pracuje tylko
jeden inspektor nadzoru, atrwajgce od wielu miesiecy dziatania w kierunku zatrudnienia
jeszcze jednego inspektora z zakresu ogoélnobudowlanego nie przynoszg efektéw. Obecnie
trwa kolejha rekrutacja (ogloszenie jest umieszczone zaréwno w Internecie na stronie
praca.pl jak réwniez na stronie Spotdzielni) i beda trwaty rozmowy z kilkoma osobami, ktére
ztozyty oferty pracy. Spédidzielnia zainteresowana jest przede wszystkim zatrudnieniem
pracownika na petnym etacie, chociaz stawiane przez tych pracownikdw wymagania
finansowe sg bardzo duze. Do robdt specjalistycznych Spétdzielnia zatrudnia inspektordw
z okreslonych branz (elektryczny, sanitarny).



Reasumujac, Prezes L. Jedynak poinformowal, ze materiaty dotyczace planu gospodarczego,
w tym planu remontéw na rok 2026 zostaty przekazane do Rad Osiedli/Nieruchomosci i przez
najblizsze cztery tygodnie bedziemy zbierac opinie, ktore Spotdzielnia przekaze Komisjom

Ad. 5 porzadku posiedzenia:

Gtéwna Ksiegowa p. Anna Kobus poinformowatia, ze Spofdzielnia wnioskuje o zmiane banku
udzielajgcego kredytu remontowego na remont elewacji budynku Agawy 8 z Alior Bank S.A.
na bank PKO BP. | podjecie proponowanej uchwaly. Z uwagi na to, ze bank PKO BP
zaproponowatl nie mniej korzystne warunki kredytowe w stosunku do oferty Alior Banku,
zasadne jest zaciggniecie kredytu w tym banku. Dodatkowym argumentem do wycofania sie
z oferty Alior Banku jest to, Zzeby nie zakladaé w tym banku nowych rachunkéw dia
mieszkancow.

-/ P. Artur Bolimowski nawigzujac do informacji z poprzedniego posiedzenia Rady spytat
dlaczego kredyt zaciggany jest w kwocie 600 tys. 2t i czy dofinansowanie z funduszu wsparcia
w kwocie 200 tys. zt upadto?

W odpowiedzi p. A. Kobus wyjasnita, ze wniosek kredytowy na 600 tys. zt byt procedowany
w banku od czerwca br. i w takiej kwocie pozytywnie zaopiniowany. Gdyby Spétdzielnia teraz
wnioskowata o kredyt w nizszej kwocie, analiza tego wniosku | cata procedura bankowa
rozpoczetaby sie od nowa. Z tego wzgledu pozostajemy przy kredycie w kwocie 600 tys.,
natomiast Srodki z tego kredytu uruchomione bedy w takiej wysokosci jaka okaie sie
konieczna do sfinansowania robot remontowych po ich zakoriczeniu i catkowitym rozliczeniu.
Nalezy rowniez pamietac, ze zakres remontu elewacji moze ulec zmianie jak réwniez mogga
wynikng¢ inne prace na budynku, ktdrych wykonanie bedzie niezbedne. Sptata kredytu przez
mieszkancéw nieruchomosci Agawy 8 okreélona jest na 7 lat, ale okres ten moze by¢ krdtszy
w zaleznosci od wysokosci uruchomionego kredytu. Mieszkaricy gromadzg od paidziernika
2025 r. fundusz remontowy w wysokosci 5,50 zt/m? pum.

Przewodniczacy poddat pod glosowanie uchwate w sprawie zaciggniecia kredytu na
finansowanie remontu budynku mieszkalnego Agawy 8, ktéra jednogiosnie 11 glosami ,za”
zostata podjeta. ’
Tresé Uchwaty nr 18/2025 w zataczeniu do oryginatu niniejszego protokotu;

Ad. 6 porzadku posiedzenia:

Odnoszac sie do regulamindw, do ktérych Zarzad proponuje przygotowanie zmian Prezes
L. Jedynak wskazat, Zze ewentualna zmiana w regulaminie funduszu remontowego
dotyczytaby postanowienia dotyczacego utworzonego Funduszu wsparcia | zwrotu
uzyskanego wsparcia z tego funduszu, ktory nastepuje w ramach gromadzonego funduszu
remontowego oraz w realizacji wniosku p. R, Zieleniewskiego uregulowanie kwestii
mozliwosci jednorazowej sptaty kredytu zaciagnietego na remont nieruchomosci.

W dyskusji przeanalizowano wstepnie mozliwos¢ uregulowania indywidualnej, na wniosek
mieszkanca, sptaty czesci kredytu przypadajgcej na jego lokal z uwzglednieniem kosztow



i prowizji od zaciggnietego kredytu wraz z odsetkami naliczonymi od daty uruchomienia
Srodkow.

-/ P. Grzegorz Watrébski zaproponowat, aby w § 7 dodad zapis o przedsiewzigciach
modernizacyjnych z wprowadzeniem nowych technologii.

-/ Prezes L. Jedynak odnoszac si¢ do regulaminéw Rady Osiedla i Zebran mieszkaficow
wskazat na konieczno$é zmiany postanowien dotyczacych pracy Rady Osiedla | czestotliwosci
jej posiedzen oraz przeanalizowanie instytucji petnomocnika w kontekicie os6b
uprawnionych do czynnego udziatu w zebraniu. Dotychczasowe zapisy stanowig o osobistym
udziale w zebraniu czionka Spotdzielni, nie przewidujagc mozliwosci udzielenia
petnomocnictwa innej osobie. Spéidzielnia spotyka sie na zebraniach z zarzutem, e nie
dopuszczamy petnomocnikéw do udziatlu w zebraniu, chociaz na Walnym Zgromadzeniu
instytucja petnomocnika wystgpuje. Kolejng kwestia, ktorg nalezy rozwazy¢ jest sktad Rady
Osiedla wybieranej na Zebraniu mieszkaricéw w kontekécie czy do Rady Osiedla moga by¢
wybrani oboje matzonkowie bedacy oczywiscie czionkami Spotdzielni.

-/ Mec. A. Chmurzyriska przekazata zebranym wniosek p. Matgorzaty Czerwiriskiej
(nieobecnej na dzisiejszym posiedzeniu z przyczyn usprawiedliwionych), aby przekazac
Radom Osiedla dotychczasowy regulamin, celem umozliwienia im wniesienia ewentualnych
propozycji zmian czy uwag, przed procedowaniem zmian przez Rade Nadzorczg.

Ustalono, ze Zarzad przygotuje propozycje zmian do Regulaminu Funduszu remontowego
i Regulaminu Zarzadu i przesle je do cztonkéw Rady Nadzorczej do analizy t wniesienia uwag
przed listopadowym posiedzeniem, Regulamin Rady Osiedla zostanie przestany do cztonkdw
Rad Osiedla/Nieruchomosci z proshg o wniesienie uwag i sugestii w zakresie wprowadzenia
ewentualnych zmian do tresci regulaminu.

Ad. 7 porzadku posiedzenia:
7.1, P. Grzegorz Watrébski nawiazujgc do pisma Spdtdzielni skierowanego do Rady Osiedla
Ptocka 17 w sprawie wyrazenia opinii dotyczacej instalowania indywidualnych tadowarek
pojazdéw elektrycznych w garazu podziemnym, poprosit o informacjg jakie jest stanowisko
Zarzadu w te] sprawie.:
Prezes L. Jedynak stwierdzif, ze dotychczas Spéfdzielnia nie wydata indywidualnej zgody na
montaz t'alzi.ej fédc:i?warki, poza Wspolnota Bellottiego 5, w ktdrej wiasciciel otrzymat taka
~ zgode. Temat ten jest bardzo trudny, bo z jednej strony ustawa o elektromobilnosci i paliwach
alternatywnych nakazuje zarzgdcy podejmowac dziatania w zakresie mozliwosci instalowania
punktéw tadowania, ale z drugiej strony realne zagroienie bezpieczenstwa mieszkafncow
powstrzymuje od podejmowania takich dziatan.
Zarzad na chwile obecna nie ma wizji rozwigzania tego problemu. Rozwazany jest pomyst,
aby znajdujac odpowiedni teren na nieruchomosci zaproponowaé wydzierzawienie go w celu
montazu ogoélnodostepnej fadowarki. Jednak ten pomyst nie rozwigzuje problemu
indywidualnych tadowarek, o ktére wnosza wtasciciele elektrycznych samochoddéw. Wydaje
sig, ze pewnym rozwigzaniem bedzie poddanie pod gtosowanie wiascicielskie moiliwosci
instalowania indywidualnych fadowarek elektrycznych w garazach. Jeszcze raz podkreslit, ze
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problem ten jest zlozony, wymaga rozwaZenia zaréwno pod wzgledem technicznym jak
réwniez bezpieczenstwa.

W dyskusji poruszono problem zagrozenia pozarowego i tego, e nadal nie ma konkretnego
stanowiska Strazy Pozarnej, ani przepiséw odnosnie zabezpieczenia odpowiednich warunkéw
w garaiu podziemnym, na wypadek pozaru samochodu elektrycznego. Wieloletnie garaze
w Spétdzieini z pewnoscia nie speiniajg tych kryteridw, ktére moga zapewnié bezpieczeristwo
zarowno uzytkownikéw garazu jak i mieszkancow budynku, w ktérym usytuowany jest garaz
podziemny.

Zebrani zaproponowali, aby Zarzad przygotowat gtosowanie wiascicielskie ze wskazaniem
ryzyka zagrozen zwiazanych z instalacja indywidualnych fadowarek.

-/ P. Rafat Zieleniewski zawnioskowat, zeby Zarzad w przypadku odpowiedzi na wniosek dot.
tadowarki przygotowat obszerny wykaz dot. obowigzujgcych przepiséw i obowigzkéw w tym
zakresie.

Wiceprezes M. Bozio poinformowat, ze na stronie internetowej Spétdzielni znajduje sie
informacja na ten temat, ale w najblizszym czasie zobowigzuje sie do opracowania bardziej
szczegotowej informacji.

7.2. Dyzury czlonka Rady co do zasady odbywaja sie w pierwszy poniedziatek miesigca i sa
uzaleznione od zgfoszonych przez cztonkdw Spotdzielni wnioskdw o spotkanie.

Ustalono, ze w listopadzie {3.11.) dyzur cztonka Rady petnié¢ bedzie p. Rafat Zieleniewski,
aw grudniu (1.12.} - p. Artur Bolimowski.

Ustalono réwniez, na wniosek Zarzadu zmiane terminu grudniowego posiedzenia z 15.12. na
8 grudnia.

Wobec wyczerpania porzadku, posiedzenie zostato zakoriczone.

Nastepne posiedzenie Rady Nadzorczej zaplanowano na 17 listopada 2025 .

PRZEWODNICZACY
Protokofowata: RADY NADZORCZE]
Agnieszka Chmurzyniska .
T"SEKRETARZ
. RADY NADZORCZE?’



