Protokét nr 11/2021
Rady Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej
Lokatorsko-Wtasnosciowej w Konstancinie-Jeziornie
z dnia 19.11.2021 roku

Posiedzenie Rady Nadzorczej SMLW w K-J zostato zwolane Przez jej Przewodniczacego
W oparciu o postanowienia § 3 Regulaminu Rady Nadzorczej z dnia 22.06.2018 roku.

W posiedzeniu udziat wzieli cztonkowie Rady Nadzorczej wg zataczonej listy obecnosci —
zatgcznik nr 1 do niniejszego protokotu.

Propozycja porzadku obrad wraz z kompletem materiatéw stanowi zafgcznik nr 2 do
niniejszego protokotu. '

W posiedzeniu uczestniczyli cztonkowie Zarzadu: Pani Justyna Rawska, Pani Katarzyna
Wielgus-Chopiak i Pani Danuta Zurawska.

Ad.1. Otwarcie zebrania i przyjecie porzadku obrad
Posiedzenie otworzyt Przewodniczacy Rady Nadzorczej Pan Pawet Jariczuk witajac zebranych.
Z uwagi na nieobecno$¢ Sekretarza, Rada Nadzorcza (jednogtosnie) powierzyta Panu
Ryszardowi Radzikowskiemu petienie funkcji sekretarza na odbywajgcym sie posiedzeniu.
Nastgpnie Rada Nadzorcza przyjeta n/w porzadek obrad:

1. Otwarcie zebrania i przyjecie porzadku obrad.

2. Przyjecie protokotu z posiedzenia Rady Nadzorczej z dnia 20.10.2021 rokuy.

3. Wyniki finansowe wg stanu ksiegowego na dzier 30.09.2021 roku.

4. Wybor biegtego rewidenta, zadaniem ktérego bedzie badanie sprawozdania
finansowego SMLW w K-J za 2021 rok — podjecie uchwaty.
Prezentacja zatozeri do Planu remontéw na 2022 rok.
Oddelegowanie trzech statych czionkéw Rady Nadzorczej do skiadu Komisji ds.
Zaméwien, zadaniem ktérej bedzie wyb6r oferenta w przetargu nieograniczonym i
ograniczonym na wykonanie prac remontowych w 2022 roku - podjecie uchwaty.

7. Informacja Zarzagdu w sprawie stanu Prawnego gruntéw pod budynkiem Narozna 1

(optata przeksztatceniowa).

8. Przedstawienie wynikéw pokontrolnych Komisji Rewizyjnej w sprawach:

8.1. przestrzegania przez Spétdzielnie przepiséw o ochronie danych osobowych,

8.2. stanu przygotowania zasobéw mieszkaniowych do sezonu grzewczego.

9. Informacja Zarzadu o realizacji biezgcych zadar statutowych.

10. Sprawy rézne.

11. Zamkniecie obrad.
Wynik gtosowania: za oddano piec gtoséw, przeciw zero, wstrzymujqcych sie - zero.
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Ad. 2. Przyjecie protokotu z posiedzenia Rady Nadzorczej z dnia 20.10.2021 roky
Protokét nr 10/2021 z posiedzenia Rady Nadzorczej w dniu 20.10.2021 rokuy zostat przyjety

~ bez poprawek.
Wynik gtosowania: za — cztery glosy, przeciw - zero, wstrzymujqcych sie — jeden.

Ad. 3. Wyniki finansowe wg stanu ksiegowego na dzier 30.09.2021 roku
Wykonanie Planu finansowo-gospodarczego wg stanu na dzieri 30.09.2021 roku zreferowata
Prezes Zarzadu Pani Justyna Rawska, informujac zebranych, iz realizacja przyjetego Planu nie
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jest zagrozona. Korekcie podlegac bedg jedynie te pozycje, o ktérych Rada Nadzorcza byta
wczedniej informowana, a mianowicie pozycje ,wynagrodzenia’ i pozycja” »ustugi obce”, co
jest zwigzane z prowadzong reorganizacjg pracy pionu finansowo-ksiegowego oraz pozycje
kosztowe niezalezne od Spétdzielni np. ,zuiycie wody i odprowadzenie éciekéw” czego
przyczyna jest wprowadzenie od wrzesnia zmiany taryfy optat przez ZGK.

Wykonanie przyjetego na rok biezacy Planu finansowo-gospodarczego nie jest zagrozone z
uwagi na staly monitoring kosztéw i utrzymywanie dyscypliny finansowej przez Zarzad.
Szczegétowe dane w omawianej tematyce przedstawia ponizsza tabela

Xy

wykonanie planu Struktura % Udziat % w
Lp. Pozycja Plan 2021 na dzier plan koszcie
30.09.2021 r. 2021/wykonanie ogolem.
pi 2 3 4 5 6
1 ZUZYCIE MATERIALOW | ENER. 2 840 000,00 zt 2138 815,27 zt 72,75% 32,85%
II__|USLUGI OBCE 649 000,00 zt 484 334,21 2¢ 74,63% 7,25%
ll__| PODATKI | OPLATY 988 024,56 zt 725 082,92 z} 73,38% 11,04%
IV__ | WYNAGRODZENIA 1513 644,00 zt 794 706,46 zt 52,50% 16,91%
V__ | UBEZ. SPOL. | INNE SWIADCZ. 342 000,00 z¢ 172 599,87 zt 50,47% 3,82%
VI | AMORTYZACJA 70 000,00 zt 62 315,75 zt 89,02% 0,78%
Vil | POZOSTALE KOSZTY 302 914,00 z¢ 60 987,83 z1 20,13% 3,38%
ODP. NA FUNDUSZ
Vill | REMONTOWY 2143 618,92 zt 1604 741,43 zt 74,86% 23,95%
RAZEM 8 949 201,48 z¢ 6 043 583,74 zt 67,53% 100,00%
Koszty ogotem (bez funduszu
IX. | remontowego) 6 805 582,56 zt 4 438 842,31 zt 65,22% 76,05%
Wskazane zestawienie przedstawia planowane koszty 2021 r.
1. Planowane koszty na rok 2021 8 949 201,48 zi.
a. Planowane koszty na rok 2021 bez kosztéw funduszu remontowego 6 805 582,56 zt.
2. Wykonanie kosztu na 30.09.2021 r. 6 043 583,74 z}.
a. Wykonane kosztu bez funduszu remontowego 4 438 842,31 z.

Wykonanie Planu finansowo-gospodarczego na 2021 rok, wg stanu na dzied 30.09.2021 roku
stanowi zatgcznik nr 3 do niniejszego protokotu.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenita stan wykonania przyjetego rok biezacy Planu finansowo-
gospodarczego.

Ad. 4. Wybér biegtego rewidenta, zadaniem ktérego bedzie badanie sprawozdania
finansowego SMLW w K-J za 2021 rok - podjecie uchwaty

Prezes Zarzadu Justyna Rawska poinformowata o ofertach, ktére wplynety do Spétdzielni, na
badanie bilansu za rok 2021 - vide zatacznik nr 4 do niniejszego protokotu.

Po ich przeanalizowaniu Rada Nadzorcza podjgta Uchwate nr 68/2021 w sprawie dokonania
wyboru biegtego rewidenta, zadaniem ktérego bedzie badanie sprawozdania finansowego
SMLW w K-J za 2021 rok, ktérym zostat, 5

Petna tres¢ uchwaty stanowi zatacznik nr 5 do niniejszego protokotu.
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Wynik gtosowania: zq — piec gloséw, przeciw — zero, wstrzymujqcych sie - zero.

Ad. 5. Prezentacja zatozeri do Planu remontéw na 2022 rok
Glos zabrata Cztonek Zarzadu Pani Katarzyna Wielgus-Chopiak informujac zebranych, ze
zatozenia do Planu remontéw na rok 2022 uwzgledniajg wykonanie planu za rok 2021 oraz
wynikajace z przepiséw prawa i wykonane w roku 2021 przeglady: budowlany, elektryczny,
kominiarski oraz gazowy, a takie bieiacy konserwacje pozwalajagcg na monitorowanie
biezacego zuzycia budynkéw — vide zatgcznik nr 6.

Z uwagi na wysokie ceny gazu w roku 2022, Zarzad bedzie zmuszony do
podejmowania tylko niezbednych prac remontowych, bedziemy musieli wstrzymacé

finansowych na centralne ogrzewanie.

W zwigzku ze zblizajagcym sig koricem umowy na dostarczenie ciepta przez PGNiG
Termika na os. A. Walentynowicz, zgodnie z ustaleniami podjetymi z mieszkaricami osiedla
oraz Rada Nadzorcza, Zarzad zlecit wykonanie dokumentacji zmieniajacej zrédto dostawy
ciepta dla instalacji centralnego ogrzewania (CO) i przygotowania cieptej wody uzytkowej
(CWU) dla budynkéw wielorodzinnych potozonych przy ul. Anny Walentynowicz 21 JLNPiR
w Konstancinie - Jeziornie, znajdujacych sie w zasobach Spétdzielni. Koszt to okoto 300-350
tys. zt za jedng kottownie.

Zaplanowane zostaty:

styropianem oraz potozeniem tynku mozaikowego.

2. Udroznienie przewoddw wentylacyjnych: udroznienia uwzgledniono w planie na
podstawie przeprowadzonych przegladéw Przewodow wentylacyjnych. Zapewnienie
droznej wentylacji jest podyktowane przepisami prawa.

Po obecnie trwajacym przegladzie elektrycznym, nalezy zabezpieczyé érodki
finansowe na wykonanie naprawy instalacji odgromowe;j. Jest to koszt okoto 8 — 10
tys. na nieruchomoéé.

3. Wymiana oswietlenia na poziomie piwnic wraz z wymiang uszkodzonych wiacznikéw
na os. Bielawska oraz os. Walentynowicz. Spétdzielnia od kilku lat sukcesywnie
wymienia os$wietlenie na wszystkich nieruchomosciach w celu generowania jak
najmniejszych kosztéw dla iej mieszkaricow.

4. Wykonanie projektu dobudowy wentylacji w budynku Zgoda 7: Wynika z
obowigzujacych przepiséw prawa. Na ostatniej kondygnacji budynku poddasza
zostaly zaadaptowane na mieszkania, podczas procesu przeksztatcenia nie zostata
wykonana wentylacja tazienek oraz kuchni, co jest nieprawidtowe.

5. Planujemy wykonanie termomodernizacji budynku Wilanowska 4,

Rada Nadzorcza zaakceptowata przedtozone zatozenia do Planuy remontéw zasobdw
mieszkaniowych w roku 2022.
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Ad. 6. Oddelegowanie trzech statych cztonkéw Rady Nadzorczej do skfadu Komisji ds.
Zaméwieri, zadaniem ktérej bedzie wybér oferenta w przetargu nieograniczonym i
ograniczonym na wykonanie prac remontowych w 2022 roku — podjecie uchwaty

Rada Nadzorcza podjeta Uchwale nr 69/2021 w sprawie oddelegowania statych cztonkéw
Rady Nadzorczej do sktadu Komisji ds. Zamdwier zadaniem ktérej bedzie wybér oferenta w
przetargu nieograniczonym i ograniczonym na wykonanie prac remontowych w zasobach
Spétdzielni w 2022 roku.

Oddelegowano: Pana Grzegorza Usniackiego, Pana Janusza Bogdana, Pana Ryszarda
Radzikowskiego i Pana Bogdana Grodkowskiego.

Petna tres¢ uchwaly stanowi zatacznik nr 7 do niniejszego protokotu.

Wynik gtosowania: za — pie¢ gloséw, przeciw — zero, wstrzymujqcych sie — zero.

Ad. 7. Informacja Zarzadu w sprawie stanu prawnego gruntow pod budynkiem Naroina 1
(optata przeksztatceniowa)

Glos zabrata Cztonek Zarzadu — Gtéwny specjalista ds. cztonkowsko-mieszkaniowych Pani
Danuta Zurawska informujac zebranych o stanie prawnym gruntéw pod budynkiem Narozna.
Po kilku latach przeprowadzanych czynnoéci prawno-sadowych Spétdzielnia uporzadkowata
sytuacje prawng pod w/w budynkiem. Na chwile obecng grunty pozostaja we wiasnoéci
Spétdzielni i s3 to:

- dziatki nr ew. 33 i 78/10, ktére staty sie wtasnoscia Spétdzielni na mocy Postanowienia Sadu
Rejonowego w Piasecznie Wydziat | Cywilny z dnia 21.12.2018 roku,

- dziatka nr ew. 38, ktéra wczeséniej pozostawata w uzytkowaniu wieczystym Spétdzielni i z
dniem 01.01.2019 roku na podstawie ustawy z dnia 20. lipca 2018 roku, prawo to
przeksztaicito sig w prawo wiasnoéci. W dniu 27.10.20921 roku Spétdzielnia otrzymata z
UMiIGm K-J Zaswiadczenie nr 295/2021 z dnia 25.10.2021 roku potwierdzajace powyiszy
fakt. Nie mnie dotychczasowemu wtascicielowi gruntu, a wigc UMiGm. K-J, przystuguje
optata przeksztatceniowa w wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego.
Obowigzek wnoszenia optaty przez okres 20 lat obcigza kazde czesnego wiasciciela
nieruchomosci. Optaty roczne za 2019, 2020, 2021 wniesione przez Spétdzielnie z tytutu
uiytkowania wieczystego podlegaja zaliczeniu z wurzedu na poczet optat
przeksztatceniowych. Kolejne optaty musza byé wnoszone do dnia 31 kazdego roku na
rachunek bankowy Gminy.

Zgodnie z Uchwatg nr 39/VIII/4/19 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 29.01.2019
roku w sprawie wyrazenia zgody na udzielenie bonifikaty osobom fizycznym bedacymi
wlascicielami  budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych i lokali mieszkalnych [ub
spétdzielniom mieszkaniowym od wnoszonej optaty jednorazowej za przeksztatcenie prawa
uZytkowania wieczystego gruntdw w prawo wiasnosci przystuguje bonifikata:

Rok uiszczenia optaty Liczba rocznych rat do
Sl Wysokos¢ bonifikaty
przeksztatceniowej zapfaty
2021r. 20 rat 60%
2022, 19 rat 50%
2023 r. 18 rat 40%
2024 r, 17 rat 30%
2025, 16 rat 20%
2026 r. ' 15 rat 10%
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Zarzad Spétdzielni, biorac pod uwage korzysci wynikajace z uregulowania optaty powyiszej
iednorazowo w roky biezgcym — korzystamy z 60% bonifikaty, przeprowadzit konsultacje z
osobami posiadajgcymi tytut prawny do lokali w nieruchomosci Narozna 1, z zakresie

Zarzad réwnie: stoi na stanowisku uregulowania w/w zobowigzania w roky biezgcym
jednorazowo z wykorzystaniem przystugujacej 60% bonifikaty. Nie mniej stawia wniosek do
Rady Nadzorczej o wydanie rekomendacji dla dalszych decyzji Zarzadu w/w kwestii.

Wydane Zaswiadczenie nr 295/2021 z dnia 25.10.221 roku wraz z petng dokumentacja
konsultacyjng stanowi zatacznik nr 8 do niniejszego protokotu.

Cztonkowie Rady Nadzorczej (jednogtosnie) wypowiedzieli sie za uregulowaniem optaty
przeksztatceniowej jednorazowo 2 zastosowaniem odpowiedniej bonifikaty, co pozostaje
dziataniem korzystnym dla mieszkafcéw budynku Narozna 1.

Ad. 8. Przedstawienie wynikéw pokontrolnych Komisji Rewizyjnej w sprawach:

- Brzestrzegania przez Spétdzielnie przepiséw o ochronie danych osobowych:

Glos zabrat Przewodniczacy Komisji Rewizyjnej Pan Ryszard Radzikowski, ktéry wyniki
pokontrolne z zakresy Przestrzegania przez Spétdzielnie Przepiséw o ochronie danych
osobowych.

Kontrola zostata przeprowadzona w dniu 17.11.2021 roku w siedzibie Spétdzielni i polegata
na:

- analizie dokumentac;ji z zakresy ochrony danych osobowych obowigzujacej w Spétdzielni,

- wizji lokalnej siedziby i stanowisk pracy poszczegélinych pracownikéw,

- uzyskaniu wyjaénien informacji od Inspektora Ochrony Danych Osobowych.

W wyniku czynnoéci sprawdzajgcych ustalono:

Whioski i spostrzezenia:

1. W Spétdzielni powotany zostat Inspektor Ochrony Danych, ktéry ma piecze na
przestrzeganiem norm prawnych w tematyce objetej niniejsza kontrola.

2. Przetwarzanie danych osobowych przez Spotdzielnie obywa sie zgodnie z obowigzujacymi
przepisami w tym zakresie.

3. Spétdzielnia opracowata i wdrozyta niezbedne procedury w zakresie RODO.
Rekomendacje:

1. Rozpoznaé mozliwoéci powotania ASI z poéréd zatrudnionych pracownikéw
administracyjnych.

2. Kontynuowa¢ i usprawniaé dotychczasowa polityke w zakresie nadzoru nad
przestrzeganiem przepiséw o ochronie danych osobowych.

Protokét nr 4/2021 Komisji Rewizyjnej RN z dnia 17.11.2021 roku dotyczacy kontroli
przestrzegania przez Spétdzielnie przepisdw ochrony danych osobowych stanowi zatacznik
nr 9 do niniejszego protokotu.

Rada Nadzorcza (fednogtosnie) przyjeta do wiadomosdci i stosowania przedtozony protokét
pokontrolny.

- stanu przygotowania zasobéw mieszkaniowych do sezonu grzewczego:

Nastepnie Przewodniczacy Komisji Rewizyjnej przedstawit wyniki pokontrolne w zakresie
przygotowania zasobéw mieszkaniowych do sezonuy grzewczego 2021/2022.

Czynnosci kontrolne przeprowadzono w dniach 14 czerwca i 25 sierpnia 2021 roky i polegaty
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- dokonaniu wizji lokalnej wszystkich obiektow,

- kontroli ksigg rewizyjnych urzadzen technicznych znajdujacych sie w kotfowniach,

- uzyskaniu informacji i wyjaénier od osoby odpowiedzialnej za nalezyty stan techniczny
kottowni spétdzielczych: Cztonka Zarzadu — Kierownika Dziatu Administracji.

Zespdt kontrolujgcy stwierdzit co nastepuje:

1.. Wszystkie urzadzenia maja zezwolenia na dalszg eksploatacje zgodnie z protokotami z
wykonania czynnosci dozoru technicznego wydanymi przez Urzad Dozoru Technicznego.

2. W zakresie osiedla Walentynowicz, nadzorowa¢é Zarzad w zakresie podejmowanych
dziatart dotyczacych modernizacji istniejacych weztéw cieplnych w celu przystosowania ich
do wtasnych kottowni gazowych.

Protokét nr 5/2021 Komisji Rewizyjnej RN z dnia 17.11.2021 roku dotyczacy kontroli
przygotowania zasobéw mieszkaniowych do sezonu grzewczego 2021/2022 stanowi
zatgcznik nr 10 do niniejszego protokotu.

Rada Nadzorcza (jednogfosnie) przyjeta do wiadomosci i stosowania przedtozony protokét
pokontrolny.

Ad. 9. Informacja Zarzadu o realizacji biezacych zadan statutowych

Prezes Zarzadu Pani Justyna Rawska poinformowata zebranych o trwajgcych czynnosciach w
zakresie:

- podpisania umowy dzierzawy czeéci dachu nieruchomos’ciMdla “
umowa zostata sfinalizowana, uzyskane srodki finansowe w powyzszego tytutu beda
przychodem dla nieruchomoécm

- trwajacych czynnodci usytuowania bankomatu Ma dziatce nrml'zy
pawilonie uzytkowym a uzyskane Srodki finansowe z dzierzawy gruntu
bytyby pozytkiem z mienia Spétdzielni do podziatu dla wszystkich cztonkéw.

Cztonek Zarzadu — Kierownik Dziatu Administracji Pani Katarzyna Wielgus-Chopiak o
kontynuowaniu prac remontowych i eksploatacyjnych:

- remontu elewacji budynku Zgoda 7,

- wymianie wodomierzy w zasobach spotdzielczych,

- trwajacych przegladach: piecioletniego instalacji elektrycznej i odgromowej, rocznych:
szczelnosci instalacji gazowej i droznoéci instalacji wentylacyjnej.

Ad. 10. Sprawy réine

Pan Grzegorz Usniacki zapytat, czy cztonek Spétdzielni - Pani ktéra w rozmowie telefonicznej
z nim zgtaszata ,uciazliwoéci” mieszkancéw osiedla Bielawska ztozyta do Spétdzielni pismo w
tematyce poruszanych spaw. Takie byly ustalenia rozméwcéw.

Prezes Zarzadu odpowiedziata, ze nie wptyneto zadne pismo w tym zakresie.

Termin nastepnego posiedzenia ustalono na 17.12.2021 roku o godz. 17.00.

Ad. 11. Zamkniecie obrad.
Po wyczerpaniu porzadku obrad Przewodniczacy Rady Nadzorczej podzigkowat zebranym za

przybycie i zamknat obrady.

Natym protokg}zakoriczono. : :
V2 oditocliBymnnd P st

w/z Sekretarza RN R. Radzikowski Przewodniczgcy RN P. Jariczuk

%/%@7‘«7% tr. 6



Zatgczniki:
1. Lista obecnogci,
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