Protokéf nr 4/2021
Rady Nadzorczej Spdtdzielni Mieszkaniowej
Lokatorsko-Wtasnosciowej w Konstancinie-Jeziornie
z dnia 26.04.2021 roku

Posiedzenie Rady Nadzorczej SMLW w K-J zostato zwotane przez jej Przewodniczgcego
W oparciu o postanowienia § 3 Regulaminu Rady Nadzorczej z dnia 22.06.2018 roku.

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

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

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

Ad.1. Otwarcie i przyjecie porzadku obrad.

Posiedzenie otworzyt Przewodniczacy RN Pan Pawet Jariczuk witajac zebranych.

Odczytat zaproponowany porzadek obrad — vide zatgcznik nr 2.

Do zaproponowanego porzadku obrad nie wniesiono zadnych uwag i Rada Nadzorcza,

w gtosowaniu jawnym przyjeta n/w porzadek obrad:
1. Otwarcie zebrania i przyjecie porzadku obrad.

2. Przyjecie protokotu z posiedzenia Rady Nadzorczej z dnia 29.03.2021 roku.

3. Ustalenie wysokosci stawek optat eksploatacyjnych na poszczegélnych nieruchomoéciach
jednobudynkowych — podjecie uchwat.

4. Omowienie i przyjecie protokotu pokontrolnego Komisji Rewizyjnej z kontroli stanu
technicznego kottowni osiedlowych pozostajacych na majatku Spétdzielni lub w jej
administrowaniu.

5. Informacja Zarzgdu Spétdzielni dotyczaca:
5.1. realizacji biezacych zadan statutowych w zagrozeniu epidemicznym,
5.2. rozpoczegcia prac remontowych zaplanowanych do wykonania w roku biezacym,
5.3. stanu zadtuzenia lokali wobec Spétdzielni wg stanu na dziert 31.03.2021 roku.

6. Premia dla cztonkéw Zarzadu — podjgéie uchwaty.

7. Sprawy rozne.

8. Zamkniecie obrad.

Wynik gtosowania: za — sze$¢ gfoséw, przeciw — zero, wstrzymujgcych sie — zero.
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Ad. 2. Przyjecie protokotu z posiedzenia Rady Nadzorczej z dnia 29.03.2021 roku.

Protokét z posiedzenia Rady Nadzorczej nr 3/2021 z dnia 29.03.2021 roku zostat przyjety bez
poprawek.

Wynik gtosowania: za — pie¢ gloséw, przeciw — zero, wstrzymujgcych sie — jeden (wstrzymat
sie Pan Janusz Bogdan, nie byt obecny na posiedzeniu marcowym).

Ad. 3. Ustalenie wysokosci stawek optat eksploatacyjnych na poszczegéinych
nieruchomosciach jednobudynkowych — podjecie uchwat,

Glos zabrata Prezes Zarzgdu Pani Justyna Rawska prezentujgc wyniki finansowe GZM za 2020
rok — vide zatacznik nr 2. Ogétem koszt w roku 2020 na GZM wyniosty 2 006 178,23 zt,
przychody ksztattowaly sie na poziomie 1735 372,79 zt, co powoduje wystgpienie
w ksiegach rachunkowych wyniku ujemnego. Niemniej nalezy zaznaczy¢, ze wynik ten nie
obrazuje faktycznego stanu finanséw Spétdzielni, nie obejmuje on bowiem podziatu
nadwyzki bilansowej za 2019 rok w kwocie298 tys. zi., ktéra nie moze by¢ uwzgledniona w
ksiegach rachunkowych z uwagi na brak mozliwosci zwotania Walnego Zgromadzenia i
podjecia stosownej uchwaly. Analogiczna sytuacja wystepuje z podziatem nadwyzki
bilansowej za 2020 rok. Utrzymujaca sie sytuacja epidemiczna od marca 2020 roku
uniemozliwita odbycie obrad WZ zaréwno w roku poprzednim jak i biezacym, zatem
uzyskane w latach 2019-2020 pozytki z mienia i pozytki z nieruchomosci nie moga byé
podzielone, co powoduje wystepujagce wyniki ujemne na GZM poszczegdinych
nieruchomosci, mimo zgromadzonych $rodkéw finansowych z pozytkéw.

O sytuacji ten zarzad informowat cztonkéw RN na posiedzeniu w dniu 29.03.2021 roku przy
omawianiu wyniku finansowego za 2020 rok — vide protokét nr 3/2021.

W zaistniatej sytuacji Zarzad Spétdzielni dokonat analizy finansowe] wraz z symulacjg
podziatu nadwyzki bilansowej za 2019 i 2020 rok i zaproponowat zmiane stawek optat
eksploatacyjnych na 8 nieruchomosciach jednobudynkowych, przyjmujac zasade, aby wzrost
miesieczne] optaty za lokal utrzymat sie na poziomie 20-30 gr/m? i zawnioskowat o podjecie
przez Rade Nadzorcza wniesionych uchwat. Zmiany dotyczg stawek w pozycjach:
eksploatacja i odpis na fundusz remontowy. Pani Prezes przypomniata réwniez, ze w roku
2018 byta spora nadwyzka przychodéw nad kosztami na GZM. Dlatego tez w tamtym czasie
stawki na eksploatacji zostaty mocno obnizone. Ta przejsciowa sytuacja, z obnizonymi
stawkami, miata trwac 2-3 lata. Obecnie, przy odwréconym trendzie jakim jest nadwyzka
kosztéw nad przychodami, musimy powrdci¢ do poprzednich stawek, a w niektérych
sytuacjach nawet je podwyiszy¢. Wysoka stawka musi zosta¢ uwzgledniona m.in. na
budynku przy ul. Naroznej 1
i Naroznej 3, gdzie caty czas trwa proces regulacji stanu prawnego gruntéw. Powotywanie
przez Sad kolejnych biegtych, sporzadzanie nowych map geodezyjnych, inwentaryzacji, to
wszystko generuje znaczne koszty, ktére muszg pokryc te nieruchomosci.
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Po zapoznaniu si¢ z dokumentacja finansowg i uzyskaniu szczegétowych informacji Rada
Nadzorcza, uznajac wniosek Zarzadu za zasadny, w gtosowaniu jawnym, podjeta n/w
uchwaty:

Uchwateg nr 9/2021 w sprawie ustalenia wysoko$ci optat wnoszonych przez cztonkéw
i osoby posiadajgce tytut prawny do lokalu oraz osoby zajmujace lokale bez tytutu prawnego
na pokrycie kosztéw GZM w nieruchomosci jednobudynkowej przy ul. Soblesklego 12B
w Konstancinie-Jeziornie w pozycji eksploatacja w wysokoéci 2,80 zt/m?.

Petna tres¢ uchwaty stanowi zatacznik nr 3 do niniejszego protokotu.
Wynik gtosowania: za szes¢ gloséw, przeciw — zero, wstrzymujqcych sie — zero.

Uchwate nr  10/2021 w sprawie ustalenia wysokosci optat wnoszonych przez
cztonkéw i osoby posiadajace tytut prawny do lokalu oraz osoby zajmujace lokale bez tytutu
prawnego na pokrycie kosztéw GZM w nieruchomosci jednobudynkowej przy ul.
Mickiewicza 10 w Konstancinie-Jeziornie w pozycji eksploatacja w wysokosci 3,50 zt/m?>.

Petna tres¢ uchwaty stanowi zatgcznik nr 3 do niniejszego protokotu.
Wynik gtosowania: za szes¢ glosow, przeciw — zero, wstrzymujgcych sie — zero.

Uchwate nr 11/2021 w sprawie ustalenia wysokosci optat wnoszonych przez
cztonkdéw i osoby posiadajace tytut prawny do lokalu oraz osoby zajmujace lokale bez tytutu
prawnego na pokrycie kosztéw GZM w nieruchomosci jednobudynkowej przy ul. Kopernika
2 w Konstancinie-leziornie w pozycji eksploatacja w wysokosci 2,67 zt/m?.

Petna tred¢ uchwaty stanowi zatgcznik nr 3 do niniejszego protokotu.
Wynik gfosowania: za szes¢ gloséw, przeciw — zero, wstrzymujgcych sie — zero.

Uchwatge nr 12/2021 w sprawie ustalenia wysokoséci optat wnoszonych przez
czfonkdéw i osoby posiadajgce tytut prawny do lokalu oraz osoby zajmujace lokale bez tytutu
prawnego na pokrycie kosztéw GZM w nieruchomosci jednobudynkowej przy ul. Naroznej 1
w Konstancinie-Jeziornie w pozycji eksploatacja w wysokosci 3,80 zt/m?.

Petna tres¢ uchwaty stanowi zatacznik nr 3 do niniejszego protokotu.
Wynik gtosowania: za szes¢ gtoséw, przeciw — zero, wstrzymujgcych sie — zero.

Uchwate nr 13/2021 w sprawie ustalenia wysokosci optat wnoszonych przez
cztonkdw i osoby posiadajace tytut prawny do lokalu oraz osoby zajmujace lokale bez tytutu
prawnego na pokrycie kosztéw GZM w nieruchomosci jednobudynkowej przy ul. Naroznej 2
w Konstancinie-Jeziornie w pozycjach: eksploatacja w wysokosci 3,20 zt/m? fundusz
remontowy 3,90 zt/m>.

Petna tres¢ uchwaty stanowi zatgcznik nr 3 do niniejszego protokotu.

Wynik gfosowania: za szes¢ gloséw, przeciw — zero, wstrzymujgcych sie — zero.




Uchwate nr 14/2021 w sprawie ustalenia wysokosci optat wnoszonych przez
cztonkéw i osoby posiadajgce tytut prawny do lokalu oraz osoby zajmujace lokale bez tytutu
prawnego na pokrycie kosztéw GZM w nieruchomosci jednobudynkowej przy ul. Naroinej 3
w Konstancinie-Jeziornie w pozycjach: eksploatacja w wysokosci 3,60 z#/m?, fundusz
remontowy 3,90 zt/m?. |

Petna tre$¢ uchwaty stanowi zatgcznik nr 3 do niniejszego protokotu.
Wynik glosowania: za szes¢ gloséw, przeciw — zero, wstrzymujqcych sie — zero.

Uchwate nr 15/2021 w sprawie ustalenia wysokosci opfat wnoszonych przez
cztonkéw i osoby posiadajgce tytut prawny do lokalu oraz osoby zajmujgce lokale bez tytufu
prawnego na pokrycie kosztéw GZM w nieruchomosci jednobudynkowej przy ul. Bielawskiej
28 w Konstancinie-Jeziornie w pozycjach: eksploatacja w wysokosci 2,80 zt/m? fundusz
remontowy 4,20 zt/m”.

Petna treéé uchwaty stanowi zatgcznik nr 3 do niniejszego protokotu.
Wynik gtosowania: za szes¢ gloséw, przeciw — zero, wstrzymujgcych sie — zero.

Uchwate nr 16/2021 w sprawie ustalenia wysokosci optat wnoszonych przez
cztonkéw i osoby posiadajace tytut prawny do lokalu oraz osoby zajmujace lokale bez tytutu
prawnego na pokrycie kosztéw GZM w nieruchomosci jednobudynkowej przy ul. Zgoda 7
w Konstancinie-Jeziornie w pozycjach: eksploatacja w wysokoéci 3,20 z#/m?, fundusz
remontowy 1,80 zt/m>.

Petna tre$é¢ uchwaty stanowi zatgcznik nr 3 do niniejszego protokotu.
Wynik gfosowania: za szes¢ gtoséw, przeciw — zero, wstrzymujgcych sie — zero.

Podjete uchwaty od nr 9/2021 do nr 16/2021 stanowig zatacznik nr 3 do niniejszego
protokotu.

Ad. 4. Oméwienie i przyjecie protokotu pokontrolnego Komisji Rewizyjnej z kontroli stanu
technicznego kottowni osiedlowych pozostajagcych na majatku Spétdzielni lub w jej
administrowaniu

W dniach 08-09.04.2021 roku Komisja Rewizyjna przeprowadzita kontrole stanu
technicznego wtasnych kottowni osiedlowych pozostajgcych na majatku Spétdzielni lub w jej
administrowaniu. Po dokonaniu wizji lokalnej oraz po weryfikacji dokumentacji zespét
kontrolny stwierdzit, ze wszystkie kottownie zostaty zmodernizowane w latach 2016-2020,
ich stan techniczny nie budzi zastrzezen a urzadzenia dziatajg bez zaktécen. Dokumentacja
pracy urzadzen na poszczegélnych kottowniach prowadzona jest zgodnie z obowigzujgcymi

w tym zakresie przepisami prawa.
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Zespot  kontrolujgcy nie stwierdzit zadnych nieprawidtowosci czy uchybien.
Z przeprowadzonych czynnosci sporzadzony zostat Protokét nr 2/2021, ktérego ustalenia
zostaty przyjete przez Rade Nadzorczg bez uwag.

Wynik glosowania: za — szes¢ gfosow, przeciw — zero, wstrzymujgcych sie —zero.

Petna tres¢ Protokotu pokontrolnego nr 2/2021 Komisji Rewizyjnej stanowi zatgcznik nr 4 do
niniejszego protokotu.

Ad. 5. Informacja Zarzadu Spétdzielni dotyczaca:

5.1. realizacji biezgcych zadarn statutowych w zagrozeniu epidemicznym:

Glos zabrata Prezes Zarzadu Justyna Rawska informujac zebranych, ze mimo utrzymujacego
sig stanu epidemicznego, zadania statutowe realizowane sg na biezgco i w obowigzujgcych
terminach. Na koniec | kwartatu zostaty dokonane rozliczenia zuzycia ZW i CWU za |l pétrocze
2020 roku oraz koszty energii cieplnej dla potrzeb CO za miniony rok. Powiadomienia do
os6b zainteresowanych zostaty dostarczone terminowo, nie odnotowano zadnych
nieprawidtowosci. Zgtaszane awarie, usterki usuwane sq- przez stuzby techniczne na biezgco.
Interesanci przyjmowani sa w korytarzu pojedynczo z zachowaniem rezimu sanitarnego. Na
obecng chwilg w Spétdzielnia nie zanotowata opéiniert w realizacji zadan, w wylaczeniem
zwotania obrad Walnego Zgromadzenia, ktérego zwotanie na obecny czas jest niemozliwe.
Niemniej zostata przygotowana cata dokumentacja obrad, i gdy tylko bedzie mozliwoéé
zwotania obrad, Zarzad niezwtocznie podejmie dziatania w tym zakresie.

5.2. rozpoczecia prac_remontowych zaplanowanych do wykonania w roku biezacym:

Pani Katarzyna Wielgus-Chopiak cztonek Zarzadu — Kierownik Dziatu Administracji
poinformowata, ze zostaty podpisane umowy z wykonawcami wytonionymi w drodze
przetargu na wykonanie prac termomodernizacyjnych w trzech nieruchomosciach

jednobudynkowych:

- Narozna 1- umowa z dnia 07.04.2021 roku, czas realizacji od 12.04.2021 do 23.07.2021
roku,

- Kopernika 4 — umowa z dnia 08.04.2021 roku, czas realizacji od 13.04.2021 do 21.07.2021
roku,

- Wilanowska 5 — umowa 1z dnia 14.04.2021 roku, czas realizacji od 04.05.2021 do
19.07.2021 roku.

W dniu 15.042021 roku Spétdzielnia uzyskata niezbedne decyzje od Mazowieckiego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, pozwalajace na rozpoczecie czynnosci zwigzanych
z dociepleniem nieruchomosci Kopernia 2 i Kopernika 3, a w dniu 23.042021 roku
rozpoczecie tych prac zostato zgtoszone do Starostwa Pnwiatowego (po 21 dnia od
zgtoszenia mozemy przystgpic do prac).
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W zwigzku z tym w dniu dzisiejszym (26.04.2021 roku) zostat ogftoszony przetarg na
wytonienie wykonawcy robdot na tych nieruchomosciach w trybie przetargu
nieograniczonego. Dodatkowo tez zostat ogtoszony przetarg na wytonienie wykonawcy
wymiany wodomierzy dla 33 nieruchomo$ci jednobudynkowych.

Otwarcie ofert nastgpi w dniu 10.05.2021 roku w siedzibie Spétdzielni o godz. 17.00.

5.3. stanu zadtuzenia lokali wobec Spétdzielni wg stanu na dziert 31.03.2021 roku:

Informacji na temat stanu zadtuzenia lokali wobec Spoétdzielni z tytutu niewniesionych
naleznych optat eksploatacyjnych udzielita zebranym Prezes Zarzadu Pani Justyna Rawska.
Od czasu wprowadzenia stanu epidemii zauwazalny jest znaczny wzrost zalegtosci
czynszowych, a ich poziom odzwierciedla ponizsze zestawienie:

Wykaz zalegtosci czynszowych (zt) na lokalach mieszkalnych
marzec
2021 452 433,95 zt
2020 509 009,13 zt
2019 411 443,94 zt
2018 359 313,65 zt

Nieruchomosci posiadajace najmniejsze zalegtosci w optatach za lokal przedstawione
w uktadzie poréwnawczym na dziert 31.03.2021 r.

1. Mickiewicza 8 —52,24 z1,

2. Mirkowska 36 — 426,45 z1,

3. Wilanowska 6 — 606,69 zt.

Nieruchomosci posiadajgce najwieksze zalegtosci w optatach za lokal przedstawione
w uktfadzie poréwnawczym na dzien 31.03.2021r.

1. Zgoda7-53 261,61 zt

2. Walentynowicz 21R —42 522,32 zt,

3. Sobieskiego 3 —35 312, 41 zt.

Petny raport o windykacji wg stanu na dzier 31.03.2021 roku zostat przedfozony cztonkom
Rady Nadzorczej w zestawieniach tabelarycznych z podziatem na poszczegdlne
nieruchomosci jednobudynkowe i stanowi zatacznik nr 5 do niniejszego protokotu.

Ad. 6. Premia dla cztonkéw Zarzadu - podjecie uchwaty

Gtos zabrata Sylwia Zmijewska — Kwireg, przypominajac decyzje RN podjeta na posiedzeniu w
dniu 25.01.2021 roku w zakresie ewentualnego przyznania rocznych naréd (za 2020 rok)
poszczegélnym cztonkom Zarzadu. Wowczas to odroczono podjecie decyzji do czasu
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zamknigcia i rozliczenia roku 2020. Przypomniata tez stanowisko czfonkéw Zarzadu o
rezygnacji z ewentualnych nagréd — vide protokét nr 1/2021 z dnia 25.01.2021 roku.

Wynik finansowy Spétdzielni na GZM za rok poprzedni jest ujemny, niemniej wszyscy wiemy,
ze wptyw miata na to pandemia oraz brak mozliwosci zwotania Walnego Zgromadzenia oraz
podziatu nadwyzki bilansowej. Nie ma zagrozenia utraty ptynnosci finansowej, a zadania
statutowe realizowane zostaly w petnym zakresie, mimo trudnej epidemicznej sytuacji
wystepujacej w roku 2020. Podkreslita duzy wktad pracy poszczegdlnych cztonkéw Zarzadu
na rzecz spotecznosci spdtdzielczej, i bez watpienia, kazdy z nich zastuguje na przyznanie
nagrody.

Pozostali cztonkowie jednogtosnie zgodzili sie z wyrazong opinig Przedméweczyni. Niemniej
po krotkiej dyskusji Rada Nadzorcza, majac na uwadze specyficzng sytuacje roku 2020,
postanowita nie przyznawa¢ nagréd cztonkom Zarzadu, co zostato przyjete przez osoby
zainteresowane z petnym zrozumieniem.

Nastgpnie przystapiono do czynnosci zwigzanych z przyznaniem premii uznaniowej dla
cztonkéw Zarzadu za | kwartat 2021 roku. Cztonkowie RN otrzymali w formie pisemnej
informacje od cztonkéw Zarzadu dotyczacy realizacji zadari w w/w okresie, na tej podstawie
podjac decyzje w zakresie przyznania badz nie przyznania premii — vide zatgcznik nr 2 do
protokotu.

Powotano Komisje Skrutacyjng w skfadzie: Pan Grzegorz Usniacki i Pan Bogdan Grotkowski,
zadaniem ktérej bylo wykonanie czynnosci technicznych zwigzanych z przeprowadzeniem

gtosowania tajnego.

Z przeprowadzonych czynnosci Komisja Skrutacyjna sporzadzita Protokét, ktéry wraz z
oddanymi glosami stanowi zatgcznik nr 6 do niniejszego protokotu.

Rada Nadzorcza podjeta Uchwate nr 17/2021 w sprawie przyznania premii za | kwartat 2021
roku cztonkom Zarzadu SMLW w K-J, w nizej wymienionej wysokosci:

1. Panilustynie Rawskiej przyznano - 20%,
2. Pani Danucie Zurawskiej przyznano - 20%,
3. PaniKatarzynie Wielgus-Chopiak przyznano - 20%.

Petna tres¢ uchwaty stanowi zatgcznik nr 7 do niniejszego protokotu.

Ad. 7. Sprawy réine.

W sprawach rdéznych poruszone zostaty n/w sprawy:
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Pan Grzegorz Usniacki zwrdcit uwage na zlty stan techniczny wewnetrznej drogi osiedlowe;j
wzdtuz Sobieskiego 12, 12A i 12B, co moze spowodowaé m.in. uszkodzenie jakiegos
samochodu i narazié¢ Spétdzielnie na wyptate ewentualnych odszkodowarn.

Pan Janusz Bogdan zgtosit podobny problem dotyczacy drogi dojazdowej do ciggu
garazowego Sobieskiego 17A. Wnioskowat o zastanowienie si¢ na sposobem rozwigzania
problemu. Trelinka tam potozona zostata w bardzo wielu miejscach powypychana przez
korzenie drzew, co powoduje duze niebezpieczenstwo uszkodzenia samochoddéw.
Zasugerowat demontaz jej czesci (najbardziej powypychanej), a powstate ubytki uzupetnié
zwirem lub innym drobnym materiatem. Wprawdzie nie rozwigze to problemu catosciowo,
ale przynajmniej czesciowo go zniweluje.

W tym miejscu cztonkowie RN i Zarzadu zwrdcili uwage, iz sprawa drogi dojazdowej do
garazy Sobieskiego 17A byta omawiana na wczesniejszych posiedzeniach Rady, niemniej jest
to problem bardzo zawity.

Pani Prezes Justyna Rawska udzielita informacji o toczacej sie sprawie sagdowej przeciwko
jednemu, z wiascicieli lokalu w nieruchomosci GHyUNRENAMAE) kiory nie przestrzega
Regulaminu porzadku domowego. Do chwili obecnej Spétdzielni nie zostat ogtoszony wyrok,
pomimo zakoriczonego postepowania.

Termin nastepnego posiedzenia ustalono na dzien 17.05.2021 roku o godz. 18.00.

Ad. 8. Zamkniecie obrad.
Po wyczerpaniu porzadku obrad Przewodniczacy Rady Nadzorczej podziekowat zebranym za

przybycie i zamknat obrady.
Na tym protokét zakoriczono.

T e e e

Sekretarz RN Sylwia Zmijewska-Kwireg Przewodniczgcy RN Pawet Jariczuk

Zataczniki:

Lista obecnosci. _

Propozycja porzadku obrad wraz z kompletem materiatow.

Uchwaty od nr 9/2021 do nr 16/2021.

Protokét nr 2/2021 Komisji Rewizyjnej z dnia 09.04.2021 roku.

Raport o windykacji — stan na dzien 31.03.2021 roku.

Protokét Komisji Skrutacyjnej.

Uchwala nr 17/2021 w sprawie przyznania premii uznaniowej cztonkom Zarzadu za |
kwartat 2021 roku.
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