Protokot nr 08/2023
Rady Nadzorczej Spétdzielni Mieszkaniowe;j
Lokatorsko-Wtasnosciowej w Konstancinie-Jeziornie
z dnia 30.08.2023 roku

Posiedzenie Rady Nadzorczej SMLW w K-J zostato zwotane przez jej Przewodniczaca, zgodnie
z § 3 ust. 1 Regulaminu Rady SMLW w K-J z dnia 22.06.2018 roku.

Propozycja porzadku obrad wraz z kompletem materiatéw stanowi zatacznik 1 do niniejszego
protokotu.

W posiedzeniu udziat wzieli cztonkowie Rady Nadzorczej wg zataczonej listy obecnoséci —
zatgcznik 2 do niniejszego protokotu oraz Pani Justyna Rawska, Pani Katarzyna Wielgus-
Chopiak oraz Pani Danuta Zurawska — czfonkinie Zarzadu.

Ad. 1. Otwarcie zebrania i przyjecie porzagdku obrad
Otwarcia zebrania dokonata Pani Sylwia Zmijewska-Kwireg Przewodniczaca Rady Nadzorcze;j,
witajac zebranych.
Odczytata zaproponowany porzadek obrad, do ktérego nie wniesiono zadnych uwag i Rada
Nadzorcza przyjeta ponizszy porzadek obrad:

1. Otwarcie zebrania i przyjecie porzadku obrad.

2. Przyjecie protokotu z posiedzenia Rady Nadzorczej z dnia 24.07.2023 roku.

3. Informacja Zarzadu dotyczaca realizacji biezacych zadan statutowych:

3.1, rozliczenie zuzycia medidw za | pétrocze rb.,
3.2, informacja o przebiegu prac remontowych
3.3. raport windykacyjny.

4. Omowienie sposobu finansowania prac remontowych na poszczegdlnych
nieruchomosciach jednobudynkowych — dyskusja.
5. Sprawy rézne.
6. Zamkniecie obrad.
Wynik gtosowania: za oddano siedem gloséw, przeciw — zero, wstrzymujqcych sie — zero.

Ad. 2. Przyjecie protokotu z posiedzenia Rady Nadzorczej z dnia 24.07.2023 roku
Protokdt nr 7/2023 z dnia 24.07.2023 roku zostat przyjety bez poprawek.
Wynik gtosowania: za oddano siedem gfoséw, przeciw — zero, wstrzymujqcych sie — zero.

Ad. 3. Informacja Zarzadu dotyczaca realizacji biezagcych zadan statutowych:

- rozliczenie zuzycia mediéw za | pétrocze rb;

Rozliczenie zuzycia mediéw za | pétrocze 2023 roku omodwita Pani Justyna Rawska, ktére
zostato sporzadzone w formie tabelarycznej z podziatem na poszczegdlne nieruchomoéci
jednobudynkowe- vide zatgcznik nr 3 do niniejszego protokotu.

Wyniki finansowe potwierdzity prawidtowos¢ kalkulacji stawek zaliczkowych na pokrycie
kosztéw centralnego ogrzewania i C.W.U.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenita realizacje powyiszego zadania statutowego przez
Zarzad, nie noszac uwag do zaprezentowanego rozliczenia.
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- informacja o przebiegu prac remontowych;

Pani Katarzyna Wielgus-Chopiak poinformowata zebranych o przebiegu prac remontowych,
ktdre realizowane sg zgodnie z przyjetym harmonogramem. W wyniku prowadzonych prac
zwigzanych z wymiang obrébek blacharskich, wykonano konstrukcje pod montaz obrébek na
$cianach szczytowych (koszt wykonania niniejszych prac to okoto 8 000,00 zt netto). Z duzych
prac remontowych (termomodernizacyjnych) zbliza sig termin zakoriczenia remontu elewacji
oraz balkonéw budynku Bielawska 28, cze$¢ robét zostata juz odebrana, zakorczenie
przewiduje sie na 19 wrzesnia br. Jeden z wtascicieli nie udostepnit balkonu na wykonanie
kompleksowego remontu, podpisujac stosowne oswiadczenie.

Remont $ciany balkonowej w nieruchomosci Narozna 3 wydtuzy si¢ w czasie. Wykonawca
robét ztozyt prosbe o wydtuzenie terminu zakoriczenia o 30 dni tj. do dnia 30.09.2023 roku —
vide zatacznik nr 4 — pismo wykonawcy robét z dnia 22.08.2023 roku.

Pani Katarzyna Wielgus-Chopiak poinformowata, o przebiegu negocjacji z Wykonawcg w
zakresie powyzszej kwestii, w zamian za przedtuzenie terminu Wykonawca zobowiazat sie do
wykonania dodatkowy prac nie objetych umowa polegajacych na odbiciu tynkéw na cokole
oraz przyklejeniu styropianu, montaz w jednej z balustrad tralek, na ostatniej kondygnacji
miato byé podwyziszenie balustrady, a bedzie wymiana na nowa.

Po krétkiej dyskusji w przedmiotowej kwestii Rada Nadzorcza pozytywnie odniosta sie do
pro$by o wydtuzenie terminu zakornczenia prac remontowych na nieruchomosci Narozna 3.
Dodatkowo Pani Katarzyna Wielgus-Chopiak udzielita informacji o innych wykonanych
pracach remontowych tj.:

- rozpoczetly sie prace zwigzana z montazem oswietlenia os. Bielawska — dodatkowe latarnie,
- zostata zamdwiona nowa skrzynka gazowa dla nieruchomosci Bielawska 28,

- uszczelnienia pokrycia dachowego w obrebie kominéw Wilanowskiej 14A,

- oraz wykonania innych drobnych napraw wtasng grupa konserwatordéw.

- raport windykacyjny;

O stanie zadtuzenia poszczegdlnych lokali wobec Spétdzielni z tytutu niewniesionych optat
eksploatacyjnych poinformowata Pani Justyna Rawska — vide zafgcznik nr 5 do niniejszego
protokotu. Wykaz zadtuzen zostat sporzadzony w formie tabelarycznej z podziatem na
poszczegblne nieruchomosci jednobudynkowe.

Stan zadtuzenia w skali Spétdzielni (na 31.07.2023 roku) ogétem wynosi 591.593,04z1, i
utrzymuje sie na zblizonym poziomie od kilku lat. Nie zagraza utrzymaniu ptynnosci
finansowej Spotdzielni. Zalegtosci wobec diuinikdbw sg windykowane na drodze
postepowania sgdowo-komorniczego i w Spétdzielni nie ma zalegtosci przedawnionych.
Dodatkowo prowadzona jest tez tzw. ,windykacja miekka” w formie wystania wysytanych
wiadomoéci elektronicznych, rozmow z dtuznikami, itp.

Ad. 4. Oméwienie sposobu finansowania prac remontowych na poszczegélnych
nieruchomosciach jednobudynkowych — dyskusja

Dalszg cze$s¢ obrad poswiecona zostata na wypracowanie optymalnego sposobu
finansowania prac dociepleniowych pozostatych budynkéw.

Jako pierwszy glos zabrat Pan Grzegorz Usniacki omawiajac opracowany przez niego sposob
pozyskania srodkéw finansowych i ich rozliczenie na optacenie prac remontowych — vide
zatgcznik nr 6 do protokotu.

Biorac pod uwage uchwate Walnego Zgromadzenia w/w zaproponowat zfozenie do banku
wniosku o udzielenie Spétdzielni linii kredytowej w ROR (mozliwos¢ wykorzystania Srodkow
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do kwoty 1min zt) Wszelkie koszty zwigzane z udzieleniem takiego kredytu cedowane bytby
na nieruchomos¢ lub nieruchomosci, ktére z niego korzystajg Takie rozwigzanie umozliwi
Spotdzielni kontynuowanie obranej w ostatnich latach polityki remontowej zasobéw
mieszkaniowych. W skali roku bedzie mozliwo$¢ wyremontowania 2-3 nieruchomoéci. W
innym wypadku, przy tendencji zbierania srodkéw na f. remontowym przez poszczegéine
budynki i przy utrzymujacej sie wysokiej inflacji wykonanie prac dociepleniowych oddala sie
w perspektywie kilku lat lub wiecej.

Z uwagi na wczeéniej przestang przez P. G. Usniackiego propozycje wyzej omawiang Zarzad
Spétdzielni zwrécit sie do Banku Spoétdzielczego, ktéry prowadzi rachunek Sp-ni, o
przygotowanie propozycji kredytowej dwuwariantowe;j.

Pierwsza to propozycja kredytu inwestycyjnego, a druga kredytu odnawialnego — zatacznik
nr 7 do niniejszego protokotu. '

Bank kredytuje max. 75% naktadéw inwestycyjnych ogétem, co jest réwnoznaczne z tym ,ze
wkiad wtasny wynosi min. 25%. Mogg to by¢ srodki zgromadzone na rachunkach bad?
poniesione juz koszty zwigzane z konkretng inwestycja. Niezbedne do oceny wniosku sa:
umowy z generalnym wykonawca, kosztorys i harmonogram prac.

Do propozycji Bank dotfgczyt prognozowany harmonogram sptaty kredytu na 5 lat dla kwot
500 tys. i 1 min zt. Prowizja moze podlegac negocjacji.

Jezeli chodzi o kredyt w rachunku biezagcym (limit w koncie) np. 600 ty$. udzielany jest do 36
m-cy. Odsetki oraz miesigczna prowizja od kredytu regulowana jest miesiecznie, natomiast
sptata kredytu/limitu nastepuje jednorazowo po 36 miesigcach. Oprocentowanie kredytu na
poziomie 11,7 % od kwoty wykorzystanej, miesigczna prowizja 0,3 % od kwoty kredytu.
Prowizja od przyznania kredytu podlega negocjacji.

W toku dyskusji na prezentowanym projektem zwrécono uwage na problem angazowania
zgromadzonych  $rodkéw funduszu remontowego poszczegéinych  nieruchomoéci
jednobudynkowych na finansowanie robét wybranych nieruchomoéci oraz braku
transparentnych wytycznych ich rozliczania. W dalszym ciggu jest to finansowanie prac
remontowych srodkami funduszu remontowego zgromadzonego w skali Spétdzielni (Pani
Sylwia Zmijewska-Kwireg, Pani Justyna Rawska). Trudno tez bedzie przekonaé spotecznosé
spotdzielcza do takiego sposobu wykorzystywania funduszu remontowego. W naszej
Spétdzielni pozostato zte wrazenie po termomodernizacji budynku 21R przy ul. Anny
Walentynowicz w ramach wewnetrznej pozyczki. Pan Krzysztof Klimkowski stwierdzit, iz nie
wyraza zgody na przekazywanie zadnych $rodkdw ze swojej nieruchomosci na prace
remontowe innego budynku. Kazda nieruchomos$¢ winna finansowaé sig sama, chyba ze jest
to sytuacja awaryjna, a w tym przypadku nie zachodzi taka przestanka.

Sceptycznie do propozycji odnidst sie tez Pan Robert Dudek.

Kolejno gtos zabrat Pan Pawet Jariczuk, ktéry przedstawit swéj pomyst utworzenia (nazwa
robocza) centralnego funduszu remontowego (CFR) — fundusz celowy zarzadzany centralnie
- vide zatgcznik nr 8 do niniejszego protokotu.

Obecnie fundusze remontowe na poszczegdlnych nieruchomosciach dajg rocznie okoto 2.1
min zt w skali Spétdzielni, ktére sa ewidencjonowane na poszczegblne nieruchomosci.
powoduje to, ze srednio poszczegélne nieruchomosci majg roczny przychéd f.r. na poziomie
60 tys. zt. Majac na uwadze ostatnie oferty przetargowe na poziomie 600 tys. zt i powyze;j,
wychodzi, ze poszczegolne nieruchomosci beda zbieraty srodki finansowe okoto 10 lat, bez
uwzglednienia zmiany cen ustug i warunkéw makroekonomicznych.
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Wychodzac za$ na przeciw oczekiwaniom mieszkancow w zakresie termomodernizacji i
skrécenia okresu oczekiwania wykonania tych prac Pan P. Jariczuk zaproponowat podziat
stawki funduszu remontowego na dwie czesci tj.: CFR plus fundusz nieruchomosci i
zaproponowat, aby kazda nieruchomo$¢ zasilata ten fundusz w wysokosci 1,00 z/m?
miesiecznie. '

Przy zastosowaniu takiego podziatu otrzymamy w skali roku: na funduszach poszczegdinych
nieruchomosci okofo 1,5 min zt, a na CFR okoto 0,6 min zt. Czyli wartos¢ niezbedng do
wykonania termomodernizacji jednego bloku. Jezeli blok zostatby zakwalifikowany do
termomodernizacji (zasadny kwalifikacji do okreslenia w osobnej dyskusji) to moégtby on
skorzystaé ze srodkéw znajdujgcych sie na CFR i wszedtby w okres ,inwestycji”. Wéwczas
nalezatoby podjaé decyzje dotyczace: podwyzszenia odpisu FR — tak jak do tej pory oraz
»odwraci¢” kwoty stawek gromadzonych /sptacanych na FR i CFR.

W omawianej propozycji zostaty przygotowane w formie tabelarycznej symulacje wyliczen -
vide zatacznik nr 8.

W dyskusji nad przedstawiong propozycja Pani Sylwia Zmijewska-Kwireg stwierdzita, iz w
dalszym ciggu jest to wykorzystywanie srodkéw FR poszczegdinych nieruchomosci na
finansowanie wykonania robét innego budynku. Podkreslita, ze obie propozycje sg zblizone,
beda tez trudnosci z opracowaniem kryteriow kwalifikacji nieruchomosci do wykonania
termomodernizacji oraz przekonania spofecznosci spotdzielczej do takiego sposobu
wykorzystania FR poszczegdlnych budynkow.

Pani Justyna Rawska zwrdcita uwage na skomplikowany i mato transparentny sposéb
rozliczania funduszu remontowego i ,zapozyczonych” srodkéw finansowych.

Do pomystu sceptycznie odniesli sie inni cztonkowie RN w osobach: Pan Krzysztof
Klimkowski, Pan Robert Dudek, Pani Jadwiga Zakrzewska.

Nastepnie glos zabrata Pani Justyna Rawska, ktéra zaprezentowata zatoienia pozyczki
wewnetrznej (oprocentowanie5% w skali roku) od kazdej nieruchomosci posiadajacej
dodatni stan $rodkéw finansowych zgromadzonych na funduszu remontowym, przy
zatozeniu 5 letniego okresu sptaty i przy ustaleniu 4,80 zt/m? odpisu na f.r. dla nieruchomoéci
.pozyczajacej” srodki finansowe — vide zatgcznik nr 9.

Tego typu rozwigzanie pozwoli na kontynuowanie obranej polityki remontowej, a
nieruchomosci ,pozyczajgce” corocznie uzyskiwac beda dodatkowe $rodki finansowe na
funduszu remontowym. Pozwoli to tez na unikniecie dodatkowych kosztéw, o ktorych byta
mowa w pierwsze] propozycji, ktore Spétdzielnia musiataby ponies¢ z tytutu obstugi kredytu
bankowego.

Ponadto prezentowane zatozenie pozostaje transparentne w zakresie, kto ile komu pozycza
oraz spos6b rozliczenia ,pozyczki” nie budzi zadnych watpliwosci. Kwestig do dyskus;ji i
ustalenia pozostaja czynniki kwalifikacji poszczegolnych nieruchomosci do wykonania prac
termomodernizacyjnych i przekonanie do nich spotecznosci spétdzielczej.

Pani Sylwia Zmijewska-Kwireg w rozpoczetej dyskusji nad projektem , wewnetrznej pozyczki”
pozytywnie ocenita pomyst, stwierdzajgc iz powinien by¢ zadawalajacy mieszkaricow, nalezy
sie tylko zastanowi¢ w jaki sposob powiadomieni bed3 mieszkaricy, w kontekscie
nieporozumien jakie narosty przy tego typu rozwigzaniu zastosowanym przy nieruchomosci
A. Walentynowicz 21R.

Pani Justyna Rawska wyjasniata, ze w przypadku w/w budynku, przekaz w powyzszym
zakresie byt nie zgodny ze stanem faktycznym, cze$¢ mieszkancéw byta powiadomiona o
sfinansowaniu prac remontowych budynku 21R z ,ich funduszu remontowego”.
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Po przeprowadzeniu dyskusji na temat sposobu finansowania ,,duzych” prac remontowych
na poszczegélnych nieruchomosciach Rada Nadzorcza rekomendowata, aby na kolejne
posiedzenie Zarzad opracowat pod wzgledem prawnych omawiane wyzej pomysty do dalszej
dyskusji.

Ad. 5. Sprawy réine

W sprawach réznych poruszono sprawy:

Pan Krzysztof Klimkowski poinformowat o odbytym dyzurze w dniu 07.08.2023 roku, na
ktérym nie byto interesantéw.

Pani Justyna Rawska poinformowata o:

- wniosku czeéci mieszkaricw osiedla Walentynowicz o zamknieciu altany Smietnikowej i
rozdaniu kluczy tylko mieszkaricom, tak aby osoby postronne nie miaty mozliwosci
przebywania w wiatach S$mietnikowych — po dyskusji Rada Nadzorcza negatywnie
zaopiniowata wniosek w tej kwestii,

- utrzymujacym sig w dalszym ciggu problemu z odbiorem nieczystosci statych, co powoduje
zaleganie smieci i gabarytéw w altanach,

- podejmowanych czynnosciach (wspélnie z ZGK) w zakresie wymiany pojemnikéw w altanie
$mietnikowej osiedla Mirowska,

- podejmowanych rozmowach z ZGK w zakresie modernizacji wiaty $mietnikowej przy
Kopernika 10A oraz ewentualnej, nieodptatnej dzierzawy gruntu przez Gmine.

- podpisaniu z dniem 01.08.2023 roku umowy najmu lokalu przy Sobieskiego 5
(pomieszczenie po kole wedkarskim),

- zaplanowanych pracach remontowych kompleksu garazowego Mickiewicza 10A —
Spétdzielnia ma milczaca zgode na rozpoczeciem prac, jednak potencjalny wykonaweca robét
chce zrezygnowac ze wzgledow finansowych,

- o zatrudnionej z dniem 01.09.2023 roku nowego pracownika sprzatajgcego osiedle
Mickiewicza,

- wzrostu od 01.01.2024 roku minimalnego wynagrodzenia do kwoty ponad 4 tys. zt, co
znaczgco zaburzy strukture wynagrodzeri w Spétdzielni i wptynie na koszty GZM w roku
nastepnym.

W tym miejscu cztonkowie Rady Nadzorczej zwrdcili uwage na koniecznoéé analizy poziomu
wynagrodzeri zaréwno pracownikéw Spétdzielni jak i cztonkéw Zarzadu, rekomendujac
przygotowanie na kolejne posiedzenie stosownej informaciji finansowe;j.

Nastgpnie poruszona zostata sprawa cztonka Spétdzielni, ktéry nabyt miejsce postojowe w
garazy wielostanowiskowym w nieruchomosci Zgoda 7 aktem notarialnym od podmiotu
prywatnego. Po kilku latach jego uzytkowania wnosi do Spétdzielni roszczenia co do jego
wielkosci, twierdzac, iz ma ono za mata powierzchnig. Pomiary miejsc postojowych
(wszystkich) zostaty wykonane przed oddaniem budynku do eksploatacji (w roku 2004) przez
geodete z uprawnieniami.

Cztonkowie Rady Nadzorczej (jednogtosnie) odrzucili roszczenie w/w cztonka Spétdzielni,
jako niezasadne i nie majgce zadnego umocowania w obowiazujacych normach prawnych.
Dodatkowo Pani Katarzyna Wielgus-Chopiak poinformowata o moizliwoéciach
przeprowadzenia prac termomodernizacyjnych nieruchomosci Mirkowska 40. Ich koszt
wstepnie oszacowano od 162 tys. zt do 280 tys. zt brutto (w zakresie: usuniecie supremy,
przyklejenie styropianu grafitowego, wymiana obrébek blacharskich (parapetéw) oraz
orynnowania oraz wymiana daszku nad wejsciem do klatki schodowe;.
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Ad. 7. Zamkniecie obrad
Po wyczerpaniu porzadku obrad Przewodniczaca RN podzigkowata zebranym za przybycie i

zamkneta obrady.
Termin nastepnego posiedzenia okreslono na 18.09.2023 roku o godz. 19.00.2023 roku

Na tym protokét zakorczono.

(é ........... e L o

Sekretarz RN Jadwiga Zakrzewska Przewodniczaca RN Sylwia Zmijewska-Kwireg

Zataczniki:

1. Propozycja porzgdku obrad wraz z kompletem materiatow.

2. Lista obecnosci,

3. rozliczenie zuzycia medidw za | pdtrocze 2023 roku,
pismo z dn. 22.08.2023 roku Wykonawcy robét remontowej na nieruchomosci Narozna 3,
stan zadtuzenia na dzien 31.07.2023 roku,

4,

5.

6. sposob kredytowania inwestycji linia kredytowa,

7. oferta Banku Spoétdzielczego w zakresie warunkéw kredytowania prac remontowych,
8.

propozycja utworzenia centralnego funduszu remontowego — fundusz ,celowy’
zarzadzany centralnie,

9. symulacja wewnetrznej pozyczki w ramach zgromadzonych $rodkéw finansowych f.r.

str. 6



