Protokét nr 5/2021
Rady Nadzorczej Spétdzielni Mieszkaniowej
Lokatorsko-Wtasnosciowej w Konstancinie-Jeziornie
z dnia 17.05.2021 roku

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

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

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

W posiedzeniu uczestniczyli czfonkowie 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 witajgc zebranych.

Odczytat zaproponowany porzadek obrad — vide zatgcznik nr 2.

Do zaproponowanego porzadku obrad nie wniesiono Zzadnych 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 26.04.2021 roku.

3. Informacja Zarzadu Spoétdzielni dotyczaca realizacji biezacych zadan statutowych:
3.1. w zakresie zagadnien finansowo-ksiegowych,
3.2. w zakresie zagadnier remontowych i eksploatacyjnych,

3.3. w zakresie zagadnien cztonkowsko-mieszkaniowych oraz mozliwosci zwotania
Walnego Zgromadzenia.

4. Sprawy rozne.
5. Zamkniecie obrad.

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

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

Protokét z posiedzenia Rady Nadzorczej nr 4/2021 z dnia 26.04.2021 roku zostat przyjety bez
poprawek.
Wynik gfosowania: za —szes¢ gfosow, przeciw — zero, wstrzymujgcych sie —zero.

Ad. 3. Informacja Zarzagdu Spoétdzielni dotyczaca realizacji biezacych zadan statutowych:
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3.1. w zakresie zagadnien finansowo-ksiegowych, gios zabrata Prezes Zarzadu Pani Justyna
Rawska, prezentujac zebranym

- raport o windykacji wg stanu na dzieri 30.04.2021 roku. Od czasu wprowadzenia stanu
epidemii, zauwazalny jest znaczny wzrost zalegtosci w opfatach za lokal:

Ich wykaz w wariancie poréwnawczym prezentuje ponizsza tabela:

rok Zalegtosci (zf) na lokalach mieszkalnych —
stan na 30 kwietnia
2021 451.801,34
2020 477.128,46
2019 - 401.821,49
2018 376.493,22

Nieruchomosci .posiadajace najmniejsze zalegtosci w optatach eksploatacyjnych na dzien
30.04.2021 roku to:

1. Mickiewicza 8 — 33,01 zt,
2. Literatéw 8 — 256,39 zt,
3. Mirkowska 40 — 993,35 zt

Nieruchomosci posiadajace najwigksze zalegtosci w optatach eksploatacyjnych na dzien
30.04.2021 roku to:

1. Zgoda7 —56.597,46 ,
2. Walentynowicz 21R —41.109,84 zi,
3. Sobieskiego 3 —37.417,23 zt.

Statystycznie kazdy lokal w Spétdzielni ma zalegtosci w kwocie ponad 400,00 zt.

Petny raport w powyzszym zakresie stanowi integralng czes¢ niniejszego protokotu — vide
zatacznik nr 2.

Prezes Zarzadu przedstawifa tez poniesione koszty z tytutu zuzycia gazu w wariancie
poréwnawczym w stosunku do roku ubiegtego (okres od stycznia do kwietnia)
poszczegéinych jednostkach grzewczych — vide zatacznik nr 2 do niniejszego protokotu.
Zauwazalny w roku biezgcym jest wzrost kosztéw na wszystkich jednostkach dostawy energii
cieplnej, jednak przyczyng powyiszego byly utrzymujgce sig¢ warunki pogodowe -
wystapienie nizszych temperatur zewnetrznych w roku biezacych.

Nastepnie poinformowata zebranych, ze pozostate zagadnienia finansowe zostang
omowione z zagadnieniami remontowymi, poniewaz $cisle sig ze sobg powigzane.

3.2. w zakresie zagadnied remontowych i _eksploatacyjnych, gtos zabrata Cztonek Zarzadu
Kierownik Dziatu Administracji Pani Katarzyna Wielgus — Chopiak informujgc zebranych
o dziataniach w zakresie realizacji zadari remontowo-eksploatacyjnych.
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Podpisane zostaly umowy na realizacje prac termomodernizacyjnych na trzech
nieruchomosciach jednobudynkowych;

- Narozna 1 — czas realizacji 12.04.2021 — 21.07.2021 — koszt 335 tys. zt, zakres robét
doc:epleme scian styropianem, ptatnos¢ po zakoriczeniu robét,

- Kopernlka 4 — czas realizacji 08.04.2021 — 21.07.2021 — koszt 380 tys. zt, zakres robét,
usunigcie supremy i docieplenie trzech $cian styropianem, remont balkonéw, umowa
z Wykonawcg zawiera odroczong ptatnosé na trzy lata,

- Wilanowska 5 — czas realizacji 04.05.2021 — 19.07.2021 — koszt 428 tys. zt, zakres robét:
docieplenie fundamentéw, usunigcie supremy i docieplenie czterech $cian styropianem wraz
z dociepleniem dachu, umowa z Wykonawcg obejmuje odroczenie ptatnoéci na dwa lata.

W dniu 26.04.2021 roku =zostaly ogtoszone przetargi na wykonanie robét
termomodernizacyjnych dwdch nieruchomosci przy ul. Kopernika 2 i 3 oraz wymiany
wodomierzy lokalowych w zasobach Spétdzielni. Rozstrzygnigcie przetargu na wymiane
wodomierzy nastgpito w dniu 10.05.2021 roku oraz na ocieplenie budynkéw w dn.

17.05.2021r.

Wymiana wodomierzy: wptynety 3 oferty;
- QWA - warto$¢ oferty 85,08 zt brutto/wodomierz, tacznie 165.617,90 zt brutto,
gwarancja — na wykonane prace montazowe 24 miesigce, na wodomierz 60 miesiecy,

- @R wartos¢ oferty 108,00 zt wymiana wodomierza brutto, tacznie 207.792,00 zt brutto,
gwarancja — 60 miesiecy na wodomierz, na wykonane prace montazowe 36 miesiecy, 132 zt
miesiecznie modut radiowy, oprogramowanie 43.649,28 zf, odczyt jednego wodomierza

1,23zt brutto,

- "— wartos¢ oferty 102,60 zt + 16,20 zt = 118,00 zt brutto/wodomierz, tacznie
228.571,20 zt brutto, gwarancja — 60 miesiecy na wodomierze, 12 miesiecy modut
wodomierza.

Po dokonaniu analizy ztozonych w/w ofert Komisja ds. ZaméwieA uznata za zasadne
wybranie firmy“oraz przeprowadzenie z nig negocjacji. Oferta zfozona na wymiang
wodomierzy z zaprogramowang naktadka radiowg o zywotnosci 5- 6 lat.

W tym miejscu cztonkowie Rady Nadzorczej, po uzyskaniu dodatkowych informagji
i przeprowadzeniu krotkiej dyskusji rekomendowali — jednogtosnie — wybér firmy

jako wykonawcy wymiany wodomierzy w zasobach mieszkaniowych Spétdzielni w roku
biezagcym.

Nastgpnie Cztonek Zarzadu — Kierownik Dziatu Administracji Pani Katarzyna Wielgus-Chopiak
poinformowata o wynikach przetargéw dotyczacych wykonania prac termomodernizacyjnych
nieruchomosci przy ul. Kopernika 2 i 3.

Nieruchomos¢ Kopernika 2 — prace remontowe bedg polegaty na ociepleniu czterech écian
zewnetrznych w systemie BSO wraz z remontem balkondw, docieplenie cokotow, wptynety
dwie oferty od firm:

" oferta
opiewata wartos¢ robdt 519.454,46 zt, po negocjacjach z wykonawcg wartosé robét 484 tys.
zt, ptatnos¢ w roku biezacym w catosci,
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A0S W @ - oferta opiewata na wartosé robét 517.490,99 z, po

negocjacjach z wykonawca wartosc¢ robot 440 tys. zt, ptatnos¢ odroczona do trzech lat.

Nieruchomos¢ przy ul. Kopernika 3 — prace remontowe polegaty beda na ociepleniu trzech
$cian (dwie szczytowe i Sciana frontowa) w systemie BSO, wptynetly dwie oferty od firm:

- EEREERAE PRSLTEE TR, e e v ferta

opiewata wartosc robét 409.505,34 zf, po negocjacjach z wykonawcg warto$é robét 388 tys.
zt, ptatno$¢ w roku biezgcym w catosci,
— oferta opiewata na wartos¢ robét 460.180,33 zt (oferta

obejmowata caty budynek), po negocjacjach z wykonawcg wartos¢ robét 200 tys. zt — przy
zatozeniu wykonania remontu trzech Sciany, ptatnos¢ w roku biezgcym w catosci.

Cztonkowie Rady Nadzorczej — jednogtosnie rekomendowali wybér ﬁrmy“
wykonawcy prac termomodernizacyjnych dla w/w nieruchomosci.

Dodatkowo Cztonek Zarzadu — Kierownik Dziatu Administracji poinformowata zebranych o
realizacji ponizszych prac remontowych: '

- 13.05.2021 roku — rozpoczat sie remont opaski i cokofu nieruchomosci przy ul.
Wilanowskiej 6 — prace wykonuje wtasna grupa remontowa;

- na o$miu nieruchomosciach dokonano wymiany zaworéw gazowych stozkowych na kulowe
— wiasna grupa remontowa;

- w ostatnim tygodniu kwietnia firma zewnegtrzna wymienita pion wodno-kanalizacyjny oraz
c.0. na nieruchomosci przy ul. Naroznej 1 (pion kuchenny dla lokali 2, 4, 6, 8, 10),

- 19 kwietnia zostata podpisana umowa na wykonanie projektu malowania elewacji i remont
balkonéw nieruchomosci przy ul. Zgoda 7,

- Zarzad rozpoznat mozliwosci modernizacji drogi dojazdowej do kompleksu garazowego
Sobieskiego 17A, uzyskana oferta od ewentualnego wykonawcy opiewa na warto$¢ robét
okoto 20 tys. zt (netto), po przeprowadzeniu negocjacji ustalono wartos¢ robét na 17 tys. zt
(netto). Ewentualne prace obejmowatyby: zdjecie starej nawierzchni (trylinki), wyréwnanie
podtoza, ponowne utozenie trylinki.

Prace te jednak nie sa ujete w Planie remontéw, gdyby przystgpiono do ich realizacji to
nalezy wprowadzi¢ korekte do przyjetego Planu na rok biezacy oraz zabezpieczy¢ 7rédio
finansowania, co bedzie zwigzane z podwyzka funduszu remontowego dla uzytkownikéw
garazy w tym kompleksie. Po krotkiej dyskusji Rada Nadzorcza zaakceptowata powyiszy
zakres prac do wykonania, przy réwnoczesnym dokonaniu stosownej korekty Planu
remontow i ustaleniu podwyiszonego odpisu na fundusz remontowych dla w/w zespotu
garazowego, zobowigzujac réwnoczesnie Zarzad do przygotowania stosownej dokumentacji
i przedtozenia jej pod obrady Rady.

Wykonawca remontu nieruchomosci przy ul. Kopernika 4 ztozyt oferte na rozszerzenie
zakresu remontu barierek balkonowych o wykonanie nowych barierek ocynkowanych
i malowanych proszkowo w cenie 7 500,00 zt netto.

Po krétkiej dyskusji Rada Nadzorcza jednogtosnie uznata za zasadne rozszerzenie
prowadzonych prac termomodernizacyjnych na w/w nieruchomosci w omawianym wyzej

zakresie.
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W dalszej czesci posiedzenia, w nawigzaniu do prowadzonych i planowanych prac
termomodernizacyjnych na  poszczegdlnych  nieruchomodéciach jednobudynkowych
cztonkowie Rady Nadzorczej zwracali uwage na powyisze kwestie:

Pan Pawet Jaiczuk podkreslit konieczno$é zabezpieczenia $rodkéw na funduszu
remontowego termomodernizowanych budynkéw na pokrycie kosztéw robét. Przy
zastosowaniu zasady odroczonych ptatnosci (Wilanowska 5, Kopernika 2 i 4) naliczenie
rocznych odpiséw funduszu remontowego winno pokrywaé naleznoéci wynikajgce z
odroczonych pfatnosci. Nalezy dokonaé analizy w powyiszym zakresie i gdy bedzie taka
potrzeba zwigkszy¢ odpis na f. remontowy.

Pani Sylwia Zmijewska-Kwireg zwrdcita uwage na konieczno$¢ opracowania strategii
prowadzenia polityki remontowej zasobéw spétdzielczych wyznaczajac cele krétko i diugo
terminowe, z jednoczesnym wskazaniem Zrédta finansowania. Niektére nieruchomodci np.
na osiedlu Mickiewicza, bardzo dfugo beda oczekiwaty na kompleksowe remonty. Moze
nalezy poszukaé zewngtrznych Zrédet finansowania (np. kredyty bankowe), ktére wspéinie
z wktadem wtasnym umoiliwitoby wykonanie prac termomodernizacyjnych. Nalezatoby
spotka¢ sig z mieszkaricami poszczegdinych budynkéw i zaproponowaé jakas metode
dziatania: kredyt bankowy, podwyzka odpisu na fundusz remontowy, itp.

3.3. w zakresie zagadnien cztonkowsko-mieszkaniowych oraz mozliwoéci zwotania Walnego
Zgromadzenia.

Cztonek Zarzadu — Giéwny specjalista ds. cztonkowsko-mieszkaniowych Pani Danuta
Zurawska poinformowata zebranych o realizacji zadan dotyczacych spraw cztonkowsko-
mieszkaniowych. Wszystkie zadania realizowane sa na biezgco, zauwazalny jest znaczny
wzrost ilosci zbywanych lokali mieszkalnych, zaréwno tych o statusie spotdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokali jak i odrebnych Wfasnos'ci, co bezposrednio ma wplyw na
stan liczebny osobowy cztonkdéw Spétdzielni. Na biezaco aktualizowane s wszystkie rejestry,
zaréwno w pionie cztonkowskich jak i w pionie ksiegowo-finansowych i administracyjnym.

Nie zmienita sig sytuacja prawna w zakresie mozliwosci zwofania Walnego Zgromadzenia.
Nastepujg natomiast dynamiczne zmiany w przepisach prawnych dotyczgcych
funkcjonowania spétdzielni mieszkaniowych. Z tego powodu Zarzad podjat decyzje
o wstrzymaniu prac w zakresie nowelizacji Statutu. Zostang one opracowane i przedtozone
Radzie Nadzorczej do akceptacji po unormowaniu sie przepisow.

Ad. 5. Sprawy réine.

W sprawach réznych poruszone zostaty n/w sprawy:
Pan Pawet Jariczuk zapytat o postep prac zwigzanych z budowa 4 kottowni dla nieruchomosci

jednobudynkowych osiedla Anny Walentynowicz.
Pani Katarzyna Wielgus-Chopiak Cztonek Zarzadu - Kierownik Dziatu Administracji

poinformowata o kontynuacji podjetych czynnoéci w powyiszym zakresie. W dniu
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30.04.2021 roku zostato wystosowane pismo ponaglajace do Polskiej Spétki Gazowniczej o
realizacje przytacza gazowego. Na dzien 18.05.2021 roku zaplanowane jest spotkanie
- Zarzadu z przedstawicielem z dotychczasowym dostawcg energii cieplej, na ktérym zostang
poruszone mozliwosci przedfuzenia wspétpracy o kilka miesiecy, tj. do czasu wiaczenia do
eksploatacji nowo wybudowanych kottowni.

Prezes Zarzadu Pani Justyna Rawska wyjasnita, ze umowa z dotychczasowym dostawcy
energii cieplnej wygasa w marcu 2022 roku, zachodzi konieczno$é ewentualnego
przedtuzenia terminu obowigzujacej umowy na krétki okres, do czasu zakoriczenia sezonu
grzewczego. Nie moina mieszkaricéw pozbawi¢ dostawy energii cieplnej dla celéw CO
W sezonie grzewczym.

Rada Nadzorcza zaakceptowata (jednogtosnie) dziatania Zarzadu w powyiszym zakresie.

Pan Grzegorz Usniacki zwrécit uwage na stan techniczny urzadzed placu zabaw
usytuowanego przy nieruchomosci Sobieskiego 12B, urzadzenia sg tam dos$¢ ,wiekowe” i
moze nalezy podjg¢ decyzjg, czy go zmodernizowac, czy tez zamknac. Po drugiej stronie ulicy
Sobieskiego urzadzony jest duzy gminny plac zabaw, dobrze wyposaiony.

Cztonek Zarzadu - Kierownik Dziatu Administracji Pani Katarzyna Wielgus-Chopiak
poinformowata, ze co roku s3 przeprowadzane przeglady ogdinobudowlane przez osobe
posiadajgcy stosowne uprawnienia. Plac zabaw dopuszczony jest do uzytkowania.

W trakcie krétkiej dyskusji na powyiszy temat uzgodniono, iz stuiby administracyjne
dokonaja przegladu urzadzern oraz ewentualne usuniecie urzadzer stwarzajacych

niebezpieczenstwo.
Nastgpnie Prezes Zarzadu przedstawita prosbg z dnia 11.05.2021 roku \SARAERAEEA

QAR AP dotyczacy obnizenia czynszu najmu za lokal uzytkowy potozony
w Konstancinie-Jeziornie przy (RAANNRAES

Po analizie dokumentacji Rada Nadzorcza negatywnie zaopiniowata przedtozong prosbe —

jednogtosnie. Zwrécono uwage na fakt, iz w/w przedmiotowy lokal uzytkuje od ponad“
czynsz najmu pozostaje w niezmienionej wysokosci.

RS el e AR B TR e SRS
Nastepnie Prezes Zarzadu zwrdcita uwage na niski poziom wynagrodzen utrzymujacy sie w
Spétdzielni od kilku lat, przy wystepujacej tendencji wzrostowej najnizszego wynagrodzenia.

Poziom wynagrodzeri pracownikéw zajmujagce stanowiska wymagajace wysokich
kompetencji zawodbwych sukcesywnie zaczyna zrownywac sig¢ z poziomem wynagrodzeri
pracownikéw wykonujacych prace wymagajacych duzo niiszych kompetencji. Ostatnie
podwyzki ptac mialty miejsce w | pétroczu 2017 roku, a corocznie wzrasta najnizsze
wynagrodzenie $rednio okoto 200,00 zt. O te kwote (przynajmniej) powinny wzrastaé
wynagrodzenia pozostatych zatrudnionych, tak sie jednak nie dziato. Obecnie Spétdzielnia
nie jest atrakcyjnym pracodawca na rynku pracy. Przeprowadzona w Il pofowie 2020 roku
rekrutacja na pracownika do dziatu czynszu wykazata, Ze oczekiwania aplikantéw
ksztattowaly sie niewiele nizej od poziomu wynagrodzen cztonkéw Zarzadu. W perspektywie
najblizszego czasu (rok, dwa lata) Spoétdzielnia stanie przed problemem zabezpieczenia
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kadrowego dla realizacji zadan statutowych. Juz obecnie czeéé zatrudnionej kadry nabyta
prawa emerytalne, cze$¢ nabedzie je w najblizszych latach. Srednia wieky zatrudnionych
pracownikéw Spétdzielni wynosi 55,45 lat, w tym pracownicy umystowi — 49,87,
konserwatorzy —- 60,50, sprzatacze — 56 lat. '
Zarowno Zarzad Spdtdzielni, jak i Rada Nadzorcza w roku biezagcym zmuszeni bedg do
podjecia wigzacych decyzji w tej kwestii.

Rada Nadzorcza na odbywajacym sie posiedzeniu nie zajeta stanowiska w sprawie
poruszonej jak wyzej. Poprosita o przygotowanie analizy oraz kalkulacji proponowanych
zmian.

Termin nastepnego posiedzenia ustalono na dzieri 14.06.2021 roku o godsz. 18.00.

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

przybycie i zamknat obrady.
Na tym protokoét zakoriczono.

Sekretarz RN Sylwia Zmijewska-Kwireg Przewodniczacy RN Pawet Jariczuk

Zataczniki: -
1. Lista obecnosci.
2. Propozycja porzadku obrad wraz z kompletem materiatéw.
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