Protokél nr 13/X1/2023
z posiedzenia Rady Nadzorczej w dniu 01.06.2023 r.

W posiedzeniu uczestniczyli:
1. Izabella Kosterska - Zastepca Przewodniczacego R.N.
2. Narcyza Tonderska - Zastepca Przewodniczacego R.N./Przewodniczgca Komisji Rewizyjnej
3. Izabela Mlynarska - Sekretarz R.N.
4. Zbigniew Olszowski - Przewodniczacy Komisji Technicznej / Zastepca Przewodniczacej
Komisji Rewizyjnej

5. Janusz Piotrowski - Przewodniczacy Komisji Lokalowej
6. Krzysztof Dzierzan - Czlonek R.N.
Zaproszeni:
1. Prezes Zarzadu Katarzyna Orlowska
2. Zastepca Prezesa Zarzadu - Glowny Ksiegowy Katarzyna Gumowska
3. Kierownik Dzialu Technicznego Barbara Roston

Materialy na posiedzenie Rady Nadzorczej zostaly przekazane do wszystkich czlonkéw Rady
Nadzorczej drogg elektroniczng i w formie papierowe;.

Zastepca Przewodniczacego - p. Narcyza Tonderska stwierdzila waznos§¢é zebrania i zdolno$¢ do
podejmowania uchwatl.

Rada Nadzorcza przyjela protokol z posiedzenia Rady Nadzorczej w dniu 11.05.2023 r.

Przyjeto nastepujacy porzadek obrad:

1. Omoéwienie przygotowania do WZC.
2. Sprawozdanie z realizacji planu remontéw za I kwartal 2023 r.
3. Sprawozdanie z realizacji planu GZM za I kwartal 2023 r.
4. Sprawy wniesione przez Zarzad.
5. Sprawy rozne i korespondencja.
Ad. 1

Prezes Zarzadu omowila ostatnie szczegoly dotyczace przygotowan do WZC w dniu 03.06.2023 T.
Wszystkie sprawy organizacyjne zostaly juz zalatwione, a w dniu 02.06.2023 r. do sali obrad zostang
dostarczone potrzebne materialy i nastgpi sprawdzenie przygotowania sali i urzadzen.

Rada Nadzorcza przyjela informacje Zarzqgdu do wiadomosci.
Ad. 2

Przewodniczacy Komisji Technicznej poinformowal, Zze po zapoznaniu sie w dniu 30.05.2023 1. z
przygotowanym przez Zarzad materialem Komisja Techniczna pozytywnie ocenila poziom
zaawansowania realizacji Planu Remontéw na 2023 rok. Wiekszo$¢ zaplanowanych zadan jest juz
zrealizowanych lub w toku.

Kierownik Dzialu Technicznego poinformowala, ze na zebraniu z mieszkafncami budynku przy
ul. Zeromskiego 15 w dniu 24.05.2023 r. w sprawie omowienia mozliwos$ci doposazenia budynku w
zewnetrzne dzwigi osobowe oraz planowanych remontoéw i zwigzanych z tym kosztow podjeto decyzje

o zbieraniu $rodkéw finansowych z przeznaczeniem na remont elewacji i balkonéw z wymiang barier
na nowe. Jednoczes$nie mieszkancy podjeli decyzje o odstapieniu w roku biezacym od remontu klatek
schodowych na rzecz wykonania projektu remontu elewacji i balkonéw, wystapienia o pozwolenie na
budowe i o realizacji robot w 2024 r. oraz o wystapieniu do Rady Nadzorczej z wnioskiem o pozyczke z
funduszu interwencyjnego. Podjeli takze jednoglosna decyzje o podniesieniu stawki funduszu
remontowego budynku o 1,50 z}/m2/miesiecznie tj. z 2,00 z}/m2 na 3,50 zl/m=.

Pani Prezes uzupehila, ze dopiero przetarg na wykonanie remontu elewacji pokaze, czy podwyzka
stawki na fundusz remontowy jest wystarczajaca i wowczas bedzie mozna ja odpowiednio skorygowac,
ale $srodki juz beda zbierane na przedmiotowy cel.

Wobec powyzszego Zarzad wnioskuje o wykreslenie z planu remontéw na rok 2023 poz. ,remont
klatek schodowych” w budynku przy ul. Zeromskiego 15 i podjecie uchwaly o ustaleniu nowej
miesiecznej stawki na fundusz remontowy w wysokosci 3,50 zl/m2 powierzchni uzytkowej lokalu od
dnia 01.10.2023 r.



Rada Nadzorcza zaakceptowala powyz'szy wniosek 1 jednoglosnie podjeta Uchwale
nr 15/XI/2023 w sprawie nowej miesiecznej stawki optat na fundusz remontowy
budynku przy ul. Zeromskiego 15 w wysokosci 3,50 zl/m>.

Ponadto Zarzad wystapil z wnioskiem o udzielenie pozyczki z funduszu interwencyjnego dla
mieszkancow budynku przy ul. Wrzeciono 49A w wysokos$ci 350 000 zt na realizacje planu remontow
w 2023 roku tj. remont balkonéw z wymiang barier na nowe wraz z naprawa tynku i malowaniem
elewacji.

W dniu 24 listopada 2022 r. doszlo do pozaru w lokalu nr 12 w/w budynku, skutkiem czego
zniszczeniu ulegla czeSé elewacji oraz trzy balkony.

W dniu 10.05.2023 r. w wyniku przetargu nieograniczonego wyloniono wykonawce robét. Komisja
przetargowa jednogloénie dokonala wyboru najkorzystniejszej oferty za wynegocjowang kwote brutto
450 000 zl.

Dotychczas budynek otrzymat odszkodowanie z tyt. szkod po pozarze w lacznej kwocie 21 917,55 zk
Mozliwe jest uzyskanie jeszcze wyzszego odszkodowania, ale dopiero po przedstawieniu
ubezpieczycielowi kopii faktur za wykonane naprawy i remonty w terminie do 30.01.2025 .

Z analizy salda funduszu remontowego budynku przy obecnej stawce i przy koszcie remontu w
wysokoéci 450 000,00 zl wynika, ze potrzebna jest pozyczka z funduszu interwencyjnego w wysokos$ci
350 000,00 zl.

Przy aktualnej stawce na funduszu remontowym okres splaty pozyczki z funduszu interwencyjnego
Spoétdzielni bylby zbyt dlugi, wobec czego Zarzad proponuje podniesienie miesiecznej stawki funduszu
remontowego o co najmniej 1,60 z}/m2 tj. do kwoty 4,00 z}/m? miesiecznie.

Ponownej analizy okresu splaty pozyczki nalezy dokonaé po rozliczeniu funduszu remontowego za rok
2023.

Powyzszy wniosek o udzielenie pozyczki z funduszu interwencyjnego i podniesienie stawki oplat na
fundusz remontowy uzyskal poparcie Samorzadu Budynku.

Rada Nadzorcza jednoglosnie podjela Uchwale nr 16/XI/2023 w sprawie nowej
miesiecznej stawki oplat na fundusz remontowy budynku przy ul. Wrzeciono 49A w
wysokosci 4,00 zl/m>2.

Rada Nadzorcza jednoglosnie podjela Uchwale nr 17/XI/2023 w sprawie udzielenia
mieszkancom budynku przy ul. Wrzeciono 49A pozyczki z funduszu interwencyjnego
w wysokosci 350 000,00 zl1.

Rada Nadzorcza bez uwag przyjela sprawozdanie Zarzqdu z realizacji planu
remontow za I kwartat 2023 r.

Ad. 3

Przewodniczaca Komisji Rewizyjnej poinformowala, ze w dniu 30.05.2023 r. czlonkowie Komisji
dokonali analizy przedstawionego przez Zarzad sprawozdania z realizacji planu GZM za I kwartal
2023 r. i stwierdzaja, ze realizacja planu jest prawidlowa.

Komisja zarekomendowala Radzie Nadzorczej przyjecie sprawozdania Zarzadu.

Rada Nadzorcza przyjela sprawozdanie Zarzqdu z realizacji planu GZM za I kwartal
2023 r. bez uwag.

Ad. 4

4.1 Zgodnie z wczesniejsza zapowiedzig Zarzad zwrocit si¢ z wnioskiem o zmiang stawek
miesiecznych oplat w pozycji ,konserwacja i przeglgdy” na pokrycie kosztow uslug
konserwacyjnych firmy Instalatorstwo Sanitarne i Ogrzewania Ustlugi Budowlane — Eugeniusz
Kwasniak poczawszy od dnia 1 pazdziernika 2023 r.

Pan Eugeniusz Kwasniak - firma Instalatorstwo Sanitarne i Ogrzewania Ushugi Budowlane
zwrécil sie do Spdldzielni z podaniem o podwyzke z uwagi na wzrost cen rynkowych
materialow - inflacja w latach 2021 - 2023 wyniosla lacznie 19,5%, natomiast przecietne
wynagrodzenie wzrosto o 20%, a wzrost placy minimalnej od 01.07.2023 r. wyniesie 20% w
stosunku do 2021 roku. Powoduje to wyzsze koszty utrzymania firmy i realizacji ustug.

W dniu 9 marca br. odbylo sie spotkanie czlonkéw Zarzadu oraz czlonkéw Rady Nadzorczej z
p. Eugeniuszem Kwasniakiem, na ktérym omoéwiony zostat temat jako$ci wykonywanych ustug



Ad. 5
5.1
5.2

53

oraz zostaly przeprowadzone negocjacje, w wyniku ktérych ustalono ostateczne kwoty
podwyzki wynagrodzenia za wykonywane ushugi.

Skalkulowane nowe stawki oplat w poz. , konserwacja i przeglqdy” zostaly zr6znicowane dla
poszczegbdlnych budynkow w oparciu o przewidywane koszty i stan $rodkow finansowych
zgromadzonych na dzien 31.12.2022 r. na rozliczeniach miedzyokresowych kosztow.
Uwzgledniono réwniez przewidywane koszty obowiazkowych przegladow rocznych oraz
piecioletnich, a takze koszty, ktore bedzie trzeba ponie$¢ w przypadku wystapienia sytuacji
trudnych do przewidzenia np. na skutek zdarzen losowych.

Z uwagi na powyzsze i ze wzgledu na to, ze wspdlpraca z firmg przebiega prawidlowo, Zarzad
zawnioskowal o przyjecie z dniem 1.10.2023 r. nowych stawek oplat w pozycji ,,konserwacja 1
przeglqdy” dla 17 budynkéw. Natomiast w 15 budynkach stawki pozostana utrzymane na
dotychczasowym, niezmienionym poziomie, poniewaz budynki te posiadaja do dyspozycji
srodki zgromadzone na rozliczeniach miedzyokresowych pozwalajace na zabezpieczenie
przewidywanych kosztow.

Rada Nadzorcza jednoglosnie podjela Uchwale nr 18/XI/2023 w sprawie
zmiany miesiecznych stawek oplat na pokrycie kosztow ustug
konserwacyjnych (poz. ,,konserwacja i przeglady”).

Zarzad Spoldzielni wystgpil o podjecie Uchwaly w sprawie zatwierdzenia nowej stawki czynszu
najmu za 1 m2 pow. uzytkowej lokalu mieszkalnego od dnia 01 pazdziernika 2023 roku w
zwigzku z rosnacymi kosztami eksploatacji i innych oplat ponoszonych przez Spéldzielnie na
utrzymanie nieruchomosci budynkowych i nieruchomosci gruntowych bedacych w zasobach
Spoéltdzielni.

Obecna stawka, ktéra obowigzuje od 01.04.2016 1. jest niedoszacowana i nie pokrywa kosztow
eksploatacji. W ciggu ostatnich 8 lat znacznie wzrosly koszty firm konserwacyjnych i
budowlanych oraz innych ustug §wiadczonych na rzecz Spoéldzielni przez firmy zewnetrzne.
Zmiana stawki czynszu najmu o 3,00 zl/m2 tj. z kwoty 8,50 z}/m? na kwote 11,50 zl/m? jest
konieczna celem zabezpieczenia $rodkéw finansowych na pokrycie kosztéw zwigzanych z
eksploatacja lokali mieszkalnych z zachowaniem plynnego regulowania platnosci.

Zgodnie z art. 8a ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego - wysoko$¢ czynszu nie moze przekroczy¢ w skali roku 3 %
warto$ci odtworzeniowej tj. 20,84 zl/ m2miesiecznie.

Obwieszczeniem Wojewody Mazowieckiego z dnia 27 marca 2023 r. zostala ustalona od dnia
01.04.2023 1. do dnia 30.09.2023 r. wysoko$¢ wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia
1 m2 powierzchni uzytkowej budynkéow mieszkalnych dla m.st. Warszawy w kwocie

8.335,17 zk

W zasobach Spoéldzielni sa 32 lokale mieszkalne o statusie prawa najmu o powierzchni
uzytkowej lokali 1.369,21 m2.

Rada Nadzorcza jednoglosnie podjela Uchwale nr 19/XI/2023 w sprawie
wysokosci stawki czynszu za najem lokali mieszkalnych.

Na dyzur czlonka Rady Nadzorczej w dniu dzisiejszym nie zglosil sie zaden interesant.

Ustalono, ze najblizsze posiedzenie Rady Nadzorczej odbedzie sie w dn. 06.07.2023 r., a
nastepne w dniu 31.08.2023 1.

W dniu 06.07.2022 r. dyzur Czlonka Rady Nadzorczej bedzie pehit p. Zbigniew Olszowski.

Na tym posiedzenie zakonczono.



