Protokél nr 31/X /2021
z posiedzenia Rady Nadzorczej w dniu 18.11.2021 r.

W posiedzeniu uczestniczyli:

1. Artur Bryzek - Przewodniczacy R.N.
2. Adam Gezek - Zastepca Przewodniczacego R.N.
3. Maria Wojciechowska - Zastepca Przewodniczacego R.N.
4. Narcyza Tonderska - Sekretarz R.N.
5. Krzysztof Dzierzan - Przewodniczacy Komisji Technicznej
6. Adam Gasik - Przewodniczacy Komisji Ekonomiczno-Finansowej
7. Leslaw Korzeniewicz - Przewodniczacy Komisji Lokalowej
8. Grzegorz Zielinski - Przewodniczacy Komisji Rewizyjnej
Zaproszeni:
1. Prezes Zarzadu Katarzyna Orlowska
2. Gléwny Ksiegowy - Czlonek Zarzadu Ewa Ku$mierczuk
3. Kierownik Dzialu Technicznego Barbara Roston
4. Przewodniczacy Rady Osiedla Bielany Janusz Piotrowski

Materialy na posiedzenie Rady Nadzorczej zostaly przekazane do wszystkich czlonkéow Rady
Nadzorczej oraz przewodniczacych Rad Osiedli droga elektroniczna i w formie papierowe;.

Obrady otworzyl Przewodniczacy - p. Artur Bryzek, ktory stwierdzit wazno$¢ zebrania i zdolno$é do
podejmowania uchwatl.

Po odczytaniu protokolu z posiedzenia Rady Nadzorczej w dn. 21.10.2021 r. Rada
Nadzorcza w wyniku przeprowadzonego glosowania przyjela protokol.

Przyjeto nastepujacy porzadek obrad:

1. Ocena realizacji planu remontéw za trzy kwartaly 2021 r. oraz informacja o ksigzkach
obiektow.

2. Przygotowanie budynkéw do zimy.
3. Ocena wynikéw rzeczowo — finansowych realizacji planu GZM za trzy kwartaly 2021 r.
4. Sprawy wniesione przez Zarzad.
5. Sprawy rozne i korespondencja.
Ad.1iz2

W dn. 16.11.2021 r. odbylo sie posiedzenie Komisji Technicznej przy udziale p. Barbary Roslon —
kierownik Dzialu Technicznego.

Podczas posiedzenia Komisja Techniczna przeanalizowala material Zarzadu dot.: realizacji planu
rzeczowo — finansowego remontow na dzien 02.11.2021 r. oraz przygotowania budynkéw do zimy oraz
bardzo szczegblowo omoéwila wszystkie pozycje. Czlonkowie Komisji nie wniesli szczegélnych uwag,
oceniajac, ze remonty sa realizowane wg przyjetego planu.

Z zaplanowanej kwoty 4 235 479,69 zl zostaly zawarte umowy na roboty oraz rozpoczeto prace na
kwote 2 647 980,32zt wtym: Osiedle Bielany 1798 829,36 zl, Osiedle Wrzeciono 849 150,96 zl.

Dla budynku ul. Kasprowicza 86 zostala zawarta Umowa na remont elewacji z powiekszeniem
balkonow

Dla budynku przy ul. Marymoncka 147 na remont klatek schodowych przy zwiekszonym na wniosek
Samorzadu Budynku zakresie rob6t zawarto umowe i rozpoczeto roboty, a ich planowane zakonczenie
i rozliczenie nastapi w I kwartale 2022 r.

Komisja Techniczna zapoznala sie z dokumentami dotyczacymi wykonania robot dodatkowych
instalacji elektrycznej oSwietleniowej w czterech klatkach schodowych budynku Marymoncka 147,



zgodnie z zaleceniem Urzedu Dozoru Technicznego. UDT zalecil wykonanie dodatkowego oswietlenia
przed wszystkimi drzwiami przystankowymi dzwigoéw, celem dostosowania natezenia o$wietlenia do
obowiazujacych przepis6w i norm.

Biorac pod uwage poprawe efektywnos$ci energetycznej budynku, ktora przelozy sie na zmniejszenie
zuzycia energii, a tym samym jej kosztéw oraz ze wzgledu na rozpoczety remont klatek schodowych
Komisja Techniczna uznala za zasadne i zaakceptowala realizacje powyzszych robdét w branzy
elektryczne;j.

Komisja dokonala takze przegladu ksiazek obiektow budowlanych dla budynkow Zeromskiego 11,
Zeromskiego 13a i Marymoncka 143, stwierdzajac, ze prowadzone sa prawidlowo. Na biezaco
uzupehiane sa wpisy dotyczace przeprowadzanych badan i remontéw.

Po zapoznaniu sie z materialem Zarzadu w sprawie przygotowania budynkéw do zimy, Komisja
uznala, ze na biezaco monitorowany jest stan techniczny elementéw budynku narazonych na
szkodliwe wplywy atmosferyczne, w szczegdlnoSci polaci dachowych, obrobek blacharskich i elewacji,
a Spoldzielnia jest przygotowana do sezonu zimowego.

Komisja pozytywnie ocenila dotychczasowe dzialania dzialu technicznego i wnosi o przyjecie
informacji Zarzadu o realizacji planu rzeczowo-finansowego remontéw na dzien 02.11.2021 r. oraz
przygotowania budynkéw do zimy.

Rada Nadzorcza jednomyslnie przyjela sprawozdanie Zarzqdu dotyczqgce realizacji
planu rzeczowo — finansowego na dzien 02.11.2021 r. oraz przygotowania budynkoéw
do zimy.

Ad. 3

W dn. 17.11.2021 r. Komisja Ekonomiczno — Finansowa przeanalizowala przygotowany przez Zarzad
material dotyczacy wykonania planu finansowego GZM za III kwartal 2021 r. i nie wnosi zastrzezen
do przedstawionego sprawozdania.

W wiekszosci pozycji poziom kosztow jest nizszy od procentowego wskaznika wynikajacego z uplywu
34 roku, co wskazuje na racjonalne i oszczedne gospodarowanie Srodkami. Pozycje przekraczajace
plan roczny (np. od$niezanie dachow) lub wykazujgce zbyt niskie wykonanie po stronie przychodow
(odsetki od lokat) zostaly juz odnotowane przez Komisje przy ocenie realizacji planu GZM za
I kwartal 2021 r. Przekroczenie kosztow dzialalnosci opodatkowanej (81% planu) wynika z rozliczenia
mediow za I polrocze lokalu Spotdzielni mieszczacego sie Przy Agorze 28. Dodatkowa kwota zostanie
rozliczona z najemca lokalu.

Komisja Ekonomiczno-Finansowa zarekomendowala Radzie Nadzorczej przyjecie sprawozdania
Zarzadu z wykonania planu GZM za III kwartaly 2021 roku.

Rada Nadzorcza jednoglosnie przyjela sprawozdanie Zarzqdu z wykonania planu
Jinansowego GZM za III kwartal 2021 r.

Nastepnie przedyskutowano sposéb prezentacji odpisu na fundusz remontowy oraz planowania
niektorych pozycji kosztow — np. badan okresowych, kosztow bhp, pielegnacji zieleni, czy tez
ods$niezania i usuwania wiatrolomoéw.

W ramach otwartej dyskusji p. Adam Gasik stwierdzil, ze nadal ma watpliwosci co do sposobu
prezentacji wynikow realizacji planu finansowego, zwlaszcza w niektérych pozycjach np. poz. fundusz
remontowy. Prezentacja wynikow powinna by¢ jednolita dla caloSci planu. Natomiast przy
zastosowaniu metody memorialowej dla czesci pozycji i metody kasowej dla innych, do$¢ trudno jest
calo$¢é analizowadé i ocenia¢ wyniki bez dodatkowych objasnien.

Pani Katarzyna Orlowska wyjasénila, ze dyskusja na w/w temat toczyla sie juz wiele lat temu i
zakonczyla sie wspoélnym stanowiskiem Rady Nadzorczej i Zarzadu, aby przyja¢ obecnie stosowana
metode, poniewaz pozwala ona uniknaé rozbiezno$ci miedzy informacjami podawanymi w
sprawozdaniach z realizacji planu remontéw i sprawozdaniach z realizacji planu finansowego, gdzie
caly odpis roczny na funduszu remontowym jest juz od samego poczatku roku pokazywany jako
przychod, pomimo ze faktyczne wplywy dokonuja sie przez caly rok. W taki sam sposéb jako
jednorazowy odpis czyli 100% pokazuje sie te pozycje w planie GZM zaréwno po stronie przychodow
jak i kosztow. OczywiScie mozna te prezentacje zmienic, ale wowcezas tak samo powinno sie postapic z
innymi pozycjami np. kosztami, ktére nie moga by¢ rozlozone rownomiernie na caly rok jak np.
niektore oplaty cywilno-prawne, usuwanie $niegu i lodu, prenumeraty, ktére sa placone jednorazowo
lub w krotkim okresie czasu. Przygotowywane przez Zarzad sprawozdania z wykonania planu



finansowego nie maja charakteru Scisle ksiegowo-rachunkowego, a raczej informacyjny, aby w prosty
sposob pokaza¢, jak Spoldzielnia zarzadza finansami. Niezaleznie od tego dane dotyczace finansow
danego roku lub jego czeSci zawsze sa obarczone pewna niedokladno$cia, bowiem wiele pozycji GZM
w tym wladnie fundusz remontowy podlega rozliczeniu w czasie i aby byly przedstawione w pelni
dokladnie nalezaloby pokaza¢ dodatkowo bilans otwarcia na poczatek roku, przychod i wydatki na
chwile sporzadzania sprawozdania.

Pani Ewa Ku$mierczuk dodala, ze prezentacja uwzgledniajagca $rodki na rozliczeniach
miedzyokresowych jest co roku przygotowywana dla Samorzadéw Budynkéw, aby mialy one Scisla
orientacje, jakimi $rodkami dysponuja na dana chwile i jakie wydatki moga planowaé¢ na kolejny
okres.

Pani Ku$mierczuk podkreslila, ze mozna byloby bardziej kierowaé sie wspdélmiernoécia przychodow i
kosztoéw, aby zlikwidowaé¢ niedokladnosci wskaznikéw procentowych wykonania planu, ale i przy
obecnej prezentacji Zarzad w przedstawianych zestawieniach zamieszcza uzasadnienia i wyja$nienia
osiggnietych wynikow, ktére wskazuja przyczyny w/w niedokladnosci.

Pan Gasik zaproponowal, aby przy konstruowaniu planu na kolejny rok zmieni¢ prezentacje chociaz
niektorych pozycji, np. badan okresowych, kosztéw bhp, pielegnacji zieleni, czy tez od$niezania i
usuwania wiatrotomoéw, ktore najbardziej wplywaja na odchylenia wynikéw procentowych.

Pan Adam Gezek zglosil watpliwo$¢, czy to daloby pozadany efekt, nie powodujac innych zaburzen.

Pani Katarzyna Orlowska dodala, ze koszty w pozycjach wymienionych przez p. Gasika sa dos¢ trudne
do zaplanowania, gdyz znajduja sie tam roéwniez koszty bedace nastepstwem niemozliwych do
przewidzenia zjawisk pogodowych lub przypadkéw losowych (np. wiatrolomy, nadzwyczajne opady
$niegu i oblodzenie, koszty badan kontrolnych pracownikéw, ktoérzy przebywali ponad 30 dni na
zwolnieniu lekarskim).

Ostatecznie ustalono, ze dotychczasowy sposob prezentacji planu GZM 1 okresowych sprawozdan z
Jjego wykonania pozostaje bez zmian.

Ad. 4

4.1 Prezes Zarzadu przedstawila wniosek Zarzadu o podjecie uchwaly w sprawie rozliczania w
czasie przychodow i kosztow w pozycji ,,konserwacja domofonéow”.

Uzasadnila, ze w przeszloSci konserwacja domofonéw we wszystkich budynkach byla
prowadzona przez te sama firme. Obecnie juz w 6 budynkach przy okazji remontéw klatek
schodowych lub wymiany instalacji elektrycznej zostala zmodernizowana instalacja
domofonowa, z czego dla 5 budynkéw umowy na wykonanie w/w remontow zostaly podpisane
w ten sposob, ze wykonawcy sg zobowigzani dodatkowo do $wiadczenia ustugi konserwacji
domofonéw w okresie gwarancji. Dlatego w tych budynkach sa obecnie zerowe koszty w tej
pozycji i zasadne wydaje sie rozliczanie oplat wnoszonych na ten cel osobno na kazdy budynek.
Z uwagi na powyzsze Zarzad zwraca sie z wnioskiem o podjecie uchwaly, ktéra umozliwi, aby
od dn. 01.01.2021 r. rozlicza¢ w czasie r6znice pomiedzy przychodami a kosztami w pozycji
~konserwacja domofonoéw” za kazdy rok kalendarzowy dla poszczegélnych nieruchomosci.
Wyniki dla kazdej nieruchomosci w poz. Koszty zalezne — konserwacja domofonéw podlegaé
beda przeniesieniu na konto rozliczeti miedzyokresowych i zwiekszaé odpowiednio przychody
lub koszty w roku nastepnym.

Rada Nadzorcza jednoglosnie podjela Uchwale nr 41/X/2021 w sprawie
rozliczania przychodow i kosztéow w pozycji ,,konserwacja domofonow”.

4.2 Omowiono wniosek Zarzadu o podjecie uchwaly w sprawie ustalenia nowej wysokosci
miesiecznych stawek oplat eksploatacyjnych w poz. ,energia elekiryczna od dn. 01.01.2022 r.
dla 28 budynkow na pokrycie zwiekszonych kosztow energii elektrycznej.

Przeprowadzona zostala szczegdlowa analiza przychodéw i kosztow w oparciu o zuzycie energii
elektrycznej oraz przewidywanych kosztow w latach 2022 i 2023 wraz z dokladnym rozbiciem
na poszczeg6lne skladniki.

Zmiana wysoko$ci kosztow energii elektrycznej zostala spowodowana wzrostem cen
rynkowych. Spéldzielnia w sierpniu 2021 r. zawarta z dostawca - innogy Polska S.A. aneks do
kompleksowej umowy sprzedazy energii elektrycznej oraz $wiadczenia ustug dystrybucji na



Ad. 5
5.1

5.4

kolejne 2 lata tj. od dn. 01.01.2022 r. do dn. 31.12.2023 r., gwarantujac sobie w tym okresie
stale ceny dot. Pozycji: Oplata za sprzedaz energii i Oplata handlowa.

W zwigzku z powyzszymi zmianami Zarzad przeprowadzit kalkulacje przychodow i kosztow
zuzycia energii elektrycznej na lata 2022 i 2023, ktora przedstawil Radzie Nadzorcze;.

Po wyliczeniu nowej stawki na pokrycie przewidywanych, zwiekszonych kosztéw uwzgledniono
rozliczanie kosztow energii elektrycznej w czasie, w celu wykazania, czy wystepuje konieczno$¢
pokrycia nadwyzki kosztéw nad przychodami wg stanu na dzien 31.12.2021r.

Jak wynika z w/w kalkulacji, wprowadzenie nowej wysokosci oplat jest konieczne tylko dla 28
z 32 budynkéw. Pozostale budynki tj. Nalkowskiej 5, Zeromskiego 11, Szegedynska 12 oraz
Wrzeciono 47A maja zgromadzong wystarczajaca ilo§¢ Srodkéw na porycie kosztow energii
elektrycznej przewidywanych na 2022 rok.

Pani Ku$mierczuk zwroécila uwage, ze nie mozna wykluczy¢ wprowadzenia jeszcze innych
podwyzek i dlatego kalkulacji przewidziano ulamkowy zapas.

Pani Katarzyna Orlowska uzupehita, ze w przypadku budynku Perzynskiego 9 zalozono wzrost
zuzycia energii elektrycznej o ok. 60%, gdyz od stycznia br. w budynku dziala nowo
wybudowana winda. Natomiast w budynkach, gdzie zostala przeprowadzona modernizacja
instalacji elektrycznej i zastosowano energooszczedne o$wietlenie, nalezy sie spodziewac
wymiernych oszczednoSci.

Rada Nadzorcza jednoglosnie podjela Uchwale nr 42/X/2021 w sprawie
ustalenia wysokosci oplat na pokrycie kosztéow energii elektrycznej.

Na zakonczenie p. Katarzyna Orlowska poinformowala, ze w dniu 18.11.2021 r. Rada m. st.
Warszawy uchwalila nowa metode obliczania oplat za odbior odpadéw komunalnych. Nowa
metoda bedzie obowigzywaé¢ od dn. 01.01.2021 r. i uzaleznia oplate za odbiér odpadéw od
powierzchni uzytkowej lokalu, niezaleznie od tego, ile os6b w nim zamieszkuje. Nowe stawki
oplat przedstawiaja sie nastepujaco:

lokal mieszkalny do 30,00 m2 — oplata w wysokosci 52,00 zl;
lokal mieszkalny od 30,01 m2 do 40,00 m2 — oplata w wysokoSci 77,00 zl;
lokal mieszkalny od 40,01 m2 do 60,00 m? — oplata w wysokoSci 88,00 zl;
lokal mieszkalny od 60,01 m2 do 80,00 m2 — oplata w wysokos$ci 94,00 zk;
lokal mieszkalny od 80,01 m2 — oplata w wysokoéci 99,00 zl.

AhwdE

Jest to ostatnia z przewidzianych w ustawie metod liczenia oplat, a wiec raczej nie bedzie
mogla by¢ zmieniona, cho¢ wzbudza jeszcze wieksze kontrowersje niz metoda liczenia optat na
podstawie zuzycia wody.

Korespondencja z mieszkancem.

Dane osobowe podlegajqce ochronie zgodnie z Rozporzqdzeniem Parlamentu Europejskiego 1
Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony osob fizycznych w
zwiqzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich
danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogdlne rozporzqdzenie o ochronie danych
osobowych — RODO)

Nie bylo zgloszen os6b zainteresowanych spotkaniem z Czlonkiem Rady Nadzorczej w ramach
dyzuru.

W dniu 09.12.2021 r. dyzur Czlonka Rady Nadzorczej odbedzie sie, o ile do Spéldzielni wplynie
zgloszenie osoby zainteresowanej. Dyzur bedzie pelnita p. Maria Wojciechowska.

Na tym posiedzenie zakonczono.



