SPRAWOZDANIE
z prac Komisji Technicznej
Rady Nadzorczej

Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa” w Warszawie
za okres od 25.05.2016 r. do 25.05.2017 r.

W okresie sprawozdawczym Komisja Techniczna SM Lazurowa pracowata w nastepujgcym

sktadzie:
1. Jerzy CZYZEWSKI przewodniczacy [Roztogi 7] —
2. Marek SNOPINSKI wiceprzewodniczacy [Siemiatycka 1] -
3. Teresa BABLOK [Sternicza 96]
4. Tomasz BINEK [Sternicza 100]
5. Joanna FRASZCZYK [Sternicza 98]
6. Hanna GADAMSKA [Sternicza 129]
7. Magdalena KOSZADA-TRZESZCZKOWSKA  [Roztogi 6]
8. Marcin KOMENDAREK [Lazurowa 2A]
9. Marianna KRAWCZYK [Sternicza 131]
10. Angela KURKOWSKA-BIELECKA [Roztogi 5]
11. Marek OWSIANKO [Roztogi 2]
12. Ryszard ROKICKI [Lazurowa 4]
13. Piotr RUNOWSKI [Roztogi 3]

14. Teresa WECLAWSKA [Lazurowa 6]

W poréwnaniu z poprzednim okresem sprawozdawczym 2015/2015, Komisja Techniczna
zwiekszyta swoj sktad osobowy. Na posiedzeniu Rady Nadzorczej w dniu 23. czerwca 2016 r.
do Komisji weszty panie: Angela Kurkowska-Bielecka, Teresa Bablok, i Marianna Krawczyk, ktdre
zgtosity swdj akces do Komisji. Panie Angela Kurkowska-Bielecka i Teresa Bablok sg nowymi cztonkami
Rady Nadzorczej, wybranymi na Walnym Zgromadzeniu w dniu 20. maja 2016 r.

W Okresie Sprawozdawczym Komisja odbyta 5 posiedzen w dniach: 18.07.2016, 20.09.2016,
09.02.2107, 15.03.2017 i 19.04.2017.

Posiedzenie 18.07.2016 r. — Protokét nr 3/2016

1. Omoéwienie projektu umowy o wymiane diwigow w systemie dzierzawy z firma ,Short Term
Rental Capital” (STRC) Sp. z 0.0. Bank kredytujacy firme wykonujgca remont dizwigéw chce doda¢
optate indeksacyjng na poziomie 7,5%, na co Spétdzielnia nie wyrazita zgody. Przedmiotem
negocjacji jest optata = WIBOR x 1,5, co wynosi ok.3,5%. Zaproponowano zmiane,
lub wykreslenie z umowy art. 7. (Prawo do przeniesienia wtasnosci przedmiotu dzierzawy), ktory
w obecnej formie jest niejasny i moze rodzi¢ réine interpretacje, ze szkoda dla Spotdzielni.
Komisja jednogtosnie przyjeta wniosek rekomendujgcy Zarzqdowi dalsze prowadzenie negocjacji,
w tym o zmiane art. 7, przed przedstawieniem do akceptacji Radzie Nadzorczej umowy z firmg
wShort Term Rental Capital”
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2. Omodwienie planowanych dziatarn w zakresie oszczednosci energii w zasobach Spétdzielni.
Zarzad Spoétdzielni za posrednictwem Komisji zwrdcit sie z wnioskiem do Rady Nadzorczej
0 zaopiniowanie dziatan majacych na celu pozyskanie dotacji unijnych na wykonanie prac
termomodernizacyjnych prowadzacych do podniesienia efektywnosci energetycznej. oraz
o planach zlecenia wykonania projektéw automatycznej regulacji centralnego ogrzewania.
Komisja przy jednym gfosie sprzeciwu rekomendowata Radzie Nadzorczej podjecie uchwaty
upowazniajgcej Zarzqd do realizacji zadan przedstawionych we wniosku.

3. Omowienie koniecznosci zabezpieczenia elewacji $ciany szczytowej ipoétnocnej budynku
Roztogi 9 poprzez malowanie farbami silikatowymi ze srodkiem glonobdjczym. Zarzad
przestawit dokumentacje fotograficzng przedstawiajacg elewacje zaatakowang przez kolonie
glondw i zaproponowat powierzenie prac firmie Ustugi Remontowo-Budowlane Norbert towczyk
(dawniej LINEX), ktora jest znana Spétdzielni jako solidny wykonawca. Koszt robét 89.547,40 zt
brutto, gwarancja — 5 lat. Komisja jednogtosnie przyjeta wniosek rekomendujgcy podjecie
proponowanych przez Zarzqd dziafan.

4. Zarzad przedstawit informacje o przeprowadzonym remoncie dachu pawilonu Lazurowa 10
przy zastosowaniu najnowszej technologii renowacji i uszczelniania pokry¢ dachowych
(HYDRONYLON HP) Koszt przeprowadzonego remontu — 180 tys. zt.

Posiedzenie 21.09.2016 r. — Protokét nr 4/2015

1. Komisja oméwita Sprawozdanie Zarzadu w zakresie technicznym za | pétrocze 2016 r. Realizacja
planu gospodarczego na rok 2016 przebiega zgodnie z planem i nie wida¢ zagrozen dla jego
wykonania tak pod wzgledem rzeczowym jak i finansowym. Wykonane a | pdtroczu prace: remont
dzwigéw Siemiatycka 131 i Lazurowa 2A, remont ciggéw pieszo-jezdnych Siemiatycka 129/131
i Lazurowa 2/2A, projekt modernizacji ciggdw pieszo-jezdnych wzdtuz Roztogi 3,5,7, przytacza
wodociggowe do Roztogi 6 wraz z hydrofornig, i Siemiatyckiej 1. Usuwane jest zaglonienie
elewacji, wykonano remont balkonow Lazurowa 4 i 6, trwa remont balkondéw Roztogi 3. Wymiana
d2wigéw zacznie sie pod koniec roku. Zostaty rozpoczete prace projektowe modernizacji instalacji
CO, polegajacej na montazu urzadzen do automatycznej regulacji hydraulicznej. Komisja
przy jednym glosie sprzeciwu rekomendowata Radzie Nadzorczej podjecie uchwaty o przyjeciu
sprawozdania Zarzgdu.

2. Komisja oméwita propozycje Zarzadu w zwigzku z odpowiedzig ,Veolii” na zapytanie o warunki
termomodernizacji budynkéw Roztogi 2 i 4 oraz Siemiatycka 1. VEOLIA S.A. narzucita
restrykcyjne warunki wspotpracy, powstato wiec pytanie, czy warto kontynuowac ten kierunek
dziatan energooszczednosci Cheielismy uzyskang energie skierowaé na wspomaganie pracy wezta
CWU. Okazuje sie jednak, ze zysk finansowy na zasilaniu wezfa z instalacji fotovoltaiki jest nikty,
co potwierdzaja inne Spétdzielnie, ktére taky instalacje juz maja. Lepszym rozwigzaniem jest
wykorzystanie zielonej energii. Musimy zrezygnowac z zasilania weztéw cieplnych ze wzgledu
na stanowisko dostawcy ciepta i ztozymy wniosek o dofinansowanie instalacji fotovoltaiki
dla Roztogi 2 na zasilanie oswietlenia czesci wspolnych. Komisja przyjeta do wiadomosci
stanowisko Zarzgdu w sprawie instalacji fotovoltaiki na budynku Roztogi 2.

3. Omodwienie projektu zmian w Regulaminie Komisji Technicznej. Zmiany ograniczajg skfad
Prezydium Komisji do dwdch oséb areszta zmian jest powieleniem odpowiednich zapisow
regulaminu Rady Nadzorczej w zakresie trybu prowadzenia obrad. Wprowadzono szereg
poprawek uscilajgcych tryb prac Komisji ograniczajac jej dziatalno$¢ do spraw technicznych,
pozostawiajac sprawy ekonomiczne w gestii Komisji Rewizyjnej. Komisja przy jednym gfosie

\\ wstrzymujgcym sie rekomendowata Radzie Nadzorczej podjecie uchwaly o przyjeciu
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4. Prezes Zarzadu poinformowatl o wniesieniu przez czionkéw Spoétdzielni ,Strop” zastrzeien
do projektu  budowlanego Inwestycji ,Lazurowe Ogrody”, ktdra jakoby koliduje
z wybudowanymi przez ,Strop” miejscami parkingowymi. Miejsca te sg jednak zlokalizowane
na terenie nalezagcym do ZDiM, ktory zreszta wymowit Spotdzielni ,Strop” umowe na uzytkowanie
tego terenu. Zastrzezenia ,Stropu” s3 oczywiscie bezzasadne, ale oczywiscie opdini wydanie
pozwolenia na budowe. Komisja przyjeta informacje do wiadomosci.

Posiedzenie 09.02.2017 r.. — Protokét nr 1/2017

1. Informacja o dziataniach Zarzadu w zakresie oszczednosci energii Modernizacja oswietlenia
czesci wspolnych przeprowadzona w 2014 r. przynosi wymierne oszczednosci: o ok. 80% i Zarzad
chce kontynuowaé ten kierunek dziatan i zamontowac pilotazowe instalacje fotowoltaiczne
na budynkach o najlepszych warunkach technicznych. Uzyskana energia bedzie wykorzystana
do zasilania oswietlenia ciggu pieszo-jezdnego i klatek schodowych i korytarzy. Koncepcje
instalacji dla budynku Roztogi 6 przedstawit Prezes firmy Teraz Energia sp. z 0. o: 16 rzedéw
po 5paneli wkazdym, co daje moc 20 kW. Wiecej informacji na stronie:
http://www.bialecertyfikaty.com.pl/finansowanie/realizacja-przedsiewziec-w-formule-esco.
Prezes poinformowat, ze Zarzad przygotowuje dziatania takze w zakresie oszczednosci cieplnych.
Poczatkowo planuje sie modernizacje instalacji CO, wymiane zawordw termoregulacyjnych na
grzejnikach w mieszkaniach, instalacje zaworéw podpionowych i automatyczna regulacje cisnienia
w ztadzie. Odpowiednia dokumentacja jest obecnie opracowywana. Komisja jednogfosnie przyjeta
wniosek o rekomendacje Radzie Nadzorczej podjecia uchwaly wyrazajgcej zgode na instalacje
fotovoltaiki i dalszej termomodernizacji w obiektach Spofdzielni.

2. Omdéwienie projektu planu remontéw na rok 2017 w kontekscie planu gospodarczo-
finansowego na rok 2017 r. Prezes Zarzadu poinformowat, ze plan remontow za zeszly rok zostat
wykonany. Rozliczone zostaty prace finansowane z zysku z inwestycji Plan na rok 2017 zamyka sie
kwota 1.830 642,61 zi, ktdra jest o 283.000 zt wyzsza niz przyjeta w planie zatwierdzonym przez
Walne Zgromadzenie. Stawka na fundusz remontowy pozostaje na wysokosci 1,30 zt/m2/m-c.
Wyisze niz zaktadat plan przyjety na WZ s3 nakfady na:remont ciggu pieszo-jezdnego
Roztogi 3,5,7, wymiane poziomoéw kanalizacyjnych pod posadzkami w piwnicach budynkéw
Siemiatycka 1, Lazurowa 12, Sternicza 131 kl. I, Roztogi 3. Wydatki na kanalizacje nie byty
planowane, ale stan instalacji jest tak zty, ze natychmiastowy remont jest konieczny.
Zrezygnowano z remontu dachu Lazurowa 2, ktdry zostat naprawiony i aktualnie jest w dobrym
stanie. W planie nie zostato ujete wykonanie instalacji nawodnionego pionu ppoz. w budynku
Siemiatycka 1 (60.000 zt). Obecne Straz Pozarna w praktyce nie korzysta z pionéw pozarowych,
wymag jak na razie jednak pozostaje i instalacja bedzie wykonana w latach przysztych. W planie
na rok 2017 przewidziano tez 71.000 2zt na dokumentacje techniczng do wnioskéw
o dofinansowanie unijne (nieujete w planie WZ). Komisja jednogtosnie przyjefa wniosek
o rekomendacje Radzie Nadzorczej podjecia uchwaly w sprawie przyjecia Sprawozdania
z wykonania planu remontéw za rok 2016 i przyjecia planu remontéw na rok 2017.

3. Omowienie propozycji wystgpienia Zarzadu do Projektanta i Wykonawcy modernizacji
ulicy Lazurowej w sprawie ekrandw diwiekochtonnych na odcinku wzdiuz naszego osiedla.
Prezes poinformowat, e po ostatnim posiedzeniu Rady Nadzorczej, Zarzad
w dn. 31. stycznia 2017 r wystat stosowne pismo do ZDiM w imieniu Spodtdzielni o montaz
ekrandw.

4. Sprawy wniesione przez cztonkow Komisji Technicznej Cztonkowie Komisji poruszyli po raz

_kolejny problem zamykania zsypéw $mieciowych. Zakupione przez Spétdzielnig kiddki

nie rozwigzujg problemu: sg trudne do otwarcia, zwtaszcza w zimie gdy sg zamarzniete. osobom
starszym jest w ogole ciezko je otworzyé. Padta propozycja zainstalowania zamkéw otwieranych
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elektronicznie. Komisja jednogfosnie przyjeta wniosek o rekomendacje wykonania zamkniecia
zsypow zamkami elektromagnetycznymi otwieranymi tzw. chipami w budynkach, ktdre o takie
rozwigzanie wystepowaty i w pozostalych budynkach, ktdre o to wystgpig. Koszt wykonania
zamkniecia ponoszg lokatorzy

Posiedzenie 15.03.2017 r.. — Protokét nr 2/2017

1.

AN

Omoéwienie koncepcji architektonicznej planowanej inwestycji ,Sternicza II”, spotkanie
z projektantem. Nowga inwestycje bedziemy chcieli zrealizowaé w systemie dotychczasowym,
tj. Spétdzielnia wystepujagca jako Inwestor; 30% mieszkan dla cztonkéw Spétdzielni,
70% przeznaczy¢ do sprzedazy. Koncepcje architektoniczng przedstawit projektant - inz. arch.
Piotr Pisarczyk. Koncepcja stanowi zatgcznik do protokotu z posiedzenia Komisji. Prezes
i przedstawit propozycje Zarzadu dalszego postepowania: po zatwierdzeniu koncepcji
przez Komisje Techniczng i Rade Nadzorcy, zostanie ona wytozona do wglgdu w Spétdzielni
i zaineresowani beda mogli zapoznac¢ sie z nig, ewentualnie wnie$¢ do niej swoje uwagi
oraz zadeklarowa¢ che¢ udziatu w Inwestycji. Przewidywany na podstawie wstepnych kalkulacji
koszt 1 m? mieszkania bedzie nieco wyzszy w poréwnaniu z ,Lazurowym Zakatkiem” ze wzgledu
na konieczno$¢ realizacji dwupoziomowego garazu podziemnego, ale i tak bedzie bardziej
atrakcyjny niz w okolicznych budowach realizowanych przez deweloperéw. Komisja jednogtosnie
przyjeta wniosek o rekomendacje Radzie Nadzorczej podjecia uchwafy w sprawie przyjecia
koncepcji architektonicznej Inwestycji ,,Lazurowy Zakgtek”

Omdéwienie realizacji planu remontéw za lata 2011 — 2016. Plan remontdw zostat zrealizowany
w wiekszym zakresie niz planowano, co byto mozliwe ze wzgledu na zasilenie funduszu
remontowego zyskiem zinwestycji ,lazurowy Zakatek”. Dotyczy to zwfaszcza ciagéw
pieszo-jezdnych, elewacji, remontow balkonéw i klatek schodowych, wymiany piondw
kanalizacyjnych. Wérdd wykonanych prac byto uszczelnienie instalacji gazowej na catym osiedlu
metody polimeryzacji, po wykryciu licznych nieszczelnosci. Prace byly nieplanowane z uwagi
na zaniedbania wykonywania okresowych kontroli szczelnosci instalacji gazowej przez poprzednie
Zarzady. Komisja przy jednej osobie niebiorgcej udziafu w gftosowaniu przyjeta wniosek
o rekomendacje Radzie Nadzorczej podjecia uchwafy w sprawie przyjecia Sprawozdania
z wykonania wieloletniego planu remontdw na lata 2012 — 2016.

Omdéwienie polityki remontowej i zatozen do wieloletniego planu remontéw na lata 2017-2021.
Plan zostat sporzadzony przy zatozeniu niepodnoszenia stawki na eksploatacje i przeznaczeniu
na fundusz remontowy wiekszosci zyskow z Inwestycji. Gdyby nie to dofinasowanie, to stawka
na fundusz remontowy musiataby wynosi¢ 1,80 — 1,85 zt/m?/m-c Prezes wyjasnit pozycje
~Wymiana instalacji CO”, koszt 5.815.000 zt.; jest zlecony projekt regulacji instalacji CO
obejmujacy wymiane zaworéw podpionowych na automatyczne z regulacjg ilodci ciepta
dostarczanego do poszczegodlnych piondw. Spodtdzielnia w ramach funduszu remontowego moze
zainstalowa¢ zakupione indywidualnie przez lokatora grzejniki. Wyregulowanie uktadu
i wykonanie potem audytu cieplnego bedzie postawa do renegocjacji umowy z Veolig. Komisja
przy jednej osobie niebiorgcej udziatu w gfosowaniu przyjeta wniosek o rekomendacje Radzie
Nadzorczej podjecia uchwafy w sprawie przyjecia polityki remontowej i zatozen do wieloletniego
planu remontdw na lata 2017 2021.

Projekt planu remontéw na rok 2018 do przedstawienia na najblizszym Walnym Zgromadzeniu.
Zarzad przedstawit zestawienie przewidywanych na rok 2018 prac remontowych wraz z ich
orientacyjnymi kosztami. Najwazniejsze punkty projektu: dokonczenie remontu dzwigdw, ciggow
pieszo-jezdnych, wymiana pozostatych pozioméw kanalizacyjnych. Komisja przy jednym gtosie
sprzeciwu przyjeta wniosek o rekomendacje Radzie Nadzorczej podjecia uchwaly w sprawie
pryjecia projektu planu remontow na rok 2018 i przedstawienia go do zaopiniowania na Walnym

Zgromadzeniu.
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5.

Omowienie propozycji zmian w regulaminie parkingdw zarzadzanych przez Spétdzielnie
ze wzgledu na zmiane systemu ochrony: monitoring + brama z czytnikami, bez ochrony
personalnej. Projekt regulaminu przygotowat Zarzad. Wszystkie parkingi bedg monitorowa
za pomoca telewizji przemystowej. Do obstugi monitoringu i utrzymania czystosci wystarczy jedna
osoba dla obydwu parkingdw. Nowy regulamin przewiduje wnoszenie opfat za parking
przelewem, na wyodrebnione subkonto Spétdzielni lub w kasie Spétdzielni. W ramach prac
remontowych parkingu najpierw zostanie postawione nowe ogrodzenie z furtkami od strony
ciggu pieszo-jezdnego, potem utwardzenie gruntu. Czas wykonania do dwdch lat, bo prace sa
finansowane wytacznie z optat parkingowych. Komisja przy jednym gfosie wstrzymujgcym sie
przyjefa wniosek o rekomendacje Radzie Nadzorczej podjecia uchwaty w sprawie przyjecia zmian
w regulaminie parkingéw wraz z wniesionymi poprawkami.

Omowienie odpowiedzi ZDM na pismo Zarzagdu w sprawie ekranéw diwiekochtonnych
na odcinku ulicy Lazurowej wzdtuz naszego osiedla. Zarzad Drég Miejskich poinformowat
Spotdzielnie, ze wzdtuz osiedla nie bedzie ekranéw diwiekochtonnych, za to jezdnie otrzymaja
nawierzchnie zmniejszajgcg poziom hatasu od jadacych samochodéw o 3 dB. Komisja
jednogtosnie przyjeta wniosek aby Zarzqd Spdtdzielni przystqpit jako strona w postepowaniu
odwofawczym od w/w decyzji ZDiM.

Prezes Zarzadu poinformowat o wszczeciu przez Spéldzielnie postepowanie w sprawie
legalizacji parkingu Lazurowa 4. Spodtdzielnia zgromadzita dokumentacje w postaci zdjec
lotniczych z lat 90-tych w celu udowodnienia, ze ten parking istnieje juz wiele lat. Dokumentacja
zostata ztozona w Powiatowym Inspektoracie Nadzoru Budowlanego (PINB) w celu
zalegalizowania parkingu.

Posiedzenie 19.04.2017 r. — Protokét nr 3/2017
b

Komisja omoéwita sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci za 2016 rok w zakresie spraw
technicznych. Po wyjasnieniu sposobu prezentacji danych i wyjasnieniu spraw zwigzanych
z pozyskiwaniem dotacji unijnych, oraz kilku drobnych spraw szczegétowych, Komisja
jednogtosnie przyjeta wniosek o rekomendacje Radzie Nadzorczej podjecia uchwaly w sprawie
przyjecia Sprawozdania Zarzgdu za rok 2016 w zakresie spraw technicznych.

Omodwienie zatozen planu remontéw w ramach Planu Gospodarczo - Finansowego Spoétdzielni
na 2018 rok. Plan remontéw na rok 2018 zostat opracowany przez Zarzad. Postep robot
na inwestycji ,Lazurowe Ogrody” pozwala na zaplanowanie juz obecnie dofinansowania funduszu
remontowego w roku 2018 kwotg 5.000.000,- zt., co zostato dopisane do planu. Szczegoty planu
zostang dopracowane w planie, ktdry bedzie akceptowac przyszta Rada Nadzorcza. Czesc zyskow
z ,Lazurowych Ogrodow” bedzie przeznaczona na prace projektowe dla przysztej inwestycji
LSternicza II”. Komisja jednogfosnie przyjeta wniosek o rekomendacje Radzie Nadzorczej podjecia
uchwaty w sprawie przyjecia zatozen do planu remontdw na rok 2018.

Omowienie projektu zmiany Zasad organizacyjnych zlecania prac remontowych w Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,,Lazurowa”. Dotychczasowe limity finansowe okreslajace, kiedy jakg forme
przetargu sie stosuje nie odpowiadajg obecnym poziomom cen ustug i nalezy je podniesc.
Zaproponowano poprawki redakcyjne. m.in. okreslajgce warunki finansowe dla réinych form
zamowien (przetarg nieograniczony, ograniczony, zapytanie o cene, zamowienie z wolnej reki).
warunki realizacji zlecenia. Komisja jednogfosnie przyjefa wniosek o rekomendacje Radzie
Nadzorp\zej podjecia uchwaly w sprawie przyjecia projektu ,Zasady organizacyjne zlecania prac
remontowych w Spofdzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa’ wraz z przyjetymi poprawkami.
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Cztonkowie Komisji Technicznej desygnowani do Komisji Przetargowej brali udziat
w posiedzeniach tej Komisji przy rozstrzyganiu konkurséw i przetargéw:

Komisja przetargowa- przetarg nieograniczony w dniu 09.06.2016 r.

Wykonanie utozenia gresu na korytarzach, w pomieszczeniach zsypowych, przy windzie , przylegtym
spoczniku schodéw w budynku Lazurowa 4. - Wartos¢ prac: 212.921,00 zt

Komisja przetargowa- przetarg nieograniczony w dniu 28.07.2016 r.

Inwestycja ,Lazurowe Ogrody” polegajaca na budowie zespotu budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych z garazami podziemnymi i ustugami na nieruchomosci przy ul. Szeligowskiej
w Warszawie.

Wybdr Generalnego Wykonawcy: -wybrano - P.H.U.B ,tucz-Bud” - wartos¢ kontraktu
58.099.603,32 zt brutto

Komisja przetargowa- przetarg nieograniczony w dniu 20.09.2016 r.

Remont ciggdw pieszo-jezdnych wzdtuz budynkéw przy ul. Roztogi 3, Roztogi 5 i Roztogi 7.
Do wykonania prac wybrano firme ALDRO s.c.
Wartod¢ prac:
Roztogi 3 — 145.140,00 zt bez koniecznosci wymiany podbudowy,
196.800,00 zt z wymiang podbudowy

Roztogi 5 - 221.400,00 zt bez koniecznosci wymiany podbudowy,

285.360,00 zt z wymiang podbudowy
Roztogi 7- 226.320,00 zt bez koniecznosci wymiany podbudowy,

313.650,00 zt z wymiang podbudowy

Cztonkowie Komisji Technicznej uczestniczyli takie w odbiorach technicznych
przeprowadzanych remontéw obiektow i modernizacji instalacji.

Szczegdtowe dane zawierajg Protokoty Komisji Przetargowej oraz Protokoty Komisji
Odbiorowych.
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