Protokoél nr 12/2023 r.

z posiedzenia Rady Nadzorczej Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa” z dnia
14 grudnia 2023 r.

I. Miejsce i czas posiedzenia:
. Siedziba Spéldzielni Mieszkaniowej — ul. Rozlogi 8, Warszawa.

. Obrady rozpoczgto w dniu 14.12.2023 r. o godzinie 19:00 a zakonczono o godzinie
19.35.

II. Obecnosé:
e W posiedzeniu uczestniczylo czternastu z pigtnastu cztonkéw Rady Nadzorczej

w skladzie: Mulifiska Barbara Maria, Kussy Izabella, Weclawska Teresa, So¢ko Krzysztof,
Owsianko Marek, Runowski Piotr, Zalisz Jadwiga, Bielecki Krzysztof, Wozniak Bernadetta,
Czyzewski Jerzy, Nestorowicz Marcin, Snopinski Marek, Gadamska Hanna, Bilinska Ewa.
Liczba obecnych stanowi kworum do podjecia wigzacych decyzji. Lista obecnosci stanowi

zalgcznik do protokotu.
Dodatkowo w posiedzeniu uczestniczyli:

- Zbigniew Gaca — Richter (Prezes i Czlonek Zarzadu Spéldzielni Mieszkaniowej

,Lazurowa’’),

- Dolota Dorota (Glowna Ksiggowa i Czlonek Zarzadu Spoldzielni Mieszkaniowej

,Lazurowa’’),

- Edyta Benesz (Pelnomocnik Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa’”).

II1. Prowadzenie obrad i przyjecie porzadku obrad:

Przyjeto nastepujacy porzadek obrad:

1. Otwarcie zebrania.
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2. Przyjecie porzadku obrad.

3. Przyjecie protokotu z posiedzenia Rady Nadzorczej nr 11/2023.

4. Informacja Zarzadu w sprawie realizacji inwestycji ,,Lazurowe
Apartamenty’’
1 planowanych inwestycji.

5. Informacja ustna Prezesa Zarzadu o proponowanych zmianach kierunkéw
rozwoju Spo6tdzielni.

6. Omowienie korespondencji skierowanej do Rady Nadzorcze;.

o

Zamknigcie posiedzenia.

Ad pkt 2) Przyjecie porzadku obrad.

e  Obrady posiedzenia otworzyl Przewodniczacy Rady Nadzorczej Jerzy Czyzewski.

e Przewodniczacy RN poddatl pod glosowanie wniosek: przyjecie porzadku obrad. Wniosek
przyjeto, gdzie:

& za przyjeciem wniosku glosowalo 14 czlonkéw RN Mulinska Barbara Maria,
Kussy Izabella, Weclawska Teresa, Socko Krzysztof, Owsianko Marek,
Runowski Piotr, Zalisz Jadwiga, Bielecki Krzysztof, Wozniak Bernadetta,
Czyzewski Jerzy, Nestorowicz Marcin, Snopinski Marek, Gadamska Hanna,

Bilinska Ewa.
& przeciwko przyjeciu wniosku glosowato 0 cztonkéw RN

& wstrzymalo si¢ od glosowania 0 cztonkéw RN

Ad pkt 3) Przyjecie protokolu z posiedzenia Rady Nadzorczej nr 10/2023.

e Przewodniczacy RN poddat pod glosowanie wniosek: przyjecie protokolu nr 10/2023.
Whniosek przyjeto, gdzie:

4 za przyjeciem wniosku glosowalo 13 czlonkéw RN Mulinska Barbara Maria,
Kussy Izabella, Weclawska Teresa, So¢ko Krzysztof, Owsianko Marek, Zalisz



Jadwiga, Bielecki Krzysztof, Wozniak Bernadetta, Czyzewski Jerzy, Nestorowicz

Marcin, Snopinski Marek, Gadamska Hanna, Bilinska Ewa.
& przeciwko przyjeciu wniosku glosowato 0 cztonkéw RN

<+ wstrzymalo si¢ od glosowania 1 cztonkéw RN  (Piotr Runowski)

Ad pkt 4) Informacja Zarzadu w sprawie realizacji inwestycji ,,Lazurowe

Apartamenty”’ i planowanych inwestycji.

Prezes poinformowal, Zze cztonkowie RN otrzymali pisemng informacj¢ na temat
realizowanych i przyszlych inwestycji. Obecnie realizujemy Lazurowe Apartamenty i
praktycznie konczymy zelbety i temperatury spowodowaly, ze wstrzymali$my troszeczke
roboty murowe ale za chwilg roboty rusza dalej. Przed swigtami, albo tuz po $wietach
bedzie Wiecha, czyli bedzie wykonany stan surowy otwarty. Inwestycja jest realizowana
bez problemu. Nie ma zadnych zagrozen, zeby si¢ co§ miato opdZnié, czy mialy wystgpi¢
jakies tam zdarzenia szkodzace tej inwestycji. Lazurowa Oaza to inwestycja 5 domkéw
dwulokalowych. Przypominam, Zze decyzj¢ o warunkach zabudowy otrzymalismy w 2020
roku i wplacili$my pierwsza transze¢ na zakup tej dzialki i ztozylismy wniosek o pozwolenie
na budowe. ChcielibySmy otrzyma¢ pozwolenie na budowe do konca marca przysztego
roku i gdzie§ w maju / czerwcu przysziego roku te inwestycje rozpoczaé. Zainteresowanie
inwestycja jest bardzo duze i nie przewidujemy zadnych klopotdéw ze sprzedaza bo jest
zainteresowanie ze strony os6b indywidualnych, ale réwniez zainteresowany jest jeden
podmiot, ktory jest gotowy kupié calg inwestycje, czyli wszystkie te domki. Na razie nie
podejmujemy decyzji co do sprzedazy, bo jest za wezednie. Kolejna inwestycja, ktéra jest
wpisane w plan zagospodarowania dla jelonek potudniowych - wzdluz budynkow
Lazurowa 6 1 4 na obecnych parkingach mozemy wykonaé garaze wielostanowiskowe z
lokalami ustugowymi. 2 lata temu wystapiliSmy o wydanie decyzji srodowiskowe;j i taka
decyzj¢ otrzymaliSmy. Poniewaz obecnie eksploatowane parkingi plaszczyznowe
wlasciwie sa bez pozwolenia na uzytkowanie i grozi nam to tym, ze w przysztosci mozemy
mie¢ z tym powazne problemy. Mamy postepowanie Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego przeniesione do Wojewodzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego i jak to

urzad wznowil, to prawdopodobnie dostaniemy nakaz wyposazenie parkingu w réznego



rodzaju urzadzenia zwigzane z ochrong srodowiska, doprowadzeniem miejsc postojowych
do obecnie obowigzujacych wymiarow itd. - bedzie to wymagato duzych naktadow. Jezeli
chodzi o parking wielopoziomowy to walne zgromadzenie nie podejmowalo zadnych
decyzji dotyczacych tej inwestycji, ale Spotdzielnia ztozyta wniosek o wydanie warunkéw
zabudowy - bedzie to dzialanie wyprzedzajace, bo jezeli by zostal wylozony plan
zagospodarowania to mogg nam zaproponowa¢ rdzne inne funkcje.

e Jezeli chodzi o Lazurowe Centrum to tak jak informowali$my poprzednio budynek A oraz
budynki B, C to obecnie postgpowanie jest przed Samorzadowym Kolegium
Odwolawczym i zadne z tych postgpowan si¢ jeszcze nie zakonczyto. Wedlug informacji,
ktére ostatnio otrzymywaliSmy to raczej do czasu wyboréw samorzgdowych nie
otrzymamy warunkéw zabudowy. W wydziale architektury probuja nam argumentowaé
to w ten sposéb, ze do konca stycznia przyszlego roku zostanie wylozony powtdérnie drugi
raz projekt planu zagospodarowania. Za$§ z innych Zrédet wiadomo, ze plan

zagospodarowania nie powstanie do maja przysztego roku.

Ad pkt 5) Informacja ustna Prezesa Zarzadu o proponowanych zmianach

kierunkow rozwoju Spoétdzielni.

Prezes stwierdzil, iz przed Spéldzielnia bardzo powazne zadanie, bo na poprzednim walnym
zgromadzeniu zostala podjeta uchwala dotyczaca utworzenia funduszy celowych na
fotowoltaike i termomodernizacj¢ zasobéw. Z fotowoltaika ruszono pilotazowo i zostala ona
wykonana na budynku Rozlogi 2 wlacznie z pompa ciepta, i jest wstepny podgrzew wody do
cieplej wody uzytkowej. Komisja Techniczna uczestniczyla w odbiorze tej instalacji i
Spétdzielnia chce przez minimum 3 miesigce poobserwowac jaki bedzie rzeczywisty wynik
oszczednosci. Z teoretycznych wyliczen , bez pracy pompy oszczednosci wynosza 15-18% w
spadku zuzycia, ale trzeba dokona¢ analizy w duzym okresie.

Bielecki Krzysztof zadal pytanie: czy chodzi o te pomy ciepta — urzadzenia z odwiertami o
ktoérym wezesniej rozmawiano?

Prezes stwierdzil, iz jest to pompa, ktéra zasilana jest pradem z fotowoltaiki i ona jest wpieta
przed makieta Veoli, czyli w uklad Veolii podgrzewana jest zimna woda i wtedy Veolia nie

musi dostarcza¢ tyle czynnika grzewczego do podgrzania wody. Opracowali$my dokumentacje
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na nast¢pne budynki czyli Sternicza 129, 131, Rozlogi 6 i ztozono juz dosy¢é dawno wnioski
na wszystkie budynki o 50% zwrot nakladéw na opracowanie dokumentacji i wykonanie
instalacji i do dzisiaj nie otrzymali$my decyzji z BGK o otrzymaniu grantéw. Pytali$my firme
ktéra obrabia na zlecenie banku te wszystkie wnioski i decyzj¢ kredytowa powinni$my
otrzymac do konca tego roku i ona bedzie pozytywna - takze odzyskamy 50% poniesionych
naktad6w na wykonanie dokumentacji instalacji dla budynku Rozlogi 2 . Jezeli z pierwszym
budynkiem wszystko si¢ uda, to bedziemy przedsigwzigcie wykonywaé dalej, a jezeli nie
otrzymamy dofinansowania to bedzie trzeba program zawiesi¢, bo wykonywanie tego z
srodké6w wiasnych nie ma sensu ekonomicznie, gdyz nie jesteSmy w stanie $ciaggnaé od
mieszkancoéw tego zeby to sfinansowaé. Drugie zadanie, ktore jest wazne, to jest proces
termomodernizacjii od stycznia tego roku zaczynamy zbiera¢ pienigdze na ten fundusz celowy
odregbnie na kazdy budynek. Spoéldzielnia zlecita wykonanie audytéw na kazdy budynek i
wtedy mozemy zaczaé przygotowywaé dokumentacje do zlozenia wnioskéw o uzyskanie
kredytu z Banku Gospodarstwa Krajowego. Przed Walnym Zgromadzeniem musimy
mieszkancom wszystkich budynkéw to wytlumaczyé, bo na Walnym Zgromadzeniu musi
zosta¢ podjeta uchwala przez na zaciagniecie kredytu. Kredyt bedziemy chcieli zabezpieczaé
przede wszystkim wplatami na fundusz remontowy i na fundusz celowy, a nie wszystkie banki
na takie zabezpieczenie si¢ zgadzajg. Wigkszo$¢ bankoéw chce si¢ zabezpiecza¢ na ksiegach
wieczystych, ale jezeli bedzie taki warunek to w ogéle Spétdzielnia nie begdzie do tego
przystgpowac. Nalezy uswiadomi¢ mieszkaficom, Ze to nie jest nic niebezpiecznego ze to jest
normalne dzialanie i sa dwie drogi: albo robimy to ze $§rodkéw wiasnych, albo robimy to z
wykorzystaniem ustawy remontowej. Ten drugi wariant jest dla nas oczywiscie korzystniejszy,
bo mozemy uzyska¢ ponad 20% czy 25% zwrot poniesionych nakladéw. Zgodnie z tymi
przepisami, ktore obowigzuja obecnie musimy doprowadzi¢ budynki do okreslonej klasy
energetyczne;.

Prezes zaznaczyl, ze tereny inwestycyjne na osiedlu si¢ koncza i tendencjg mieszkancoéw nie
jest to, zeby si¢ zageszczad i budowac ,,plomby™. Jest pomysl na zycie tej spotdzielni - zebysmy
w dalszym ciagu analizowali inwestycje, ale na terenach, ktére bysSmy mogli naby¢ w sposéb
bezprzetargowy od urzedu gminy. Jest obecnie taki przepis, ktory umozliwia spétdzielniom
mieszkaniowym nabywanie terendw inwestycyjnych pod budownictwo mieszkaniowe od
samorzgdow terytorialnych w drodze bezprzetargowej. Jezeli znalazloby si¢ odpowiednig

dziatke, to postepowano by podobnie jak przy ul. Sterniczej — bedzie wystapienie do Walnego



Zgromadzenia o wyrazenie zgody na to, zeby powstata Komisja, ktora bedzie negocjowala
warunki zakupu i jezeli warunki bedg korzystne to bedziemy probowali ta dziatke kupié i
realizowa¢ inwestycje na dziatkach poza terenem Spéldzielni. Bez realizacji inwestycji
naprawdg nie damy ogarng¢ tych wszystkich kosztéw, ktore obecnie ponosimy na utrzymanie
nieruchomosci.

Prezes stwierdzil, iz jest kwestia , ktora musi omowic jeszcze szczegdtowo w obecnosci czlonka
zarzadu i prezydium a dopiero w styczniu wnie$¢ to na rad¢ nadzorczg i dotyczy to zmiany
Statutu. Chodzi o zwigkszenie sktadu Zarzadu Spétdzielni do trzech os6b. Realizujemy duzo
zadan, ilo$¢ przepisow ktdrymi sie¢ musimy kierowaé w pracy jest coraz wieksza, a w tej chwili
wyglada to tak, ze Pani Dorota ma ksiggowos$¢, a Prezes ma pozostate branze plus inwestycje.
Instytucja pelnomocnika jak na przyktad jest pani Edyta czy, Pani Grazyna jest dobrg instytucja
ale to nie sg pelnomocnictwa w pelnym zakresie i mogg by¢ wykonywane tylko okreslone
czynnosci. Gdyby si¢ zdarzyla sytuacja ze Pani Dorota, czy Pan Prezes zachoruje na jaki$
dluzszy okres to rozne mogg wystapi¢ zdarzenia klopotliwe. Stwierdzil, iz ta kwestia jest do
rozwazenia, jezeli bedzie taka wola. Prezes poinformowal, ze zaczeta sie lustracja i zaraz bedzie

zaczynalo si¢ badanie bilansu.

Prezes stwierdzi , iz jest sporo skarg ze strony mieszkancow na grabienie lisci — faktycznie
trochg nie ogarngliSmy tego tematu w tym, ale w przysztym roku w ogéle nie bedziemy w
niektérych rejonach grabic¢ lisci i beda usuwane tylko z tych miejsc, ktore powinny byé
usunigte, czyli z ciagdw pieszo — jezdnych. Kupowanie workdw, czy zamawianie konteneréw
to sg dodatkowe koszty i trzeba i§¢ w innym kierunku. Wigze si¢ to rOwniez z zatrudnieniem

przez firme zieleniarska wigkszej ilosci pracownikéw.

Marek Snopinski stwierdzil, ze trzeba posadzi¢ wigcej krzewdw, zeby nie rozwiewalo lisci na

cale osiedle.

Bilinska Ewa zadata pytanie: o jaki zasieg chodzi w kwestii kupowania dzialek?

Prezes stwierdzil, iz namawiano kiedys Spotdzielni¢ na zakup dziatki, kiedy to byly poczatki
naszej dzialalnosci inwestycyjnej i nikt nie traktowal tego powaznie, bo po prostu byly obawy.
Byla wtedy mozliwo$¢ kupienia doskonalych terenéw za ,,przystowiowe psie pienigdze™” w

Kampinosie. ZastanawialiSmy rozmawiali§my wtedy z Panem Czyzewskim i nie bylo zadnej
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woli. Nie przystapiliSmy do kupna dziatek, ale przystapita spétdzielnia Wola i sprzedaja teraz
po 25 do 3 tys. za metr kwadratowy proste domki. Mowa jest tutaj o dziatkach w obrebie 20-
30 km. Spétdzielnia Wola i Spdltdzielnia Strop buduje wlasnie na zakupionych terenach. Jezeli
bedziemy potrafili organizacyjne zaja¢ si¢ tematem inwestycji, czyli otrzymaniem pozwolenia
na budoweg itp. to znajdzie si¢ ktos kto bedzie checial z nami ta inwestycje realizowaé. Patrzac

na teren Spoldzielni, to juz nie mamy gdzie budowa¢, oczywiscie oprocz Centrum Osiedla.
Soc¢ko Krzysztof zadal pytanie: a te tereny co Prezes wspomniat to sg teraz dostepne?

Prezes poinformowat, ze sg dziatki i Spétdzielnia analizowala je, ale jak jest 980 m2 to na niej
si¢ nic konkretnego nie zrobi. A dzialki nie sa tanie (okolo 2,5 tys. za m2), ale tworzy sie teren
obok, jest to teren, gdzie kiedy$ byta stara piekarnia i regulowane sg stany prawne i niedtugo
dziatki te bgda wystawione na sprzedaz. Kiedy$ TBS z Leszna tez nam proponowal i nie

weszliSmy w to, weszli inni i przejeli 3/4 terenéw i w Lesznie budujg domy i sprzedaja.

Edyta Benesz stwierdzila, iz wyjscie poza Bemowo 1 Warszawe spowoduje, ze procedury s3

prostsze, a co za tym idzie koszty sg mniejsze.

Bielecki Krzysztof stwierdzil, iz majac zaufanie do Zarzadu mozna pomysle¢ od razu o kilku

dziatkach i inwestycje realizowa¢ jednoczesnie.

Prezes stwierdzil, iz wymagania co do utrzymania budynkéw rosng coraz bardziej przyktadem
jest unijny obowigzek doprowadzenia budynkéw do okreslonej klasy energetycznej. Juz po
remoncie klatek schodowych, po zrobieniu ciggdw pieszo-jezdnych, wymianach instalacji
kanalizacyjnych obserwujemy jak wzrasta warto$é starych zasobow. Kiedy$ mieszkania
sprzedawane byly na osiedlu po 5-6 tys. zl, a teraz bez problemu mozna sprzeda¢ za 10 tys. zi.
Nie mozna zaniedba¢ czynnosci konserwacyjnych budynkéw, bo dzigki temu bedg one mogty
sta¢ jeszcze bardzo diugo. By? przykiad, gdzie budynek Roztogi 4, ktdry tuz po wybudowaniu
zaczal si¢ troszeczke rozpadac - kwestia weztdw, czyli polaczen plyt w szczytach (jezeli to
zostato zaniedbane to co$ si¢ moze zadziac). Jezeli wezly byly laczone prawidtowo to si¢ nic

nie zadzieje.

Prezes poinformowal, iz sg do wgladu raporty Inzyniera Kontraktu i jest juz wylozony drugi
raport. Komisja Rewizyjna analizuje raporty i je przyjmuje, ale dobrze by bylo jakby

cztonkowie Rady Nadzorczej si¢ z nimi zapoznawali.



Ad pkt 6 ) Omoéwienie korespondencji skierowanej do Rady Nadzoreze;j.

Nie bylo zadnej korespondencji skierowanej do Rady Nadzorczej.

Ad pkt 7) Zamknigcie obrad.

e Przewodniczacy RN oglosit zamkni¢cie posiedzenia o godzinie 19:35.
Na tym protokét posiedzenia Rady Nadzorczej z dnia 14.12. 2023 r. zakohczono.

Jonk %55@ > C/@d/z-om w

/sporzadzita/

Beata Kossak — Chrzanowska

Zaakceptowali:
....... i fos avlss
V-ce Przewodniczacy Rady Nadzorczej Przewodniczaty Rady Nadzgrczej
(Marek Owsianko) (Jerzy Czyzewski)
Zalaczniki:

- zal. nr 1 — lista obecnosci na posiedzeniu cztonkéw RN.



