Protokdl nr 1/2024 r.

z posiedzenia Rady Nadzorczej Spéldzielni Mieszkaniowej ,,L.azurowa” z dnia

25 stycznia 2024 r.

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

. Obrady rozpoczegto w dniu 25.01.2024 r. o godzinie 19:00 a zakonczono o godzinie
20.40.

II. Obecnosé:

e W posiedzeniu uczestniczylo trzynastu z pigtnastu cztonkéw Rady Nadzorczej

w skladzie: Mulifiska Barbara Maria, Kussy Izabella, Wectawska Teresa, Soéko Krzysztof,
Owsianko Marek, Runowski Piotr, Zalisz Jadwiga, Bielecki Krzysztof, Czyzewski Jerzy,
Nestorowicz Marcin, Snopinski Marek, Gadamska Hanna, Bilinska Ewa. Liczba obecnych
stanowi kworum do podjgcia wigzacych decyzji. Lista obecnosci stanowi zalgcznik do

protokotu.
Dodatkowo w posiedzeniu uczestniczyli:

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

,,Lazurowa’’),

- Dolota Dorota (Glowna Ksiggowa i Czlonek Zarzadu Spéldzielni Mieszkaniowej

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

- Grazyna Szewczyk (Zastgpca Glownego Ksiggowego Spoéldzielni Mieszkaniowej

,Lazurowa’’),



II1. Prowadzenie obrad i przyjecie porzadku obrad:

Przyjeto nastepujacy porzadek obrad:

Otwarcie zebrania.
Przyjecie porzadku obrad.
Przyjecie protokotu z posiedzenia Rady Nadzorczej nr 12/2023.

b=

Informacja Zarzadu w sprawie wyodrgbnionych lokali mieszkalnych w
zasobach Spoéidzielni.

5. Informacja Zarzadu w sprawie przyznanych Grantéw OZE na
zainstalowanie paneli fotowoltaicznych.

6. Omowienie korespondencji skierowanej do Rady Nadzorczej.

=~

Zamknigcie posiedzenia.

Ad pkt 2) Przyjecie porzadku obrad.
e Obrady posiedzenia otworzy! Przewodniczacy Rady Nadzorczej Jerzy Czyzewski.

O godz. 19:10 przyszedt Krzysztof Bielecki

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

<+ za przyjeciem wniosku glosowalo 12 czlonkéw RN : Mulifska Barbara Maria,
Kussy Izabella, Socko Krzysztof, Owsianko Marek, Runowski Piotr, Zalisz
Jadwiga, Bielecki Krzysztof, Czyzewski Jerzy, Nestorowicz Marcin, Snopinski

Marek, Gadamska Hanna, Bilinska Ewa.
< przeciwko przyjeciu wniosku glosowato 0 czionkéw RN

& wstrzymato si¢ od glosowania 0 cztonkéw RN



Ad pkt 3) Przyjecie protokolu z posiedzenia Rady Nadzorczej nr 12/2023.

Przewodniczacy RN poddatl pod glosowanie wniosek: przyjecie protokotu nr 12/2023.
Whiosek przyjeto, gdzie:

< za przyjeciem wniosku glosowato 12 czionkéw RN : Mulifiska Barbara Maria,
Kussy Izabella, So¢ko Krzysztof, Owsianko Marek, Runowski Piotr, Zalisz
Jadwiga, Bielecki Krzysztof, Czyzewski Jerzy, Nestorowicz Marcin, Snopinski

Marek, Gadamska Hanna, Bilinska Ewa
%+ przeciwko przyjeciu wniosku glosowato 0 czlonkéw RN

<+ wstrzymalo si¢ od glosowania 0 cztonkéw RN

Ad pkt 4) Informacja Zarzadu w sprawie wyodrebnionych lokali

mieszkalnych w zasobach Spoldzielni.

O godz. 19;25 przyszta Teresa Wectawska

Edyta Benesz stwierdzala, iz w grudniu 2014 roku podpisaliémy pierwszy akt notarialny
na odrebng wlasno$¢, ale w grudniu ubiegtego roku zaistnialo cos po raz pierwszy w naszej
spétdzielni - czyli w budynku Rozlogi 9 wyodrebnita sie ponad potowa lokali, liczona
wedlug udzialu w nieruchomosci wspélnej. oznacza to, ze gdyby w budynku wszystkie te
osoby zdecydowalyby si¢ to moglyby podja¢ uchwale ze w zakresie ich praw i
obowigzk6éw stosujemy ustawe o whasnosci lokali, czyli po prostu staja si¢ wspdlnota
mieszkaniowa i wychodzg ze spétdzielni. Oczywiscie spotdzielnia staje sie cztonkiem tej
wspélnoty w zakresie lokali, ktére sg niewyodrebnione i cztonkostwo w Spoldzielni tym
osobom nadal przystuguje. O tym czy lokale wyodrgbnione podejma takg uchwate
oczywiscie nie nam decydowaé, ale my taka informacj¢ oczywiscie damy, zeby osoby
mialy $wiadomos¢ tego. Informacja bedzie widoczna w ksiedze wieczystej ale nie kazdy
do ksiggi wieczystej na co dzien zaglada i nie kazdy tez si¢ zna na wpisach w ksiedze
wieczystej. Wpis w ksigdze wieczystej bedzie prawdopodobnie za miesigc, badz dwa.

Teraz wpis w ksiedze wieczystej trawa szybko, a jeszcze w ubiegtym roku trwalo to okoto



roku. Drugim budynkiem w ktérym mozna si¢ spodziewaé, ze réwniez dojdzie do takiej
sytuacji jest Sternicza 131 i tez nas to nie dziwi, gdyz byl to pierwszy budynek w ktérym
podpisaliSmy akt notarialny. W ostatnim czasie zainteresowanie wyodrebnieniem lokali
troche si¢ zwigkszylo moze to wynikaé z tego, ze taksa notarialna jest uzalezniona od
minimalnego wynagrodzenia za pracg, ktére wzrasta w galopujacym tempie rosnie. Jezeli
kto$ ci¢ waha czy to zrobi¢ czy jeszcze poczekac, to woli to zrobié teraz nie czekaé bo
pozniej bedzie drozej. Na koniec ubiegtego roku podpisali$my okoto 8 aktéw notarialnych
i to jest bardzo duzo i takiej sytuacji nie mieliSmy juz od dawna. Mdéwczyni stwierdzila,
iz udzial w nieruchomosci wspoélnej liczony jest w ten sposéb ze jest to powierzchnia
lokalu wraz z pomieszczeniem przynaleznym czyli w naszym przypadku wraz z piwnicg
liczong do Iacznej powierzchni wszystkich lokali znajdujgcych si¢ w danej nieruchomosci
wraz z piwnicami. Istotne jest Ze to udziat ma by¢ 50 plus jeden, a nie ilo$é lokali

Prezes poinformowal, ze w przysztym tygodniu zapewne powiadomimy rady budynku o
tym ze nastgpily warunki do tego zeby zacza¢ rozmawiaé o powstaniu wspolnoty. Pewnie
mieszkancy si¢ spotkaja i bedg sobie musieli przedyskutowaé. My nie bedziemy tego
budynku wypychac ze spéldzielni ani tez zatrzymywac, prawo jest takie i ludzie sami bedg
musieli zadecydowac¢ czy chcg by¢ z wspélnota, czy chcg wziaé zarzadcee z zewnatrz, czy
chcg nam powierzy¢ zarzad powierzony czy chca dalej zostaé w zasobach spdldzielni.
Zawsze byly takie tendencje w budynku Roztogi 9 i budynku 131, gdzie oméwiono, ze
chcg si¢ wyodrebnic i teraz sg do tego warunki. Spotdzielnia planuje wszystko, ze budynek
zostaje w zasobach spéldzielni ale jezeli taka decyzja zostala by podjeta to nie mamy nic
do powiedzenia, ale Spéldzielnia i tak bedzie miata znaczne udzialy, ze bedziemy
wspoldecydowaé o tym co w tej wspodlnocie bedzie robione. Na dzien dzisiejszy
Spoldzielnia bedzie miata 48% udzialoéw, to znaczacy udzial Spotdzielni. No chyba, ze
wszyscy mieszkancy byliby zgodni, ale trudno wyobrazié sobie sytuacje, ze wszyscy sg
zgodni. Trzeba tez informowaé mieszkancéw, ze bedziemy musieli rozliczy¢ sie. Na
budynku nie ma lokali ustugowych, nie ma zadnych przychodéw i tak naprawde wszystko
bedzie musiato by¢ pokrywane z oplat wnoszonych przez mieszkancow.

Szewczyk Grazyna stwierdzila, iz w zaleznosci jaki jest stan funduszu remontowego na
danym budynku i jak jest na minusie to mieszkancy muszg oddaé.

Edyta Benesz stwierdzil, iz mamy juz pewne doswiadczenie w tym zakresie poniewaz

wspolnota, ktéra powstala pierwsza to Sternicza 96,98, 100 nastepnie Szeligowska, a za



chwilke begdzie kolejna Sternicza 127. Dziat ksiggowosci doskonale wie jak rozliczy¢ taka
nieruchomos¢.

e Grazyna Szewczyk stwierdzita, iz Spdldzielnia musi rozliczy¢ z kazdego sktadnika bo
jezeli Wspdlnota wychodzi z ksiag rachunkowych spotdzielni, to ona musi wyj$é na zero.
W zaleznosci jakie jest saldo Spoldzielni oddaje wspolnocie, badz wspélnota musi oddaé
Spéidzielni.

e Prezes stwierdzil, iz nic nikomu nie oddamy co si¢ nie nalezy, ani tez nie bedziemy
zatrzymywac jezeli co§ nam si¢ nie nalezy. To sa powazne sprawy i wszystko musi byé
rozliczone tak aby finansowo wszystko byto prawidtowo.

e Edyta Benesz stwierdzila, iz wspolnoty, ktére powstaja z naszych zasobow nadal maja
obowigzek uczestniczenia w kosztach korzystania z majatku wspolnego spoldzielni. Nie
jest tak, ze ten budynek ktory jest w obszarze Spétdzielni zupelnie przestaje partycypowaé,
gdyz jest pewien udzial, w zwiazku z korzystaniem z majatku spotdzielni, ktéry musza
pokrywa¢. Wydaje si¢ watpliwe, zeby to bylo korzystne natomiast jest to prawnie
dopuszczalne. Spoldzielnia jest organizacyjnie na to tez przygotowana i wszystko teraz w

rekach lokali wyodrebnionych.

Ad pkt 5) Informacja Zarzadu w sprawie przyznanych Grantéw OZE na

zainstalowanie paneli fotowoltaicznych.

e Prezes poinformowal, Zze w momencie kiedy rozpoczeto realizowaé pierwszy montaz
fotowotaiki na Rozlogi 2 przygotowano niezbgdng dokumentacje i ztozono wnioski do
BGK o uzyskanie grantow na wszystkie budynki. Z informacji ktére posiadam BGK
oddawalo wnioski dwém audytorom, ktorzy je weryfikowali w imieniu BGK . Jeden z
audytoréw zrobil to w miare szybko i w zwiazku z tym na budynki Roztogi 2, Rozlogi
3, Rozlogi 4, Rozlogi 5, Rozlogi 6, Rozlogi 7 i Siemiatycka 1 dostalismy
zawiadomienie o przyznaniu grantow w lgcznej kwocie 343 523, 12 zt. Natomiast na
pozostale budynki do konca marca powinny by¢ wnioski rozpatrzone i réwniez
powinniSmy dosta¢ z BKG stosowne zawiadomienia. Komplikuje nam to, ze w 2023
roku przed rozpoczgciem prac na Rozlogi 2 ustaliliSmy sobie pewien harmonogram

robot i zakladali$my, Zze pierwsze to bedzie Roztogi 2, pdzniej miata by¢é Sternicza 129



i 131. Poniewaz te budynki nie maja zawiadomieni a maja zawiadomienia na przykltad
takie budynki jak Siemiatycka 13 Roztogi 6 itp. to chcieliby$Smy w nastepnej kolejnosci
na koniec kwietnia rozpoczaé budynek Siemiatycka 1 i jezeli w dalszym ciggu nie
bedzie zawiadomien to pézniej robi¢ budynek Roztogi 6, a pdZniej zrobi¢ wszystkie
mate budynki lacznie. Zacz¢liSmy zbieraé pienigdze na fotowoltaike od stycznia tego
roku i tak my rocznie jestesSmy w stanie zebrac¢ 235 386, 58 zt zbudynkéw - zaktadajac,
ze wszyscy beda placi€ i to bedzie 100%. Nie jest to za duzo bo jest to kwota na jedna
instalacj¢ na duzym budynku. Podj¢lismy takie dziatania, Ze analizujemy teraz oferte
dotyczaca rozszerzenia tego zakresu robdt zwigzanych z fotowoltaikg, bo na budynku
Rozlogi 2 mamy instalacje, ktdra juz tam generuje jakies tam oszczednosci na zuzycie
energii na cz¢Sciach wspdlnych gdzies okolo 25 %. - to jest jakies 500 zlotych
miesi¢gcznie tak na calym budynku. Nie mozemy nic powiedzie¢ o tych
oszczednosciach, ktore bedg wynikaly z zainstalowanej pompy wstepnego podgrzewu
wody, bo jest to za krotko. Musimy to obserwowaé w ciggu jednego kwartalu, ale na
koniec marca bgdziemy mieli przyblizony wynik, zeby wiedzieé¢ ile oszczedzamy i
wtedy tez bedzie bezpieczniej rozpocza¢ nastepny budynek, czyli Siemiatycka 1. Na
budynku Siemiatycka 1 i Rozlogi 6 oraz pozostate budynki zbieramy oferty i na
pozostale na magazyny energii, zeby zobaczy¢ poniewaz w miare postepowania
fotowotaiki w Polsce to maleja ustugi na réznego rodzaju ushugi zwigzane z
wykonaniem magazynu itd. Mamy podpisanag umowg na Rozlogi 2 na odsprzedaz
energii elektrycznej z dostawca, ale jeszcze nie jeste$Smy w stanie nic powiedzie¢ bo
nie dostaliSmy Zzadnej faktury. Powstajag tez zupelnie nowe pomysly, zwane
spotdzielnie energetyczne i zaczeliSmy tez na ten temat rozmowy z firmg , ktdra si¢ tym
zajmuje na duza skale. Mozliwe, ze jest to takie przedsiewziecie przyszlosci ze w
ramach spoéldzielni bedzie organizowana taka spoldzielnia, ktéra bedzie po prostu
zajmowala si¢ odsprzedaza energii elektrycznej od odbiorcéw. Na dzisiaj skupmy sie
na tym co jest, Ze poczatek jest dobry i oby to wszystko poszto w tym odpowiednim
kierunku. Smutne jest to, Ze obiecywali, ze te granty beda tak naprawde sie zblizaty
gdzie$ do 50% poniesionych kosztéw, natomiast one sa niestety obcinane z prostej
przyczyny, gdyz brakuje pieni¢dzy na to wszystko. Uzyskane granty sa w wysokosci od
38,5% na Rozlogi 7 do najwigkszego 43, 9 % na Rozlogi 3 poniesionych naktadow -
ale to i tak jest dobrze, ze nie musimy tego pokrywa¢ 100%.



Prezes Zarzadu poinformowal, ze pienigdze na termomodernizacj¢ réwniez zaczelismy
zbiera¢ od stycznia i rocznie mozna ze wszystkich budynkow zebraé milion 1315 661,
07 zl- przy zalozeniu, ze wszyscy beda placié. Robét termomodernizacyjnych nigdy
nie zrobimy ze Srodkéw wilasnych i zalozyliSmy ze skorzystamy z ustawy
termomodernizacyjnej i uzyskamy 25% premi¢ po wykonaniu rob6t. Chege to
realizowa¢ juz w tym roku, to musieliby$Smy wystapi¢ na walnym o wyrazenie zgody
na zaciagnigcie kredytu, ale nie wystapimy - z prostej przyczyny, bo jezeli bysmy
wystgpili teraz i zebrali 1 200 mln zt , to nasz udziat wiasny jest zaden. Musimy sobie
spokojnie zebra¢ troche pieniedzy i to co zbieramy w tej chwili przeznaczyé na
czynnoSci przygotowawcze, czyli wykonanie audytéw, wykonanie dokumentacji
technicznej, bo wszystko to musimy mie¢ jako zalaczniki do wniosku i wnioski
zlozymy w przyszlym roku. Natomiast w tym roku bedziemy robili to co do nas nalezy,
czyli przygotowywali wszystko, czekali na pieniadze w BGK - bo tez ich tak naprawde
nie ma duzo i czekali na zmiang ustawy, bo si¢ méwi o tym ,zeby zachecié do tego aby
termomodernizacja postepowala szybciej bedg rozwazal zwigkszenie premii do
wysokosci takiej jak byla kiedy$ czyli do 35%. Maja by¢ podobno zmiany daleko
idgce, ze w 2030 roku majg przyjs¢ jakie$ duze pienigdze, zeby stare budynki dostaly
duze naklady, zeby te budynki staly si¢ budynkami bez emisyjnymi albo beda
poddawane rozbiorce. Lepiej poczekaé na rozwdj wypadkéw o ile z fotowoltaikg jest
sprawa jasna, to z termomodernizacja nic si¢ nie stanie jak przystapimy do tego w
przysztym roku. Tym bardziej Ze prac przygotowawczych jest duzo, np. audyt to jest
kwota niewielka w zaleznosci od budynku od 4 do 8 tys. zt, dokumentacja techniczna
od 15 do 30 tys. zi.

Dorota Dolota stwierdzila, ze trzeba na budynkach wykonaé rézne prace m.in.
zamontowa¢ podzielniki ciepla i czlonkowie wtedy zaczng oszczedzaé. Prace
remontowe musza by¢ zrobione zeby daly jakikolwiek efekt tak jak zeby zalozy¢ panele
fotowoltaiczne trzeba zrobi¢ remont dachu, remont wywiewek bo juz p6zniej nie zrobi
si¢ tego remontu. Nie mozemy tego wrzuci¢ wszystkiego w fundusz remontowy , bo
gdyby nie bylo paneli fotowoltaicznych to by nie trzeba byto natychmiast robié¢ pelnego
remontu dachu, tylko mozna by bylo go zabezpieczy¢ czgéciowo. Pewne remonty nie
musza by¢ wydatkowane z funduszu remontowego, tylko czg$¢ powinna byé

wydatkowana z funduszu na fotowoltaike.



o Prezes poinformowal, ze na razie w beda wykonywane roboty przygotowawcze.
Wigkszo$¢ bankéw chcialoby si¢ zabezpieczy¢ w sposdb najprostszy i dla nich
najbardziej wygodny spos6b zabezpieczenia to na hipotece. Méwca dodat, iz nie p6jdzie
na Walne i nie zaproponuje ludziom, zeby$Smy zabezpieczyli si¢ hipoteka, bo
mieszkaficy si¢ nie zgodza. Sa Banki, ktére zgadzaja sie¢ na to, zeby$my sie
zabezpieczyli $rodkami zbieranymi na dany cel, gdyz nie chcieliby$my sie tez
zabezpiecza¢ ogélnym funduszem remontowym, ktory zbieramy na ogblne cele
remontowe. ChcielibySmy si¢ zabezpiecza¢ §rodkami zbieranym na termomodernizacje
1 trzeba ich trochg zebra¢, zeby bylo si¢ czym zabezpieczyé. Poza tym jak bedziemy
mieli udzial wlasny rzedu 2,5 -3 mlnzt z. , co bedzie stanowito 20% naktadéw - to

bedzie mozna uzyskaé korzystniejsze warunki kredytowe.

Ad pkt 6 ) Omoéwienie korespondencji skierowanej do Rady Nadzorczej.

e Prezes poinformowal, ze spoldzielnia zakonczyla dzisiaj badanie lustracyjne i protokét
bedzie dostepny dla mieszkaficow do zapoznania si¢. Na ten moment czekamy na list
polustracyjny ze Zwigzku Rewizyjnego. Czlonek Spétdzielni wnidst pismo do badania

lustracyjnego i lustratorzy w protokole z lustracji odniesli si¢ do przedmiotowego pisma.

* Przewodniczgcy Rady Nadzorczej odczytal pismo l.dz. 268/2024 z Krajowej Rady

Spoéldzielczej przypominajace o obowigzku poddawania sie badaniu lustracyjnemu.

e Przewodniczacy Rady Nadzorczej odczytal pismo 1.dz. 290/2024 czionka Spétdzielni z
budynku Rozlogi 2 z prosba o wlaczenie do programu lustracji za rok 2022 wskazanych
zagadnien (wplywy z funduszu remontowego za lata 2016, 2020, 2022, podziat nadwyzki
bilansowej za 2021 rok). Wskazat przede wszystkim, ze w sprawozdaniu za 2016 rok i
2020 rok byt wskazany zysk, ale nie byto podziatu na poszczegélne budynki, tak jak jest

to widoczne w sprawozdaniu za 2022 rok.

> Dorota Dolota stwierdzila, iz zysk z inwestycji na pewno nie jest rozpisany na wszystkie
budynki. Dofinansowanie z zysku z dzialalnosci gospodarczej jest rozpinane na

budynki, ale z inwestycji nie moze by¢ rozpisane na wszystkie budynki.



> Prezes stwierdzit, iz wiele lat temu na walnym zgromadzeniu cze¢$é os6b chcialo, zeby
zysk z inwestycji podzieli¢ na m2 lokali albo wrecz wyptaci¢ dywidende — kiedy w
takiej sytuacji Spoldzielni, a p6ézniej kazdy musialby zaplaci¢ podatek. Nastepnie
mieszkancy chcieli, zeby zysk podzieli¢ na m2 budynkéw, ale Spétdzielnia robita plan
potrzeb remontowych nie w zaleznosci od tego jak duzy jest budynek, tylko po prostu
okreslano potrzeby remontowe i zysk miat by¢ skierowany gitéwnie na zabezpieczenie

najwazniejszych potrzeb remontowych.

» Dorota Dolota stwierdzila, iz tabelka ostatnia w pi$mie cztonka to jest ewidencja w
Excelu a fundusz remontowy jest jeden. Ustawodawca nas zobligowal, ze musi by¢
prowadzona taka ewidencja, bo gdyby tego nie byto, to w momencie wyodrebnienia
budynku nie byloby wiadomo czy dany budynek jest na minusie czy jest na plusie.

Fundusz remontowy jest jeden dla catej Spotdzielni.

e Przewodniczacy Rady Nadzorczej odczytat dwa maile oraz pismo 1.dz. 5275/2024 czlonka
Spoldzielni z budynku Szeligowska 6A.

» Prezes Zarzadu udzielit wyjasnien w kwestii odczytanego pisma.

> Rada Nadzorcza skierowata pismo do Komisji Rewizyjnej, celem analizy.

Ad pkt 7) Zamkniecie obrad.

e Przewodniczacy RN oglosit zamknigcie posiedzenia o godzinie 20:40.

Na tym protokoé! posiedzenia Rady Nadzorczej z dnia 14.12. 2023 r. zakonczono.
b eots 7@// - %//&/74

/sporzadzita/

Beata Kossak — Chrzanowska



Zaakceptowali:
V-ce Przewodniczacy Rady Nadzorczej
(Marek Owsianko)

Zakaczniki:

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