Protokol nr 5/2026 r.

z posiedzenia Rady Nadzorczej Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa” z dnia

23 kwietnia 2026 r.
I. Miejsce i czas posiedzenia:
. Siedziba Spétdzielni Mieszkaniowej — ul. Rozlogi 8, Warszawa.
. Obrady rozpoczeto w dniu 23.04.2026 r. o godzinie 18:00 a zakoficzono o godzinie

20:12
II. Obecnos¢:

e W posiedzeniu uczestniczylo trzynastu z pigtnastu cztonkéw Rady Nadzorczej w skladzie:
Mulinska Barbara Maria, Kussy Izabella, Wectawska - Karwowska Teresa, Socko Krzysztof,
Owsianko Marek, Bielecki Krzysztof, Bernadetta Wozniak, Czyzewski Jerzy, Nestorowicz

Marcin, Snopinski Marek, Agnieszka Ewa Grabowska, 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 Spoldzielni Mieszkaniowe)

b
,,Lazurowa’’)

- Dorota Dolota (Gléwna Ksiegowa i Czlonek Zarzadu Spoéldzielni Mieszkaniowej

,.Lazurowa’’),

- Beata Kossak-Chrzanowska (Specjalista ds. Organéw Statutowych i Biura Zarzadu

Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa™),

- Jakub Miszkiewicz (Kierownik Dzialu Inwestycji Spéldzielni Mieszkaniowej

,Lazurowa’’),



- Iwona Socha i Adam Kruss — przedstawiciele firmy 5 th Avenue,

- Pawel Izdebski Prezes firmy Budomex.

IT1. Prowadzenie obrad i przyj¢cie porzadku obrad:

Przyjeto nastepujacy porzadek obrad:

1. Otwarcie zebrania.
Przyjecie porzadku obrad.
Przyjecie protokotu z posiedzenia Rady Nadzorczej nr 3/2026 i 4/2026.

F e

Podjecie uchwaly w sprawie wyboru Generalnego Realizatora Inwestycji dla

przedsiewziecia pn. ,,Lazurowe Centrum”.

5. Podjecie uchwaly w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego oraz sprawozdania
Zarzadu z dzialalnosci za 2025 rok.

6. Podjecie uchwaly w sprawie zatwierdzenia Projektu Zalozef do planu rzeczowo-
finansowego Spoldzielni Mieszkaniowe) ,,L.azurowa” na 2027 rok, wlacznie z planem
remontow.

7. Podjecie uchwaly w sprawie oceny dziatalnosci Prezesa Zarzadu Pana Zbigniewa Gaca-
Richter w roku 2025.

8. Podjecie uchwaly w sprawie oceny dziatalnosci Czlonka Zarzadu Pani Doroty Dolota w
roku 2025.

9. Oméwienie korespondencji skierowanej do Rady Nadzorczej.

10. Zamkniecie posiedzenia.

Ad pkt 1) Otwarcie zebrania

e Obrady posiedzenia otworzyt Przewodniczacy Rady Nadzorczej Jerzy Czyzewski.

Ad pkt 2) Przyje¢cie porzadku obrad.

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



& za przyjeciem wniosku glosowato 13 czlonkéw RN: Mulinska Barbara Maria,
Kussy Izabella, Wectawska - Karwowska Teresa, Socko Krzysztof, Owsianko
Marek, Bielecki Krzysztof, Bernadetta Wozniak, CzyZzewski Jerzy, Nestorowicz
Marcin, Snopinski Marek, Agnieszka Ewa Grabowska, Gadamska Hanna,

Bilinska Ewa.
& przeciwko przyjeciu wniosku glosowato 0 czlonkéw RN

4+ wstrzymato si¢ od glosowania 0 cztonkéw RN

Ad pkt 3) Przyjecie protokolu z posiedzenia Rady Nadzorczej nr 3/2026 i
4/2026 .

e Przewodniczacy RN poddal pod glosowanie wniosek: przyjecie protokotu nr 3/2026
i 4/2026. Wniosek przyjeto, gdzie:

< za przyjeciem wniosku glosowato 13 czlonkéw RN: Mulifiska Barbara Maria,
Kussy Izabella, Wectawska - Karwowska Teresa, Socko Krzysztof, Owsianko
Marek, Bielecki Krzysztof, Bernadetta Wozniak, Czyzewski Jerzy, Nestorowicz
Marcin, Snopinski Marek, Agnieszka Ewa Grabowska, Gadamska Hanna,

Bilinska Ewa.
« przeciwko przyjeciu wniosku glosowato 0 czlonkéw RN

& wstrzymato si¢ od glosowania 0 cztonkéw RN

Ad pkt 4) Podjecie uchwaly w sprawie wyboru Generalnego Realizatora

Inwestycji dla przedsiewzigcia pn. ,Lazurowe Centrum”.

e Prezes Zarzadu odnoszgc sie do sprawy wyboru generalnego realizatora inwestycji
dla przedsiewziecia ,,Lazurowe Centrum” — stwierdzil, iz nie chciatby dokonywac
poréwnania firm. Chcialbym natomiast przedstawi¢ chronologiczny przebieg
wydarzen oraz aktualny stan sprawy. Walne Zgromadzenie w 2020 roku podjelo
uchwale o wyrazeniu zgody na realizacj¢ inwestycji. W 2022 roku zmieniliSmy

koncepcje — gdyz nie uzyskaliSmy warunkéw zabudowy i pojawily si¢ protesty



dotyczace wysoko$ci zabudowy. W zwiazku z tym koncepcja zostala zmieniona i
rozpoczeto ponowng procedurg uzyskania warunkéw zabudowy. Procedura ta trwata
bardzo dlugo i ostatecznie nie zakoniczyla sig¢ ich uzyskaniem. W 2023 roku, uchwata
nr 18/2023 Rada Nadzorcza wyrazita zgode na realizacje inwestycji w formule
generalnego realizatora inwestycji, co wynikalo z duzego stopnia skomplikowania
przedsiewziecia. Nastepnie, 21 stycznia 2025 roku, rozpocz¢liSmy postgpowanie
przetargowe. Zaprosilismy cztery — pie¢ firm do zlozenia ofert. W terminie wplynely
w zasadzie dwie oferty — w tym od firmy 5 Avenue. Druga oferta, z Krakowa, byla
niepeina. Dodatkowo po terminie wplyngly jeszcze dwie oferty — od firm Budomex
oraz Lucz-Bud - jednak firmy te jasno wskazaly, ze nie sa zainteresowane pefnieniem
funkcji generalnego realizatora inwestycji, a jedynie funkcja generalnego wykonawcy.
Komisja przetargowa bybrata firme¢ 5 Avenue i upowaznita zarzad do prowadzenia
negocjacji z firmg 5 Avenue.. Cheg podkresli¢, ze oferta tej firmy byla — w nasze;j
ocenie — korzystna dla spoldzielni. Przewidywata zwrot w gotowce w wysokosci
okoto 13 min zt, wyptacany w transzach, oraz dodatkowe $wiadczenia rzeczowe —
lokale ustugowe, w tym lokal na siedzibe¢ spéldzielni oraz inne lokale, ktére moglyby
pozosta¢ wlasnosécig spotdzielni i by¢ wynajmowane. Natomiast w zwigzku z tym, ze
nie uzyskaliSmy warunkéw zabudowy, a jednoczesnie trwaly koncowe prace nad
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, podjelisSmy decyzjg o
odstgpieniu od dalszych negocjacji — mimo podpisanego listu intencyjnego. Nastepnie
w 2026 roku Rada podtrzymata zgode na kontynuacje realizacji inwestycji w formule
GRI. Zwrdcilismy si¢ ponownie do firmy 5 Avenue o potwierdzenie aktualnosci
oferty — i firma to potwierdzita. Jezeli chodzi o kwestie formalne — firma 5 Avenue
spelnita wszystkie wymogi regulaminu i zostata wybrana zgodnie z procedura.
Natomiast negocjacje z tg firmg sa bardzo trudne i dlugotrwale. Firma posiada
rozbudowang obstuge prawng, co powoduje, ze umowa jest stale rozszerzana,
pojawiajg si¢ kolejne zabezpieczenia, propozycje podpisania aktu notarialnego,
dodatkowe obwarowania. Z jednej strony daje to bezpieczenstwo, ale z drugiej — rodzi
ryzyko dla spétdzielni. Dodatkowo mamy do czynienia z konsorcjum o kapitale,
ktorego pochodzenia nie jeste$my w stanie jednoznacznie zweryfikowac. Planowane
jest rowniez powolanie spolki celowej do realizacji przedmiotowej inwestycji. Z

praktyki wiemy, ze takie spotki po zakonczeniu inwestycji bywajg likwidowane, co



moze powodowac trudnosci w dochodzeniu ewentualnych roszczen. Jednoczesnie,
majac na uwadze wezesniejsze doswiadczenia, zwrdcilismy si¢ do firmy Budomex, z
ktora realizowalisSmy poprzednie inwestycje. Przypomne, ze mieliSmy z ta firmg
porozumienie dotyczace wspélpracy przy kolejnych przedsigwzigciach. Wystgpilismy
z zapytaniem, czy sa nadal zainteresowani. Otrzymali$my odpowiedz, ze tak — i ze sg
gotowi pelni¢ funkcje generalnego realizatora inwestycji oraz sfinansowaé jg w
calosci, rozliczajgc si¢ ze spotdzielnig na warunkach okreslonych w umowie. Z kolei
firma Budomex zaakceptowala przedstawiony przez nas wzOr umowy ramowej,
zglaszajac jedynie dwie poprawki, ktore zostaly uwzglednione. W naszej ocenie jest to
partner bardziej przewidywalny — znamy te¢ firme, wspolpracujemy z nig od lat, mamy
do$wiadczenie z jej personelem, podwykonawcami oraz sposobem prowadzenia
inwestycji. Nalezy jednak jasno powiedzie¢, ze wybér Budomexu wymagatby zmiany
trybu wyboru wykonawcy. Zgodnie z regulaminem dopuszczalne sg rézne tryby, w
tym negocjacje z wybranym podmiotem — ale konieczna jest w tym zakresie zgoda
wyrazona w uchwale przez RN. Na dzief dzisiejszy nie jesteSmy w stanie okresli¢
dokladnych parametréw finansowych inwestycji. Nie mamy kompletnej dokumentacji,
a miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zmienil istotne elementy — uktad
budynkéw, drog wewnetrznych, granic dziatek. W zwigzku z tym wezesniejsze oferty
mozna traktowa¢ jedynie jako przyblizone. Skladanie wiazacych deklaracji byloby w
tym momencie obarczone duzym ryzykiem. Prezes Zarzadu podkreslil, iz nie cheiatby
przedstawiaé tutaj jakiego$ swojego stanowiska za ktoras z firm, zostaly zaproszone
dwie firmy , zeby omowi¢ na dzisiejszym posiedzeniu kwestie planowanej inwestycji.
Zaznaczyl, ze inwestycja realizowana na terenie spéldzielni ma swoja specyfike —
wymaga duzej odpornosci organizacyjnej i komunikacyjnej, poniewaz pojawia si¢
wiele uwag ze strony mieszkancow, czgsto niespotykanych przy standardowych
inwestycjach deweloperskich. Firma 5 Avenue nie ma doswiadczenia w budownictwie
spoldzielczym ,a firma Budomex ma , bo z nami buduje juz od kilku lat. W
poczatkowym etapie negocjacji probowaliSmy réwniez zweryfikowa¢ sytuacje
finansowa firmy 5 Avenue — w tym sprawozdania finansowe — jednak nie byly one
latwo dostepne, a wyjasnienia w tym zakresie byly ogoélne stwierdzaja, ze jakos
inaczej si¢ rozliczajg. Chee rowniez podkresli¢, ze inwestycja realizowana na terenie

spoldzielni ma swoja specyfike — wymaga duzej odpornosci organizacyjnej i



komunikacyjnej, poniewaz pojawia sig¢ wiele uwag ze strony mieszkancow, czesto
niespotykanych przy standardowych inwestycjach deweloperskich.

Snopifiski Marek zadat pytanie: czy obie firmy wyrazily zgode na sfinansowanie
poczatkowego etapu, przekladek itp.?

Prezes Zarzadu stwierdzil, iz oczywiscie obie firmy deklaruja sfinansowanie robot
takich jak przekladki itd. MieliSmy wybra¢ projektanta, ale uznaliSmy, ze nie ma to
sensu przed wyborem GRI. Niech GRI uczestniczy¢ w wyborze projektanta i juz go
finansuje.

Ewa Bilinska zadala pytanie: czy finansowanie bedzie wygladalo tak jak przy
wezesniejszych inwestycjach, z wplat kupujacych/?

Prezes Zarzadu stwierdzit, iz Spoldzielnia nie bedzie zajmowal si¢ sprzedazg. W
modelu proponowanym przez inwestoréw to oni finansuja inwestycj¢ i prowadza
sprzedaz — posiadajg wiasne biura sprzedazy. My chcemy natomiast zachowaé wplyw
na kluczowe decyzje: wybor projektanta, generalnego wykonawcy, architekture
budynku, podzial lokali oraz warunki dla czlonkéw spoldzielni. Zakladamy, ze
inwestycja musi mie¢ charakter komercyjny, gdyz jakbysmy budowali tylko po
kosztach dla czlonkéw to nie zostang wtedy wybudowane lokale ustugowe dla
Spoldzielni. Proporcje, o ktorych méwimy, to okolo 80% lokali dla rynku
zewnetrznego i okoto 20% dla cztonkéw spéldzielni, z preferencyjnymi warunkami —
rzedu 5-10% rabatu.

Soc¢ko Krzysztof zadal pytanie: jaski zysk bedzie miata Spoldzielnia z inwestycji?
Prezes Zarzadu stwierdzil, iz w gotéwce 13 milionéw plus w lokalach ustugowych.
Zalezy nam na uzyskaniu realnego zwrotu dla spoldzielni — zar6wno w gotéwece, jak i
w postaci lokali ustugowych, ktére moglyby by¢é wynajmowane i generowa¢ dochod
w przysztosci. Wstepnie méwimy o wartosciach rzedu 19-20% nakladow
inwestycyjnych.

Soéko Krzysztof zadat pytanie: czyli lokal uslugowe zostang dla Spétdzielni?

Prezes Zarzadu stwierdzil, iz tak chcemy zeby lokale byly dla Spéldzielni, moze nie
wszystkie ale zapewni wiekszo$¢. Rezygnujemy natomiast z lokowania siedziby
spoldzielni w tej inwestycji — byloby to bardzo kosztowne, a chcemy, Zzeby
Spoldzielnia mogta czerpaé zysk z wynajmu lokali dlugofalowo. Planujemy realizacje

siedziby w innym budynku biurowo-ustugowym.



Ewa Biliniska stwierdzila, iz forma scedowania calej inwestycji na firme, jest dobrym
rozwigzaniem.

Prezes Zarzadu stwierdzit, iz jezeli chodzi o finansowanie — na poczatek potrzebujemy
okoto 15 mln zl na dokumentacje, rozbiorki i przektadki. Sama dokumentacja to okoto
6 mln zl, a prace przygotowawcze kolejne kilkanascie milionéw. Cala inwestycja
przekracza 150 min zt. Spoldzielnia nie dysponuje takimi $rodkami. Dodatkowo
rozwazamy rozwigzania tymeczasowe — na przyktad utworzenie na terenie w okolicach
przystanku mini centrum uslugowego w kontenerach na okres przejsciowy, aby
zapewni¢ mieszkaficom dostgp do podstawowych wuslug oraz umozliwi¢
funkcjonowanie obecnym najemcom, ktorych nalezy zostawi¢. Inwestycja potrzebuje
zrozumienia ze strony czlonkoéw, a nie mowienia ,,ze chcemy tylko wszystko
zabetonowaé’’. Prezes Zarzadu stwierdzil, iz rynek znaczaco si¢ zmienil od momentu
rozpoczecia projektu. Jestesmy obecnie na etapie, w ktorym konieczne jest podjecie
decyzji. Bez wyboru partnera nie jesteSmy w stanie przejs¢ do dalszych dziatan i
rozpoczaé inwestycji, co realnie mogloby nastapi¢ najwczesniej w przysztym roku.
Podkreslil, iz nie zajmuje jednoznacznego stanowiska — firma 5 Avenue spelnila
wszystkie wymogi formalne, natomiast Budomex jest partnerem, ktorego znamy i z
ktérym mamy doswiadczenie.

Iwona Socha i Adam Kruss przedstawili si¢ informujac, iz reprezentujg spotke 5
Avenue i dzialaja na rynku glownie warszawskim od 2010 roku. Zaczynaliémy od
budownictwa biurowego, natomiast pdzniej rozszerzyliSmy dzialalnos¢ -
realizowaliSmy rowniez obiekt hotelowy przy ulicy Postgpu, realizujemy
budownictwo wielorodzinne z ustugami w parterach, czyli tak jak to standardowo
wyglada w warunkach miejskich. W tej chwili prowadzimy trzy inwestycje. Jedna to
Miociny- ulica Kolumbijska, bardzo blisko stacji metra. Tam mamy dwa tereny —
Iacznie ponad 3 hektary. Na ten moment realizujemy etap na dzialce niecatego hektara
— okolo 5700 m? powierzchni. Inwestycja jest w trakcie budowy 1 sprzedazy,
generalnym wykonawca jest Strabag. Druga inwestycja to Wroclaw, ulica Traugutta
50 — lokalizacja znana, mi¢dzy innymi z powodzi z 1997 roku. Realizuyjemy tam
budynek w stylistyce lekko art déco, zeby wpisa¢ si¢ w istniejacg zabudowg. Budowa
jest trudna — z jednej strony mamy nowa inwestycj¢ zagranicznego inwestora, a z

drugiej starg zabudowe kamieniczna. Generalnym wykonawca jest Eiffage. Trzecia



inwestycja to ulica Wolna — mniejsza, okoto 1400 m? jeden budynek, bardziej
kameralny projekt. Jezeli chodzi o sposéb dziatania — mamy dwa kluczowe obszary.
Pierwszy to architektura. Organizujemy konkursy, wybieramy pracownie, ktore znaja
dzielnice, procedury, urzedy. To jest kluczowe, bo nie chodzi tylko o projekt, ale o
przejscie procedury i uzyskanie pozwolenia na budowe w terminie. Drugi obszar to
generalny wykonawca. Wybieramy podmioty sprawdzone, renomowane, bo to daje
bezpieczenstwo — zardwno realizacyjne, jak i gwarancyjne. Mamy 5-letnie gwarancje i
wazne jest, zeby byl partner, ktory te gwarancje¢ realnie udzwignie. Klienci
przychodzg do nas, ale my musimy mie¢ zabezpieczenie po stronie wykonawcy.
Iwona Socha reprezentujaca firme 5 th Avenue stwierdzila, iz jezeli chodzi o sprzedaz
— na naszych projektach osiggamy okolo 80% sprzedazy na moment zakonczenia
budowy. To wynika z dopasowania produktu do lokalizacji i rynku.

Adam Kruss reprezentujgcy firme 5 th Avenue wskazal, iz jezeli chodzi o inwestycje
Lazurowe Centrum — sytuacja rynkowa jest korzystniejsza niz jeszcze dwa lata temu.
Ceny wzrosly, miedzy innymi dzigki inwestycjom w okolicy, w tym realizowanym
przez duze podmioty. To ma bezposrednie znaczenie, bo rozliczenie ze spoldzielnia
jest oparte o wartos¢ sprzedazy — czyli im wyzsze ceny, tym wyzsze wynagrodzenie
dla spotdzielni. Model wspolpracy, o ktorym méwimy, jest standardem rynkowym.
Polega na tym, ze praktycznie wszystkie ryzyka — finansowe, realizacyjne,
sprzedazowe — sg po stronie dewelopera. Po stronie spéldzielni jest udostepnienie
terenu i oczekiwanie na rozliczenie wedlug ustalonego mechanizmu. Podkreslil, ze
dzickuje za wczesniejsze przyjecie oferty ich firmy. Ten proces si¢ wydluzyt —
glownie przez brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Do konca
nie bylo wiadomo, czy plan zostanie uchwalony. W tej chwili plan jest i to radykalnie
Zmienia sytuacje — uzyskanie pozwolenia na budowg jest prostsze niz przy decyzji o
warunkach zabudowy. Oczywiscie plan wprowadzil ograniczenia — miedzy innymi
obnizenie zabudowy, czyli mniej powierzchni uzytkowej, rzgdu okolo 15-20%.
Natomiast wzrost cen rynkowych kompensuje t¢ roéznicg. W zwiazku z tym
podtrzymujemy wezesniejsze zalozenia finansowe co do rozliczenia ze spotdzielnia.
Rozliczenie przewidujemy jako mieszane — czg$é gotowkowa, cze$¢ w naturze, czyli
lokale. To jest rozwigzanie racjonalne, bo lokale moga generowa¢ dochdd w dlugim

okresie. Proporcje sg oczywiscie do ustalenia. Jezeli chodzi o miejsca parkingowe —



czes$é z nich, przypisana do tej substancji, rowniez bedzie objgta rozliczeniem. Jezeli
chodzi o harmonogram — zakladamy okoto 12 miesigcy na uzyskanie pozwolenia na
budowe. To jest ambitne, ale mozliwe. Duzo zalezy od architekta 1 wspolpracy z
urzedem. Inwestycja bedzie etapowana — najpierw cze$¢ wynikajaca z ukladu
komunikacyjnego, pozniej kolejne etapy. Jezeli chodzi o strukture mieszkan — z
punktu widzenia rynku buduje si¢ raczej mniejsze mieszkania, ktdre szybciej si¢
sprzedajg. Natomiast wiemy, Ze tutaj sa potrzeby czlonkéw spétdzielni i to trzeba
bedzie uwzglednié. Z drugiej strony deklaracje zakupu od czlonkéw spéidzielni sg dla
nas bardzo cenne, bo stabilizujg sprzedaz. Przewidujemy tez pule mieszkan na
preferencyjnych warunkach dla cztonkéw spotdzielni — to jest do dalszych ustalen. Za
rok w czerwcu mozna spodziewa¢ sie pozwolenia na budowe. Dodatkowo — pojawity
sie nowe przepisy, m.in. dotyczace schronéw i infrastruktury, ktore podnosza koszty
inwestycji. To jednak obciaza dewelopera, nie spoldzielnic. Umowa, o ktorej
méwimy, to standardowa umowa o generalng realizacj¢ inwestycji. Przewiduje ona
model ,,open book”, czyli transparentno$¢ kosztow, udzial spétdzielni w procesie, a
takze system kar umownych i zabezpieczen. W umowie sa roéwniez mechanizmy na
wypadek pogorszenia rynku — jezeli sprzedaz nie przebiega zgodnie z planem, to i tak
nastepuje rozliczenie ze spéldzielnia, nie ma sytuacji oczekiwania bez konca.
Czyzewski Jerzy zadal pytanie: czy firma ma catkowicie kapital polski?

Adam Kruss reprezentujacy firme¢ 5 th Avenue stwierdzil, iz firma ma calkowicie polski
kapital. Jest to rodzinna firma.

Agnieszka Grabowska zadala pytanie: czy przy realizacji inwestycji firma wydziela oddzielny

rachunek z ktérego jest finasowanie inwestycji ?

Adam Kruss reprezentujacy firme 5 th Avenue stwierdzit, iz to wyglada w ten sposob,
ze otwierany jest rachunek zbiorczy, na ktéry panstwo wnosicie wklady budowlane.
Firma ma pelmomocnictwo do rachunku i najwazniejsza sprawa jest utrzymanie
harmonogramu realizacji wyptlat z faktur dla wykonawcow. Skad si¢ biora srodki?
Albo ze sprzedazy, a jezeli sprzedaz jest niewystarczajgca, to firma musi zapewni¢
finansowanie z wlasnych $rodkow.

Agnieszka Grabowska zadata pytanie: w jaki sposéb Spotdzielnia ma gwarancje, ze te

srodki forma zapewni przez caly okres inwestycji?
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Iwona Socha reprezentujgca firme 5 th Avenue stwierdzila, iz tak naprawde trzeba
zaczaé od tego, ze ich firma dziala w okreslonej strukturze. Deweloperzy dzialaja
réznie, natomiast my — ze wzgledu na skale dziatalnosci — bardzo skrupulatnie
planujemy kazda inwestycje. Nie prowadzimy wielu projektow jednoczesnie, dlatego
kazda inwestycja realizowana jest w ramach odrebnej spotki celowej zalozonej tylko
na konkretna inwestycje, ktéra podpisze umowe ze spoldzielnia oraz projektantem i
podwykonawcami. W zwigzku z tym, jezeli podpiszemy z panstwem umowg o
wspblpracy, to taka spolka celowa otrzyma finansowanie w formie pozyczek od
wspolnikow. Wspdlnikami sg zaréwno osoby fizyczne, jak i inne nasze spétki, ktore
posiadajg srodki ze sprzedazy gruntow lub lokali mieszkalnych. Kazda spotka celowa
ma zapewnione finansowanie — zabezpieczone w formie pozyczki. W tym przypadku
réwniez bedzie to dzialalo w ten sposob — finansowanie moze pochodzi¢ od innej
spotki albo bezposrednio od wspdlnika.

Agnieszka Grabowska zadala pytanie: czy Spoldzielnia juz na poczatku, przy
zawieraniu kontraktu ma informacje o finansowaniu inwestycji? Zaznaczyla, iz chodzi
jej o plynnos¢ finansowsa w trakcie inwestycji, gdyby si¢ okazalo, ze sprzedaz nie idzie
w tempie, ktory zostal zaplanowany

Iwona Socha reprezentujaca firme 5 Aventue stwierdzila, iz jezeli chodzi o nasze
doswiadczenia — projekty warszawskie sprzedaja si¢ bardzo dobrze. Dzigki temu w
Warszawie nie bylo potrzeby dodatkowego dokapitalizowania inwestycji przez
wspolnikéw. Natomiast we Wroctawiu sytuacja jest inna — to jest nasza pierwsza
inwestycja na tym rynku, konkurencja jest znacznie wigksza i sprzedaz jest
trudniejsza. Trzeba tez przyznal, ze lepiej znamy rynek warszawski, jego specyfike i
oczekiwania klientow. We Wroclawiu nie mamy takiego zaplecza — ani
podwykonawcow, ani rozpoznania rynku — co rowniez wplywa na tempo sprzedazy.
Dodatkowo Wroclaw jest obecnie miastem z bardzo duza liczba nowych inwestycji
wprowadzanych do sprzedazy, co jeszcze bardziej zwigksza konkurencjg. W
przypadku trudniejszego rynku, jak we Wroctawiu, trzeba si¢ liczy¢ z konieczno$cig
finansowania inwestycji rtowniez z innych projektéw, czyli z kapitatu
whascicielskiego. Oczywiscie mozemy korzysta¢ z kredytu inwestycyjnego —

zabezpieczonego na innej nieruchomosci.
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Ewa Bilifiska zadala pytanie: jaki koszt ponosi firma pozyczki? Jak koszt pozyczki ma
wplyw na rozliczenie ze Spoldzielnia

Iwona Socha reprezentujgca firme¢ 5 Aventue stwierdzila, iz wszystkie koszty
realizacji inwestycji ponosi deweloper i one majg wplyw na cen¢ mieszkan. Dla
Spoéldzielni istotne jest to, ze rozliczenie opiera si¢ o procent od sprzedazy i to
zalozenie podtrzymujemy. Jest to inwestycja na tyle duza, ze zapewnia odpowiednig
rentownos$¢. W wiekszosci naszych projektow stosujemy model mieszany: $rodki
wlasne, kredyt bankowy i srodki ze sprzedazy. Wspélpracujemy z bankami — miedzy
innymi z Alior Bankiem — i finansowanie projektdéw mieszkaniowych jest
standardowg praktyka rynkowa.

Adam Kruss reprezentujacy firme 5 th Avenue stwierdzil, iz z punktu widzenia
spoldzielni sposob finansowania nie ma znaczenia — to jest nasza odpowiedzialnosc,
zeby zapewni¢ $rodki na realizacje¢ inwestycji.

Teresa Wectawska zadata pytanie: projekt na inwestycje bedzie realizowany poprzez
wydzielona spotke celowa, jak dlugo taka spétka istnieje/?

Adam Kruss reprezentujgcy firme 5 th Avenue stwierdzil, iz jezeli chodzi o spétke
celowg — musi ona funkcjonowaé co najmniej przez okres gwarancyjny. Standardowo
jest to 5 lat, natomiast w praktyce czgsto dluzej, gdyz liczy si¢ to od podpisania
ostatniego aktu notarialnego przeniesienia wlasnosci.

lwona Socha reprezentujgca firme¢ 5 Aventue stwierdzila, iz przy wyborze
generalnych wykonawcow wspélpracuja z duzymi, stabilnymi podmiotami. Mielismy
oferty tansze od mniejszych firm, natomiast nie zdecydowaliSmy si¢ na nie ze wzgledu
na ryzyko upadtosci. W przypadku mniejszych wykonawcow trzeba byloby tworzy¢
bardzo duze rezerwy finansowe na ewentualne roszczenia gwarancyjne. Natomiast
duze firmy dajg nie tylko gwarancj¢ wlasna, ale réwniez gwarancj¢ korporacyjna —
czesto podmiotow zagranicznych.

Adam Kruss reprezentujacy firme¢ 5 th Avenue stwierdzil, iz oczywiscie nie
wykluczajg zadnych wykonawcow, ale kluczowe jest doswiadczenie i stabilnosé
finansowa, zeby w sytuacji trudnej nie dochodzilo do opdznien czy probleméw w
realizacji inwestycji.

Czyzewski Jerzy zadal pytanie: czy firma wspolpracuje ze spoldzielniami

mieszkaniowymi, czy Spoétdzielnia ,,Lazurowa” bedzie pierwsza?



12

Adam Kruss reprezentujacy firm¢ 5 th Avenue stwierdzil, iz jezeli chodzi o
wspblprace ze spoldzielniami — maja doswiadczenie, cho¢ w nieco innej formule.
Realizowalismy projekt akademika na skrzyzowaniu Alei Wilanowskiej, ulicy
Lotnikéw 1 Modzelewskiego. Tam kupilismy grunt od spétdzielni i projekt zostat
zrealizowany z powodzeniem. Obiekt zostal nastgpnie sprzedany inwestorowi
zagranicznemu. To pokazuje, ze potrafimy realizowaé projekty o wysokiej jakosei i

konczy¢ je sukcesem rynkowym.
O godzinie 19:10 osoby reprezentujace firme 5 th Avenue opuscili salg posiedzenia

e O godzinie 19:12 Pawel Izdebski Prezes firmy Budomex pojawil si¢ na sali
posiedzenia. Rozdat materialy reklamowe przedstawiajace zrealizowane

inwestycje w przeciagu ostatnich 10 lat przez firm¢ Budomex.

Prezes Zarzadu stwierdzit, iz firma Budomex zlozyla oferte zakladajaca, ze firma
moze pelni¢ jednoczesnie funkcje generalnego realizatora inwestycji 1 generalnego
wykonawcy, czyli bez angazowania podwykonawcow, tylko w oparciu o wlasne
zasoby. Po naszym zapytaniu firma potwierdzita réwniez gotowos¢ do finansowania
calej inwestycji. Rozliczenie odbywaloby sie na podobnych zasadach jak z wczesniej
omawiang firmg — cze¢sciowo rzeczowo, czgSciowo finansowo — przy czym na tym
etapie trudno okresli¢ szczegotowe warunki, poniewaz nie mamy jeszcze kompletnej
dokumentacji i pelnego zakresu inwestycji. Natomiast wzor umowy zostal juz
uzgodniony.

Pawel Izdebski Prezes firmy Budomex stwierdzil, iz firma pochodzi z Bialej
Podlaskiej. realizujemy dla panstwa juz trzecia inwestycje¢ — Wwczesniej
zrealizowali$my Lazurowa Przystan, Apartamenty, obecnie konczymy Lazurowa
Oaze. Firma funkcjonuje od 35 lat. Z matej firmy, zatrudniajacej okoto 50 osob,
rozwinelismy si¢ do poziomu okolo 240 pracownikéw etatowych. W sezonie
budowlanym, razem z podwykonawcami, przy realizacjach w calej Polsce pracuje
ponad 1000 oséb. Dziatamy nie tylko lokalnie — realizujemy inwestycje w
wojewddztwach: lubelskim, malopolskim, zachodniopomorskim i podkarpackim.
Obecnie zatrudniamy okolo 240 os6b, w tym 65 pracownikéw umystowych. Na

terenie Mazowsza pracuje 11 inzynieréw — realizujemy tu wlasne inwestycje
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deweloperskie, m.in. w Zyrardowie (dziewiaty budynek w realizacji), wczesniej w
Piastowie, obecnie w Dawidach Bankowych. Jezeli chodzi o potencjal finansowy —
firma jest w bardzo dobrej sytuacji. W ciagu ostatnich 10 lat, dzigki dzialalnosci
deweloperskiej, osiagneliémy znaczace przychody — obecnie skala dziatalnosci to
blisko 300 mln zt rocznie. W trakcie realizacji mamy okolo 1300 mieszkan, co
stanowi okoto 2/3 naszej dzialalnosci deweloperskiej. Pozostala 1/3 to realizacje
zewnetrzne — zamoOwienia publiczne, inwestycje infrastrukturalne, obiekty
uzyteczno$ci  publicznej. Posiadamy rowniez wlasne biuro projektowe —
wspolpracujemy tacznie z okolo siedmioma pracowniami, natomiast wewngtrznie
mamy zespol kilku projektantoéw, ktérzy koordynuja i weryfikuja dokumentacje.
Potencjal inzynieryjny obejmuje okolo 40 specjalistow — konstruktorow, instalatorow,
elektrykow. Przygotowujemy réwniez duze projekty w Warszawie, m.in. w Ursusie —
planowana inwestycja to okoto 18 tys. p.u.m, czyli okolo 300 mieszkan.

Prezes Zarzadu stwierdzil, iz z punktu widzenia zarzadu i1 dziatlu technicznego mozna
powiedzieé, ze wspdlpraca z firmg Budomex ma charakter partnerski. Nie jest to latwa
wspOlpraca, ale jest rzetelna i stabilna.

Pawel Izdebski Prezes firmy Budomex stwierdzil, iz buduje dla rzadu , tam
zamawiajacy jest gorg i trzeba sie dostosowac i pracowa¢ na dobrej jakosci.

Socko Krzysztof zadatl pytanie: a jak Prezes firmy Budomex ocenia prace ze
Spotdzielnia?

Pawel Izdebski Prezes firmy Budomex stwierdzil, iz jezeliby wspolpraca ze
Spoldzielnig ukiadataby si¢ Zle, to by nie chcial dalej z nig realizowaé inwestycji.
Jakub Miszkiewicz Kierownik Dziatu inwestycji stwierdzil, iz jezeli chodzi o jakos¢
firmy Budomex — liczba usterek przy odbiorach jest bardzo niewielka. W ostatnich
inwestycjach mozna je policzy¢ praktycznie na palcach jednej reki. Nie ma istotnych
zgloszen od mieszkancow, a ewentualne problemy sa na biezaco usuwane.

Pawel Izdebski Prezes firmy Budomex stwierdzil, iz firma funkcjonuje stabilnie od
wielu lat — nie jest to spdtka celowa tworzona na pojedyncza inwestycje.

Prezes Zarzadu stwierdzit, iz dla poréwnania — wezeéniejsze doswiadczenia z innymi
wykonawcami pokazaly, ze choé budowa mogta by¢ wykonana szybko i poprawnie, to
obsluga gwarancyjna byla niewystarczajaca. W tym zakresie firma Budomex

zapewnia pelny serwis.
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Agnieszka Grabowska zadata pytanie: czy model wspélpracy bedzie taki sam jak byt
omawiany przy poprzedniej firmie?

Pawel Izdebski Prezes firmy Budomex stwierdzit, iz w umowie wprowadzit dwie
poprawki, - byl to kwestia powtorzen, co do reszty zapisow nie ma uwag.

Nie bylo wigcej pytan do firmy Budomex.

Agnieszka Grabowska stwierdzita, iz mamy do czynienia z dwoma modelami
wspolpracy. Nie mozna powiedzieé, ze ktorys jest dobry, a ktorys jest zly- po prostu
sg rozne.

Ewa Bilinska stwierdzila, iz wartoscig dodang jest do§wiadczenie z firmg Budomex.
Prezes Zarzadu stwierdzit, iz jezeli chodzi o model — klasyczny uktad to rozdzielenie
funkcji generalnego realizatora inwestycji i generalnego wykonawcy. Polgczenie tych
funkcji w jednym podmiocie jest rozwigzaniem uproszczonym — ma swoje zalety, ale
tez ryzyka, poniewaz cata odpowiedzialnos¢ skupia si¢ w jednym miejscu.

Agnieszka Grabowska stwierdzita, iz zaleta firma Budomex jest to, ze mamy z nig
do$wiadczenia, zrealizowali nasze inwestycje, mieszkancy w nich mieszkajg. Bo jak
byliby pierwszy raz, to wcale by nas nie przekonali. Jest to wspoélpraca oparta na
doéwiadczenia, zaufaniu i wypracowanych relacjach i to jest nie bywala zaleta. Firma
5 th Avenue jest bardziej firma korporacyjna, gdzie ma model schematyczny,
deweloperski. Firma 5 th Avenue jest dobra firma deweloperska i nie dziwi sig, ze
sprzedaz idzie u nich dobrze. Trzeba tylko sobie odpowiedzie¢, jak w tym systemie
odnajduje sie Spétdzielnia. Jak wyglada relacja cenowa miedzy dwiema firmami?
Prezes zarzadu stwierdzil, iz na tym etapie nie mozna tworzy¢ relacji cenowych, gdyz
nie mamy zadnej dokumentacji. Na tym etapie nie ma mozliwosci poréwnania ofert
cenowych — brak dokumentacji uniemozliwia wykonanie rzetelnych kosztorysow.
Dlatego decyzja powinna dotyczy¢é przede wszystkim modelu wspolpracy, a
szczegdtowe warunki bedg doprecyzowane na dalszym etapie.

Agnieszka Grabowska zadala pytanie: rozmowy z 5 th Avenue trwaja od roku, o co
najbardziej sg rozbieznosci?

Prezes Zarzadu stwierdzil, iz chodzi najbardziej o zapisy umowy- o forme
zabezpieczen przez nich, chcieli nawet na poczatku wpisywac 777 , czyli zabezpiecza¢
sie na nieruchomosciach, na co Spoéldzielnia si¢ nie zgodzita i teraz szukajg innej

formy zabezpieczenia.
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Agnieszka Grabowska stwierdzita, iz nie otrzymata konkretnej informacji od firmy 5
th Avenue w kwestii zagwarantowania finansowania inwestycji. To, ze jest model
korzystania z kredytu to rozumie, ale dalej nie uzyskata odpowiedzi jakie Spoldzielnia
ma zabezpieczenie. To, ze jest finasowanie migdzy spétkami, to nie znaczy, ze te
finasowanie bedzie wplywa¢ do Spoéldzielni. Oczekiwala, ze np. Spoldzielnia ma
wglad do konta bankowego, widzi saldo, decyduje o wyplatach itp.

Marek Snopinski stwierdzil, iz uwaza, ze doswiadczenie jest bardzo wazne.
Czyzewski Jerzy stwierdzil, iz generalny realizator inwestycji i generalny wykonawca
w jednych rekach to sa przyspieszone decyzje.

Prezes Zarzadu stwierdzil, iz jezeli chodzi o model wspdlpracy — przedstawiona
umowa byla analizowana, wprowadzono do niej drobne korekty. Trzeba jednak
zaznaczy¢, ze warunki rynkowe si¢ zmieniaja i pojawiajg si¢ nowe wymagania, co
utrudnia negocjacje.

Prezes Zarzadu stwierdzil, iz na ten moment kluczowe jest podjecie decyzji co do
modelu realizacji — dopiero pozniej mozliwe bedzie doprecyzowanie warunkow
finansowych, po opracowaniu dokumentacji projektowe;.

Agnieszka Grabowska zadata pytanie: czy projektanci, ktérzy zlozyli oferty to sg
znane firmie Budomex?

Prezes Zarzadu stwierdzil, iz mamy przygotowane oferty od projektantow — trzy
warianty, w tym pracownie dotychczas wspolpracujgca, pracowni¢ wskazywang przez
partnera 5 th Avenue oraz trzeci niezalezny podmiot. Z poprzedniag wybrang
pracownig — Kazimierski i Ryba — zakonczyliSmy wspolpracg. Podpisalismy
porozumienie, rozliczyliSmy wykonane prace, a prawa do dokumentacji zostaly
przejete przez spdldzielnie.

Agnieszka Grabowska stwierdzila, iz dobrze si¢ stucha, ze firma 5 th Avenue pracuje
z dobrymi wykonawcami jak Strabag, ale zastanawia fakt, czy nie bedg to finansowo
za droga inwestycja dla Spoldzielni i czy nie zostanie mato korzysci dla Spéldzielni,
gdyz na pewno Strabag wygeneruje wigksze koszty. Chodzi tez o ceng mieszkan, zeby
byla na tyle adekwatna, zeby si¢ mieszkania sprzedaty szybko, szczegdlnie ze po
drugiej stronie mamy konkurencje.

Dorota Dolota stwierdzila, iz jak bedg tez wigksze koszty , to cztonkowie tez nie beda

chcieli kupi¢ mieszkan za bardzo wysokie ceny.



o Czyzewski Jerzy poddat pod glosowanie wniosek: wybor firmy 5 th Avenue jako

Generalnego Realizatora Inwestycji. Wniosku nie przyjeto, gdzie:

4 za przyjeciem wniosku glosowato 0 cztonkow RN:

= przeciwko przyjeciu wniosku glosowato 12 czlonkéw RN Mulinska Barbara
Maria, Kussy Izabella, Soéko Krzysztof, Owsianko Marek, Bielecki Krzysztof,
Bernadetta Wozniak, Czyzewski Jerzy, Nestorowicz Marcin, Snopinski Marek,

Agnieszka Ewa Grabowska, Gadamska Hanna, Bilinska Ewa.

< wstrzymato sie od glosowania 1 czlonkéw RN  (Weclawska - Karwowska

Teresa,)

e Czyzewski Jerzy poddal pod glosowanie wniosek: wybdr firmy Budomex jako

Generalnego Realizatora Inwestycji. Wniosek przyjeto, gdzie:

« za przyjeciem wniosku glosowato 12 cztonkéw RN: Mulinska Barbara Maria,
Kussy lzabella, So¢ko Krzysztof, Owsianko Marek, Bielecki Krzysztof,
Bernadetta Wozniak, Czyzewski Jerzy, Nestorowicz Marcin, Snopinski Marek,

Agnieszka Ewa Grabowska, Gadamska Hanna, Bilinska Ewa.
== przeciwko przyjeciu wniosku glosowato 0 cztonkéw RN

& wstrzymato sie od glosowania 1 czlonkéw RN  (Weclawska - Karwowska

Teresa,)

e Przewodniczacy RN odczytal projekt uchwaly w sprawie wyboru Generalnego

Realizatora Inwestycji dla przedsigwziecia pn. ,,Lazurowe Centrum”.

¢ Przyjeto uchwale o naste¢pujacej tresci:

UCHWALA Nr 12/2026
z dnia 23.04.2026 roku Rady Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa” w
sprawie wyboru Generalnego Realizatora Inwestycji dla przedsiewzigcia pn.
»Lazurowe Centrum”
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Na podstawie § 49 pkt 18) Statutu Spoétdzieini Mieszkaniowej ,Lazurowa” w zwigzku z pkt |l
ust. 3. lit. a) Regulaminu realizacji i rozliczania inwestycji budowlanej przez Spéidzielni¢
Mieszkaniowej ,Lazurowa”, Rada Nadzorcza uchwala, co nastepuje.

§1

Rada Nadzorcza rekomenduje dalsze podtrzymanie realizacji inwestycji pn.
,Lazurowe Centrum” w systemie Generalnego Realizatora Inwestycji (GRI), przy
zachowaniu nadrzednej zasady petnego zabezpieczenia intereséw finansowych i
prawnych Spotdzielni.

§2

Rada Nadzorcza rekomenduje dokonanie wyboru nastepujgcego podmiotu do
petnienia funkcji Generalnego Realizatora Inwestycji:

Przedsigbiorstwo  Wielobranzowe,,BUDOMEX” Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia, adres: 21-500 Biata Podlaska, ul. Brzeska 156, wpisang do
rejestru przedsiebiorcéw, prowadzonego przez Sad Rejonowy w Lublinie, Wydziat
Gospodarczy KRS, za numerem: 0000055883, REGON: 030009466, NIP:
537000331

§3

Upowaznia sie Zarzad Spotdzielni do prowadzenia negocjaciji oraz zawarcia umowy o
generalng realizacje inwestycji (UGRI), pod warunkiem wprowadzenia do umowy co
najmniej nastepujacych postanowien:

1. kar umownych za opéznienia oraz nienalezyte wykonanie zobowigzan,

2. zabezpieczen nalezytego wykonania umowy, w tym gwarancji bankowych lub

ubezpieczeniowych,

mechanizméw kontroli przeptywoéw finansowych i rozliczen inwestycji,

prawa Spétdzielni do biezgcego nadzoru nad realizacjg inwestycji,

mozliwosci odstgpienia od umowy w przypadku istotnego naruszenia jej

postanowien,

6. obowiazku uzyskania zgody Spéidzielni na kluczowe decyzje dotyczace
realizacji inwestyc;ji.

a bk w

§4

Zobowigzuje sie Zarzad Spoéidzielni do:
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. przedstawiania Radzie Nadzorczej okresowych raportdw z realizacji

inwestycji,

niezwlocznego informowania o wszelkich zagrozeniach dla realizacji
przedsiewziecia,

uzyskania zgody Rady Nadzorczej na istotne zmiany umowy z GRI.

§5

W przypadku niespetnienia warunkéw okreslonych w niniejszej uchwale lub braku
mozliwo$ci uzgodnienia bezpiecznych warunkéw umownych, Zarzad zobowigzany
jest do przedstawienia Radzie Nadzorczej alternatywnego modelu realizacji
inwestycji, w tym w szczegolnosci w systemie generalnego wykonawstwa.

§6

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Za przyjeciem uchwaty gtosowato: 13 os6b Mulinska Barbara Maria, Kussy

|zabella, Wectawska - Karwowska
Teresa, Socko Krzysztof, Owsianko
Marek, Bielecki Krzysztof, Bernadetta
Wozniak, Czyzewski Jerzy, Nestorowicz
Marcin, Snopifski Marek, Agnieszka Ewa
Grabowska, Gadamska Hanna, Bilihska

Ewa.
Przeciwko gtosowato 0 oso6b
Wstrzymato sie od gtosowania 0 osob

Ad pkt 5) Podjecie uchwaly w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego

oraz sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci za 2025 rok.
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Przewodniczacy Rady Nadzorczej stwierdzili, iz sprawozdania zostaty omdwione na
posiedzeniach Komisji Rewizyjnej i Technicznej.

Dolota Dorota wskazala réwniez, ze w sprawozdaniu z dziatalnosci Zarzadu zostaly
naniesione uwagi wskazane na posiedzeniach Komisji.

Dolota Dorota przekazata zebranym sprawozdanie bieglego rewidenta z badania
sprawozdania finansowego. Dodata, iz sprawozdanie dopiero otrzymata, gdyz bylo

bardzo szczegblowo sprawdzane pod katem zmian przekazywania Cit 8 oraz KSeF 1



zobowigzan wobec Budomexu. Wskazata, iz badanie potwierdzilo, iz Spoéldzielnia
jest przygotowana do KSeF oraz przekazywania Cit 8. Dorota Dolota stwierdzila, iz
na sprawozdaniu Zarzadu i sprawozdaniu finansowym przyjetym przez Rade
Nadzorcza bedzie data 24 kwietnia, gdyz dzisiaj zostalo zakonczone badanie 1 tak
bedzie sktadane do KRS.

Czlonkowie Rady Nadzorczej zapoznali si¢ z badaniem sprawozdanie sporzadzonym
przez Bieglego Rewidenta.

Ze strony cztonkéw RN nie bylo pytan w kwestii omawianego porzadku obrad.

Przewodniczacy RN odczytal projekt uchwaly w sprawie przyj¢cia sprawozdania

finansowego oraz sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci za 2025 rok.
Przyjeto uchwale o nastepujacej tresci:

Uchwata Nr 13/2026

Rady Nadzorczej Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa”

podjeta w dniu 23.04.2026 roku w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego

oraz sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci za 2025 rok

Na podstawie § 49 pkt 1) lit. a oraz pkt 5) Statutu Spétdzielni Mieszkaniowej

,Lazurowa”, Rada Nadzorcza uchwala, co nastepuje.

§ 1.

Pozytywnie ocenia sie przedstawione do wiadomosci Rady Nadzorczej przez Zarzad

Spoétdzielni:
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1) Sprawozdanie finansowe za 2025 rok obejmujace, w szczegolnosci:

a) bilans;

b) rachunek zyskow i strat;

c) informacje dodatkows;

d) sprawozdanie z badania sprawozdania finansowego
przeprowadzonego przez firme audytorskg POL — TAX Sp. z 0.0.

2) Sprawozdanie z dziatalnosci Spétdzielni w 2025 roku, stanowigce

zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2.



Postanawia sie przediozy¢ powyzsze dokumenty do zatwierdzenia Walnemu

Zgromadzeniu, rekomendujgc ich zatwierdzenie.

§3.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem jej podjecia.

Za przyjeciem uchwatly gtosowato: 13 osbéb Mulinska Barbara Maria, Kussy
Izabella, Wectawska - Karwowska Teresa,
Socko Krzysztof, Owsianko Marek, Bielecki
Krzysztof, Bernadetta Wozniak, Czyzewski
Jerzy, Nestorowicz Marcin, Snopinski Marek,
Agnieszka Ewa Grabowska, Gadamska Hanna,
Bilinska Ewa.

Przeciwko gltosowato 0 os6b

Wstrzymalo sie od glosowania: 0 osoéb

Ad pkt 6) Podjecie uchwaly w sprawie zatwierdzenia Projektu Zalozen do
planu rzeczowo-finansowego Spéldzielni Mieszkaniowej ,Lazurowa” na

2027 rok, wlacznie z planem remontow.
e Dorota Dolota stwierdzila, iz w omawianym przez Komisj¢ Rewizyjng i Techniczna
planie na 2027 rok nie bylo zadnych zmian.

e Przewodniczacy RN odczytat projekt uchwaty w sprawie zatwierdzenia Projektu Zalozen

do planu rzeczowo-finansowego Spéldzielni Mieszkaniowe] ,Lazurowa” na 2027 rok,

wlacznie z planem remontow.
Przyjeto uchwale o nastgpujacej tresci:

Uchwata Nr 14/2026

Rady Nadzorczej Spéldzielni Mieszkaniowej ,L.azurowa”
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podjeta w dniu 23.04.2026 roku w sprawie zatwierdzenia Projektu ZatoZen do
planu rzeczowo-finansowego Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa” na 2027

rok, wigcznie z planem remontéw.

Na podstawie § 47 w zw. z § 49 pkt 2) Statutu Spétdzielni Mieszkaniowej ,Lazurowa”,

Rada Nadzorcza uchwala, co nastepuje.

§1.

Zatwierdza sie Projekt Zatozen do planu rzeczowo-finansowego Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,Lazurowa” na 2027 rok, obejmujgcy m.in. plan remontéw, stanowigcy
zatacznik do niniejszej uchwatly, celem przediozenia pod obrady najblizszego

Walnego Zgromadzenia.

§2.

Wykonanie uchwaly powierza sie Zarzadowi Spétdzielni.

§ 3.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Za przyjeciem uchwaly gtosowato: 13 os6b Mulinska Barbara Maria, Kussy
Izabella, Wectawska - Karwowska Teresa,
Socko Krzysztof, Owsianko Marek,
Bielecki Krzysztof, Bernadetta Wozniak,
Czyzewski Jerzy, Nestorowicz Marcin,
Snopinski Marek, Agnieszka Ewa
Grabowska, Gadamska Hanna, Bilinska

Ewa.

Przeciwko glosowato 0 osob
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Wstrzymato si¢ od glosowania: 0 osoéb

Ad pkt 7) Podjecie uchwaly w sprawie oceny dzialalnosci Prezesa Zarzadu

Pana Zbigniewa Gaca- Richter w roku 2025.

e Przewodniczacy Rady Nadzorczej stwierdzil, iz proponuje, aby glosowanie w sprawie oceny
Pana Prezesa odbylo sie lgcznie z glosowaniem nad oceng P. Doloty. Poinformowal, iz

glosowania bedg w trybie tajnym.
e Przewodniczacy Rady Nadzorczej poprosit cztonkéw Rady Nadzorczej o zglaszanie si¢ do
Komisji Skrutacyjne;.

e Do Komisji Skrutacyjnej zglosily si¢ nastgpujgce osoby: Krzysztof Bielecki, Bernadetta

Wozniak, Hanna Gadamska

¢ Komisja ukonstytuowata si¢ w nastepujacy sposob:
Przewodniczacy Komisji- Krzysztof Bielecki
Zastepca Komisji — Gadamska Hanna
Sekretarz Komisji —Bernadetta WozZniak

e Komisja Skrutacyjna rozdata karty do glosowania. Poinformowano, ze na karcie nalezy
wstawi¢ znak ,,x”> w odpowiedniej rubryce. Cztonkowie Rady Nadzorczej po oddaniu glosow

wrzucili karty do urny.

e Komisja Skrutacyjna poinformowala, ze wyniki glosowania w sprawie oceny dzialalnosci

Prezesa Zarzgdu Pana Zbigniewa Gaca- Richter w roku 2025. przedstawiaja si¢ nast¢pujgco:
& 7za 13 glosow
& przeciw- 0 glosow
= wstrzymano si¢ -0 glosow

Wyniki glosowania zostaly wpisane do nastepujacej uchwaly
Uchwata Nr 15/2026
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Rady Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa”
podjeta w dniu 23.04.2026 roku w sprawie oceny dziatalno$ci Prezesa Zarzadu
Pana Zbigniewa Gaca- Richter w roku 2025.

Na podstawie § 49 pkt 1) lit. a Statutu Spétdzielni Mieszkaniowej ,Lazurowa” Rada

Nadzorcza uchwala, co nastepuje.

§1.

1. Pozytywnie ocenia sie dziatalno$é Prezesa Zarzadu Pana Zbigniewa Gaca -
Richter za 2025 r. w Spoidzielni Mieszkaniowej ,Lazurowa”.

2. Rekomenduije sie udzielenie przez Walne Zgromadzenie absolutorium Prezesowi
Zarzadu Panu Zbigniewowi Gaca - Richter za 2025 r.

§2.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

§ 3.

Gtosowanie przeprowadzono w trybie tajnym.

Za przyjeciem uchwaly glosowato: 13 osbb
Przeciwko gtosowato 0 osobb
Wstrzymato si¢ od glosowania: 0 os6b

Ad pkt 8) Podjecie uchwaly w sprawie oceny dzialalnosci Czlonka Zarzadu
Pani Doroty Dolota w roku 2025.

Komisja Skrutacyjna w skladzie: Krzysztof Bielecki, Hanna Gadamska, Bernadetta Wozniak

rozdala karty do glosowania. Poinformowano, ze na karcie nalezy wstawi¢ znak ,x’° w
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odpowiedniej rubryce. Czlonkowie Rady Nadzorczej po oddaniu gloséw wrzucili karty do

urny.

Komisja Skrutacyjna poinformowata, ze wyniki glosowania w sprawie oceny dzialalnosci

Czlonka Zarzadu Pani Doroty Dolota w roku 2025 przedstawiaja si¢ nastepujaco:
& za 13 glosow
& przeciw- 0 gloséw
& wstrzymano si¢ -0 glosow

Wyniki glosowania zostaly wpisane do nastepujacej uchwatly

Uchwata Nr 16/2026
Rady Nadzorczej Spétdzielni Mieszkaniowej ,l.azurowa”
podjeta w dniu 23.04.2026 roku w sprawie oceny dziatalnosci Cztonka Zarzadu

Pani Doroty Dolota w roku 2025.

Na podstawie § 49 pkt 1) lit. a Statutu Spétdzielni Mieszkaniowej ,Lazurowa” Rada

Nadzorcza uchwala, co nastepuje.

§1.

1. Pozytywnie ocenia sie dziatalno§¢ Cztonka Zarzadu Pani Doroty Dolota za 2025 r.
w Spotdzielni Mieszkaniowej ,Lazurowa’.

2. Rekomenduije sie udzielenie przez Walne Zgromadzenie absolutorium Cztonkowi
Zarzadu Pani Dorocie Dolota za 2025 rok.

§ 2.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

§ 3.

Gtosowanie przeprowadzono w trybie tajnym.

Za przyjeciem uchwaly gtosowato: 13 osbb
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Przeciwko glosowato 0 osbb

Wstrzymato sie od glosowania: 0 os6b

Ad pkt 9) Oméwienie korespondencji skierowanej do Rady Nadzorczej.

Przewodniczacy RN poinformowal, iz wszyscy czlonkowie RN otrzymali korespondencje
skierowang do Rady Nadzorczej na emaila (pisma czlonka z budynku Rozlogi 9, czlonka z
budynku Lazurowa L2a, pismo od RB L4, pismo od parkingu L4, odpowiedz Zarzadu dla
cztonka z budynku Lazurowa 4, odpowiedz dla RB Sternicza 131)

Przewodnicy Rady Nadzorczej stwierdzil, iz do Rady Nadzorczej wplynelo m.in. pismo l.dz.
1513 /2026 od czlonka z budynku Roztogi 9 w sprawie udostgpnienia faktur z Veoli dot.
budynku Roztogi 9 za rok 2025 i 2026.

Prezes Zarzadu stwierdzit, iz byly juz kserowane faktury dla budynku Sternicza 131 i z tego
nic nie wynika, bo mieszkancy zsumuja co§ z czego nic nie Wwynika.
Nie powinno si¢ robi¢ takich rzeczy, ze organy Spoldzielni nie przyjely sprawozdan Zarzadu,
a WZ nie przyjelo rozliczenia roku, a czlonkowie chcg dokonywaé jakis wlasnych rozliczen.
Kserowanie faktur to jest dodatkowa praca dla pracownikéw. Rozliczenia medidw nie

prowadzimy z Radg Budynku, tylko prowadzimy z kazdym czlonkiem indywidualnie.

Dorota Dolota stwierdzita, iz w poprzednim roku cztonek z budynku Rozlogi 9 dostat fakture
i tez si¢ nie odniést do tego. Wskazala, iz czlonek otrzymal w odpowiedzi informacje, iz
obecne podwyzki nie byly spowodowane iloscia do rozliczenia 12 faktur, tylko podwyzki sg
wynikiem wysokich faktur za styczen, luty, marzec i GJ w styczniu poszedt do gory.
Podwyzki nie byly wynikiem faktur z poprzedniego roku. Rozliczenie za poprzedni rok
bedzie dopiero w czerwceu, wiec nie mozna odnosi¢ podwyzek do rozliczenia z poprzedniego

roku.

Prezes Zarzadu stwierdzil, iz po zebraniu cztonkow na Siemiatyckiej 1, gdzie bylo mowione
duzo nieprawdy, przyszta Pani i zlozyla pismo o udostgpnienie wszystkich faktur z

nieruchomosci. W dniu dzisiejszym Pani przyszta i oméwila sobie sprawe z ksiggowymi i ma
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zupelnie inny oglad na sprawe. Czlonek z budynku Rozlogi 9 moze réwniez przyjsé i

omowié sprawy z ksiggowoscia.

Dolota Dorota stwierdzila, iz czlonkowie czesto nie rozumiejg jaki wptyw na Spétdzielni¢ ma

podwyzka minimalnego wynagrodzenia.

Weclawska Teresa stwierdzita, iz wséréd czlonkéw chodza nieprawdziwe informagcje.
Czlonkowie nie przyjdg do Spoltdzielni, zeby uzyskaé¢ odpowiednia wiedzg, bo rozumie, ze

nie muszg mie¢ dostepu do internetu.

Przewodniczacy zadal pytanie: czy czlonkowie maja jakie§ pytania, uwagi do

korespondencji do Rady Nadzorcza, ktéra otrzymali w mailu?

- cztonkowie Rady Nadzorczej nie mieli zadnych pytan.

Ad pkt 8) Zamkniegcie obrad.

e Przewodniczacy RN oglosit zamknigcie posiedzenia o godzinie 20:12

Na tym protokét posiedzenia Rady Nadzorczej z dnia 23.04.2026 r. zakoniczono.

Tt %fm/ /] /Z/’Mﬂwé

/sporzadzita/

Beata Kossak — Chrzanowska

Zaakceptowali: / e /

sl da MG

V-ce Przewodniczacy Rady Nadzorczej Przewodniczacy Rady Nadzgr{:zej

(Marek Owsianko) (Jerzy Czyzewski)
Zalyczniki:
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- zal. nr 1 - lista obecnosci na posiedzeniu cztonkéw RN.

zal. nr 2 — UCHWALA Nr 12/2026 z dnia 23.04.2026 roku Rady Nadzorczej Spétdzielni
Mieszkaniowej ,,Lazurowa” w sprawie wyboru Generalnego Realizatora Inwestycji dla
przedsigwzigcia pn. ,,Lazurowe Centrum”

zal. nr 3 — Uchwala Nr 13/2026 Rady Nadzorczej Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa” podjgta w

dniu 23.04.2026 roku w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego oraz sprawozdania Zarzadu z
dziatalnosci za 2025 rok

zal. nr 4 — Uchwatla Nr 14/2026 Rady Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa” podjeta w
dniu 23.04.2026 roku w sprawie zatwierdzenia Projektu Zalozen do planu rzeczowo-finansowego

Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa” na 2027 rok, wlacznie z planem remontow.

zal. nr 5 — Uchwata Nr 15/2026 Rady Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa” podjeta w
dniu 23.04.2026 roku w sprawie oceny dzialalno$ci Prezesa Zarzadu Pana Zbigniewa Gaca- Richter w
roku 2025.

zal. nr 6 — Uchwala Nr 16/2026 Rady Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa” podjeta w
dniu 23.04.2026 roku w sprawie oceny dzialalnosci Czlonka Zarzadu Pani Doroty Dolota w roku

2025.
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