PROTOKOL nr 2/X/2018
z posiedzenia Rady Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Ugorek™
z dnia 02 lipca 2018 roku

W posiedzeniu uczestniczyto 11 cztonkoéw Rady, ktorych obecno$¢ zostata potwierdzona
podpisami na liScie obecnosci:
1. Jolanta Botaszewska-Kleszynska
Artur Jakubas
Jan Job
Anna t¢kawa
Janusz Malicki
Jacek Matuszek
Beata Predecka
Jerzy Rawski
. Maria Skiba
10. Zofia Szafranska
11. Tomasz Szymanowski

CoNoORWN

Goscie obecni 1 uczestniczacy w posiedzeniu:
Andrzej Mi$ — Zastepca Prezesa ds. techniczno-eksploatacyjnych SM ,,Ugorek”
Krystyna Cholewa — Gléwna Ksiegowa oraz cztonek Zarzadu SM ,,Ugorek”

Zalaczniki do protokotu:
- wnioski z Walnego Zgromadzenia z dnia 12 czerwca 2018 roku,
- ramowy plan pracy Rady Nadzorczej na Il potrocze 2018 roku.

Punkt 1
Przewodniczaca otworzyla zebranie stwierdzajgc kworum.

Punkt 2
Zostato przeprowadzono godzinne szkolenie przez osobe¢ uprawniong z zakresu RODO
dotyczace przetwarzania danych osobowych w zwigzku z nowymi przepisami.

Punkt 3

Przewodniczaca odczytata porzadek obrad i przeprowadzita glosowanie nad jego przyjgciem.
Pan Artur Jakubas postawit wniosek o przesunigcie punktu 9 na 7 , w wyniku glosowania
whniosek zostat odrzucony. Porzadek zostal zatwierdzony wigkszoscig gtosow.

Ostatecznie porzadek obrad przedstawit si¢ nastgpujaco:

1. Otwarcie zebrania.

2. Szkolenie RODO.

3. Odczytanie 1 przyjgcie porzadku obrad Rady Nadzorcze;.

4. Omowienie uchwat i wnioskow z Walnego Zgromadzenia z dnia 12.06.2018 roku.

5. Krotkie przedstawienie zatwierdzonego planu gospodarczego Spoldzielni ze szczegdlnym
uwzglednieniem planu remontow.

6. Zatwierdzenie ramowego planu pracy Rady Nadzorczej na II potrocze 2018 roku.
7. Zatwierdzenie dyzuréw Rady Nadzorczej na II pétrocze 2018 roku.

8. Korespondencja.



9. Wolne wnioski.

Punkt 4

W kwestii omowienia uchwat i wnioskow z Walnego Zgromadzenia z dnia 12 czerwca 2018
roku glos zabrat pan Andrzej Mis, ktory stwierdzit iz istotng sprawg dla zebranych bedzie
przedstawienie 15 wnioskow zlozonych na zebraniu przez czlonkéw spotdzielni.

Pan Prezes odczytat tre§¢ kazdego wniosku 1 zapoznat z mozliwosciami jego realizacji.
Wnhioski jako zatacznik do protokotu.

Punkt 5

W sprawie przedstawienia zatwierdzonego planu finansowego Spotdzielni glos zabrata pani
Gloéwna Ksiggowa, ktora stwierdzita iz taki plan zostal zatwierdzony przez Rade Nadzorcza
poprzedniej kadencji w miesigcu kwietniu biezgcego roku. Plan ten okresla wysokos¢
przychodow i kosztow, a w §lad za tym planowanych wynikow spotdzielni. Wynik ustalany
jest dwutorowo, tzn. ustalany jest wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi

( eksploatacja, utrzymanie nieruchomosci mieszkalnych i garazy) oraz wynik na pozostalej
dziatalnosci ( zysk , nadwyzka bilansowa), ktorego gtownym Zrodtem sg przychody z naymu
lokali uzytkowych.

W zwiazku z tym faktem plan konstruowany jest w taki sam sposob, czyli dwutorowo.
Laczne przychody planowane w roku 2018 tj. kwota 24 925 089 zt, zostaty one ustalone na
podstawie obowigzujacych stawek eksploatacyjnych, remontowych i zaliczek na media w
zakresie nieruchomos$ci mieszkalnych oraz na podstawie stawek czynszowych lokali
wynikajacych z umoéw najmu z uzytkownikami lokali uzytkowych. Natomiast planowane
koszty na catej dziatalnosci spotdzielni oszacowano na warto$¢ 23 493 916 zl, w oparciu o
wykonanie roku ubieglego.

Jesli chodzi o gospodarke zasobami mieszkaniowymi , to przychody planowane z tej
gospodarki tacznie z mediami wynoszg 19 374 794 zt i stanowig 77 % planowanych
przychodéw. Na przestrzeni ostatnich pigciu lat przychody z podstawowej dzialalno$ci
eksploatacyjnej utrzymujg si¢ na porownywalnym poziomie, z racji nie zmienianej stawki
eksploatacyjnej w ciagu tych lat.

Planowane przychody z podstawowej eksploatacji w roku 2018 bedg nieco nizsze niz
wykonane w roku 2017, okoto 11 tys. w skali roku, wynika to ze zmiany ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, ktéra zmienia warunki bycia cztonkiem spotdzielni.

Jesli chodzi o koszty z tytutu eksploatacji nieruchomos$ci mieszkalnych na rok 2018
zaplanowana zostala kwota 20 072 824 zi, jest to kwota tacznie z mediami. Natomiast kwota
5451 878 zt to sa to koszty podstawowe, ktore powinny by¢ sfinansowane stawka
eksploatacyjng. Te kwoty tutaj nam si¢ nie bilansuja. Koszty eksploatacji na przestrzeni
ostatnich pigciu lat wzrosty okoto 21 %, przychody byly na poziomie poréwnywalnym.

Pani Ksiegowa zaznaczyta, ze koszty z roku na rok rosty i te niedobory powstawaty.
Natomiast zrodtem finansowania tego niedoboru byla kwota miliona zt , ktora w 2012 roku,
na podstawie uchwaty Walnego Zgromadzenia zasilita awansem gospodarke zasobami
mieszkaniowymi nadwyzka bilansowg z 2011 roku. Ta kwota byta konsumowana
systematycznie przez poszczegolne nieruchomosci 1 to w réznym stopniu. Na koniec 2017
roku pozostato z tej nadwyzki ok. 500 tys. zt.

W zwiazku z planowanym na rok 2018 niedoborem na eksploatacji podstawowej w kwocie
ponad 950 tys. zt, spowoduje to catkowita konsumpcje nadwyzki , co w rezultacie spowoduje
1z wynik rzeczywisty na eksploatacji podstawowej bedzie nizszy.

Jesli chodzi o pozostata dzialalno$¢, czyli najem lokali uzytkowych planowane sg przychody
na poziomie 3 362 295 zt. Przychody na przestrzeni ostatnich pieciu lat wzrosty ok. 10 %, jest
to wynik zmian oplat czynszowych dla najemcow, stawki systematycznie ulegaja zmianie,



ostatnia zmiana byla w maju 2017 roku. Co za$§ do kosztow dla lokali uzytkowych
zaplanowanych na rok 2018 to jest to kwota 2 799 144 zt , w tym na remonty lokali
przewidywana jest kwota 699 tys. zt.

Koszty stale z wylgczeniem kosztow remontowych na lokale, to te koszty wzrosty ok. 18 %.
Zarzad spotdzielni przeprowadza systematycznie kompleksowe remonty i modernizacj¢
lokali, aby podnies¢ ich atrakcyjnos¢ dla potencjalnych najemcoéw i zapewnic spotdzielni
przychody z powierzchni przeznaczonej na najem, ktore w decydujacej czgsci wptywaja na
ostateczny wynik z pozostatej dziatalno$ci. Zarzad wprowadzajac zmiany stawek
czynszowych dla najemcow , stara si¢ rownowazy¢ wzrost kosztow utrzymania lokali,
zapewniajac uzyskiwanie porownywalnych nadwyzek bilansowych w ostatnich latach.
Tworzony jest rowniez fundusz remontowy, stawka funduszu remontowego finansuje remonty
1 stan tego funduszu remontowego na koniec 2017 roku to byta kwota 3 496 160 zt.

Pani Ksiggowa przypomniata iz na Walnym Zgromadzeniu w roku biezagcym nadwyzka
bilansowa w kwocie 1 102 298 zt zostata przeznaczona na fundusz remontowy spotdzielni i o
te kwote zostanie powigkszony fundusz remontowy.

Pozostaje kwestia stanu gotowki spotdzielni na koniec 2017 roku w kwocie 8 149 997 zt.
Kondycja finansowa uzalezniona jest od stanu zadtuzen, ktory utrzymuje si¢ na
poréwnywalnym poziomie, nawet mozna, jesli chodzi o mieszkania zauwazy¢ tendencje
spadkowa. Laczne zadtuzenie wraz ze sprawami sgdowymi wynosi 861 516 zi, tutaj wyraznie
zauwazamy spadek warto$ci. Natomiast ta warto$¢ zadtuzenia przesuwa si¢ na zaleglo$ci
biezace.

Pani Ksiggowa informacyjnie podata dane, ze spotdzielnia zarzadza 58 budynkami
mieszkalnymi, ktore stanowig 28 nieruchomosci, mamy 8 zespotéw garazowych z 118
boksami garazowymi, 12 pawilonéw odrgbnych obiektow, posiadamy lokale uzytkowe w
budynkach mieszkalnych, w ktorych jest ok. 230 najemcow. Na stanie mamy trzy zamknigte
parkingi ze 160 miejscami postojowymi. Administrujemy rowniez baza na podstawie umowy
o zarzad nieruchomoscia wspolng 1 dzierzawy, a ktérych wspotwiascicielami sg cztery
spotdzielnie. Zarzadzamy dwoma wspélnotami mieszkaniowymi: Dzielskiego 14 1 Meissnera
33, w ktorych jest ok. 100 mieszkan.

Nastepnie glos zabrat pan Andrzej Mi$, ktéry zapoznal zebranych z kwestig realizacji
funduszu remontowego. Omawianie rozpoczat od segmentu najbardziej zaawansowanego w
realizacji, jesli chodzi o calo$¢ zasobow, jakim jest infrastruktura. Na obecng chwile uzyte
materiaty i technologie przektadajg si¢ na nalezyte uzytkowanie i funkcjonowanie na okres 10
lat, same umowy opiewaja na okres gwarancyjny od 5 do 10 lat. Relatywnie potrzeby
zwigzane z modernizacja, remontem infrastruktury maleja. Dlatego w planie remontowym na
rok 2018 zaplanowana warto$¢ jest mala.

Pan Prezes zwrécit uwage na fakt iz plan remontéw konstruowany jest na przetomie roku i
brane sa pod uwage trzy istotne rzeczy. Pierwsza sprawa to plon wrzesniowych przegladow
technicznych budynkéw, przeglad od strony technicznej nie jest konsultowany z
mieszkancami. Drugi aspekt na ktory zwraca si¢ uwage to prosby i zadania mieszkancow.
Trzecia kwestia to sprawy z nienalezycie dziatajgcymi instalacjami wewnetrznymi, zar6wno
pionowymi , jak 1 schowanymi pod ziemig. Co rocznie na tzw. awarie , gtbwnie z awariami w
sieci wodno-kanalizacyjnej, badZ wykonywaniem izolacji wodnych przeznaczana jest kwota
300 — 350 tys. zt. Stan instalacji wodno-kanalizacyjnej jest zwigzany z materiatem z jakiego
jest wykonana, jak 1 czasu jej uzytkowania.

Kolejnym aspektem jesli chodzi o instalacje to jest instalacja gazowa. W zdecydowane;j
wigkszosci budynkéw mamy instalacje spawang, ktéra w duzej mierze uniemozliwia
niekontrolowany wyplyw gazu na potaczeniach. Potaczenia skrecane na skutek uptywu lat i
starzejacego si¢ materiatu potaczeniowego — konopi, mogg powodowac nieszczelnosci. Jest to
szczegoblnie bardzo niebezpieczne jesli chodzi o instalacje w piwnicach, gdzie mamy duzo



wigkszg $rednice rur.
Drugi segment to lokale uzytkowe, ktore stanowig duzy udziat w przychodach spotdzielni.

Stan techniczny lokali nie jest w peini zadowalajacy, wiele z nich nie bylo inwestowanych.
Konkurowanie na obecnym rynku z lokalami o innej infrastrukturze 1 standardzie nie jest
tatwe. Dlatego obecnie modernizujemy lokale zaczynajac od najbardziej atrakcyjnych, duzych
lokali. Dzigki temu wynajem lokali jest na poziomie prawie stu procent.

Jesli chodzi o mieszkania plan gospodarczy zagwarantowat nam w duzej mierze $rodki na
realizacje programu CCWU, ale co do sposobu realizacji nie zostaty podjete jeszcze
ostateczne decyzje. Do tej pory wykonane zostaty w roku 2016 trzy budynki, a w roku 2017
dwa budynki, co zas$ si¢ tyczy roku 2018 spotdzielnia jest przygotowana do realizacji dwoch
budynkéw. Wszystkie wykonane budynki zostaly zrealizowana na bazie umowy trojstronne;j,
nie umowy kompleksowej, uzyskalismy dzigki temu tzw. dofinansowanie w wysokos$ci

115 320 zt, co stanowi na kazde mieszkanie 375 zI na mieszkanie.

Przy umowie kompleksowej to dofinansowanie ksztattowaloby si¢ na poziomie o 20 procent
wyzszej, umowa ta daje nam sposobno$¢ skorzystania z kredytu, ktory umozliwi nam
dostanie premii modernizacyjnej.

Realizowanie programu CCWU w oparciu o nasze fundusze remontowe jest dla spotdzielni
niekorzystne. Taki sposob realizacji zapracowuje na siebie po szesciu, siedmiu latach.
Rozwigzanie zaproponowane na poczatku tytutem proby, moze w konsekwencji spowodowac
1z zrealizujemy program CCWU, ale nie uda si¢ nam w tym okresie zaspokoi¢ potrzeb
remontowych.

Punkt 6

W tym punkcie przewodniczaca zwrocila si¢ do zebranych o ewentualne uwagi do wezesniej
dostarczonego wszystkim ramowego planu pracy Rady Nadzorczej na Il potrocze 2018 roku.
Plan pracy jednogto$nie zostat zatwierdzony.

W zwiazku z okresem urlopowym najblizsze zebranie Rady po dyskusji zostalo wyznaczone
na dzien 23 sierpnia 2018 roku o godz. 17.00.

Punkt 7
Po wpisaniu si¢ cztonkoéw Rady na poszczeg6lne dyzury na II pétrocze 2018 roku i
przeglosowaniu, harmonogram dyzuréw Rady Nadzorczej zostat zatwierdzony.

Punkt 8

W korespondencji wptyneto pismo do wiadomosci Rady od ... Z prosba
o informacje o postgpie prac majacych na celu usunigcie awarii w mieszkaniu nad Pani
mieszkaniem. Pan Mi$ poinformowat iz lokator usterke usunat, ale nie daje to gwarancji
ponownego zalania, gdyz lokator uzytkuje mieszkanie nie zawsze wlasciwie.

Punkt 9

W wolnych wnioskach pan Artur Jakubas ztozyt wniosek formalny o wprowadzenie do
najblizszego sierpniowego porzadku obrad punktu o tresci:

Wyjasnienie powoddéw nie wykonania przez RN IX kadencji Uchwaty nr 11/2017 Walnego
Zgromadzenia z dnia 13.06.2017 roku.

Przewodniczaca przeprowadzita glosowanie nad wnioskiem, wigkszo$cig gtosow wniosek
zostat odrzucony.

Na tym zebranie zakonczono.



