PROTOKOL nr 29/1X/2017
z posiedzenia Rady Nadzorczej Spétdzielni Mieszkaniowe;j ,,Ugorek™
z dnia 31 lipca 2017 roku

W posiedzeniu uczestniczyto 10 cztonkéw Rady, ktorych obecno$é zostata potwierdzona
podpisami na liscie obecnosci:

1. Jolanta Bolaszewska-Kleszynska

2. Wincenty Dudek

3. Lukasz Grandus

4. Artur Jakubas

5. Malgorzata Janiec

6. Agnieszka Kedzierska

7. Tomasz Nidecki

8. Anna Topa

9. Artur Wolny

10. Stanistaw Zmuda

Goscie obecni i uczestniczacy w posiedzeniu:
Marek Gornisiewicz — Prezes Zarzadu SM ,,Ugorek™
Krystyna Cholewa — Gtéwna Ksiggowa oraz czlonek Zarzgdu SM ,,Ugorek”

Zalgczniki do protokoldow :
- Plany prac Komisji Rady Nadzorcze;.

Punkt 1
Przewodniczacy przywitat zebranych i otworzyt posiedzenie.
Punkt 2

Pan Jakubas odczytat porzadek obrad, po dyskusji postanowiono odrzucié jeden z
proponowanych punktow porzgdku. Przewodniczacy przeprowadzit glosowanie nad jego
przyjeciem. W glosowaniu uczestniczyto 9 oséb, 6 0s6b za, 2 przeciw, 1 glos wstrzymujacy.

Ostatecznie porzadek obrad przedstawil sie nastepujaco:
i Otwarcie zebfania.
2. Odczytanie i przyjecie porzadku obrad Rady Nadzorczej.

9 Odczytanie 1 przyjecie protokotu z posiedzenia Rady Nadzorczej z dnia 19 czerwca
2017 roku. '

4, Omowienie przebiegu Walnego Zgromadzenia, wnioski i okre$lenie dalszego
postepowania przez Zarzad i Rade Nadzorcza.

5 Plan dyzuréw na drugie pétrocze 2017 Rady Nadzorczej.

6. Informacja Komisji Rewizyjnej w sprawie odpowiedzi na korespondencje skierowang
do Komisji.

& Sprawozdanie z dziatan podejmowanych przez Zarzad w ramach programu CCWU.
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8. Plan pracy Komisji Rady Nadzorczej na drugie pétrocze 2017 roku.
9. Korespondencja.

10." Wolne wnioski.

Punkt 3

Sekretarz odczytata protokét z posiedzenia Rady Nadzorczej z dnia 19 ezerwea 2017 roku. Po
naniesionych poprawkach pan Jakubas przeprowadzit glosowanie nad protokotem. W
glosowaniu brato udziat 10 oséb, 9 za, 0 przeciw, 1 glos wstrzymujacy. Protokét zostat

przyjety.

Punkt 4

Glos zabrat pan Prezes Gornisiewicz, ktory stwierdzit, iz sam przebieg zebrania Walnego
Zgromadzenia byl spokojny, wszystkie uchwaty w wersjach proponowanych przez Zarzad i
Rade Nadzorczg zostaly uchwalone. Zgloszono 22 wnioski do Komisji Uchwat i Wnioskdow,
ktdre zostaly spisane i zarejestrowane, ale nie glosowane.

Nastepnie przedstawit zebranym same wnioski, bez wskazania tych ktérzy te wnioski beda
ewentualnie realizowaé. W ramach dyskusji mozna zastanowi¢ si¢ nad ich realizacja.

Punkt 5

W zwigzku z faktem, iz dyzury wywieszone sg do sierpnia tacznie, nowe dyzury ustalone
zostajg do marca przysztego roku. Po zadeklarowaniu terminéw dyzuréw przez cztonkéw
rady zostang one wywieszone na tablicy ogloszen i umieszczone na stronie.

Punkt 6

Pani Kedzierska (}informowaia, 12 zostala przygotowana odpowiedZ na korespondencje pani
ORM ACJIA N"EDQSI'T&FZ%S ana droga mailowg czlonkom rady. Poniewaz nie ma uwag, w zwigzku z

INF tym faktem pismo zostanie wystane w imieniu Rady Nadzorcze;.

Punkt 7

Pan Gomisiewicz stwierdzil, ze zostala przekazana cztonkom informacja dotyczaca realizacji
CCWU, ktéra to informacja dotyczy budynkéw juz zrealizowanych, bedacych w realizacji i
na ktére wykonujemy projekty. Zarzad zaktada, iz w tym przypadku zadnych zmian
dotyczacych finansowania realizacji ze strony Rady nie bedzie, bedzie kontynuacja realizacji
CCWU wg zasad wczesniej ustalonych. Cztonkowie Rady otrzymali réwniez obszerng
informacje na temat CCWU umozliwiajaca udzielanie odpowiedzi w tym temacie
mieszkancom spétdzielni.
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Kolejng informacjg jaka otrzymali czlonkowie Rady jest projekt umowy o wspétpracy
pomigdzy EDF Polska S.S., Spétdzielnig Mieszkaniows ,,Ugorek” oraz MPEC S.A. Zarzad
zaklada podpisanie takiej umowy, w przypadku decyzji o podpisywaniu umowy
kompleksowej. W przypadku uwag umowa zostanie skorygowana i ponownie przedstawiona
przed podpisaniem.

Oprécz tego zostat opracowany program wdrozenie i realizacji CCWU w budynkach
mieszkalnych SM ,,Ugorek”, bedzie to material, ktéry zostanie rozestany do wszystkich
cztonkéw Spétdzielni. Znajdujg si¢ w nim szczegétowe informacje na temat realizacji,
harmonogramu realizacja, jak réwniez kosztéw zwigzanych z kompleksowa realizacja tego
przedsigwziecia.

Program w formie pisemnej bedzie cztonkom przedstawiony, ale pojawily sie pewne
watpliwosci ze strony Zarzadu, ktére pan Prezes chee na zebraniu postawié, dotycza one
sposobu finansowania i rozliczenie tego programu.

Gléwnym zatozeniem w tym programie jest fakt, iz my mozemy od EDF uzyska¢ 250 tys. zt
za jeden megawat zamoéwionej energii, do tej pory umowy, ktére podpisywalismy méwity o
150 tys. zt za jeden megawat zamdéwionej energii, jest to spora réznica przy dofinansowaniu
poszczegélnych mieszkan. Caly koszt przedsigwziecia zamyka sie on kwotg 12 594 805 zt,
dofinansowanie od EDF ksztaltuje si¢ na poziomie 1 916 550 zt , czyli koszt inwestycji
pomniejszony o dofinansowanie wynosi 10 678 255 zI. To si¢ rozklada na 53 budynki, czyli
ogobtem na 4259 mieszkan.

Koszt roczny realizacji tego programu ksztattuje sie na poziomie 1 525 465 zt. Ten program i
jego harmonogram jest roztozony na siedem lat. Poniewaz dotyczy 53 budynkéw , to zmusza
nas do przecigtnej realizacji 7,5 budynku rocznie, zgodnie ze wskaznikami. Biorac wszystkie
te dane przecietny koszt na mieszkanie 2 507 zi.

W tym miejscu rodzi si¢ pytanie na jaki czas rozlozymy splate tych kosztéw. W przypadku
siedmiu lat mieszkancy musieliby wplaci¢ od kazdego mieszkania na fundusz celowy 30 zt na
miesiac, tj. ok 50 gr na m %W przypadku pieciu lat musieliby$my zbiera¢ 41 zt miesiecznie od
mieszkania , jezeli roztozylibysmy na trzy lat musiata by to by¢ kwota 70 zt miesigcznie.

Podstawowe pytanie czy ta kwota funduszu celowego przypisana bedzie do mieszkania, czy
do metra kwadratowego mieszkania, tak jak robiliémy do tej pory?

Przy zaloZeniu siedmiu lat finansowania budynku, przy 30 zt od mieszkania miesigcznie to
rocznie zbieramy 216 tys. zt , ezyli splata calego programu trwa 14 lat. Zatozenie jest takie,
ze korzystamy z nadwyzki bilansowej, ktéra co roku przeznaczamy na realizacje CCWU.
Natomiast kwota przekazywana z nadwyzki bilansowej co roku jest pomniejszana .

W pierwszym roku otrzymamy 216 tys. z}, w drugim roku 432 tys. zi, w trzecim 648 tys. zi
zwrotu, w czwartym 864 tys. zt, w piatym juz 1 080 mln zl i tak w pierwszych siedmiu latach
bedzie to rosto, kolejne siedem bedzie malato by po 14 latach catos¢ zostanie sptacona. Z tej
nadwyzki bilansowej najbardziej bedziemy korzysta¢ w pierwszych siedmiu latach programu,
potem ta splata bedzie nastepowata automatycznie zgodnie z programem.

W przypadku pieciu lat finansowania budynku okres splaty programu potrwa 10 lat. Wplywy
beda wyzsze na fundusz celowy i okres splaty krotszy. W zatozeniu trzech lat finansowania




budynku okres sptaty zamyka si¢ w ciagu 6 lat, ale kwota wptlaty na fundusz celowy to 70 zt
miesigcznie.

Pan Gérnisiewicz zapytal cztonkéw Rady o dwie wazne kwestie: po pierwsze czy bedzie to
kwota od mieszkania czy od metra kwadratowego mieszkania, druga rzecz to okres trwania
programu siedem , pig¢ czy trzy lata? Kazdy inny okres trwania programu jest mozliwy, jest
mozliwy do przekalkulowania i do przedstawienia.

Kolejna watpliwoscig jak si¢ pojawia jest kwestia, czy wplaty na fundusz celowy bedg
dokonywane przez mieszkafcéw w momencie przystapienia budynku do realizacji, czy tez w
momencie startu samego programu?

Wywigzala si¢ dyskusja nad kwestia pozyczki celowej , nad mozliwescia wezedniejszej jej
splaty, co z kolei daje mozliwo$¢ zarobieniu na dofinansowaniu. Potaniloby to cate
przedsigwzigcie programu CCWU o ok. 10 %. Niestety cztonkowie sp6tdzielni bardzo Zle
reaguja na mozliwosci pozyczania pieni¢dzy, nie rozumieja réznicy zadtuzenia pomiedzy
kredytem, a pozyczka celows.

Pan Prezes obiecat przygotowanie kilku symulacji w zaleznosci od okresu splaty, jak rowniez
symulacje w przypadku podpisaniu umowy o wspélpracy [ub podpisaniu indywidualnych
umoéw trdjstronnych,

Z kolei glos zabrat pan Dudek, ktéry podkreslil, iz przy podejmowaniu decyzji o wyborze
formy rozliczania programu CCWU nalezy uwzglednié przyszte podwyzki wynikajace z
wzrastajgcych kosztéw utrzymania spotdzielni. O zasadnosci uwzglednienia poruszonego
tematu opowiedziat si¢ pan Zmuda, przypominajac, iz jesli chodzi o eksploatacje, to
pracujemy na stawkach od sierpnia 2011, jesli chodzi o centralne ogrzewanie to pracujemy od
marca 2014, na remontach pracujemy na stawkach od stycznia 2009. Jest bardzo zasadne, ze
musimy si¢ zastanowi¢ nad realizacja programu CCWU i powigzaé jedno z drugim, aby nie
nastapifa jednoczesna eksplozja kilku podwyzek.

Pan Jakubas przypomnial, ze z uwagi na decyzje Walnego Zgromadzenia popierajaca
realizacje centralnej cieptej wody, powinnismy t¢ wode robi¢, wybierajac najtanszy wariant.
Tym wariantem jest umowa kompleksowa, ktéra gwarantuje nam nizsze koszty, mamy 10 %
dofinansowania ze strony inwestoréw. Innym waznym aspektem jest fakt, iz budynki nie
majgce wysokich parametréw dzigki tej umowie majg szanse na jak najszybsza realizacje
programu CCWUL.

Wywigzata sie dyskusja za plusami lub minusami umowy kompleksowej, postanowiono
wzigé pod uwage rowniez inne warianty finansowania programu CCWU.

Podsumowujac, pan Prezes stwierdzil, iz cztonkowie Rady sg za opracowaniem takiego
programu na kwocie od mieszkania, a nie od metr6w kwadratowych, druga wazna kwestia to
przyjecie okresu rozliczenia siedmioletniego lub piecioletniego. Innym istotnym elementem
symulacji bedzie okres rozpoczecia placenia przez mieszkancéw, w pierwszym przypadku
wszyscy placa od poczatku realizacji programu, w drugim wplaty nastgpuja sukcesywnie po
siedem budynkéw w roku realizowanych w ramach cyklu rocznego. Na kolejne zebranie
zostana przygotowane cztery symulacje uwzgledniajace w/w czynniki. Pigta symulacja
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bedzie zrobiona bez umowy kompleksowej. Bedzie to materiat do dalszej dyskusji o
realizacje programu CCWU.

P‘(-)‘.]tym punkcie przewodniczacy podzigkowat Zarzadowi za udzial w zebraniu.

Punkt 8

W tym punkcie poszczegélni Przewodniczacy Komisji RN przedstawili plany pracy na drugie
pétrocze 2017 roku. Po wprowadzeniu kilku uwag do planéw pracy Komisji Ekonomicznej i
Komisji GZM, przewodniczacy przeprowadzit glosowanie nad przyjeciem w/w planéw przez
Rad¢ Nadzorcza. W glosowaniu brato udziat 10 oséb, 10 oséb za, 0 przeciw, 0 gloséw
wstrzymujacych.

Plany pracy Komisji Rady Nadzorczej zostaty dolaczone do.protokoiu.

Punkt 9

W korespondencji znalazty si¢ gléwnie pisma do wiqdﬁ@géuiﬁﬁdjf“Nadzomzej. Pierwsze
pismo to odpowied Rady Nadzorczej donaf&MA®"™ "2 Tist z dnia 11.04.2017 roku. Drugie
pismo to odpowiedZ do pani YT wiendadistz'dnia 19 czerwea 2017 roku. Kolejne pismo
ztozyta %m = e NE W ktorym przedstawita swoje uwagi zwiazane z pracami w jej
mieszkAnia w zwigzku z zalewaniem. Ostatnie pismo pochodzito od Zarzadu, w ktérym
informuje o zmianie zaliczek na poczet kosztéw centralnego ogrzewania wg zataczonego
wykazu. Zmiana nastapi z dniem 1 sierpnia 2017 roku. Srednio wzrost nastapi o 15 groszy.

Punkt 10

Pan Zmuda zauwazyl, ze w zwigzku z r6znymi stawkami za centralne ogrzewanie na
poszczegblnych budynkach, powinno sie pochylié¢ nad tym problemem. Pan Dudek stwierdzit,
zeby uzyska¢ klarowng sytuacje nalezaloby przeprowadzi¢ audyt, ktéry przedstawi
wykonanie technicznych zmian, ale pociaga to za sobg kolejne wydatki.

Na tym punkcie zebranie zakoniczono.

Sekretarz Rady Nadzorczej Przewodniczacy Rady Nddzo I

Sni ,UUUREK” SM ,UGOREK
7.;.45-/1,\ 3 = Ehg .

Jolanta Botaszewska-Kleszyriska Artur Jakubas



