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Protokot nr 8/23

Z POSIEDZENIA PLENARNEGO RADY NADZORCZE)

Z DNIA 27.11.2023 r.

Obecni na posiedzeniu:

1. Szot Agnieszka Przewodniczgca Rady Nadzorczej

2. Sitakowska Alina Zastepca Przewodniczgcej Rady Nadzorczej

Cztonek Komisji Rewizyjnej
3. Piotrowski Tomasz Sekretarz Rady Nadzorczej

Cztonek Komisji Technicznej

4. Kessler Andrzej Przewodniczacy Komisji Technicznej
5. Kroemer Rafat Przewodniczgcy Komisji Rewizyjnej
6. Szarafinski Roman Przewodniczgcy Komisji Statutowej
7. Czfapinska Halina Cztonek Komisji Rewizyjnej
8. Nogalska Barbara Cztonek Komisji Rewizyjnej
9. Obarzanek Weronika Cztonek Komisji Rewizyjnej

10. Madeksza Katarzyna Cztonek Komisji Statutowej
11. Suchodolski Zbigniew Cztonek Komisji Statutowej
12. Tarasiewicz Anna Cztonek Komisji Technicznej

13. Kalwasinski Stawomir  Cztonek Rady Nadzorczej

oraz

Nowak Grazyna — Prezes Zarzadu

Murczkiewicz Mirostaw — z-ca Prezesa ds. techniczno-eksploatacyjnych
Gozdzik Dariusz — Petnomocnik Zarzgdu

Klein Leszek — Gtéwny Ksiegowy

Gozdzik Agnieszka — specjalista ds. organizacyjnych

nieobecna na posiedzeniu:

Stenke Aleksandra

Lista obecnosci stanowi zatgcznik nr 1 do niniejszego protokotu
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PORZADEK OBRAD POSIEDZENIA

1.
2
3
4.
5
6

10.
11.
12.
13.

Przyjecie protokotu z Nadzwyczajnego Posiedzenia Rady Nadzorczej z dnia 20.11.2023 r.
Informacja z posiedzenia Prezydium Rady Nadzorczej z dnia 13.11.2023 r.

Informacja z prac Komisji Rady Nadzorczej za miesigc pazdziernik.

Informacja Zarzadu o aktualnie prowadzonych sprawach w Spétdzielni.

Omowienie zatozen do Planu Gospodarczego na 2024 rok.

Podjecie uchwaty w sprawie uchwalenia Planu gospodarczego i jego finansowanie w 2024
roku.

Dyskusja i podjecie uchwaty w sprawie ustalenia wysokosci optat zaliczkowych za centralne
ogrzewanie i podgrzanie cieptej wody od 01.12.2023 .

Omodwienie rzeczowego Planu Remontdw na 2024 r.

Dyskusja i podjecie uchwaty w sprawie ustalenia stawek czynszu niezaleznych od Spétdzielni
od 01.01.2024 .

Rozpatrzenie pism skierowanych do Rady Nadzorcze;j.

Konkurs na stanowisko Prezesa — ustalenie dalszych etatéw konkursu.

Sprawy formalne.

Sprawy whniesione.

. OTWARCIE POSIEDZENIA

Otwarcia posiedzenia plenarnego Rady Nadzorczej dokonata Przewodniczgca Rady Pani
Agnieszka Szot, ktora przywitata zaproszonych gosci oraz cztonkdw Rady Nadzorczej.
Przewodniczgca RN poinformowata zebranych, ze posiedzenie odbedzie sie w dwdch
czesciach. Pierwsza cze$¢ dotyczy¢ bedzie biezgcych spraw Spétdzielni, a druga to

procedowanie przeprowadzanego konkursu na stanowisko Prezesa Zarzgdu.

. PRZYJECIE PORZADKU OBRAD

Z-ca Przewodniczgcej RN Pani Alina Sitakowska odczytata porzadek obrad i poinformowata,
ze zgodnie z ustalonym harmonogramem przestuchanie kandydatéw na stanowisko Prezesa

Zarzadu odbedzie sie na nastepnym spotkaniu Rady Nadzorczej.
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3. PRZYJECIA PROTOKOtU Z NADZWYCZAJNEGO POSIEDZENIA RADY NADZORCZE)

ZDNIA 20.11.2023 .

Sekretarz RN Pan Tomasz Piotrowski odczytat protokét z posiedzenia Nadzwyczajnego Rady
Nadzorczej z dnia 20.11.2023 roku.

Przewodniczgca RN poprosita o gtosowanie w sprawie przyjecia protokotu.

w glosowaniu brato udziat 12 oséb

12 / za

za gtosowali:

Cztapinska Halina
Kessler Andrzej
Kroemer Rafat
Madeksza Katarzyna
Nogalska Barbara
Obarzanek Weronika
Piotrowski Tomasz
Sitakowska Alina
Suchodolski Zbigniew
Szarafifski Roman
Szot Agnieszka
Tarasiewicz Anna

4. INFORMACIJA Z POSIEDZENIA PREZYDIUM RADY NADZORCZEJ

Posiedzenie Prezydium Rady Nadzorczej odbyto sie w dniu 13.11.2023 r. w siedzibie LWSM

Wrzeszcz. Poproszono Zarzad o przygotowanie na kolejne posiedzenie Rady Nadzorczej:

zatozen do Planu Gospodarczego na 2024 r. i jego finansowania

— zatozen oraz specyfikacje szczegétowg do Planu Finansowego na 2024 r.

— omowienie projektu Planu Finansowego na 2024 r

— analize kosztow centralnego ogrzewania na sezon grzewczy 2022/2023 oraz symulacje

kosztéw na sezon grzewczy 2023/ 2024
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Omdwiono:

— dziatania Zarzadu zwigzane z wyborem oferty na przeprowadzenie lustracji za okres od
czerwca 2020 r. do grudnia 2023 r.

— aktualizacje strony internetowej Spétdzielni — stworzenia zaktadki ,,Aktualno$ci RN”,
dodania informacji o dyzurach cztonkéw RN w siedzibie Spétdzielni a przede wszystkim
opracowanie istotnych z punktu widzenia mieszkancow informacji, ktére powinny by¢ na
niej zamieszczane.

Przewodniczgca RN przypomniata o zachowaniu poufnosci oraz zwrécita uwage na

nieujawnianie danych osobowych i innych informacji, ktére sg przekazywane do Spétdzielni w

zwigzku z ogtoszeniem konkursu na Prezesa.

W zwigzku z zaplanowanymi od stycznia dyzurami cztonkdéw Rady Nadzorczej, Przewodniczaca

RN poprosita o wskazanie pomieszczenia, w ktérym w poniedziatki od godz.16:00 do 17:00

bedzie mozliwosc¢ spotykania sie z mieszkaricdw z dyzurujgcymi przedstawicielami Rady

Nadzorczej.

Ustalono porzadek obrad na posiedzenie Rady Nadzorczej na dzien 27.11.2023 r.

W posiedzeniu prezydium uczestniczyta p.o. Prezesa Pani Grazyna Nowak oraz z-ca

Prezesa d.s. techniczno-eksploatacyjnych Pan Mirostaw Murczkiewicz.

Informacja z posiedzenia Prezydium RN z dnia 13.11.2023 r. stanowi zatgcznik nr2
do niniejszego protokotu.

. INFORMACIJA ZARZADU O AKTUALNIE PROWADZONYCH SPRAWACH

Prezes Zarzadu Pani Grazyna Nowak poinformowata, ze zostata oddelegowana z Rady
Nadzorczej do czasowego petnienia funkcji Prezesa Zarzadu od 02.11.2023 .

Pani Prezes podkreslita, iz zadania, ktdre nalezy podjgé w najblizszym czasie sg bardzo
ambitne, wymagajg doktadnej analizy i wielu ustalen, a ich efekty bedg widoczne dopiero w
dtuzszej perspektywie.

Do 27.11.2023 r. odbyty sie trzy posiedzenia Zarzadu, na ktorych podjeto 43 uchwaty. Zarzad
podjat decyzje o przyznaniu premii specjalnych pracownikom Spétdzielni. Uzasadnieniem
przyznania premii jest fakt, ze wiekszo$¢é pracownikdw zarabia niewiele wiecej niz najnizsza

krajowa. Z funduszu pracowniczego nie sg wyptacane dodatki w okresie Swigtecznym, w
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zwigzku z tym, wydaje sie zasadnym przyznanie premii pracownikom, ktéra doceni ich prace w
ciggu roku. Zgodnie z opinig Gtéwnego Ksiegowego $rodki na ten cel sg zabezpieczone w
Planie Finansowym na 2023 rok w pozycji wynagrodzenia pracownikow.
Kolejnym waznym i pilnym zadaniem jest przeprowadzenie lustracji za okres od czerwca 2020r.
Lustracja Spotdzielni jest obowigzkiem wynikajagcym z ustawy. Jej celem jest zbadanie
legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci dziatania Spoétdzielni, a takze wskazywanie cztonkom na
nieprawidtowosci dziatania organdw Spoétdzielni oraz udzielenie organizacyjnej i instruktazowej
pomocy w usuwaniu stwierdzonych nieprawidtowosci.
Do chwili obecnej wptynety dwie oferty. Pierwsza dotyczy okresu 3 lat, od czerwca 2020 r. do
czerwca 2023 r., jej koszt to okoto 13 tys. zt.
Druga dotyczy okresu od czerwca 2020 r. do grudnia 2023 r., jej koszt to okoto 20 tys. zt.
Wybér lustratora jest niezwykle istotny z uwagi na aktualng sytuacje Spoétdzielni.
Podkresli¢ nalezy, iz Walne Zgromadzenie, ktére odbyto sie w dniach 14-15 czerwca 2023 r. nie
udzielito absolutorium Pani Prezes Barbarze Wirenskiej. Nie podjeto uchwaty w sprawie
odwotania Pani Prezes ze stanowiska. W efekcie Pani Barbara Wirenska ztozyta skuteczne
wypowiedzenie umowy o prace z dniem 30 wrzesnia 2023 r.
Rada Nadzorcza podjeta uchwate w sprawie rozdzielenia funkcji Prezesa Zarzadu i stanowiska
gtéwnego ksiegowego. Od dnia 1 pazdziernika 2023 r zostat zatrudniony gtéwny ksiegowy w
petnym wymiarze etatu. Natomiast na stanowisko Prezesa Zarzadu zostat rozpisany konkurs.
Biorgc pod uwage wszystkie powyzsze okolicznosci najbardziej zasadne jest przeprowadzenie
lustracji dotyczgcej okresu od czerwca 2020 r. do grudnia 2023 .
Lustracja obejmujaca caty rok 2023 moze by¢ podstawg do oceny stanu finansowego
Spotdzielni, a przede wszystkim stwierdzenia gospodarnosci i celowosci dziatania, zwtaszcza w
drugim pdtroczu 2023 roku. Bedzie tez niezbedna dla nowo wybranego Prezesa Zarzadu do
przygotowania strategii na najblizsze lata. Ztozona przez drugiego oferenta propozycja jest o
okoto 25% wyzsza, ale moze ulec zmianie w trakcie negocjacji. Najwazniejszym argumentem
jest gotowos¢ lustratora do jej przeprowadzenia w pierwszym kwartale 2024 roku.
Kolejnym bardzo pilnym i waznym tematem jest przygotowanie podwyzek wynagrodzenia dla
pracownikéw od 01.01.2024 roku.
Zgodnie z rozporzadzeniem, od 1 stycznia 2024 roku minimalne wynagrodzenie za prace w

Polsce wyniesie 4.242 zt brutto, a od 01 lipca 2024 r. - 4.300 zt brutto.
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W zwigzku z tym, zostaty podjete dziatania w sprawie przygotowania podwyzek dla
pracownikow. Zatozeniem propozycji jest jednorazowe zwiekszenie minimalnego
wynagrodzenia do 4.400 zi, ktére bedzie uwzglednia¢ obie zmiany minimalnego
wynagrodzenia, tj. od 1.01.24 r. oraz od 01.07.2024 r. Dotyczy to gtéwnie gospodarzy domow i
sprzataczek. Aktualnie zatrudnionych jest 18 oséb a ich Srednie wynagrodzenie to 4.600 zt w
przeliczeniu na caty etat.
Z uwagi na roznice w wynagrodzeniu pracownikéw na podobnych etatach, uwzgledniono
zréznicowanie podwyzki dla pozostatych pracownikéw od 1.01.24 r.
Propozycja uwzglednia czes¢ statg dla kazdego pracownika i czes¢ uznaniowag, ktéra umozliwi
wyréwnanie wynagrodzenia.
W tej sprawie bedga przeprowadzane rozmowy z kierownikami poszczegdélnych dziatow.
Miesieczna kwota na podwyzki uwzgledniona w Planie Finansowym na rok 2024 stanowi
22.850 zt, rocznie 275.000 zi.
Na koniec Pani Prezes dodata, ze w dniu 20 listopada odbyta sie kontrola Sanepidu, ktéra

wypadta pomysinie.

Nastepnie gtos zabrat z-ca Prezesa d.s. techniczno-eksploatacyjnych Mirostaw Murczkiewicz,

ktory poinformowalt, ze sprawy techniczne zatatwiane sg na biezgco.

— rozpoczety sie przeglady elektryczne,

— ,nadniach” beda wymieniane drzwi na ul. Géralskiej 61,69,71,51A i Le$na Gdra 27,

— zostaty podjete dziatania w sprawie wymiany licznikdw wody, ktéra ma nastgpi¢ w marcu.
Jest to spowodowane koricem okresu legalizacji na elementy, ktére sg czeSciami
pomiarowymi, natomiast moduty, ktére zliczajg odczyty zdalne majg gwarancje na 10 lat i
nie razie nie podlegajg wymianie,

— odbyty sie 2 odbiory techniczne: modernizacja 2 wind w budynku Géralska 61 oraz odbior
remontu balkonéw na ul. Stowackiego 51,

— temat ubezpieczenia majgtku Spotdzielni jest w trakcje negocjacji i jest to kwestia dopiecia
szczegotow,

— Prezes poinformowat zebranych, ze uczestniczyt w szkoleniu, na ktérym miedzy innymi
omawiano temat przynaleznosci Spétdzielni do réznego rodzaju zwigzkdéw rewizyjnych,

aspekty zwigzane z odpowiedzialnoscig ubezpieczenia Spdtdzielni oraz sposoby
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modernizacji budynkéw i instalacji w nich zawartych pod katem oszczednosci centralnego

ogrzewania.

Przewodniczgcy Komisji Statutowej podkreslit, ze Spotdzielnia jest ubezpieczona do stycznia
2024 r. i bardzo wazne jest, zeby Zarzad podjat w tym kierunku odpowiednie kroki. Z-ca
Prezesa o$wiadczyt, ze prowadzi rozmowy z 2 firmami brokerskimi. Jedna z nich to firma
mieszczgca sie w Tréjmiescie i obstugujgca znaczng czes¢ gdanskich Spotdzielni, druga to
najwieksza tego typu firma brokerska w Polsce, ktéra wchodzi na rynek pomorski. Z-ca Prezesa
poinformowat, ze nie chce ubezpieczac sie bezposrednio u ubezpieczyciela, tylko za pomoca
firmy brokerskiej. Jest to bezpieczniejsze, poniewaz firma brokerska negocjuje warunki
ubezpieczenia ze wszystkimi ubezpieczycielami, a Spétdzielnia ma mozliwos$é wyboru
najlepszej oferty. Ponadto broker nie pobiera prowizji od Spétdzielni, tylko od firmy
ubezpieczajacej. Z-ca Prezesa dodat jeszcze, ze do tej pory Spétdzielnia byta ubezpieczona
bezposrednio, a zmiana firmy ubezpieczeniowej wynika z niedoszacowania ubezpieczenia.
Umowa ma by¢ podpisana na rok. Rocznie na 1 cztonka spétdzielni bedzie to koszt kilku ztotych
wiecej. Polisa przygotowana przez brokera bedzie odpowiadac oczekiwaniom spétdzielni, a
przede wszystkim uwzgledniaé realng warto$¢ 1m? mieszkania.

Pani Przewodniczaca RN podziekowata Zarzadowi za przekazanie informacji o aktualnie
prowadzonych sprawach i poprosita Przewodniczgcych Komisji o przedstawienie informacji

z prac komisji za miesigc pazdziernik.

. INFORMACIJE Z PRAC KOMISJI RADY NADZORCZE)J

Gtos zabrat Przewodniczgcy Komisji Statutowej, ktéry poinformowat, ze Komisja skupita sie
gtéwnie na pracy zwigzanej z opracowaniem regulaminu, procedury przeprowadzenia
konkursu na stanowisko Prezesa Zarzadu, a takze zebrata wszystkie istniejgce w Spotdzielni
Regulaminy. Istotne jest ustalenie priorytetéw i harmonogramu opracowania wszystkich
regulamindw. W pierwszej kolejnosci nalezy zweryfikowa¢ Regulamin Zarzgdu, Komisji RN oraz
karty stanowiskowe, ktére w przypadku prezesa Zarzadu trzeba rozdzieli¢. Nalezy ustali¢
definicje kosztéw zaleznych i niezaleznych, zeby mdc pochyli¢ sie nad Regulaminami rozliczania

mediow zgodnymi z aktualnie obowigzujgcym przepisami prawa.
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Przewodniczgca RN zwrdcita uwage, ze podczas Walnego Zgromadzenia 14 czerwca 2023 r.
zostaty podjete dwa sprzeczne dokumenty. Jeden bedacy uchwatg WZ, wprowadzajgcy zmiany
do Statutu, a drugi uchwatg dotyczacg Regulaminu RN. W § 25 Regulaminu RN jest rozbieznos¢
ze Statutem, ktéra powoduje watpliwosci w sprawie wynagrodzenia cztonkéw Rady
Nadzorczej. Dodata réwniez, ze niektére Regulaminy majg aktualizacje z 2010 roku i zawierajq
sprzeczne zapisy i tymi zmianami trzeba sie zaja¢ jak najszybciej.
Nastepnie zabrat gtos Przewodniczacy Komisji Rewizyjnej Pan Rafat Kroemer, ktéry
poinformowat, ze cztonkowie Komisji analizowali dokumenty zwigzane z planem remontéw,
planem finansowym na 2024 r. Komisja rewizyjna najwiekszy nacisk potozyta na analize
kosztow ogrzewania za sezon grzewczy 2022/ 2023 i zasadnosci przedstawionych mieszkaricom
rozliczer koricowych.
Materiaty przedstawione przez spoétdzielnie cztonkom RN nie rozwiewajg watpliwosci
dotyczacych sposobu wyliczenia stawek za ogrzewanie. Konieczne jest m.in. przedstawienie
zatozen, metodologii wyliczen, danych technicznych dotyczgcych weztéw cieplnych i
budynkow, ktére mogg miec istotny wptyw na ponoszone koszty.
Z uwagi na niedoszacowanie zaliczek oraz wyjatkowo szybkie rozpoczecie sezonu grzewczego i
duze zapotrzebowanie na ciepto w listopadzie, konieczne bedzie podjecie uchwaty w sprawie
zwiekszenia zaliczek od 1 grudnia 2023 r. Jednoczesnie Zarzad zostat zobowigzany do
przygotowania szczegétowego wyjasnienia zmian i dotgczenia tej informacji do anekséw
czynszowych.
Przewodniczgcy Komisji Rewizyjnej podkreslit, iz priorytetem prac komisji jest wyjasnienie
ponoszonych kosztow energii cieplnej i duzej rozbieznosci stawek za ogrzewanie na

poszczegdlnych budynkach.

Prace Komisji Technicznej przedstawit Przewodniczgcy Pan Andrzej Kessler, ktéry
poinformowat, o przygotowaniach do omdéwienia korekty planu remontéw oraz planu
remontow na 2024 rok.

Na wniosek Pani Haliny Cztapiiskiej Komisja dokonata sprawdzenia ktadki nad potokiem
Strzyza, ktérej zamkniecie utrudnia zycie mieszkaricom. Ktadka jest w bardzo ztym stanie, nie

zostata dopuszczona do uzytku. Wykonanie remontu na koszt spétdzielni nie ma uzasadnienia,
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poniewaz w 2025 roku Wody Polskie wraz z Miastem Gdansk majg remontowa¢ odcinek
potoku i ktadka bytaby zdemontowana.
Pani Halina Cztapinska odczytata informacje Dyrekcji Odbudowy Miasta Gdarnska (DRMG).
Dodata, ze ktadka byta remontowana w 2016 roku jest bardzo waznym ciggiem
komunikacyjnym.
W zwigzku z tym, ze Komisja zajeta sie tg sprawa na wniosek mieszkarncéw, Przewodniczaca
RN poprosita o biezgce informowanie mieszkancow o etapie prac zwigzanych z wymiang
ktadki.
Przewodniczacy poinformowat, ze priorytetem prac komisji technicznej jest plan remontdw na
2024 rok i uczestnictwo w kolejnych odbiorach.
Pani Przewodniczaca RN podziekowata Przewodniczagcym za omdéwienie prac w Komisjach i

poprosita o przejscie do nastepnego punktu obrad Rady Nadzorcze;.

OMOWIENIE ZAtOZEN DO PLANU GOSPODARCZEGO NA 2024 ROK.

PODJECIE UCHWALY W SPRAWIE UCHWALENIA PLANU GOSPODARCZEGO

| JEGO FINANSOWANIE W 2024 ROKU.

Zatozenia do Planu Gospodarczego na 2024 rok przedstawit Gtowny Ksiegowy, ktdry wymienit
czynniki przyjete do zatozen. Jest to miedzy innymi zmiana minimalnego wynagrodzenia
okreslonego przez Rzad na rok 2024, fundusz wynagrodzen zwiekszony o etat gtéwnego
ksiegowego, zwiekszenie wynagrodzenia bezosobowego o wzrost wynagrodzen dla cztonkdéw
Rady Nadzorczej. Ponadto wzrostowi ulegng optaty za konserwacje i eksploatacje. Natomiast
na niezmienionym poziomie zostang opfaty za dzwigi i za dziatalnos¢ spoteczno- kulturalna.
Ksiegowy poinformowat, ze do zatozen przyjeto inflacje w wysokosci 12%. Zatozeniem do
przychoddw np. wynajmu lokali uzytkowych jest inflacja liczona od stycznia 2023 r. do stycznia
2024 r. Przychody z optat za lokale w 2023 r. sg rzedu 750.000 zt, a w 2024 roku plan
przewiduje wzrost 0 47.800 zt. Optfaty z najmu zwigzane sg ze wzrostem kosztéw utrzymania
lokali, niemniej jednak najemcy refunduja to w catej wysokosci, a wiec zapis 12% inflacji nie
skutkuje az tak duzymi réznicami, ktore bedg w rzeczywistych przychodach.

W umowach z najemcami jest zapis, ze raz do roku podnoszony jest czynsz o wskaznik inflacji.
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Gtos zabrata Przewodniczgca RN, ktéra zwrdcita uwage, iz Srednioroczna inflacja
prognozowana przez NBP to 5,2%, a w przedstawionym planie zatozono 12%. Czy w zwigzku z
tym, kwoty przychoddéw z najmu lokali uzytkowych nie bedg nizsze i nalezatoby dokonac
korekty planu. Przychéd z lokali uzytkowych jest bardzo istotny, gdyz z zysku pomniejszonego o
podatek pokrywane sg niedobory na kosztach GZM (koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi) i rdwniez z tego funduszu ptacona jest cze$¢ wynagrodzen. Dlatego istotne
jest zweryfikowanie, czy wszystkie lokale sg wynajmowane, a jezeli nie, to moze nalezatby
podnies¢ standard tych lokali, co wptynetoby znaczgco na cene wynajmu. Nalezy ze szczegdlng
uwaznoscig dokonac¢ weryfikacji zawartych umow w odniesieniu do cen rynkowych.
Prezes Zarzadu Pani Grazyna Nowak nadmienita, ze pracowata w Komisji Przetargowej i ciezko
jest w obecnych czasach uzyska¢ wysokg cene za wynajem, poniewaz duzo wyptacalnych
najemcow przeniosto sie do powstatych Galerii Handlowych. Z-ca Prezesa dodat, ze juz
wptynety pisma od najemcow o nieindeksowanie najmu na przyszty rok.
Przewodniczgca RN podsumowujac dyskusje poprosita o przygotowanie zestawien wynajetych
lokali uzytkowych z uwzglednieniem: adresu lokalu, nazwy najemcy, rodzaju prowadzonej
dziatalnosci, powierzchni lokalu, aktualnej ceny za m? i czy najemca regularnie wnosi opfaty.
Pani Halina Cztapinska zapytata o sposdb rozliczania kosztéw ogdlnych na dziatalnos¢
gospodarcza.
Gtéwny Ksiegowy odpowiedziat, ze Spétdzielnie obliguje ustawa o podatku dochodowym
od o0sdb prawnych, ktdra méwi, ze koszty ogdlne rozliczane sg na dziatalno$é zwolniong, a
zasoby mieszkaniowe sg zwolnione proporcjg stosunku do osiggnietych przychoddw. Czyli
koszty ogdlne, ktére ponosi Spétdzielnia s3 rozliczane proporcja - udziaty sprzedazy zwolnione;j
i sprzedazy opodatkowanej. Zwolniona jest ta, ktéra dotyczy zasobéw mieszkaniowych,
natomiast opodatkowana dotyczy lokali uzytkowych.
Plan finansowy zaktada uzyskanie nadwyzki gtéwnie na lokalach uzytkowych, ma to by¢ ok.
3 min zt, z tego pomniejszone o podatek dochodowy. Nadwyzka, ktdra zostanie ma pokry¢
straty na dziatalnosci na zasobach mieszkaniowych. Ponadto planowana jest podwyzka optat
za zabudowe korytarzy oraz dziatalno$é gospodarczg w mieszkaniach i w pomieszczeniach
gospodarczych.
Przewodniczgca RN podsumowujgc powiedziata, ze uchwalenie Planu Finansowego na rok

2024 jest priorytetowe.
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Z-ca Prezesa dodat, ze jest to tylko plan, a nie wyznacznik i moze by¢ korygowany. A po drugie,
co jest bardzo wazne, plan powinien by¢ juz zatwierdzony we wrzesniu.
Gtowny Ksiegowy potwierdzit, ze zweryfikowat plan i ze sie pod nim podpisuje.
Przewodniczgca RN poprosita o opinie rowniez Przewodniczacego Komisji Rewizyjnej. Pan
Rafat Kroemer odpowiedziat, ze przedstawiony plan zostat przygotowany przez osobe, ktéra juz
nie pracuje w Spoétdzielni i ma wiele watpliwosci. Z-ca Prezesa i Gtéwny Ksiegowy zapewniaja,
ze podpisujg sie pod planem i mimo wielu pytan uwazajg, ze plan powinien by¢ przyjety.
Przewodniczgca RN wyjasnita, ze kolejny punkt porzadku obrad $cisle wigze sie z omawianymi
zatozeniami do Planu Gospodarczego na 2024 rok. | poprosita o gtosowanie w sprawie

Uchwalenia Planu Gospodarczego i jego finansowanie w 2024 roku oraz zaznaczyta, ze z

uchwaty zostat wykreslony punkt méwigcy o podwyzce wynagrodzenia dla cztonkdéw Zarzadu,

poniewaz ta bedzie podjeta po ustaleniu stawki wynagrodzenia nowego Prezesa Zarzadu.

w gtosowaniu udziat brato 12 oséb

za uchwatg gtosowato 12 oséb

Za przyjeciem Uchwaty gtosowali:

Cztapinska Halina
Kalwasinski Stawomir
Kessler Andrzej
Kroemer Rafat
Madeksza Katarzyna
Nogalska Barbara
Piotrowski Tomasz
Sitakowska Alina
Suchodolski Zbigniew
Szarafinski Roman
Szot Agnieszka

Tarasiewicz Anna

Uchwata nr 14/23 w sprawie uchwalenia Planu Gospodarczego i jego finansowanie na 2024 r.

zostata przyjeta i stanowi zatgcznik do niniejszego protokotu

11



Posiedzenie Plenarne Rady Nadzorczej z dnia 27 listopada 2023 roku
Protokot nr 8/23

8. DYSKUSJA | PODJECIE UCHWALY W SPRAWIE USTALENIA WYSOKOSCI OPLAT

ZALICZKOWYCH ZA CENTRALNE OGRZEWANIE | PODGRZANIE CIEPtE) WODY

OD 01.12.2023 .

Gtos zabrat z-ca Prezesa ds. techniczno-eksploatacyjnych, ktory poinformowat, ze na te chwile
jest to najwazniejsza sprawa, ktorg trzeba rozpatrzy¢ i przyjaé, gdyz niedoszacowanie zaliczek
za ogrzewania moze skutkowac duzymi doptatami na koniec sezonu grzewczego. Po
wielokrotnych konsultacjach z Gtéwnym Ksiegowym uwaza, ze uchwata powinna zostac
podjeta. Dtuzsze zwlekanie moze spowodowac brak ptynnosci finansowej, poniewaz zaliczki te
powinny by¢ wprowadzone juz w miesigcu pazdzierniku.

Pani Alina Sitakowska poprosita o wyjasnienie, dlaczego jest tak duze zréznicowanie w
zaliczkach za ogrzewanie, gdzie jedne budynki majg zaliczke 6,80 zt a inne 11,20 zt przy takim
samym zuzyciu energii cieplnej na metr kwadratowy powierzchni ogrzewanej. Czym
uzasadnione sg tak duze réznice?

Z-ca Prezesa odpowiedziat, ze zuzycie energii to nie tylko GJ, na zaliczki ma réwniez wptyw moc
zamdwiona i rozwigzania techniczne np. na weztach wspdlnych inaczej bedzie wygladato
rozliczenie, a inaczej, jezeli budynek ma swdj wtasny wezet. Kazdy budynek zuzywa jakas ilos¢
ciepta i to zuzycie trzeba rozliczy¢ na dany budynek, a zadaniem Zarzadu jest takie
oszacowanie zaliczek, zeby odpowiadaty faktycznemu zuzyciu energii cieplne;.

Gtéwny Ksiegowy wyjasnit, ze wyliczyt zaliczki na podstawie kosztu centralnego ogrzewania za
poprzedni sezon grzewczy i przyjat, ze w tym roku bedzie taki same zuzycie. W stosunku

do cen jakie dany budynek ptaci za m? zostato to podzielone na jeden miesigc po starych
zaliczkach, czyli listopad, grudzien po nowych i nastepne cztery miesigce w zaliczkach, jakie
obowigzywaty w miesigcach letnich plus minimalna podwyzka zaliczek.

Przewodniczgca RN podsumowujgc dyskusje stwierdzita, ze moze zostaty przyjete btedne
zatozenia. Jezeli symulacja i propozycja zostata przygotowana na podstawie kosztu z sezonu
2022/ 2023 i solidarnosciowego podziatu tej stawki to nie jest to wiasciwe podejscie.

Koszt energii cieplnej stanowi ponad 40% w wysokosci czynszu. Z tego tez powodu wiasciwe

rozliczanie medidw jest priorytetem. Kazde rozwigzanie obnizajgce te koszty spowoduje
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odczuwalna réznice w ptaconych przez mieszkancow czynszach. Powinnismy pracowac na GJ, a
nie na kwotach globalnych. Symulacja na 2024 r. na podstawie dokumentdw, ktére byty juz zle
rozliczone w 2022, 2023 roku moze by¢ obarczona ewidentnym btedem. Powinno sie ustali¢
jakie jest zapotrzebowanie energetyczne budynku i dlaczego sg tak wysokie zuzycia. Kolejnym
krokiem jest ustalenie, czy sg to straty ciepfa przekraczajgce dopuszczalne normy i czy we
wtasciwy sposdb zostata wykonana termomodernizacja budynkéw, czy zostaty docieplone
stropy piwnic i stropodachy, gdzie sg mostki termiczne.
Z-ca Prezesa odpowiedziat, ze nie mozna zaktadaé, ze pracownik Spoétdzielni Zle rozlicza faktury.
Jak juz zostato powiedziane rozlicza fakture, ktéra przychodzi z GPEC-u solidarnie na
wszystkich mieszkarncow danego budynku, jezeli budynek posiada swoj wezet. Jezeli jest
to wezet grupowy, to rozliczenie jest na budynki podlegajgce pod dany wezet.
Natomiast przyjrzenie sie temu, czy budynek jest zmodernizowany i czy moce sg wtasciwie
zamowione, jest to temat, nad ktérym warto sie pochylic.
Pan Rafat Kroemer zasygnalizowat, ze budynki na samej gérze na osiedlu NiedZzwiednik
pobieraja ciepto ze wspdlnego wezta, a kazdy z tych budynkéw ma inne zaliczki.
Trzy budynki majg dopftate, a kolejne trzy duzg niedoptate z czego to wynika.
Z-ca Prezesa odpowiedziat, ze to zalezy od zuzycia ilosci energii cieplnej na danym budynku.
Przewodniczgca RN odpowiedziata, ze Rada nie ma zastrzezen do tego, ze mieszkaricy musza
pokry¢ koszty zuzytej energii, tylko sg zastrzezenia co do wiarygodnosci odczytéw. Jest to
temat, ktory jest omawiany od czerwca. Do chwili obecnej nie zostaty przedstawione
szczegdtowe rozliczenia, nie dokonano analiz zuzycia energii cieplnej ani weryfikacji mocy
zamoéwionych. Pomimo wielokrotnego podejmowania tematu nie zostat on wyjasniony.
Pani Barbara Nogalska zauwazyta, ze na koniec sezonu w zaproponowanym planie sg
wyliczone duze nadptaty na wszystkich budynkach.
Przewodniczgca RN stwierdzita, ze warto jest wyliczy¢, ile GJ jest potrzebnych na caty sezon
pomnozy¢ przez aktualna cene i bedzie wiadomo, ile bedzie brakowad.
Pan Suchodolski zauwazyt, ze jezeli bazujemy na kosztach z ubiegtego roku moze sie okazac, ze
te koszty rowniez zostaty wyliczone btednie i nalezatoby wyjs¢ od jednostek energii, a nie
od kosztow. | poprosit o krotkie przygotowanie informacji jak wyliczane sg zaliczki.
Pani Anna Tarasiewicz przypomniata, ze w poprzednich latach na klatkach byty wywieszane

szczegdtowe rozliczenia energii cieplnej i moze dobrze bytoby do tego wrécié.
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Przewodniczgca RN zwrdcita sie do cztonkéw rady o podjecie decyzji, czy réznica w zaliczkach
jest niewielka i nie spowoduje utraty ptynnosci w rozliczeniach z GPEC a uchwate w sprawie
zwiekszenia zaliczki na koszty ogrzewania mozna podjg¢ od 1 stycznia 2024 r.
Ponadto podkreslita, iz Zarzad wielokrotnie zobowigzywat sie do przedstawienia rozliczenia
opartego na GJ wraz z okresleniem metodyki oraz analiz i symulacji.
Gtéwny Ksiegowy przekazat, ze w czerwcu w zwigzku z niedoszacowaniem zaliczek za sezon
grzewczy 2022/ 2023 mieszkaricy musieli doptaci¢ 1.300.000 zt. Podniesienie zaliczek jakie
proponuje Zarzad w tej chwili bedzie skutkowato 3% zapasem i w dalszej perspektywie
zminimalizujemy ryzyko dopfat do kosztéw ogrzewania.
Pani Anna Tarasiewicz zwrdcita uwage, ze w innych Spoétdzielniach termin ptacenia czynszu jest
do 10-go kazdego miesigca i moze dobrze bytoby zmienic ten termin u nas, zeby zachowac¢
ptynnos¢ finansowa. Pan Rafat Kroemer zauwazyt, ze o terminie wnoszenia opfat czynszu
decyduje Walne Zgromadzenie podejmujgc uchwate zmieniajgca zapisy Statutu i moze
nalezatoby pochyli¢ sie nad tym tematem.
Cztonkowie RN podzieli sie swoimi opiniami na temat zmiany zaliczek. Przewodniczgcy Komisji
Rewizyjnej przekazat, ze w jego ocenie stawki muszg by¢ podniesione, ale przy sposobie, o
ktorym byta dyskusja. W tej chwili Rada powinna sie wstrzymad z przyjeciem tej uchwaty i
poczekaé na rzetelne wyliczenia opartych nie na kosztach, a na GJ.
Pan Andrzej Kessler zapytat czym bedzie skutkowaé odsuniecie o miesigc podniesienia zaliczek.
Gtéwny Ksiegowy odpowiedziat, ze moze wystgpi¢ duzy problem z ptatnoscig na przetomie
roku, kiedy przychodzg najwieksze faktury za ogrzewanie i istnieje mozliwosé, ze zabraknie
srodkow na optacenie faktur.
Pani Weronika Obarzanek i Pan Zbigniew Suchodolski sg za przesunieciem terminu gtosowania
na grudniowe spotkanie, na ktérym Zarzad przedstawi doktadne wyjasni w sprawie
podniesienia zaliczek.
Pan Stawomir Kalwasinski jest za tym, zeby zaliczki podwyzszaé juz teraz, ale ma watpliwosci
czy Z-ca Prezesa i Gtowny Ksiegowy sg w stanie sprostac¢ oczekiwaniom Rady Nadzorczej i w
zwigzku z tym nalezatoby przygotowac konkretny przekréj pytan do Zarzadu.
Z-ca Prezesa zgodzit sie z tym, ze jezeli pytania bedg sprecyzowane, tatwiej bedzie przygotowac
odpowiedzi i zobowigzat sie do przygotowania rzetelnego wyjasnienia w jaki sposéb

rozliczane jest centralne ogrzewanie.
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Przewodniczgca poprosita o glosowanie w sprawie przyjecia uchwaty dotyczacej:

Ustalenia wysokosci optat zaliczkowych za centralne ogrzewanie i podgrzanie cieptej wody

od 01.12.2024 r.

w gtosowaniu udziat brato 13 osoéb
za uchwata gtosowa 8 oséb
przeciw uchwale gtosowato 5 oséb
Uchwata zostata przyjeta, a Zarzad zostat zobligowany do rzetelnego wyjasnienia rozliczenia

centralnego ogrzewania.

za uchwata gtosowali: przeciw uchwale gtosowali:
Cztapinska Halina Kroemer Rafat

Kalwasinski Stawomir Nogalska Barbara

Kessler Andrzej Obarzanek Weronika

Madeksza Katarzyna Suchodolski Zbigniew

Piotrowski Tomasz Szarafiriski Roman

Sitakowska Alina
Szot Agnieszka

Tarasiewicz Anna

Uchwata nr 15/23 w sprawie ustalenia wysokosci optat zaliczkowych za centralne ogrzewanie

i podgrzanie cieptej wody zostata przyjeta i stanowi zatacznik do niniejszego protokotu.

9. OMOWIENIE RZECZOWEGO PLANU REMONTOW NA 2024 ROK.

Plan oméwit z-ca Prezesa ds. techniczno-eksploatacyjnych. Gtéwne zatozenia: plan jest
podzielony na rézne roboty oraz na osiedla Wrzeszcz i Niedzwiednik. Uwzglednia réwniez
podziat na roboty malarskie, dekarskie, gazowe, remontowe instalacji sieci wodno-
kanalizacyjnej, roboty murarsko-tynkarskie, drogowe, elektryczne, remont dzwigéw oraz
ekspertyzy, opinie i orzeczenia techniczne, szkody, prace projektowe, dyzury konserwatorskie,
remont oraz modernizacja instalacji i sieci c.0., wymiana okien korytarzowych i drzwi
zewnetrznych, docieplenie budynkdéw i program oszczedzania energii.

W planie ujeta jest rezerwa, ktéra wynosi 518.663 zt, a caty fundusz 3.520.000 zi.
Przewodniczgcy Komisji Rewizyjnej Pan Rafat Kroemer zapytat, co sie bedzie dziato z pracami,

ktore nie zostaty wykonane w 2023 .
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Z-ca Prezes odpowiedziat, ze jezeli nie sg ujete w planie na 2024 rok to nie bedg robione.
Zapytano Z-ce Prezesa o smietnik na Goéralskiej 69. W tym przypadku prace zostaty
zablokowane przez jedng z mieszkanek, ktéra nie pozwolita na wyciecie drzew. Pan Rafat
Kroemer wyjasnit, ze $mietnik, o ktdrym mowa nie jest zamykany i w zwigzku z tym jest
problem z dzikami, ktére roznoszg Smieci. Z-ca Prezesa zaproponowat dla poprawienia sytuacji
zamkniecie $mietnika.

Cztonkowie RN zapytali o pozycje ,,Szkody PZU” w planie remontowym. Spoétdzielnia nie jest
ubezpieczona przez PZU, a wiec kwota wskazana w planie nie ma uzasadnienia. Z-ca Prezesa
odpowiedziat, ze szkodami zajmuje sie kierownik dziatu technicznego i jezeli bedzie taka
potrzeba, to szczegétowo przygotuje wyjasnienia. Natomiast jezeli chodzi o przeznaczong
rezerwe na fundusz remontowy to nie mamy pewnosci, ze kwota w wysokosci 518.663 zt
pokryje nieprzewidziane awarie, bo nie wiemy co moze sie wydarzyé. Duzym sukcesem jest, ze
w ogdle mamy taka rezerwe, poniewaz pare lat temu byty to bardzo mate $rodki i jezeli
wystgpita jakas nieprzewidziana awaria od razu trzeba byto robic korekte planu remontowego.
Pan Tomasz Piotrowski zapytat o wymiane rozdzielnic i WLZ w budynkach przy ulicy Biata 3 i 6.
Petnomocnik Zarzadu odpowiedziat, ze WLZ sg to wewnetrzne linie zasilajgce i przekrdj
istniejgcych WLZ wynosi 16 milimetréw, a to jest za mato w stosunku do zapotrzebowania.
Zwigzane jest to rowniez, z coraz czestszymi zapytaniami o zwiekszenie mocy w mieszkaniach.
Tablice rozdzielcze na budynku sg stare, zeliwne i nalezy je zmodernizowac, a takze
zamontowac przyciski pozarowe. Z reguty wymiana WLZ powigzana jest z malowaniem klatek
schodowych. Przewodniczgca RN zauwazyta, ze w planie jest tylko wyszczegdlnione malowanie
klatki Biata 3, a Biata 6 nie jest przeznaczona do malowania. Czy to oznacza, ze po modernizacji
rozdzielnic i WLZ klatka schodowa nie zostanie wyremontowana? Takie dziatanie nie ma sensu,
nalezy dokonywa¢ remontéw kompleksowo, uwzgledniaé¢ wymiane instalacji z innymi
elementami. Pan Tomasz Piotrowski poprosit o sprawdzenie klatek Biatej 6, ktdra jest w
fatalnym stanie, a Biata 3 byta malowana 10 lat temu, wiec nie widzi potrzeby ponownego
malowania. Zwrdécit uwage na dziwny zbieg okolicznosci, ze w przeznaczonych do remontu w
2024 r. budynkach mieszkajg cztonkowie Rady Nadzorczej. Z-ca Prezesa wyjasnit, ze kazdy z
cztonkdw RN reprezentuje poszczegdlne osiedla i sitg rzeczy moze sie okaza¢, ze przewidziany

remont w danym roku zbiega sie z adresem zamieszkania cztonkéw Rady Nadzorcze;j.
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Sekretarz RN powiedziat, ze wolatby, aby plan remontéw uwzgledniat rzeczywiste potrzeby
remontowe i byt przygotowany na podstawie corocznej inwentaryzacji budynkéw. Stosowana
dotychczas praktyka umieszczania na liscie ,zyczen” cztonkéw RN nie bedzie miata
zastosowania w obecnej kadencji.

Z-ca Prezesa odpowiedziat, ze to jest tylko plan i zawsze mozna go skorygowac i jezeli Komisja
Techniczna stwierdzi, ze drugi budynek bardziej potrzebuje remontu, to bedzie trzeba to
zmienié¢. Przewodniczgca RN chciataby, zeby remonty byty robione wedtug potrzeb i nalezy
skorygowad ten plan. Zapytata réwniez kto zajmuje sie przegladami budynkdéw. Z-ca Prezesa
odpowiedziat, ze robig to inspektorzy nadzoru budowlanego. Przewodniczgca RN
zasygnalizowata, ze dobrze bytoby jakby kazdy budynek miat swéj katalog, w ktérym opisany
jest stan budynku i co nalezatoby poprawic. Z-ca Prezesa zapewnit, ze takie informacje sg
dostepne w dziale technicznym. Przewodniczgca RN zapytata, czy w planie remontdéw sg brane
pod uwage i realizowane wnioski mieszkaricOw zgtaszane na Walnych Zgromadzeniach.

Z-ca Prezesa poinformowat, ze kazdy budynek ma swoéj fundusz remontowy i jezeli dany
budynek posiada duze zadtuzenie na funduszu remontowym, to w takim budynku robione sg
tylko remonty, ktdre znaczgco nie obcigzajg funduszu remontowego. Pani Halina Cztapinska
poprosita o przestanie informacji zawierajgcej dane w sprawie wysokosci funduszu
remontowego, na kazdym budynku w zasobach Spétdzielni. Pan Rafat Kroemer zapytat o
przeglady i pomiary instalacji odgromowej w budynkach przy ul. Batorego. Petnomocnik
Zarzadu wyjasnit, ze musiat wystgpi¢ btad w planie, poniewaz ilos¢ uziomodw zostata pomylona
z iloscig mieszkan.

Nastepnie Przewodniczgca RN poprosita Przewodniczgcego Komisji Technicznej Pana Andrzeja
Kesslera o jego opinie na temat Planu Remontéw na rok 2024, ktéry byt omawiany na
posiedzeniu komisji z Z-cg Prezesa. Pan Andrzej Kessler stwierdzit, iz podjecie uchwaty w
sprawie przyjecia planu nalezy przenies¢ na kolejne posiedzenie RN.

Przewodniczgca RN poprosita o przedstawienie zatozen i sposobu typowania robét, ktére sg
ujete w planie remontéw na 2024 rok oraz takich, ktdre byty planowane a nie zrealizowane do
dnia dzisiejszego.

Podsumowujgc Przewodniczgca RN poinformowata, iz uchwaty w sprawie przyjecia Planu

Remontdw na rok 2024, Korekty Planu Remontéw na rok 2023 oraz w sprawie ustalenia
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stawek niezaleznych od Spoétdzielni bedg omawiane na nastepnym posiedzeniu RN i

podziekowata zaproszonym gosciom za uczestnictwo w posiedzeniu Rady Nadzorczej.

10. KONKURS NA STANOWISKO PREZESA ZARZADU - OMOWIENIE OFERT

Cztonkowie RN podjeli czynnosci zwigzane z dalszym procedowaniem konkursu na stanowisko
Prezesa Zarzadu. Dokonano weryfikacji ztozonych dokumentéw, spetniania warunkéw
koniecznych, oceny przedstawionej przez kandydatdw Strategii Rozwoju Spoétdzielni na
najblizsze 5 lat oraz wytypowano kandydatéw, ktérzy zostali zaproszeni na rozmowe
rekrutacyjna.

Na tym etapie konkursu cztonkowie RN zobowigzani sg do zachowania poufnosci i

nieujawniania szczegétéw dotyczacych prowadzonego konkursu.

11. ZAMKNIECIA POSIEDZENIA RADY NADZORCZEJ.

Przewodniczgca RN poinformowata, ze spotkanie cztonkéw Rady Nadzorczej w sprawie
konkursu na stanowisko Prezesa Zarzgdu odbedzie sie 11 grudnia 2023 r. w Klubie Gawra, przy
ul. Trawki 7 o godzinie 16:00.

Kolejne posiedzenie Plenarne Rady Nadzorczej odbedzie sie 18 grudnia 2023 r. o0 godz.17:00.

Przewodniczgca RN zamkneta posiedzenie Rady Nadzorczej.

SEKRETARZ PRZEWODNICZACA
RADY NADZORCZEJ RADY NADZORCZE)
Tomasz Piotrowski Agnieszka Szot

Protokotowata: Agnieszka Gozdzik
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