16.01.2019 r. Warszawa

Protokot nr 12/2019
z posiedzenia Rady Nadzorczej Spétdzielni
Budowlano-Mieszkaniowej "Ognisko V"
w Warszawie ul. Mickiewicza 4-16

W dniu 16.01.2019 r. w godz. 19:00 -  w siedzibie, odbyto si¢ posiedzenie Rady
Nadzorczej

Obecni na posiedzeniu:

Przewodniczaca HANNA CHECHLACZ

Sekretarz JOLANTA SZYMANSKA /... blade.... & ptnkd bCf....
Czionek KATARZYNA WACHOWIAK.......... NodsZlek.....

Czionek JACEK KULIG - nieobecny

Czlonek JANINA MICHALSKA.......... . MU\WM\MM .....

Zarzad: Antonii Krzysztof Osiej, Jan Wierzbicki.

Porzadek obrad:
1. Wprowadzenie punktu do Porzadku WZ 19.02.2019 . odno$nie zatwierdzenia
Regulaminu RN.

2. Wystuchanie Zarzagdu odnosnie tematéw zawartych w piémie z dn. 16.01.2019r. w
odpowiedzi na zadane przez RN pytania w mailu z dn. 15.01.2019.

3. Spos6b i forma komunikacji z Zarzadem
4. Ustalenie terminu posiedzenia RN

Ad. 1
Zwracamy sie do Zarzadu o wprowadzenie dodatkowego punktu do porzadku obrad
na WZ

. Zatwierdzenie Regulaminu RN przez WZ
Poprosimy o wprowadzenie po pkt 4, jako pkt. 3
Po konsultacji z mec. Bartkiewiczem, jezeli zdgzy to réowniez Regulaminu Walnego
Zgromadzenia.

Ad.2
wystuchanie Zarzadu odnoénie tematéw zawartych w pi$mie z dn. 16.01.2019r. w
odpowiedzi na zadane przez RN pytania w mailu z dn. 15.01.2019.



W zwiazku z licznymi pytaniami, ustalono, ze na kolejne posiedzenie RN, jak rowniez
na WZ zostang zaproszeni Inspektorzy Nadzoru w zwigzku z planowanym
remontem.

Temat: Pytania RN do Zarzadu na temat remontu

Caly czas mamy wrazenie, ze nie jesteémy odpowiednio przygotowani merytorycznie,
kompetencyjnie, finansowo i komunikacyjnie z mieszkaricami do przeprowadzenia tak
powaznego remontu? Do momentu przez nas wysuniecia idei Generalnego wykonawcy
mielismy przedstawiang opcje poszczegdinych ekip, kto tym wszystkim miatby zarzgdzac
przy tej opcji?. Kolejna sprawa projekty, mamy wrazenie, ze zostaty zrobione tylko na
zasadzie projektow przekazanych przez Spotdzielnig, bez wizji lokalnych. Dodatkowo jakg
mamy alternatywe finansowania, jezeli nie starczy nam $rodkow wtasnych? Czy planujemy
kredyt? Kolejna sprawa to remonty w lokalach, to bedzie duze obcigzenie finansowe i
czasowe dla lokatoréw, jak zgra¢ to w poszczegéinych mieszkaniach, aby remont mogt
przebiega¢ ptynnie. Jak bedg wygladaé prace odtworzeniowe, co oznacza odtworzenie, jaki
standard?. Co w przypadku kiedy dany lokator sie nie zgodzi na wpuszczenie ekipy.

Inspektor nadzoru - p. Wojdyga niestety nie ma petnych uprawnien do naszego
kompleksowego remontu. Nalezatoby poszukaé inspektora z petnymi uprawnieniami, zeby
nie eskalowaé kosztéw i kompetenciji.

| najwazniejsze - jako RN otrzymujemy dokumenty do podpisu w ktorych brakuje informaciji
np. o etapach, o alternatywie finansowania. Realizujemy 2 etapy, pozostaje 3 i jak
planujemy, wykonawca schodzi i potem znowu wchodzi? Czy nie lepiej zacza¢ kiedy
bedziemy mieli finansowanie na catosé inwestycji. Uswiadomi¢ lokatoréw co ich czeka. Jak
to ma wygladaé w praktyce. Mamy przekazywane informacje, ze dopoki nie podpiszemy
dokumentéw to nie dostaniemy szczegotow. A jak mamy podpisywa¢ jak nie znamy
szczegotow, ktore sa istotne do podjecia decyzji.

Uwagi do dokumentu Plan remontu z dn. 7.01.2019

Np. pkt 3 etapy prac budowlanych - nie ma informacji, ze koncentrujemy sie na 2 etapach
Etap 3 - w jaki sposob jest planowany

pkt 4 tez nie informuje, ze dotyczy tylko 2/3 remontu

Remont klatek - przewidywany na 2021. Przedstawiong mieli$my wizje, ze kazdy z
budynkéw bedzie wyremontowany kompleksowo. Nie wyobrazamy sobie klatek po
przeprowadzonym remoncie i zycia w zniszczonej klatce do 2021.

Moze nalezatoby wzigé pod uwage opcje przeprowadzenia remontu w 3 etapach z uwagi na
mozliwosci funduszy wtasnych w rozbiciu na 3 lata, skoro klatki majg by¢é remontowane w
202172

Poprosimy o podsumowanie tego co mamy do remontu a czego nam brakuje. Jak jest wizja
Zarzadu na przeprowadzenie remontu? | odniesienie sie do kredytu nie mozemy akceptowac
z uwagi na zalegtosci w realizowaniu biezacych ptatnosci powyzej 20% co miesigc, co
skutkuje w banku blokadg srodkow na rachunkach SBM. Zostaja nam $rodki wiasne i podziat
inwestycji na etapy uzaleznione od sérodkéw wiasnych.

PYTANIA:

1. Projekty - na jakiej podstawie zostaty wykonane? Czy tylko na planach przekazanych, czy
wymagajq aktualizacji? Kiedy tracg waznosc i co wtedy?



2. Do tej pory caly czas mieliSmy przedstawiang koncepcje remontu przez Zarzad, ze do
poszczegbinych projektéw miaty by¢ rézne firmy. Kto wéwczas bierze odpowiedzialnos¢ za
przeprowadzenie remontu? Jak Zarzad chce przeprowadzi¢ remont, uprawnienia, gwarancje,
ubezpieczenie, jezeli nie byloby Generalnego wykonawcy?

3. Czy firmy, ktére bierzemy pod uwage przy wyborze majg odpowiednie zabezpieczenie w
postaci polisy ubezpieczeniowej?

4. Inspektor nadzoru? Czy ma uprawnienia do catosci remontu? Czy nie powinni$my myslec
o zatrudnieniu takiej osoby?

5. Jakie mamy procedury, gdyby mieszkancy nie chcieli remontu i nie wpuszczg do lokalu?
Co wtedy?

6. Czy mieszkancy sg $wiadomi poniesienia dodatkowych, wysokich kosztéw remontu w
swoich lokalach, ewentualnych uszkodzen? Co jezeli lokator nie bedzie miat pieniedzy na
taki remont u siebie? Jak zgraé ekipy poszczeg6inych lokatorow? Jak bedg wygladac prace
odtworzeniowe, jaki zakres, jaki standard?

7.8rodki wiasne, czy remont planujemy przeprowadzi¢ ze $rodkéw wiasnych, czy podpierac
sie kredytem? Czy mieszkarcy majg tego Swiadomosc?

8. Po przeprowadzeniu remontu pozostajemy z O funduszem remontowym? Czy to jest
racjonalne zarzgdzanie?

Warszawa, 16.01.2019
Odpowiedz zarzadu na pismo RADY NADZORCZEJ SBM OGNISKO V Dotyczy: pisma
przestanego w dn.15.01.2019 o godz.17:00 i otrzymanego o 17:30

Niniejszym informujemy, ze wyznaczanie terminu 24 godzinnego (16.01.2019 godz.18,30) na
udzielenie odpowiedzi na zawarte na 2 kartkach formatu A4 pytania, z ktérych czesc jest
natury systemowej, rodzi watpliwoéci co do powagi RN.

Na zebraniu w dn.9.01 2019 czfonek zarzadu J. Wierzbicki prosit, by informacje o
planowanych spotkaniach z udziatem zarzadu byly przesytane mailem co najmniej z 3-4
dniowym wyprzedzeniem. Ponadto pytania, na ktére RN spodziewa sig¢ dosta¢ odpowiedz,
powinny byé przesytane tez odpowiednio wczesniej, tak by mozna bylo odpowiedziec
zwiezle i merytorycznie. Zarzad potwierdzit stanowisko p. J.Wierzbickiego w mailu z
dn.12.01.2019. Wyznaczanie spotkan z dnia na dzien nie uwzglednia planéw i innych
zobowigzan cztonkéw zarzgdu. Zarzad praktycznie codziennie pracuje nad przygotowaniami
do remontu mimo braku wynagrodzenia za te prace. Owszem - zarzad otrzymuje
wynagrodzenie, lecz nie obejmujgce dodatkowych zadan ponad zwykly zarzad.

Przypominamy znane, lecz moze zapominane zdarzenia. Zarzad podjgt / zrealizowat
nastepujgce kroki i dziatania:

1. Wspélnie z firma MIRJAN zarzad wielokrotnie analizowat stan finanséw Spotdzielni w
wymiarze: a. Stan funduszu remontowego (przypis w 2018 oraz w latach 2019-2020).1b.
Stan $érodkéw na poszczegéinych kontach bankowych i lokatach.

c. Koniecznoé¢ zmian w optatach miesiecznych, aby Spoétdzielnia nie ponosita strat wskutek
braku podwyzek w latach ubiegtych mimo wzrostu kosztéw mediéw, co zaowocowato zmiang
optat miesiecznych od 01.02,2019; zwigzek tych zmian z remontem jest oczywisty. Jest to
razace zaniechanie poprzedniego zarzadu i rady nadzorczej, naruszajgce obowigzki nie tyle
statutowe, co ustawowe.

d. Badanie zalegtosci ptatniczych: stan na 31.07.2018 i 31.12.2018. Naleznosci Spoétdzielni
netto spadly, lecz jeszcze sa zbyt wysokie. Analiza pozwolita na podziat dtuznikéw na trzy
kategorie: tych, do ktérych skierowano wezwania przedsgdowe (duze zalegtosci), tych, do
ktérych skierowano pisma informujgce o zalegtosciach (zalegtosci niewiele przekraczajgce
zobowigzania miesigczne) oraz tych, wobec ktérych nie podjeto imiennych dziatan:
zobowiazania nizsze niz miesigczne zobowigzania. Te dziatania sg rébwniez zwigzane z
remontem, ktéry trzeba sfinansowac.
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Analiza, kto choc¢by zgodnie z zawartymi umowami, lecz wbrew regulaminowi
parkingowemu nie ptacit za miejsca parkingowe. Zaowocowato to wzrostem przychodow z
tego tytutlu. Do dzi§ nie wiemy, dlaczego poprzedni zarzgd i Rada Nadzorcza nie
egzekwowali naleznosci. Wazrost przychodéw przektada sie na szybsze zakoriczenie
remontu.

Wyniki tych analiz byty Radzie Nadzorczej na biezgco przekazywane.

Obecny stan finanséw Spétdzielni pozwala na przeprowadzenie | etapu remontu nawet
bez sprzedazy lokalu 6/1 i pozostanie kwota okoto 400 tys. zt do rozdysponowania — nawet
bez przypisu za 2019 rok.

W przypadku sprzedazy lokalu 6/1 bedzie mozliwe przeprowadzenie i zakoficzenie etapu
drugiego remontu w 2019 roku - tgcznie z weztem cieplnym z etapu nr trzy.

Etap numer trzy bedzie mozna wykona¢ w 2020 roku — bez zaciggania kredytu
bankowego.

W przekazanym Radzie Nadzorczej planie remontu w sposéb asekurancki,
bezpiecznoéciowy okreslono, ze remont klatek schodowych odbedzie sie w 2021 roku. W
rzeczywistosci zarzagd ma zamiar dokonaé remontu klatek schodowych wczesniej. Zapisany
termin 2021 po prostu zaktada, ze co$ w trakcie remontu péjdzie nie po naszej mysli. Stad
stworzono rezerwe, ktéra jest przejawem odpowiedzialnosci przy planowaniu: nie jest to
cheé utrudniania zycia mieszkaricom. Oséwiadczamy, ze jeéli nie wydarzy sie nic o
znaczgcych skutkach (terminy, ceny, wartosci, reklamacje i ich usuwanie), to remont klatek
bedzie prowadzony na biezgco, bez zbednej zwioki.

2. Zarzad podjat konkretne dziatania zwigzane z pozyskaniem $rodkéw finansowych na
remont poprzez sprzedaz lokalu Mickiewicza 6 m. 1:

a. Ogtoszono konkurs ofert na doradce przy sprzedazy lokalu

b. Zawarto umowe na doradztwo przy sprzedazy lokalu.

c. Zgodnie z zaleceniami doradcy dokonano odswiezenia lokalu (zerwanie tapet,
pomalowanie $cian na biato, gruntowne sprzgtanie).

d. Zgodnie z zaleceniami doradcy podjeto kroki zmierzajgce do wydzielenia lokalu i zatozenia
ksiegi wieczystej.

e. Okazalo sie, ze dokumentacja Spétdzielni jest nieskompletna i trzeba byto odnowi¢ uchwate
sprzed wielu lat. Prawo przewiduje dosy¢ czasochfonne procedury z tym zwigzane i powinny
one byé zakoniczone na przetomie stycznia i lutego biezgcego roku.

3. Na zlecenie zarzadu inspektor nadzoru dokonat weryfikacji zakresu remontu. Do
wszystkich oferentéw wystano zaktualizowane élepe kosztorysy. Zarzad otrzymat
zaktualizowane oferty i na tej podstawie przedstawit RN najbardziej aktualny kosztorys
inwestorski. Bardziej szczeg6towy harmonogram prac bedzie stworzony po niezbednej
uchwale Walnego, o czym ponizej, i zawarciu uméw z dostawcami ustug.

4. W ramach przygotowania do duzego remontu przeprowadzono remont przez wigkszosé
zapomnianych ubikacji w piwnicach, aby w czasie duzego remontu mozna byto skorzystac z
tych ubikacji.

5. W celu wytonienia potencjalnych dostawcow zarzad ogtosit konkurs ofert na:

Wykonanie trzech weztéw cieplinych

Wykonanie prac zwigzanych z wymiang sieci wodno-kanalizacyjnej.

Wykonanie prac zwigzanych z wymiang sieci gazowniczej

Wykonanie prac zwigzanych z wymiang sieci elektrycznej

Sprawowanie nadzoru nad pracami zwigzanymi z wymiang sieci wodno-kanalizacyjnej

Sprawowanie nadzoru nad pracami zwigzanymi z wymiang sieci gazowniczej

Sprawowanie nadzoru nad pracami zwigzanymi z wymiang sieci elektrycznej.

6. Wytoniono dwéch inspektoréw nadzoru budowlanego - jednego w branzy sanitarnej
(gazowo-wodno-kanalizacyjnej) i jednego w branzy elektrycznej.

7. Z oboma inspektorami zawarto odpowiednie umowy — przy wsparciu naszego radcy
prawnego.

8. Nie zawarto umowy z firmami, ktére zlozyly najkorzystniejsze oferty, gdyz zarzad nie ma
prawa zaciggaé zobowigzan wyzszych, niz 10.000 zt. Nawet Rada Nadzorcza nie moze
wyrazi¢ zgody zarzadowi na zacigganie zobowigzan przekraczajgcych 100.000 zt, za$ sam
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etap | bedzie — zgodnie przekazanymi Radzie Nadzorczej informacjami - kosztowat 900.000
zt. Zgodnie z naszym statutem zgode na takie zobowigzania moze wyrazi¢ jedynie Walne
Zgromadzenie. Do czasu otrzymania wigzgcej uchwaty Walnego nie tylko, ze umowy z
wykonawcami nie moga by¢ zawarte, lecz réwniez inne konkursy ofert nie bedg ogtaszane,
aby Spoétdzielnia nie tracita wizerunku na rynku takich ustug: niespotykane jest ogtoszenie
zapytania ofertowego a nastepnie meandrowanie z odpowiedzig tak lub nie przez okres kilku
miesiecy. Ponadto wiekszos¢ ofert traci okres zwigzania i trzeba ponownie ogtaszaé konkurs
ofert, co jest czasochtonne i kosztowne (inspektorzy nadzoru).

9. W celu przyspieszenia procesu decyzyjnego zwigzanego z remontem zarzad
poinformowat Rade Nadzorcza o zamiarze ogtoszenia Walnego w dniu 19 lutego 2019 r,,
zwotanie ktérego jest powodowane wytacznie remontem. W trakcie Walnego bedzie duzo
czasu i mozliwosci na doinformowanie wszystkich tych spétdzielcow i wiascicieli, ktérzy nie
zdazyli w trakcie przegladu lokali zadac wszystkich pytan, badz beda mieli nowe, dodatkowe
pytania, ktére urodzg sie w trakcie Walnego. Stad Zarzad stoi na stanowisku, ze polityka
informacyjna jest realizowana planowo.

Kolejne Walne i tak bedzie zwotane w kwietniu lub nawet na przetomie marca i kwietnia
2019 r., gdy mozna bedzie zatwierdzi¢ bilans oraz rachunek zyskéw i strat, tudziez
sprawozdanie zarzgdu za 2018 rok, sprawozdanie Rady Nadzorczej za 2018 rok oraz
uchwali¢ plan gospodarczy na 2019 rok. Bedzie to dobra okazja do przegladu innych spraw,
jak na przyktad niezgodne z prawem zapisy w statucie, niedookreslone obowigzki organow i
ich cztonkéw (np. brak sankcji wobec ustepujgcego zarzadu za nierozliczenie si¢ ze swoich
obowigzkéw, brak zdolnosci do regulowania wczesniej podjetych zobowigzan prze
Spétdzielnie w przypadkach trudnych — patrz sytuacja maj-lipiec 2018).

Obecnie realizowany jest przeglad lokali. Zakres czynnosci obejmuije:

wydrukowanie podktadéw budowlanych lokali

naniesienia na nie instalacji gazowych i elektrycznych

opracowanie i wydrukowanie zakresu remontu (3 branze)

zorganizowanie i skoordynowanie terminow wizyt w lokalach z terminami prac inspektorow
robét sanitarnych i elektrycznych (trzy terminy wieczorne 15-20 oraz jeden termin poranny 9-
14 na wniosek mieszkancow)

PRZEGLAD SPOTKAL SIE Z ZYWYM ZAINTERESOWANIEM.

WSZYSTKIE OSOBY Z KTORYMI UDALO SIE SKONTAKTOWAC, WYRAZILY PISEMNA
ZGODE NA REMONT.

Nie stwierdzono istotnych odstepstw miedzy stwierdzonym stanem faktycznym a stanem
przedstawionym w optaconym przez Spoéidzielnie planem remontow.

Obecny zarzad nie ma zamiaru brac odpowiedzialnoséci za fakt, ze przy tworzeniu planu
remontu nie wszystkie lokale zostaly udostepnione, nie we wszystkich odbyta sie wizja
lokalna. Nie ma to na nic wplywu, gdyz mozna przyjg¢, ze co do zasady remont zostat
zaplanowany prawidiowo, za$ prowadzone obecnie wizje lokalne pozwalajg na
uszczegotowienie zakresu.

Te prace zajety okoto 2 tygodni codziennej pracy.

12. W trakcie analizy dokumentacji zarzad i nadzorcy budowlani stwierdzili jedng przykrg
niespodzianke: poprzedni zarzad i wykonawca projektu budowlanego zadbali o nalezyte
uzgodnienia z VEOLIA (dostawca cieptej i zimnej wody, w tym do centralnego ogrzewania)
oraz zakiadem energetycznym (remont sieci elektrycznej), lecz nie zadbat o uzyskanie
pozwolenia na budowg w zakresie instalacji gazowej. Zdaniem zarzadu niestusznie
wyptacono honorarium firmie, ktéra sporzgdzita plan remontéw. Po stwierdzeniu tego faktu
obecny zarzad zwrécit sie z wnioskiem o pozwolenie budowlane do Wydziatu Architektury
Urzedu Gminy Zoliborz. Termin odpowiedzi wynosi 90 dni. W dniu 16 stycznia 2019
uzyskaliémy odpowiedz (niestety jeszcze nie jest to pozwolenie) wzywajaca spotdzielnie do
dokonania ponad trzydziestu korekt i uzupeinien w projekcie budowlanym. Wspoélnie z
inspektorem nadzoru obecnie nad tym pracujemy. Wezwaliémy autora projektu do
uzupetnien. O rozwoju sytuacji bedziemy informowadé.

Na czeéé¢ pytarn zadanych przedstawicielowi zarzadu na RN w ubiegtym tygodniu -
09.01.2019 - nie byt on w stanie odpowiedzie¢, poniewaz nie zostat nalezycie



poinformowany o koniecznosci przygotowania si¢ na odpowiedzi na pytania, ktorych
uprzednio nie znat. Ponadto sprawami remontu zajmuje si¢ gtéwnie p A.Osiej. Na propozycje
aby zaprosi¢ p. Osieja RN nie wyrazita zgody. W dn. 9.01 wykonywany byt z gory
zaplanowany przeglad lokali do godziny 19:30.

PO OPRACOWANIU ODPOWIEDZI NA PISMO RN z dnia 15.01.2019 ZARZAD PRZESLE
SWOJE STANOWISKO MOZLIWIE JAK NAJSZYBCIEJ DROGA MAILOWA,

Odpowiedzi na wiele z pytan RN znajduje sie w dokumentach przekazanych RN i tak: - w dn.
19 .12.2018 przekazano informacje o stanie finanséw i niedoborach na dn. 31 07 18

-w dn. 19.12.2018 przekazano informacje o prowadzonych pracach nad projektami, ofertami
wykonawcéw i pozyskiwaniem informacii z ksiegowosci i bankéw z okresleniem terminow.

- w dn. 7.01 2019 przekazano plan remontow, sposob ich finansowania, jak i bilans stanu
funduszu remontowego: rzeczywisty na dzien 31.12.2018 oraz prognozowany na dn.
31.12.2019 oraz 31.12.2020.

- w dn. 7.01.2019 przekazano program WZ z informacjami o etapach kosztach i sposobie
finansowania remontu. (np. na dn. 31.12.2020 powinno pozostac na funduszu remontowym
okoto 258 000 zt.

Niemniej juz teraz mozemy stanowczo zaprzeczyé zawartej w mailu RN z dn. 15.01.2019 .
tezie, jakoby ,nie jesteSmy odpowiednio przygotowani merytorycznie, kompetencyjnie,
finansowo | komunikacyjnie z mieszkancami do przeprowadzenia tak powaznego remontu”.
Zarzad jest odpowiednio przygotowany, pracuje intensywnie. Komunikuje sie wewnetrznie
przynajmniej trzy razy dziennie. Spotyka si¢ — w réznych sprawach — érednio trzy razy w
tygodniu. Rozumiemy i szczerze oraz bez ztosliwosci mozemy wspobtczué poszczegb6inym
czlonkom Rady Nadzorczej, ze chcg wiecej wiedzie¢, by¢ bardziej decyzyjni, lecz staba
wewnetrzna komunikacja i kiopot ze zorganizowaniem tak prostej rzeczy, jak posiedzenie
rady nadzorczej w petnym sktadzie, utrudnia petnienie funkcji nadzorczej nad zarzadem.

Zarzad SBM Ognisko V

Komentarz RN
Zarzad powinien uzupeti¢ dokumenty na W2, aby ich tres¢ byta kompletna i zrozumiata dla

cztonkéw uczestniczacych w WZ.
Ad.3

Sposob i forma komunikacji z Zarzgdem

Zwracamy sie do Zarzadu, aby dokumenty przygotowywane na posiedzenia RN zawieraty
kompletne i aktualne dane umozliwiajgce podjecie przez RN decyzji zwigzanych z kolejnymi
dziataniami Zarzadu. Niezaleznie prosimy 0 przygotowywanie i wczeséniejsze przestanie do
cztonkéw RN tresci uchwat, ktore sg niezbedne do prawidtowego funkcjonowania SBM.

RN zwraca uwage Zarzadowi, ze od momentu jej powotania z powodu ha nieprawidtowe
komunikowanie i planowanie dziatan Zarzadu wobec RN, RN spotykata si¢ 2 razy czesciej
niz wynika to z jej obowigzkow.

RN zaleca, aby Zarzad sporzgdzat raporty z posiedzen Zarzadu, zgodnie z Regulaminem
Zarzadu oraz przesytat je do wiadomosci cztonkéw RN.

Ad. 4
Ustalenie terminu posiedzenia RN - 13.02.2019 r. (sroda) godz. 18:30
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