Protokot z Walnego Zgromadzenia SBM ,,0gnisko V”
w dniu 24.10.2024

Walne Zgromadzenie Cztonkow Spotdzielni Budowlano Mieszkaniowej Ognisko V rozpoczelo sie
o godzinie 18:13 w dn. 24.10.2024 r.

Przewodniczgey Rady Nadzorcze) SBM ,.Ognisko V™ pan Pawet Podobas przywitat zgromadzonych,
nastgpnie, zgodnie z pkt. 2 Porzadku Obrad Zawiadomienia z 30.09.2024 r. zaproponowal wybér
prezydium Walnego Zgromadzenia.

P. Krzysztof Antoni Osiej - Prezes Zarzadu SBM Ognisko V zaproponowal kandydature p. Mateusza
Koronkicwicza na Przewodniczacego Zgromadzenia, co zostato zaakceptowane jednomyslnie przez
zgromadzonych.

Nastepnie p. Prezes zaproponowal kandydature p. Piotra Domanskicgo, przedstawicicla Zarzadcy, na
Sckretarza co rowniez zostato przyjete przez aklamacie.

Zgodnice z pkt. 3 Porzadku Obrad Przewodniczacy Zgromadzenia poprosit o zglaszanie kandydatur
do Komisji Skrutacyjne;j.

Do Komisji Skrutacyjnej wybrano panig Ann¢ Kulig i pana Andrzeja Stacvena przez aklamacije.
Z.godnic z pkt. 4 Porzadku Obrad Przewodniczacy Zgromadzenia zapytal Zebranych o zgode¢ na
przyjecic porzadku obrad - wniosck zostal przyjety przez aklamacj¢. Nast¢pnic poinformowal
/cbranych, z¢ na zcbraniu bylo obecnych 33 Spéldziclcow, przedstawiono 25 Pelnomocnikdw,
ktorych tres¢ zostata odczytana przez Przewodniczacego, z czego wynika, ze mozliwych byto
oddanic 38 glosow.

Przyjcto porzadek obrad.

Po odczytaniu pkt. 5 Porzadku Obrad Przewodniczacy oddal glos p. Prezesowi Zarzadu, ktory
poinformowal Zgromadzonych o planowanych kierunkach dalszych dzialan 2zwigzanych
2 budynkiem Spoldziclni 1 nawigzal do prosby pana prof. Marka Niezgodki, Przewodniczacego
Walnego w dn. 14.04.2024 r., aby Zarzad Spoldzielni w trakcic kolejnego Walnego Zgromadzenia
powicdzial o przyszlych potrzebach finansowych zwigzanych z niezb¢dnymi inwestycjami w latach
przysztych oraz mozliwosci pozyskania dodatkowych srodkow dla SBM Ognisko V - poza
przypisem na fundusz remontowy.

Krzysztof Osicj: Informacja zarzadu o opcracic szacunkowym pomieszczen wynajmowanych
Spoldziclcom

Otrzymany nowy, poszerzony operat okresla wartos¢ pomieszczen na podobnym poziomie, co
poprzednia wycena. Zatem zarzut zwerbalizowany i powtarzany przez pania Joanng Lechowicz, 7e
zarzad zmanipulowal wyceny, nic znalazt potwicrdzenia. Podkreslamy, ze zwrociliSmy si¢ do
licznych rzeczoznawcow. Wybralismy oferte najkorzystnicjsza (najnizsza cena, rzetelna oferta, krotki
czas realizaci). Obecna wycena lokalu to 119 tys. zt za$ poprzednia to 114 tys. z. Nicktore lokale
zostaly wycenione nieco wyzej, inne nicco nizej. Uptyw ponad 6 miesi¢gcy w peini uzasadnia roznice
lacznej wartosci.

Argument za mozliwoscig przysporzenia dodatkowych srodkéw na fundusz remontowy: juz
dokonano ,.sprzedazy” tarasu M.10 za 169 tys. zl, drugi taras wkrotce. ‘Trzeci taras -
p. Andrzejewskiego - sprawa rozwojowa z powodu koniccznosci udokumentowania praw wiasnosci.
Zatem 109 tys. 21 x 3 = okolo 500 tys. zI - to mozliwa tgczna kwota do pozyskania z tego tytutu.

Jako spoldzielcy tu zgromadzeni powinnismy zastanowic si¢ i przewartosciowaé, czy przekazanie
prawa uzytkowania pojedynczych lokali lub ich czgsci poszczegdlnym Spoldzielcom w zasadniczy
sposob uszczupli prawa pozostalej grupy Spotdziclcow. Naszym zdaniem nie.

W przypadku ogloszenia konkursu otwartego dla wszystkich czlonkow Spotdzielni powstanie
mozliwos¢ nabycia praw do uzytkowania dancgo lokalu (piwnica, cz¢$¢ klatki schodowej) przez
kazdego z cztonkow Spotdzielni. |
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Zarzgd sadzi, z¢ zyski ze zbycia praw do uzytkowania niektérych czesci wspdlnych znacznie
przewazaja nad hipotetycznymi stratami ogotu Spotdzielcow.

Uzyskana wycena wskazuje, ze zbycic praw do uzytkowania niektorych czesci wspdlnych
wygeneruje przychdd na poziomie 250 tys. zi, tymczasem obecny przychdd roczny z tytulu najmu
tych pomieszezen wynosi 7 tys. zt. Uzyskiwane obecnie wptywy z najmu tych pomieszczen w bardzo
ograniczony sposob zwigkszajg srodki gromadzone na Funduszu Remontowym.

Pytanic z sali: lle kosztowal operat?
Odpowiedz Prezesa: 9 tys. zt z groszami za drugi, wymuszony operat (lacznie ponizej 20 tys. zb).

Jan Wicerzbicki: Informacja zarzadu o postepie prac zwigzanych z zatwierdzeniem projektu remontu
balkonow

Zarzad ztozyt do Wydzialu Architektury skorygowany projekt remontu balkonéw dnia 8 sierpnia
2024 roku 1 po uzupetnieniu dokumentacji czekamy na zatwierdzenie projektu i wydanie pozwolenia
na wykonanie remontu.

Rownolegle sktadamy wniosck do Stolecznego Konserwatora zabytkow o dotacje.

Jan Wierzbicki: Informacja Zarzadu o mozliwosci stworzenia dodatkowych miejsc parkingowych
Zarzad zlecit opracowanie projektu stworzenia miejsc parkingowych poza obecnie juz istniejacymi.
/.arzad kKierowal si¢ nast¢pujacymi przestankami:

I. Wicloletnie oczekiwanie 3 mieszkancow na przydzielenie drugiego miejsca parkingowego (naj-
starszy wniosek sprzed 6 lat)

2. Ponadto potrzebnych bedzie okoto 15 miejsc dla lokali, ktore zmieniajg wlasciciela, ktéremu
zgodnic z obowigzujacym regulaminem przystuguje prawo do przynajmnicj jednego miejsca par-
Kingowego. Zarzad kierowal si¢ zasada uj¢ta w regulaminie, ze kazdy wiasciciel lokalu, ktory jest
cztonkiem SBM Ognisko V, zamieszkuje we wlasnym lokalu i posiada samochadd, posiada prawo
do przynajmnicj jednego micjsca parkingowego.

Opracowanie wykazalo, ze istnicje mozliwos¢ stworzenia takich miejsc parkingowych. Projekt zostal

wykonany 1 zostal zlozony do Wydziatu Architektury i Budownictwa Urzedu Gminy Warszawa

Zoliborz. Obecnie trwa uzgadnianie dokumentacii.

Po otrzymaniu zatwicrdzonej dokumentacji i opracowaniu kosztorysu Czlonkowic Spoétdzielni

zostang poinformowani o zakonczeniu procedury. Projekt bedzie do wgladu w biurze Spotdzielni

(lokalizacja nowych miejsc, kosztorys).

Wydano 3 tys. zI na projekt nowych micjsc parkingowych.

Glos 7 sali pan Zawadzki: Uwazam, jako osoba zainteresowana, Z¢ najpierw nalczato zapytad

Spoldziclcow czy cheg, zeby te micjsca dobetonowywaé

Odpowiedz Jan Wierzbicki: Nie bedzie ani kawalka betonu.

Glos z sali: W jakiej lokalizacji Zarzad planuje zbudowaé dodatkowe miejsca?

Odpowicdz Jan Wierzbicki: Miejsca sg rozrzucone, ale ogdlnie rzecz biorge sa to micjsca, ktore

obecnie sg trawnikami, ale micjsca nic beda tworzone z betonu.

Glos z sali Joanna Lechowicz: Chodzi o to, 7ze bedg dodatkowe samochody. Bylo planowane

zagospodarowanic zicleni, w zwiazku z czym wazne jest gdzie sg srodki wydawane. ,

Odpowiedz Agniceszka Kedzior: Bez watpicnia jest to wazne. Skoro sg glosy, ze zwigkszenie liczby

micjsc parkingowych jest dla Panstwa wazne, Zarzagd i Rada Nadzorcza zdecydowali o

doprecyzowania tematu. Zarzad wykonuje dziatania celowe i dba o $rodki.

Glos z sali — pani Wilimborek: Sg osoby, ktére maja wigeej niz jedno miejsce parkingowe. Moze tym

osobom zabra¢ im jedno micjsce zamiast dobudowywacé nowe.

Odpowiedz Prezesa: Te miejsca zostaly wydane, kiedy nie wszystkie miejsca byly zajete. Obecne

dzialania majg charakter wyprzedzajacy, aby zaznaczyé, ze problem z dostgpnoscia miejsc istnieje i

si¢ bedzie pogiebiat.

Glos z sali: Czy mozna zawrze¢ w Regulaminie, ze kazdy lokal ma jedno miejsce parkingowe?
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Odpowiedz Prezesa: Nie da si¢ tak zrobi¢ bo mieszkan jest 80-par¢ a miejsc parkingowych jest 56.
Odpowiedz Jan Wierzbicki: W przydzielaniu miejsc parkingowych Zarzad stosuje Uchwale Rady
Nadzorczej z przed 11 lat. Jesli Walne postanowi zwrocié si¢ do RN o zmiang tych zapisow to Zarzad
si¢ rownicz bedzie do nich stosowal.

Glos z sali — pani Wilimborcek: Ja uwazam, zeby przyblokowa¢ mozliwosé wynajmowania drugiego
| wigce) miejsc.

Odpowiedz Prezesa: Nie ma takicj sytuacji, ze ktos kto wnioskowal nie ma pierwszego miejsca.
Odpowicdz Agnicszka Kedzior: Bez stworzenia projektu nie byto mozliwosci dowiedzie¢ sig, czy w
ogole jest mozliwos¢ stworzenia dodatkowych miejsc parkingowych.

Glos z sali Anita Swigcicka: Trzeba odpowiedzieé sobie na pytanie, czy chcemy wigcej samochoddow
na osiedlu. Jesli tak, to dziatanic Zarzadu jest prawidtowe, jesli nie to trzeba szukaé innych sposobdw
wyjscia z sytuacji. Pytanie jak sg dysponowane micjsca parkingowe. By¢ moze nie trzeba najemcom
wydawa¢ dwoch micjsc parkingowych i zrobi¢ jakis reset.

Glos z sali: Potrzebne glosowanie w celu ustalenia, czy Spoldzicley cheg wigeej miejsc postojowych.
Odpowiedz Jan Wicrzbicki: Zaproponowana technologia nie zmnicjsza ilosci terenu biologicznie
czynnego. Migjsca bylyby utworzone bez likwidacji trawnika.

Odpowiedz Agnieszka Kedzior: Jest taka mozliwosé, aby t¢ kwestie glosowaé i bedzie to
zorganizowane, ale nic podczas dzisiejszego Zebrania.

Glos z sali: Ile firm ma miejsca postojowe.

Odpowiedz Prezesa: Zgodnie z regulaminem jest to 6 micjsc. Obecnie trudno wynajaé lokal
uzytkowy bez mozliwosci parkowania. Do tematu wrocimy po zatwierdzeniu projektu i decyzji
Wydziatu Architektury 1 bedzie to przedmiotem kolejnego Walnego.

/arzad zostal zobowigzany do stworzenia ankiety w sprawie dodatkowych miejsc parkingowych.

Jan Wicrzbicki: Informacja zarzadu o mozliwosci przywrécenia sali narad funkcji Swietlicy
Obcecenie to pomieszezenie jest wykorzystywane 2-3 razy w roku na zorganizowanie Walnego
/gromadzenia Spoldzielcow, ewentualnie ponadto Zgromadzenia wilascicieli lokali. Dawniej to
pomieszczenie bylo wykorzystywane na miejsce spotkan mieszkancow, miejsce zabaw dla dzieci —
szczegolnie w deszczowe popotudnia itp.
Cheemy, aby to miejsce zaczglo ponownie zy¢. Prosimy naszych Spotdzielcow o dyskusje na ten
temat, w szczegolnosct o skladanie propozycji, jakic sg oczekiwania, abysmy mogli przystosowac
sal¢ w sposob. ktory pozwoli na maksymalizacje¢ korzysci dla mozliwe wiclu mieszkancow.
Sadzimy, ze mozna by pomieszczenie na przyktad wykorzystywac do:
|. organizowania zaj¢¢ z gimnastyki korekcyjnej i usprawniajacej ruchowo osoby starsze lub
miodsze, jesli bedzie takie zapotrzebowanie
2. organizowania spotkan z interesujagcymi gosémi, w tym na przyklad dziennikarzami, polity-
kami, naukowcami, urz¢dnikami lub innymi, ktorzy mogg wnie$é nowe postawy w zycie na-
szych mieszkancow

Jan Wierzbicki: Informacja zarzadu o przeprowadzonych ostatnio pracach remontowych
l. Poprawienic izolacji $cian zewngtrznych w narozniku przy furtce od ul. Dyminskiej (zacieki na
scianie sali narad /sSwictlicy)
2. Wymiana fragmentdw rur spustowych z dachow. Korozja rur zeliwnych, co spowodowato zawil-
gocenie scian piwnicznych w sali narad, lokalu uzytkowym M.8 Ul oraz piwnicy M.8 /2 przy
wejsciu na klatke schodowa.
Wymiana drzwi wejsciowych do:
a. Klatka M.10 — zbutwiale drewniane drzwi z lat siedemdziesiagtych ubieglego wicku.
b. Klatka M.14 — dotychczasowe drzwi stalowe dorabiane do istnicjacej futryny — luzy dwa,
lrzy centymetry
4. Uzupcinienie ilosci skrzynek pocztowych dla mieszkan na klatkach M 10 oraz M. 14

(e
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finansowania zwigzanych z obecnym stanem budynku w perspektywie 5-letniej

Remont elewacii

Remont clewacji musi obejmowaé oprocz samej renowacji tynku réwniez wymiane okienek
piwnicznych oraz wymian¢ rynien. Obecne rynny majg za maly przekrdj i przy intensywnych
opadach nastgpuje przelanie rynien i zamoczenie elewacii.

Obecny Konserwator Zabytkéw wyraza zgodg na remont clewacji z dociepleniem w nowoczesnej
technologii — I em zastepuje 10 cm  styropianu, co umozliwia zachowanie ksztaltu elewacji (gzymsy,
cokoty). Oszezgdnosc energetyczna na poroéwnywalnej inwestycji wyniosta 26%, co si¢ zamortyzuje
w okresic okoto 4 do 5 lat przy obeenych cenach energii cieplnej (dodatkowy koszt okoto 400 tys. z1)
Przewidywany termin remontu clewacji: lata 2026-27.

Wstepny szacunck kosztow miescei si¢ w przedziale 1,5 do 2,0 mln zl. Rzeczywisty koszt bedzie
znany po wytonieniu wykonawcy i rozliczeniu wykonania.

Wymiana instalacji wewngetrznej centralnego ogrzewania

Obecny stan rur 1 grzejnikOw naszej instalacji jest zly. Nasilajg si¢ awarie. W poprzednim roku
usuwanic awarii kosztowalo okoto 18 tys. zt, w tym roku zaplanowany budzet zostat juz przekroczony.
Rury sg przerdzewiale, nicktore grzejniki cickng. Zdaniem naszego konserwatora instalacji ¢.o. pana
Qafala Klusa przy nicktérych awariach nic mozna juz spawac rur, gdyz nic wystepuje juz metal w
postaci metalicznej, lecz jedynie rdzy. Stad stosowane sg opaski zaciskowe, co stanowi rozwiazanie
niezb¢dne, lecz tymczasowe.

Przewidywany termin wymiany instalacji c.o.: trzeba bedzie rozwazy¢ lata 2026-27 lub pozniej.
Niemnicj moze bedziemy zmuszeni rozwazy¢ termin wczesniejszy w zaleznosci od ilosci
wystepujacych awarii i technicznych mozliwoscei ich usuwania.

[nwestycja spowoduje znaczne oszezednosci whasnie na usuwaniu awarii starej instalacii.

Wstepny szacunek kosztow to okoto 2.5 min zti.

Remont podidg w piwnicach

Wykonanic wylewek wyrownawczych podiég w korytarzach piwnicznych oraz wykonanie podtogi
w postaci wylewki epoksydowej lub PCW lub alternatywniec utozenie terakoty.

Celem tych prac jest podnicsienie standardu pomieszczen wspolnych w naszym budynku oraz
uzyskanie powierzchni fatwych do utrzymania czystosci.

Przewidywany termin remontu podtog: 2026

Z.godnie z poczynionym rozpoznaniem rynku szacunek kosztéw miesci si¢ w przedziale 110 do 140
tysi¢cey 71

Micjsca parkingowe

W naszcj Spoldzielni posiadamy okoto 85 lokali mieszkalnych oraz okoto 69 miejsc parkingowych.
Czyli statystycznic na sprawg¢ patrzac 16 lokalom nie mozna przypisa¢ nawet jednego miejsca
parkingowego. Jednoczesnic coraz wigksza ilosé spoldziclcow posiada wigcej niz jeden samochdd.
Stad lista oczekujacych stale rosnie. Rozumicjge rosnaca frustracje oczekujacych Zarzad od kilku
miesigey stara si¢ powigkszy¢ ilo$¢ micjsc parkingowych. Posiadamy odpowiedZ Wydziatu
Architektury i Budownictwa na ztozony projekt budowlany. Liczymy na ostateczne rozstrzygniecie
w ciggu Kilku tygodni. Wowcezas wystapimy z wnioskiem do Walnego o wyrazenie zgody na to
przedsigwzigcice. Trudno dzi§ mowic o kosztach, skoro nie jest znany dozwolony zakres.

lak jak bylo wspomniane, w tej kwestii bedzie zorganizowane osobne Walne. W 2023 roku uzyskano
przychod za wynajem miejsc parkingowych w wysokosci 69,8 tys. zt.

L.aczy szacowany koszt powyzszych trzech przedsigwzig¢ inwestycyjnych miesci sic w przedziale
4.2 do 4.7 mln z1.
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Trzeba rozwazyc¢ te naklady w czasie. Dzis$ takich srodkoéw nie potrzebujemy, lecz musimy zdawaé
sobie z tego sprawe, zc¢ te duze wydatki sa nicuchronne. Proces myslenia trzeba juz zaczaé. Przy czym
Zarzad nic sugeruje nawet, aby niezbgdne Srodki uzyska¢ wylgcznie poprzez roczne przypisy do
l‘'unduszu Remontowego, czytaj wzrost stawek miesigeznych dla Spdldzielcéw. Stanowcezo
opowiadamy si¢ za innym zrodlem zasilania Funduszu Remontowego.

A tez bardziej szczegotowo:

|. Wplaty na Fundusz Remontowy sa regularne, prawic nikt notorycznie nie zalega. Warto jednak
rozwazyc pewng podwyzke stawki z obecnych 2 zl/m-c za m2 lokalu. Przypominamy, ze zarzad
obnizyt t¢ stawke z 2,80 zI/m-c za m2 mimo znaczacej inflacji. Obecnic nasza stawka jest na tle
innych spotdzielni i wspolnot wreez niska. Roczny przypis na Fundusz remontowy wynosi okoto
140 tys. zt.

2. Zyski z najmu (lokale uzytkowe, powierzchnie pod paczkomaty) sg obecnie stabilne. Sg one co
roku indeksowane o wskaznik inflacji. Zyski sg na poziomie nieco wyzszym niz przypis na FR.

3. Stanowczo proponujemy przckazanic do wylgcznego uzytkowania czesci powierzchni wspol-
nych. Zgodnic z operatem szacunkowym warto$¢ tych pomieszczen powinna by¢ nie nizsza niz
175.000 z1. Jako z¢ zainteresowanic tymi pomieszczeniami zdaje si¢ by¢ duze, to ostatecznie
wplyw finansowy na konto naszej Spotdzielni moglby nawet przekroczy¢ éwieré miliona ztotych.
Przypomnijymy, z¢ roczny przypis na Fundusz remontowy wynosi okoto 140 tys. zt.

4. Ponadto nalezy w spokoju rozwazy¢ przekazanie do wylgeznego uzytkowania czesci powierzchni
wspolnych na stychach. Przy szacowanej cenie (brak jeszcze wyceny, dopiero po otrzymaniu zie-
loncgo swiatla od Walnego) jednego metra kwadratowego strychu na poziomie 5.000 zt i przyj-
mujgc zgrubnie, ze¢ mowa moze by¢ o 500 m2 (tj. ok. 1/3 powierzchni tacznej strychow) kwota
przychodu moze wynies¢ 2,5 min zi.

Glos Agnicszka Kedzior: Wazny temat to przyszia inwestycja w instalacje CO.

Glos Grzegorz Hlebowicz: Prosba o umieszezenie informacji o uwidocznieniu budynku Spotdzielni
w GLES

Odpowiedz Jan Wicrzbicki: taka informacja zostanie umieszczona.

Glos z sali: Co wchodzi w remont instalacji CO?

Odpowiedz Jan Wierzbicki: Cato$¢ wraz z kaloryferami.

Odpowiedz Prezes: Calos¢ wehodzi w cz¢s¢é wspdlna, ktora jest whasnoscig Spotdzielni. Instalacja
wilasna lokalu jest za licznikiem a u nas nie ma licznikow. Nie ma mozliwosci zamontowania
licznikow z uwagi na ksztalt instalacji, bo kazdy grzejnik musiatby mieé swaj licznik.

Przewodniczacy poprosit kandydatow na cztonkéw RN aby si¢ przedstawili.

Przewodniczgcy Zgromadzenia poprosil, aby przejs¢ do pkt. 8 Porzadku Obrad, tj. glosowania nad
uchwatami nr 1 do nr 8.

W trakcic glosowania (nad uchwala numer 5) przyszedl pan Kiszakiewicz, ktory oddat swoj glos na
uchwaty numer 6 do 8. Zatem od tego momentu uprawionych do glosowania byto 58+1 czyli 59
glosow. W migdzyczasic niestety nicktorzy opuscili sale obrad.
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Komisja skrutacyjna podliczyta glosy:

Wyniki glosowania

Uchwala NIE-

e | TAK | NIE | WST | WAZNE | SUMA
b 35 21 2 0| 38
2 4 9 |0 0 58
__________ 3 42 15 | 0 58

4 48 | 6 | 4 | 0 38
5 | 41 15 2 0 58
6 | 19 | 32 | 3 0 >4

7 21 31 2 ] 53

8 23 27 4 0 54

Przewodniczgcy Zgromadzenia pan Koronkiewicz odezytal, kto uzyskal najwicksza ilo$¢ glosow.
/.godnie z¢ statutem do skutecznego wyboru dochodzi wowczas, gdy co najmniej 50% g%osow uzyska
dany kandydat. Najwickszg ilos¢ gltoséw w kolejnosci uzyskali:

Matcusz Koronkiewicz

Jolanta Podedworna

Ewa Goralska

Pawel Podobas

Agnieszka Kedzior.

Na tym Zebranie zamknig¢to i zakonczono.

Nicodigcznym elementem niniejszego protokotu jest nagranie audio z zebrania.

Przewadniczagalnego
\
RMW&W&“ /44““ (Ao S

Matcusz Koronkiewicz
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