RA‘ ek
SPOLL . WAL
SSLONSUANAY
CLAW -
WROCLAW PROTOKOL NR 1/2021
posiedzenia Rady Nadzorczej S.M. ,SLONECZNA”
odbytego w dniu 15 stycznia 2021 r.

(zdalnie poprzez aplikacje Google Meet).

I. Obecni:
Rada Nadzorcza:

1. Barbara Harhala — Z-ca Przewodniczgcego RN
2. Andrzej Marszatek — Cztonek RN

Zarzad | zaproszeni goscie:

1. Marek Kwiatkowski —~ Czionek Zarzadu

Il. Po stwierdzeniu prawomocnosci posiedzenia, przed przystapieniem do gtosowania
porzadku obrad, przedstawiciel Zarzgdu wnidst o uzupelnienie porzgdku posiedzenia
o punkt dotyczacy rozpatrzenia wniosku Biura Rachunkowego ,Bilans” zawarte w
piémie Biura z dnia 15.01,201r., ktére wczesniej juz zostato przekazane Radze poczig
elektroniczng.

Prowadzgca posiedzenie przeprowadzita glosowanie w sprawie przyjecia tego wniosku
BR ,Bilans”, w wyniku ktérego Rada postanowita doda¢ do porzadku obrad punkt 6.
Rozpatrzenie wniosku Biura Rachunkowego ,Bilans” i podjecie uchwaty w tej sprawie.

Rada Nadzorcza przyjeta nastepujgcy porzgdek:

1. Powotanie Cztonkow Zarzgdu i podjecie wszystkich wymaganych uchwat w tej
sprawie.

2. Omowienie kwestii powotania petnomocnika Zarzgdu i podjecie uchwaty w g
sprawie.

3. Omoéwienie ofert na zarzgdzanie nieruchomosciami | podjecie wymaganych
uchwat w te] sprawie.

4. Upowaznienie Zarzadu do zawarcia umowy ¢ zarzgdzanie nieruchomoscia.

5. Sprawy rézne.
6. Rozpatrzenie wniosku Biura Rachunkowego ,Bilans” i podjecie uchwaty w tej
sprawie.
ke ek
AD.Il.1.

Rada ponownie omowita sprawy dotyczace wyboru nowych czionkéw Zarzadu
Spotdzielni. Niestety nadal pomimo rozpowszechnienia przez Zarzgd informacii
najpierw o rezygnacji Czlonkdéw Zarzgdu Spdtdzielni, a nastepnie informacji o wyborze
nowego Zarzgdu i ogloszen prasowych, internetowych, wywieszanych na tablicach
ogtoszeniowych w klatkach schodowych oraz dostarczanych bezposrednio do skrzynek
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pocztowych kazdego mieszkania, nie zglosit sie zaden kandydat do Zarzadu
Spotdzielni.

Rada postanowila prowadzi¢ dalsze dziatania majgce na celu wylonienie nowego
Zarzgdu Spdtdzielni na dotychczasowych zasadach zawartych we wczesniejszych
~uchwatach Rady. W zwigzku z brakiem kandydatdéw do Zarzgdu Spoétdzielni Rada nie
podjeta zadnych uchwat w tej sprawie.

AD.IL2.

Rada przyjeta do wiadomosci informacje przedstawiciela Zarzgdu o tym, ze zgodnie
z § 61. ust. 1. Statutu Spdéldzielni ,Oswiadczenie woli za Spdidzielnie skiadajg fgcznie
co najmniej dwaj czlonkowie Zarzgdu lub jeden czionek Zarzgdu | petnomocnik.
W przypadku ustanowienia Zarzgdu jednoosobowego odwiadczenie woli moga skladac
réwniez dwaj petnomochicy’.

AD.IL3.

W zwigzku z rezygnacjg Prezesa Spoéidzielni i réwnoczesng rezygnacjg drugiego
Czionka Zarzgdu Spoéldzielni z dniem 31.12.2020 r., a dodatkowo w tym samym
terminie wypowiedziato rowniez umowe Biuro Rachunkowe ,Bilans” swiadczace od
wielu lat ustugi ksiegowe dla Spéidzielni, Rada Nadzorcza postanowita powierzyé z
dniem 1 stycznia 2021 r. zarzagdzanie nieruchomosciami we wiladaniu Spoétdzielni
profesjonalnemu zarzadcy nieruchomosci. Przy tym (jak to opisanc w punkcie All1.
pomimo rozpowszechnienia przez Zarzad informacji: najpierw o rezygnaciji Czionkow
Zarzadu Spoétdzielni, a nastepnie informacji o wyborze nowego Zarzadu i ogloszen
prasowych, internetowych, wywieszanych na tablicach ogloszeniowych w kiatkach
schodowych oraz dostarczanych bezposrednio do skrzynek pocztowych kazdego
mieszkania, nie zgtosit sie Zaden kandydat do Zarzgdu Spétdzielni.

Aby Spétdzielnia mogta dalej funkcjonowad, oraz dla unikniecia ryzyka zaprzestania
regulowania zobowigzan przez Spoéldzielnie, co mogloby skutkowaé daleko idgcymi
i dokuczliwymi konsekwencjami, w tym np. egzekucjami komorniczymi i obcigzaniem
hipotek, konieczne bylo ustanowienie tymczasowego czionka Zarzgdu oraz zlecenie
zarzgdzania nieruchomosciami Spéidzielni profesjonalnej firmie swiadczgcej takie
ustugi zarzadzania.

Zgodnie z uchwatg Rady Nadzorczej nr 2/5/2020 z dnia 10 grudnia 2020 roku w sprawie
sposcbu zarzadzania nieruchomoscig po dniu 1 stycznia 2021 roku, a nastepnie
uchwatg Rady Nadzorczej nr 6/6/2020 z dnia 21 grudnia 2020 r. w sprawie kryteriow
wyboru zarzgdcy nieruchomo$ci, zostato przeprowadzone postepowanie z trybie
zapytan ofertowych i zebrano oferty, a nastepnie Rada ocenita te oferty i wybrala
najlepsza jej zdaniem oferte na zarzgdzanie nieruchomosciami Spoéldzielni.

Proces poszukiwania zarzadcy, uzyskane oferty oraz ich ocene zawiera zatgcznik do
niniejszego protokotu pt. ,Protokét ustalen Rady Nadzorczej SM  Stoneczna
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w sprawie oceny ofert na zarzgdzanie nieruchomosciami” spisany dnia 15 stycznia
2021 roku.

AD.l.4.

- Na podstawie przestanek przedstawionych w punkcie A.ll.3. Rada rekomenduje
Zarzgdowi zawarcie umowy 0 zarzgdzanie nieruchomosciami Spotdzielni z firma:

WZN Wielkopolscy Zarzadcy Nieruchomosci, ul. Serbska 11, 61-696 Poznan.

Uchwata w te] sprawie zostata podjeta jednogtosnie w obecnosci wszystkich cztonkéw
Rady Nadzorcze,.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem 15.01.2021 r.

Uchwata Nr 1/1/2021 z dnia 15 stycznia 2021 r. podpisana nastepnie w trybie
obiegowym przez uczestnikdéw posiedzenia stanowi zatgcznik do niniejszego protokotu.

AD.IL.5.

Rada omowita rozne kwestie zwigzane z ustgpieniem poprzedniego Zarzgdu,
przejmowaniem majatku Spotdzielni, stanem przejetego majgtku Spotdzielni oraz
koniecznymi dziataniami w tej sprawie.

AD.II.6.

Rada rozpatrzyta wniosek Biura Rachunkowego ,Bilans” zawarty w skierowanym do
Rady pismie z dnia 15 stycznia 2021 r.

Rada nie podjeta uchwaty, o ktérg wystgpito Biuro Rachunkowe ,Bilans” uzasadniajgc to
brakiem kompetencji do rozstrzygania kwestii, ktore sg uregulowane powszechnie
obowigzujgcym prawem, w tym m. in. ustawg o rachunkowosci (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz.
351, 1495, 1571, 1655, 1680, z 2020 r. poz. 568, 2122, 2123.).

Na tym protokét zakonczono.

Cztonek Rady Nadzorczej Z-ca Przewodniczacego Rady Nadzorczej
Andrzej Marszalek Sekretarz

/ W 7 Barbara Harhala
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RADA M7 ORCZA
SPOLDZIELN . .. .- AANIOWE]
“SLONECLNA”
WROCLAW

Uchwata nr 1/1/2021
Rady Nadzorczej
Spoétdzielni Mieszkaniowej SEONECZNA
we Wroclawiu z dnia 15 stycznia 2020 roku.

w sprawie wyboru oferty na zarzgdzanie nieruchomosciami.

Dziatajagc na podstawie § 52 Statutu Spodtdzielni Mieszkaniowej ,Stoneczna” Rada Nadzorcza
Spéidzielni Mieszkaniowej ,Stoneczna” uchwala co nastepuje.

§1.
Zgodnie z uchwatg Rady Nadzorczej nr 2/5/2020 z dnia 10 grudnia 2020 roku w sprawie sposobu
zarzgdzania nieruchomoscig po dniu 1 stycznia 2021 roku, uchwatg Rady Nadzorczej nr 6/6/2020 z
dnia 21 grudnia 2020 r. w sprawie kryteridw wyboru zarzadcy nieruchomosci, a takze zgodnie z
uchwatg Rady Nadzorczej nr 7/6/2020 z dnia 21 grudnia 2020 r. w sprawie wyboru oferty na
zarzadzanie nieruchomosciami, Rada Nadzorcza po analizie ztozonych oferty na swiadczenie ustug
zarzadzania nieruchomosciami, a nastepnie po ocenie tych oferty wybrata oferte firmy swiadczacej
oczekiwane ustugi.

§2.
Rada rekomenduje Zarzadowi zawarcie umowy o zarzgdzanie nieruchomosciami Spétdzielni z firma
WZN Wielkopolscy Zarzagdcy Nieruchomosci, ul. Serbska 11, 61-696 Poznan.

§3.
Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Wynik glosowania:
Za podjeciem uchwatly: 2 glosy
Przeciw podjeciu uchwaty: brak

Podpisy:
Cztonek Rady Nadzor ZCJ Z-ca Przewodniczacego Rady Nadzorczej
Andrzej Mar Sekretarz
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Protokdét ustalenn Rady Nadzorczej SM ,,Stoneczna”
w sprawie oceny ofert na zarzgdzanie nieruchomosciami

spisany dnia 15 stycznia 2021 roku

Zgodnie z uchwaty Rady Nadzorczej nr 2/5/2020 z dnia 10 grudnia 2020 roku w sprawie sposobu zarzadzania
nieruchomoscig po dniu 1 stycznia 2021 roku, a nastepnie uchwata Rady Nadzorczej nr 6/6/2020 z dnia 21 grudnia
2020 r. w sprawie kryteridw wyboru zarzadcy nieruchomosci, zapytanie ofertowe o zarzadzanie nieruchomosciami
Spotdzielni Mieszkaniowej ,Stoneczna” zostato wystane do kilkudziesieciu firm oferujacych takie ustugi w Internecie oraz
zostalo zamieszczone na stronach internetowych oferujgcych darmowe ogloszenia,

Poczgtkowo spotkalo sie ono 2z duiym zainteresowaniem, wiele firm dzwonito wypytujgc o szczegdly. Jednak po
wyjasnieniach zainteresowanie znaczgco sie zmniejszyto. Najwiekszym problemem dla swiadczacych ustugi zarzadzania
nieruchomosciami jest odmiennosé zakresu ustug i specyfiki zarzadzania nieruchomosciami w spétdzielni mieszkaniowej
w stosunku do analogicznych ustug Swiadczonych dla wspdlnot mieszkaniowych. Wszystkie bez wyjatku firmy Swiadcza
takie ustugi prawie wylgcznie dla wspdinot mieszkaniowych. Niektore zainteresowane firmy oferowaty nawet swoje
ustugi pod warunkiem przeksztatcenia Spéidzielni we wspdlnote mieszkaniows.

Wiérod zainteresowanych firm znalazly sie jednak réwniez takie, ktore juz znajg specyfike spotdzielni mieszkaniowych.
Sgto nieliczne podmioty gospodarcze, kidre znajg te specyfike, bo zarzadzajg juz nieruchomosciami spétdzielni

mieszkaniowe] albo kiedys ich szefowie pracowali w spotdzielni mieszkaniows].

Zioione oferty.

Ostatecznie wplynefo szesc¢ ofert na zarzadzanie nieruchomosdciag Spéldzieini. Historia wszystkich zapytan ofertowych,
zfozonych ofert, przeprowadzonych negocjacji oraz przedstawianych projektdw umdw znajduje sie w plikach
komputerowych udostepnionych wszystkim cztonkom Rady Nadzorczej do analizy i oceny uzyskanych ofert.

Po analizie uzyskanych ofert stwierdzono, ze jedynie cztery oferty speiniajg warunki | wymagania postawione przed
przystapieniem do wyboru zarzadey nieruchomodcl, Sg to:
1. WZN Wielkopolscy Zarzgdcy Nieruchomosci, ul. Serbska 11, 61-696 Poznan, Biurc Obslugi Klienta Wroctaw ul.
Buforowa 18A/3,
2. Integrum Management Sp. z c.0., ul. Marcina Flisa 4, 02-247 Warszawa, oddz. Wroctaw A. Stonimskiego 6,
3. AG-KONCEPT Sp. z 0.0, ul. Rynek 29, 57-200 Zabkowice Slaskie, siedziba Wroctaw ul. Koéciuszki 118A/21, biuro
we Wroctawiu ul. Cybulskiego 41,
4. Nasz Zarzadea Sp. z 0.0., 50-512 Wroclaw ul. Tarnogajska 18.

ledna z firm ,Westa-Dom Zarzgdzanie Nieruchomosciami” nie speinita naszych warunkdw, przedstawita oferte
wielokrotnie przekraczajgcg budiet, ktdry Spotdzielnia moze przeznaczyC na te ustugi (27 000,00 zt miesigcznie) i z tego
powodu jej oferta zostata odrzucona.

ledna firma ,TuMieszkamy.pl Zarzadzanie Nieruchomosciam?” pomimo ziozenia oferty i przeprowadzenia negocjacji,
wycofata swojg oferte.

Ocena Ofert.

Wymienione wyie] cztery firmy, tj.. WZN, integrum Management, AG-Koncept i Nasz Zarzgdca: speiniajg warunki
i wymagania postawione najpierw uchwata Rady. Nadzorcze] nr2/5/2020 z dnia 10 grudnia 2020 rcku w sprawie
sposobu zarzgdzania nieruchomoscia po dniu 1 stycznia 2021 roku, 2 nastepnie uchwatg Rady Nadzorczej nr 6/6/2020 z
dnia 21 grudnia 2020 r. w sprawie kryteridw wyboru zarzadcy nieruchomoéci. To znaczy, ze wymienione wyiej cztery
firmy:

- 53 profesjonalnymi firmami swiadczacymi juz we Wroclawiu ustugi zarzadzania nieruchomosdciami,

— zakres $wiadczonych przez nie ustug obejmie kompleksowa obstuge Spéidzieini, tj.. przeglady budowlane
i techniczne budynku, nadzdr i utrzymanie sprawnosci technicznej budynku, prowadzenie ksiegowosci i rozliczen
oraz sprawy czionkowskie | kontakty z mieszkaficami Spoidzieln,



-~ a koszt $wiadczenia uslug przez te firmy nie przekracza kwoty, ktdrg mozna przeznaczy¢ na te ustugi, czyli kwoty
ustalonej przez Biuro Rachunkowe ,Bilans”, ktdre] wyliczenie stanowi zatgcznik do protokolu nr 6/2020
posiedzenia Rady Nadzorcze] z dnia 21 grudnia 2020 r.

Po analizie ztozonych ofert okazato sie, Ze przedmioctowe firmy oferuja Swiadczenie swoich ustug za cene o potowe
mniejsza niz kwota mozliwa do przeznaczenia w budzecie Spdétdzielni na ten cel, czyli o polowe mniejszg od okreélongj

przez Biuro Rachunkowe ,Bilans”.

Zestawienie ofert.

Zarzadca

Uwagi

Cena netto
za miesigc

(z1]

Ocena/Ranking

WZN Wielkopolscy

Zarzadey Nieruchomodci

Firma wie, na czym polega specyfika spotdzielni
mieszkaniowe]. Zarzgdza budynkami i osiedlami
w kilku miastach, najwicksze obstugiwane osiedle
jak 11 naszych budynkdw, najmniejsze jak jedna
nasza klatka schodowa.

Sprawdzono referencje z Warszawy w rozmowie
telefoniczne] (zamieszczone w ofercie na stronie
28]},

Zarzadca zawiera umowy w imieniu Spotdzielni
{8§3. ust.2. g.,j., ust.3. |.) oraz nadzoruje roboty
bez dodatkowego wynagrodzenia {§3. ust.3. d.)

Przejmuje catg dokumentacje Spétdzielni,

3 500.00

Profesjonalna firma.
Oferta catkowicie
spetnia nasze
oczekiwania i warunki.

Integrum Management
Sp.z 0.0,

Oferta ogolina, fadnie opracowana, 2 powaznymi
referencjami, Duza firma, zarzadza ponad 100
tys. m* we Wroctawiu, czyli jak 23 nasze budynki.
Zapewnia catodobowy dostep do zgtaszania
awarii telefoniczny i internetowy. Umowa bardzo
szczegotowo reguluje wszystkie obowigzki.

Umowy z wykonawcami zawiera Zarzad
Spotdzielni po uprzednim ich przegotowaniu
przez Zarzadce. Dolicza 1,5% za nadzor nad
rcbotami. Przejmuje catg dokumentacje
Spétdzielni.

3 878.09

Profesjonalna firma.
Oferta catkowicie
spetnia nasze
oczekiwania i warunki.

AG-KONCEPT Sp. z c.0.

Zarzad w petnym zakresie tj. kompleksowa
obstuga administracyjna, techniczna, ksiegowa

i podatkowa, rozliczanie medidw, obstuga
mieszkancow, sprawy cztonkowskie, Dodatkowo
przediozono umowe RODO. Referencje z trzech
wroctawskich spéldzielni mieszkaniowych.

Zarzadca zawiera umowy w imieniu Spétdzielni
oraz nadzoruje roboty bez dodatkowego
wynagrodzenia (§1. ust.2. s}}. Dokumentacja jest
caly czas u nas, a zarzadca pobiera jg | odnosi po
wykorzystaniu.

5 000.00

Profesjonalna firma.

Oferta catkowicie
spetnia nasze
oczekiwania | warunki.

Nasz Zarzadca Sp. z 0.0.

Oferta w mailu, w wiekszosci skupia sie na
remontach. Z ulotki wynika, ze zarzadzajg 300
wspoinotami, a wiele z nich to budynki miasta
Wroctawia.

Firma daje duzy i dtugo trwajacy rabat na
poczgtek, troche dziwne, z czego bedg
finansowad swoje ustugi przez rok. Pierwsza
umowa na 11 miesigcy: 3 miesigce za darmo, 8
miesiecy ze stawka 0,30 zt za m2. Po tym okresie
decydujemy czy przedtuzamy umowe na
warunkach 0,50zt za m=.

srednio
1053.04
przez
plerwszy
rok,

potem
2178.70
przez
kolejne lata

Profesjonaina firma.
Oferta spetnia nasze
oczekiwania i warunki.




Wszystkie cztery oferty zapewniajg nasze potrzeby w zakresie zarzadzania nieruchomosciami w naszej Spotdzielni.

Watpliwosci budzi jedynie oferta firmy Nasz Zarzadca z kilku powoddw. Nieuzasadnione wydaje sie narazanie firmy na
straty przez pierwszy rok dziatalnosci przy jednoczesnym ustaleniu pdZniejszych optat na najnizszym poziomie ze
wszystkich ofert. Moze to skutkowa¢ gorsza lub nawet niedostateczng jakoscig swiadczonych ustug. Watpliwosci budzi
tez przedstawiony pierwszy projekt umowy, w ktérym zarzgdca zawart przejecie zwyktego zarzadu Spétdzielnia, zamiast
zarzadzania nieruchomoscig i ksiegowosci. Te propozycje zostaty natychmiast zakwestionowane i zmienione. Ponadto
w pierwszym projekcie umowy zarzadca zaproponowat niezrozumiate okreslenie wynagrodzenia, ktére jakoby miato
wynika¢ z ustalen zatwierdzonego planu rzeczowo-finansowego, a nie z umowy. To uregulowanie tez zostato usuniete,
ale ogdlny odbidr oferty tego zarzadcy jest niejednoznaczny. Ostatecznie okazato sie, ze Nasz Zarzadca nie potwierdzit
wymaganych zmian w umowie.

Rada postanowita przyjg¢ zasade odrzucenia najdroiszej i najtanszej oferty. Najdrozsza oferta (firmy Westa-Dom
Zarzadzanie Nieruchomosciami) zostata juz odrzucona i odrzucenie najnizszej (firmy Nasz Zarzgdca) spowodowato
pozostawienie trzech prawie jednakowo wycenionych ofert. Oznacza to najpewniej, ze oferty te majg wtasciwg cene
rynkowsa.

Zgodnie z uchwatg Rady Nadzorczej nr 6/6/2020 z dnia 21 grudnia 2020 r. w sprawie kryteridw wyboru zarzadcy
nieruchomosci — wybodr zarzadcy nieruchomosci powinien uwzgledniaé zaréwno oferowang cene ustug jak i sposéb oraz
zakres swiadczonych ustug. Zatem to nie wytgcznie cena ma decydowac o najlepszej ofercie.

Wskazanie zalecanej oferty.

Po analizie i ocenie ztozonych ofert pod wzgledem zakresu i sposobu Swiadczenia ustug, bezpieczenstwa i wygody dla
cztonkéw Spétdzielni i mieszkancéw naszego budynku oraz warunkéw umownych, za najbardziej odpowiadajaca
oczekiwaniom Spétdzielni Rada uznata oferte firmy WZN Wielkopolscy Zarzgdcy Nieruchomosci i rekomenduje
Zarzadowi zawarcie umowy w oparciu o przedstawiony projekt umowy.

Do protokotu zataczono:

1. Oferty firm: WZN, Integrum Management, AG-Koncept i Nasz Zarzadca.
2. Projekty uméw: WZN, Integrum Management, AG-Koncept i Nasz Zarzadca.

Na tym protokét zakonczono.

Cztonek Rady Nadzorczej Z-ca Przewodniczacego Rady Nadzorczej
Andrzej Marszalek Sekretarz
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