PROTOKOL NR 10/2024

posiedzenia Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowej ,,SLONECZNA” we Wroctawiu
odbytego w dniu 18 kwietnia 2024 r.

Obecni cztonkowie zarzadu:
1. Marek Kwiatkowski — Prezes Zarzgdu.

Porzadek posiedzenia:
1. Reakcja Zarzgdu na Protokot Rady Nadzorczej nr 5/2023.

W zwigzku z przekazanym Zarzgdowi przez Rade Nadzorczg w dniu 2 marca 2024 r.
protokotem posiedzenia Rady nr 5/2023 z dnia 15 i 20 grudnia 2023 r. Zarzad przedstawia
swoje stanowisko w sprawie tresci przedmiotowego protokotu Rady.

Ponizsze stanowisko Zarzgdu byto przedstawione Radzie Nadzorczej ustnie w trakcie
obydwu czesci posiedzenia Rady w dniach 5 i 12 grudnia 2023 r.

Po otrzymaniu protokotu Rady nr 5/2023, w ktorym nie zostaty uwzglednione wyjasnienia
Zarzagdu ztozone na posiedzeniu Rady, Zarzad postanowit ponownie przedstawi¢ swoje
stanowisko pisemnie odnoszgc sie kolejno do poszczegdlnych czesci protokotu Rady.

Ad 1.
Ograniczenie wjazdu i parkowania na nieruchomosci SM ,,Stoneczna".

Zarzad jest zdumiony zawartym w Uchwale nr 7/5/2023 Rady Nadzorczej z dnia 20 grudnia
2023 r. Rady Nadzorczej zobowigzaniem Zarzgdu ,do podjecia niezwtocznych dziatari majgcych
na celu ograniczenie wjazdu i parkowania pojazdow 0sob postronnych na nieruchomos¢ Spadtdzielni”,
przekazanym Zarzgdowi dopiero dwa i pot miesigce pdzniej w dniu 2 marca 2024 r.

Zarzad wskazuje, ze juz kilkakrotnie wyjasniat i przypominat Radzie dziatania i mozliwosci
zwigzane z ograniczeniem wjazdu na naszg posesje. Przedstawit takze szczegdtowe
wyjasnienia na posiedzeniu Rady w dniach 15 i 20 grudnia 2023 r.

W dniu 15.12.2023 r. na posiedzeniu Rady Zarzad przedtozyt rowniez pisemng informacje
l.dz.: SM/2023/12.5 w tej sprawie, ktora stanowi zatgcznik nr 1 do niniejszego protokotu
Zarzadu.

Zarzad przestat réwniez Radzie w dniu 08.04.2024 r. kopie pisma |.dz.: SM/2024/04.1 w tej
sprawie, ktore stanowi zatgcznik nr 2 do niniejszego protokotu Zarzadu.

Zarzad wyjasniat juz Radzie bezzasadnos¢ tego polecenia m.in. ze wzgledu na fakt, ze tej
sprawy przez wiele lat nie mogt zatatwi¢ poprzedni Zarzad, ze w tej sprawie nie byto zadnej
wigzacej decyzji Walnego Zgromadzenia oraz ze Spofdzielnia nie dysponuje obecnie
srodkami finansowymi potrzebnymi do realizacji tej decyzji Rady. Zostato to szczegotowo
opisane w przytoczonych zatgcznikach nr 1 2.

Spore zdziwienie Zarzgdu wzbudzita uchwata nr 7/5/2023 Rady Nadzorczej z dnia 20 grudnia
2023 roku. Zwykfa czynnos¢ organizacyjna zwofania roboczego spotkania z sgsiednig
spétdzielnia S.M. ,Mtody Energetyk” zostata w niej podniesiona do rangi wymagajgcej
uchwaty Rady Nadzorczej. Powodem takiego zabiegu Rady Nadzorczej zdaniem Zarzadu
moze byc¢ jedynie proba przygotowania okolicznosci umozliwiajgcych pozniejsze obarczenie
obecnego Zarzgdu wing za ciggnacg sie od wielu lat niemoznosc¢ zatatwienia tego problemu
przez poprzednie wtadze Spotdzielni.

Zarzad przypomina takze, ze na ostatnim Walnym Zgromadzeniu w czerwcu 2023 roku
przedstawit niskonaktadowg propozycje rozwigzania problemu z parkowaniem obcych
pojazdow na naszym terenie. Zarzad zaproponowat Walnemu Zgromadzeniu podjecie



Uchwaty nr 8 w tej sprawie oraz przedstawit uzasadnienie i szerokie wyjasnienia, a takze
zaproponowat dostosowanie regulaminu parkowania do naszych potrzeb.

Ad 11.2.
Lustracja Spétdzielni.

Zarzad jest zdziwiony kolejnym odtozeniem przez Rade Nadzorczg konstruktywnych decyzji
w sprawie zlecenia lustracji w Spotdzielni. Stanowisko Rady w tej sprawie w dalszym ciggu
uniemozliwia skuteczne zlecenie lustracji.

Zarzad przypomina, ze swojg decyzje o zleceniu lustracji do Krajowej Rady Spoétdzielczej —
Naczelnego Organu Samorzgdu Spotdzielczego, podjgt Uchwatg nr 1/14/2023 z dnia 29 maja
2023 roku i niezwtocznie wystgpit do Rady Nadzorczej o zatwierdzenie Krajowej Rady
Spotdzielczej jako podmiotu przeprowadzajgcego lustracje w naszej Spotdzielni.

W dniu 15.12.2023 r. Zarzad znowu przedstawit Radzie na jej posiedzeniu swoje stanowisko
w pismie SM/2023/12.4 z dnia 15.12.2023 r., ktére stanowi zalgcznik nr 3 do niniejszego
protokotu Zarzgdu.

Zawarta w Uchwale nr 1/14/2023 z dnia 29 maja 2023 roku decyzja Zarzgdu (o zleceniu
lustracji do Krajowej Rady Spotdzielczej) jest zgodna z Art. 259. § 1. Prawa Spoétdzielczego
stanowigcym, ze Krajowa Rada Spoétdzielcza jest ustawowo ustanowionym Naczelnym
Organem Samorzgdu Spoétdzielczego, a Art. 259. § 3. Prawa Spétdzielczego stanowi, ze
Krajowa Rada Spoétdzielcza wykonuje przewidziane w ustawie Prawo Spétdzielcze funkcje
zwigzku rewizyjnego w stosunku do spétdzielni niezrzeszonych w Zzadnym zwigzku
rewizyjnym, czyli takich jak S.M. ,Stoneczna”.

Zarzad przedstawia ponizej swoje uwagi do wnioskow Rady zawartych w Protokole
posiedzenia Rady Nadzorczej nr 5/2023 z dnia 15 i 20 grudnia 2023 roku.

Whniosek 1i 2.

Przytoczone przez Rade Nadzorczg wnioski 1i2 sg powszechnie stosowanymi zasadami
przeprowadzania lustracji przez wszystkie podmioty wykonujgce lustracje i w zaden sposob
whnioski te nie prowadzg do skutecznego zlecenia lustracji.

Wymagan prawnych dotyczacych lustracji jest zresztg znacznie wiecej. Wynikajg one przede
wszystkim z Uchwaty Nr10/2020 Krajowej Rady Spofdzielczej z dnia 07.07.2020r.
zatwierdzajgcej , Tryb i Zasady Przeprowadzania Lustracji Organizacji Spétdzielczych”.

Whiosek 3.

W swoim Protokole nr 14/2023 z dnia 29 maja 2023 r. Zarzad przedstawit Radzie informacje
o tym, ze przeprowadzit wstepne rozpoznanie w sprawie mozliwych terminéw i kosztéw
wykonania lustracji przez Krajowg Radze Spotdzielczg, Krajowy Zwigzek Rewizyjny
Spotdzielni Mieszkaniowych oraz przez Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych RP,
z ktérego Zarzad uzyskat informacje, ze zaréwno koszt i termin realizacji lustracji, jak
i doswiadczenie oraz kompetencje Krajowej Rady Spodtdzielczej dajg najwyzszg gwarancje
najlepszego przeprowadzenia lustracji.

Pomimo podjetych préb Zarzad nie uzyskat zadnych propozycji kosztu wykonania lustracji od
preferowanego przez Rade Nadzorczg Krajowego Zwigzku Rewizyjnego Spotdzielni
Mieszkaniowych, bo takg oferte cenowg mozna uzyskac dopiero po zleceniu lustracji.

Zaden z podmiotéw uprawnionych do przeprowadzania lustracji nie przedstawia warunkéw
finansowych wykonania lustracji przed otrzymaniem oficjalnego zlecenia i odmawia
udzielenia informacji w tej sprawie. Ale wiadomo, ze z racji przynaleznosci naszej Spotdzielni
do Krajowej Rady Spoétdzielczej gwarantuje ona preferencyjne ceny badania lustracyjnego.



Zeby uzyskaé konkretng oferte cenowg nalezatoby wystaé do podmiotu uprawnionego do
wykonywania lustracji podpisane przez Zarzad ,Zlecenie przeprowadzenia lustracji’
na formularzu publikowanym na stronach internetowych tego podmiotu. Ale zeby wystac¢ takie
zlecenie niezbedna jest uprzednia Uchwata Rady Nadzorczej o wyborze tego podmiotu do
przeprowadzenia lustracji. Zarzad nie moze bez upowaznienia Rady zleci¢ lustracji do
zadnego podmiotu wykonujgcego takie badania. Bez uchwaty Rady Nadzorczej o wyborze
podmiotu do przeprowadzenia lustracji zlecenie lustracji przez Zarzad jest nielegalne.

Zgodnie z Art. 88a. § 1. Prawa Spodtdzielczego i § 52. ust. 1. pkt. 11) Statutu SM ,Stoneczna”
wybor podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania finansowego Spotdzielni nalezy do
Rady Nadzorczej. Zatem bez uchwaty Rady Nadzorczej w tym zakresie Zarzad nie ma prawa
Zleci¢ wykonania lustracji do zadnego podmiotu uprawnionego do wykonywania takich
badan.

Zarzad wystepowat juz kilka razy o uchwate Rady w sprawie wyboru podmiotu do przeprowa-
dzenia lustracji — po raz pierwszy w Protokole Zarzgdu Nr 14/2023 z dnia 29 maja 2023 roku
i Uchwale Nr 1/14/2023 z dnia 29 maja 2023 roku oraz we wniosku do Rady Nadzorczej
SM/2023/06.1 z dnia 5 czerwca 2023 r.

Whiosek 4 i 5.

Przytoczony w Protokole przepis Art. 91 § 3. przedstawia tylko wybrany przez Rade fragment
przepisow, bowiem ustawa Prawo spétdzielcze stanowi takze:

w Art. 259 § 1., Naczelnym organem samorzqdu spdtdzielczego jest Krajowa Rada Spétdzielcza.”,
w Art. 259 § 3. ,Krajowa Rada Spdtdzielcza wykonuje przewidziane w ustawie funkcje zwiqzku
rewizyjnego w stosunku do spdtdzielni niezrzeszonych w takim zwigzku.”

Poniewaz S.M. ,Stoneczna” nie jest zrzeszona w zadnym zwigzku rewizyjnym, wiec na
podstawie Art. 259 § 3. lustracje w pierwszej kolejnosci powinna wykonywaé¢ Krajowa Rada
Spétdzielcza.

Jesli Rada Nadzorcza wbrew normie prawnej zawartej w Art. 259. § 3. ustawy Prawo
spotdzielcze nie chce zatwierdzi¢ Krajowej Rady Spotdzielczej do przeprowadzenia lustracji,
to powinna wykazaé, ze zlecenie lustracji do Krajowej Rady Spotdzielczej jest niekorzystne
dla Spétdzielni na podstawie kryteridw np. takich jak: () koszt i termin realizacji lustracji,
(*) doswiadczenie i kompetencje podmiotu lustrujgcego, (¢) zakres i jakosc¢ lustraciji, (¢) opinie
i rekomendacje innych spotdzielni, ktore korzystaty z ustug podmiotu lustrujgcego, () ryzyko
wystgpienia konfliktu intereséw (¢) lub ryzyko braku niezalezno$ci podmiotu lustrujgcego.

Na posiedzeniu w dniu 15.12.2023 r. Zarzad przedstawit Radzie pismo SM/2023/12.4 z dnia
15.12.2023 r. zawierajgce szczegotowe informacje w tej sprawie. Pismo to stanowi zatgcznik
do niniejszego protokotu Zarzgdu.

Whiosek 6.

Rada Nadzorcza oczywiscie moze zazgdac¢ od Zarzadu wszelkich sprawozdanh i wyjasnien,
przegladaé ksiegi i dokumenty oraz sprawdzaé bezposrednio stan majgtku Spétdzielni,
jednak zagdania te nie mogg prowadzi¢ do zmuszania Zarzgdu do dziatan nielegalnych.
Zarzad mogtby zlecic lustracje tylko na podstawie uchwaty Rady Nadzorczej upowazniajgcej
go do rownoczesnego zlecenia lustracji do kilku roznych podmiotéw doktadnie okreslonych
w tej uchwale Rady.

W odpowiedzi na Wniosek 3 Zarzad juz wyjasnit, ze nie moze dostarczy¢ Radzie informac;ji
o0 kosztach przeprowadzenia lustracji przez wszystkie podmioty do tego upowaznione, bo
zeby uzyskac oferte cenowg musiatby wysta¢ do wszystkich podmiotéw podpisane ,Zlecenie
przeprowadzenia lustracji’, a bez uchwaly Rady Nadzorczej o wyborze podmiotu do
przeprowadzenia lustracji Zarzad nie ma prawa zlecic lustracji.



Zarzad podkresla, ze S.M. ,Stoneczna” z mocy prawa nalezy do Krajowej Rady Spétdzielczej
i z tego tytutu corocznie pfaci obligatoryjne skfadki cztonkowskie. W zwigzku z tym korzysta z
przywilejéw cztonkowskich, m.in. gwarantujgcych preferencyjne ceny badania lustracyjnego.

Na tej podstawie oraz zgodnie z ustanowionym przez Zgromadzenie Ogdélne Krajowej Rady
Spotdzielczej ,Kodeksem Dobrych Praktyk Spoétdzielczych”, Zarzad postanowit wystgpi¢ do
Rady Nadzorczej o zlecenie lustracji do Krajowej Rady Spoétdzielczej — Naczelnego Organu
Samorzadu Spoétdzielczego, ale Rada odmdwita zgody na zlecenie lustracji do Krajowej Rady
Spotdzielcze;.

Ad I1.3.
c) Plan remontowy.

Zarzad ponownie wyjasnia, ze ujgt w planach remontowych zadania rezerwowe, poniewaz
nie ma zadnej gwarancji, ze:

— uda sie uzyskac skorygowane oferty wykonawcéw na drugi etap remontu pokrycia dachu,

— Spotdzielnia bedzie dysponowata wystarczajgca pulg srodkéw na funduszu remontowym
na sfinansowanie najkorzystniejszej oferty, nawet jak wptyng skorygowane oferty,

— finalnie zostanie zawarta umowa o wykonanie robét remontowych z wykonawcyg
oferujgcym najlepsze warunki wykonania remontu.

Zarzad przewiduje problemy w tym zakresie, bo uzyskana w ubiegtym roku najtansza oferta
jest obwarowana wymaganiami dostarczania przez Spotdzielnie farb antykorozyjnych Noxan,
a na dodatek juz obecnie catkowicie urwat sie wszelki kontakt z wykonawcg, ktory ztozyt
te najtanszg oferte.

Rezerwowe zadania pozwolityby w takiej sytuacji wykonywac inne niezbedne remonty.
d) Plan wieloletni.

Zarzad nie zgadza sie ze stanowiskiem Rady Nadzorczej wyrazonym w zdaniu , Tak dtugi
przedziat czasowy Planu wieloletniego, obarczony jest znacznym btedem w identyfikacji potrzeb
remontowych oraz ich finansowaniu.”.

Akurat sytuacja jest tutaj catkowicie jasna. Nasz budynek jest uzytkowany juz ponad 33 lata.
W tym czasie nie przeprowadzono zadnego istotnego remontu budynku i instalacji,
a wszystkie prowadzone w tym okresie prace remontowe byty wylgcznie doraznymi
naprawami eksploatacyjnymi.

Od 2021 roku nowy Zarzad doprowadzit juz do wykonania:

— nastepujacych najpilniejszych potrzeb remontowych: (+) koniecznej od wielu lat wymiany
skorodowanych poziomoéw instalacji wodociggowych — zadanie objeto wymiane poziomow
instalacyjnych wody zimnej, cieptej wody uzytkowej i cyrkulacji, () gruntowne;
modernizacji wezta cieplnego — polegajgcej m.in. na wymianie istniejagcych w wezle
przestarzatych, nisko sprawnych i wyeksploatowanych oddzielnych wymiennikow
centralnego ogrzewania i cieptej wody na jeden nowoczesny wysokosprawny
kompaktowy wymiennik ciepta (sfinansowany przez Fortum), (¢) montazu dodatkowego
licznika ciepta na wejsciu do wymiennika c.w.u., (*) montazu dodatkowego wodomierza
na wejsciu do wymiennika c.w.u. w wezle cieplnym oraz montazu i uruchomienia systemu
»Fortum Monitoring” umozliwiajgcego urealnienie kosztéw ciepta zuzywanego na potrzeby
centralnego ogrzewania i do podgrzewania wody, (*) modernizacji hamulcéw wyciggarek
dzwigdéw osobowych — modernizacja miata na celu znaczgcg poprawe bezpieczenstwa
uzytkowania dzwigow, () pierwszego etapu remontu dachu ,Kominy i $ciany ponad



dachem” i przygotowania do drugiego etapu remontu dachu ,Potacie pokryte blachg
trapezowq”

— oraz do wykonania kilku drobniejszych remontow, ale znaczgco wptywajgcych na
poprawe bezpieczenstwa i komfortu mieszkancéw, w tym: (¢) wymiany starego zarowego
oswietlenia drogi wewnetrznej, parkingu i podworka na nowoczesne oszczedne lampy
LED, (-) zainstalowania w wiacie smietnikowej nowoczesnego LED-owego oswietlenia,
ktorego brakowato od wielu lat, (*) modernizacji antenowej zbiorczej instalacji telewizyjnej,
wzmacniacza i wszystkich anten — ze wzgledu na zmiane standardu nadawania
naziemnego sygnatu telewizyjnego na DVB T2/HEVC.

Z wykonywanych na podstawie art. 62 ustawy Prawo budowlane obowigzkowych kontroli
budynku oraz przegladow technicznych od lat wynika, ze nalezy jeszcze wykona¢ m.in.:
(*) remont pokrycia dachu — dwa etapy: ,Potacie pokryte blachg trapezowg” i ,Potacie pokryte
papa’,

(*) wymiane pozioméw instalacji centralnego ogrzewania rozprowadzajgcych ciepto z wezta
cieplnego do wszystkich pionow c.o. we wszystkich ogrzewanych pomieszczeniach.

(*) oraz wymiane hydroforni na nowa, bo stara skorodowata i juz nie funkcjonuje.

() Odnowienia wymaga rowniez elewacja budynku, ale spétdzielni nie sta¢ na taki remont.
(*) Wymiany wymagajg takze wszystkie piony instalacyjne zimnej i cieptej wody oraz
cyrkulacji w catym budynku.

Zatem nasze potrzeby remontowe sg dobrze znane i sg $cisle okreslone. Koszty tych
remontdéw zostaty oszacowane, jednak w oparciu o realne ceny rynkowe.

Zdaniem Zarzgdu w sposob oczywisty nieuprawnione jest twierdzenie Rady Nadzorczej,
ze ,Tak dtugi przedziat czasowy Planu wieloletniego, obarczony jest znacznym btedem
w identyfikacji potrzeb remontowych oraz ich finansowaniu”. To twierdzenie Rady jest
réwniez niezrozumiate, bo trudno uwierzy¢, ze Rada Nadzorcza nie zna stanu technicznego
budynku i opisanych wyzej potrzeb remontowych. Tym bardziej, ze te potrzeby remontowe
byly takze wczesniej opisywane w protokotach Zarzgdu, ustnie wyjasniane Radzie w trakcie
jej posiedzen, a takze zostaty wystarczajgco oméwione w opisie do planu wieloletniego.

e) Zwiekszenie funduszu remontowego.

Ze wzgledu na trwajgca juz ponad 33 lata eksploatacje budynku zdaniem Zarzadu konieczne
jest sukcesywne zwiekszanie odpisow na Wydzielony Fundusz Remontowy.

Nieuwzglednienie przez Rade Nadzorczg wniosku o coroczne zwiekszanie odpiséw na
Wydzielony Fundusz Remontowy o okoto 10% ponad wskaznik inflacji nie da mozliwosci
uwzgledniania w planach remontowych zadan koniecznych do dalszego utrzymywania petnej
sprawnosci eksploatacyjnej budynku.

Uwaga ogédina do protokotu Rady Nadzorczej nr 5/2023.

Zarzad zwraca uwage na to, ze w przekazanym Zarzgdowi w dniu 2 marca 2024 r. protokole
posiedzenia Rady Nadzorczej nr 5/2023 znalazly sie sprawy, ktére nie byly omawiane na
posiedzeniu Rady w dniach 15 i 20 grudnia 2023 roku.

Na tym protokét zakonczono i podpisano.

ZARZAD
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWE]
|t C »StONECZNA”
\\ weWroctawiu
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l.dz.: SM/2023/12.5 Wroctaw, dnia 15.12.2023r.

RADA NADZORCZA

Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Stoneczna”
W miejscu

Informacja na posiedzenie Rady Nadzorczej w dniu 15.12.2023 r.

W zwigzku z zawiadomieniem o zwotaniu posiedzenia Rady Nadzorczej Zarzad przedstawia ponizej
informacje w sprawie ograniczenia wjazdu na posesje.

Zarzad wyjasnia, ze SM Mtody Energetyk w swoim pismie l.dz. 192/2020 z dnia 05.03.2020 .
(w zataczeniu) wyrazit zgode na wspdlne wybudowanie i utrzymywanie dwéch szlabandw przy
obydwu wjazdach na naszg posesje, tj. przed bramg wjazdowa od strony ul. Sztabowej i przy
wjezdzie od zaplecza budynku przy ul. Sztabowej 82. Mtody Energetyk zaproponowat podziat
kosztow tego przedsiewziecia dokfadnie po potowie. Jednak dwczesny Zarzad Spétdzielni nie przyjat
tej propozycji uwazajac jg za niekorzystng dla naszej Spotdzielni.

To dziatanie éwczesnego Zarzadu naszej Spotdzielni doprowadzito do bardzo znaczgcego skompliko-
wania sytuacji poprzez wydzielenie przez SM Mtody Energetyk szlabanami tylko czesci dziatki sgsiada
(76-76B). Gdyby wowczas wykonano wspodlne ograniczenie wjazdu, mielibySmy obecnie optymalne
rozwigzanie ograniczenia wjazdu w postaci dwdch szlabandéw, jednego od strony ul. Sztabowej przy
wjezdzie do bramy przejazdowej, a drugiego przy wjezdzie od strony budynku przy ul. Sztabowej 82.

Pomimo tych zastanych ograniczen obecny Zarzad od samego poczatku swojego dziatania szukat
mozliwosci rozwigzania ograniczenia wjazdu na naszg posesje. Niestety préby porozumienia
w sprawie przeniesienia szlabanu wykonanego przez SM Mtody Energetyk przed wjazd do bramy od
strony ulicy Sztabowej z jednoczesnym wykonaniem szlabanu od strony Sztabowej 82, nie przyniosty
pozytywnego rezultatu.

Teraz Rada Nadzorcza wraca do tej sprawy, wiec Zarzad informuje, ze obecnie koszty wykonania
ograniczenia wjazdu na nasze posesje poprzez:

— demontaz szlabanu wykonanego przez SM. Mtody Energetyk (do odzysku),

— demontaz istniejgcej kamery dozorowej obserwujgcej ten szlaban (do odzysku),

— naprawy nawierzchni drogowych (i $cian) po demontazu istniejgcego szlabanu i kamery,

— montaz odzyskanego szlabanu przed bramg wjazdowg od strony ul. Sztabowej,

— montaz i uruchomienie odzyskanej kamery dozorowej przed bramg wjazdowg,

— montaz szlabanu od strony dziatki sgsiada przy ul. Sztabowej 82,

— montaz kamery dozorowej przy szlabanie od strony ul. Sztabowe] 82 oraz

— zamowienie i rozprowadzenie w obydwu budynkach pilotdw do sterowania szlabanami
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wyniesie prawdopodobnie okoto 50 000 zt.

Dla wyjasnienia Zarzad przypomina, ze poprzedni zamiar wybudowania takiego ograniczenia wjazdu
na posesje skfonit wéwczas Zarzad do przygotowania na Walne Zgromadzenie projektu uchwaty
(w zataczeniu) w sprawie ustanowienia dodatkowego odpisu inwestycyjnego w wysokosci
108,00 zt/m-c od kazdego lokalu na sfinansowanie zadania inwestycyjnego, ktory naliczany miat by¢
w okresie od 01.06.2019 r. do 30.09.2019 r. (przez okres 4 miesiecy). W projekcie uchwaty ustalono
maksymalny koszt zadania na kwote 25 000,00 zt brutto.

Obecnie koszty takiego ograniczenia wjazdu na posesje wzrosng przynajmniej dwukrotnie zaréwno
z powodu inflacji, jak i z koniecznosci poniesienia kosztow wykonania obydwu szlabandéw przez
nasza Spotdzielnie.

Zarzad przypomina, ze z wykonywanych na podstawie art. 62 ustawy Prawo budowlane
obowigzkowych kontroli budynku od lat wynika, ze w pierwszej kolejnosci nalezy wykona¢ m.in.:
remont pokrycia dachu, wymiane hydroforni na nowa (istniejgca skorodowata catkowicie) oraz
wymiane poziomow instalacji centralnego ogrzewania. Koszty tych remontéw znaczgco przekraczajg
wieloletnie wptywy catej Spotdzielni z odpisow na fundusz remontowy.

Wymiany wymagajg takze wszystkie piony instalacyjne zimnej i cieptej wody oraz cyrkulacji we
wszystkich mieszkaniach w catym budynku (12 piondw instalacyjnych), ale szacunkowy koszt tych
robot wymaga kolejnych wieloletnich wptywoéw z odpiséw na fundusz remontowy.

Odnowienia wymaga réwniez elewacja budynku, ale Spétdzielni nie sta¢ na taki remont, wiec mozna
sprobowac wykona¢ go w ramach termomodernizacji budynku wysoko dofinansowywanej z KPO.

Opradcz wymienionych wyzej istniejg rowniez mniejsze, ale rownie istotne zadania remontowe, np.:
remont drogi wewnetrznej, remont schodéw do wezta cieplnego i schodéw do biura spétdzielni,
wymiana posadzki wiaty S$mietnikowej oraz drobniejsze roboty obejmujgce infrastrukture
techniczng, wejscia do budynku i matg architekture.

Poniewaz obecnie naszej Spdétdzielni nie sta¢ na wykonanie wszystkich niezbednych remontéw,
Zarzad opracowat i przedstawit do zatwierdzenia Radzie Nadzorczej ,,Wieloletni plan remontowy”,
w ktérym okreslit priorytetowe zadnia.

Zarzad wnosi do Rady Nadzorczej o uwzglednienie wszystkich potrzeb remontowych istotnych
obecnie dla naszej Spotdzielni i uwzglednienie priorytetow przy podejmowaniu decyzji o podejmo-
waniu kolejnych zadan inwestycyjnych.
ZARZAD
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWE)

»SLONECZNK"
we WretTawiju
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Sz.P.
ul. Sztabowa

53-310 Wroctaw

W zwigzku z przekazanym Zarzadowi przez Rade Nadzorczg Pana wnioskiem (przestanym e-mailem)
o niezwtoczne zobowigzanie Zarzagdu do rozwigzania kwestii parkowania na terenie Spoétdzielni, Zarzad
przedstawia ponizej obszerne wyjasnienia w tej sprawie.

Na wstepie Zarzad stwierdza, ze zawarta w Pana wniosku uwaga o tresci: ,Jesli Zarzqd uwaza, ze "jakos to
bedzie" to nalezy Zarzgdowi wyjasnic, ze sie myli” jest bezpodstawna i wynika z braku dostatecznego
zainteresowania tematem, bowiem problem ten byt juz nieraz rozpoznawany i analizowany, co znalazto
odzwierciedlenie zarédwno w protokotach posiedzen Zarzgdu, w informacjach dla Rady Nadzorczej oraz
w trakcie Walnych Zgromadzen. Dokumenty w tej sprawie sy dostepne na stronie internetowej naszej
spotdzielni, wiec tatwo mozna sie z nimi zapoznac.

Niemniej jednak Zarzad wyjasnia Panu, ze kwestia ograniczenia wjazdu na nasze podwdrko pojawita sie juz
wiele lat temu, jeszcze za poprzedniego Zarzadu. Przez kilka lat zajmowat sie nig poprzedni Zarzad i woéwczas
doszto juz niemal do porozumienia w tej sprawie.

Po wlekacych sie uzgodnieniach SM Mtody Energetyk w swoim pismie l.dz. 192/2020 z dnia 05.03.2020r.
(w zataczeniu) wyrazit zgode na wspdlne wybudowanie i utrzymywanie dwdch szlabandéw przy obydwu
wjazdach na naszg posesje, tj. przed bramga wjazdowa od strony ul. Sztabowej i przy wjezdzie od zaplecza
budynku przy ul. Sztabowej 82. Mtody Energetyk zaproponowat podziat kosztéw tego przedsiewziecia
doktadnie po potowie pomiedzy obydwie spétdzielnie. Jednak dwczesny Zarzad nie przyjat tej propozycji
uznajac ja za niekorzystng dla naszej Spétdzielni, uzasadniajgc tym, ze przez wjazd od strony budynku przy
ul. Sztabowej 82 odbywa sie znacznie mniejszy ruch niz przez brame przejazdowg od Sztabowej i z tego
wzgledu SM Mtody Energetyk powinien ponosic¢ wiekszg czes¢ kosztéw utrzymania szlabanow.

To stanowisko éwczesnego Zarzadu naszej spétdzielni doprowadzito do bardzo znaczgcego skomplikowania
sytuacji oraz do wydzielenia przez SM Mtody Energetyk szlabanami tylko nalezacej do nich czesci podwdérka.
Gdyby woéwczas wykonano wspdlne ograniczenie wjazdu, mielibysmy obecnie funkcjonalne rozwigzanie
ograniczenia wjazdu w postaci dwdch szlabandw, jednego od strony ul. Sztabowej przy wjezdzie do bramy
przejazdowej, a drugiego przy wjezdzie od strony budynku przy ul. Sztabowej 82.

Pomimo tych zastanych ograniczen obecny Zarzagd od samego poczatku swojego dziatania szukat mozliwosci
rozwigzania ograniczenia wjazdu na naszg posesje. Niestety proby porozumienia z SM Mtody Energetyk
W sprawie przeniesienia istniejgcego juz szlabanu przed wjazd do bramy od strony ulicy Sztabowej
z jednoczesnym wykonaniem drugiego szlabanu od strony Sztabowej 82, nie przyniosty pozytywnego
rezultatu.

W ubiegtym roku Rada Nadzorcza wrdcita do tej sprawy, wiec Zarzad poinformowat Rade, ze obecnie koszty
wykonania ograniczenia wjazdu na nasze posesje obejmujace:

— demontaz szlabanu wykonanego przez SM. Mtody Energetyk (do odzysku),

— demontaz istniejgcej kamery dozorowej obserwujacej ten szlaban (do odzysku),
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— naprawy nawierzchni drogowych i $cian po demontazu istniejgcego szlabanu i kamery,
— montaz odzyskanego szlabanu przed bramg wjazdowa od strony ul. Sztabowej wraz z wykonaniem
zasilania i oznakowania,
— montaz i uruchomienie kamery IP (dozorowej) przed bramg wjazdowa wraz z wykonaniem zasilania
i okablowania teletechnicznego,
— montaz szlabanu od strony dziatki sgsiada przy ul. Sztabowej 82 wraz z wykonaniem zasilania
i oznakowania,
— montaz kamery IP (dozorowej) przy szlabanie od strony ul. Sztabowej 82 wraz z wykonaniem stupka
nosnego, zasilania i okablowania teletechnicznego
— orazzamoéwienie i rozprowadzenie w obydwu budynkach pilotéw do sterowania szlabanami,
obecnie wyniosg okoto 50 000 zt, a nasza spdtdzielnia nie ma w budzecie wolnych $rodkéw na to zadanie.
A co jest réwnie istotne — na takie rozwigzanie nie wyrazita zgody SM Mtody Energetyk.

Oznacza to, ze kazdy witasciciel lokalu w naszym budynku musiatby zaptaci¢ za takie ograniczenie wjazdu
dodatkowga kwote okoto 800 — 900 zt i to niezaleznie od tego, czy ma samochdd i czy chce wspoétfinansowaé
taki wydatek, bo SM Mtody Energetyk nie ma juz zadnego interesu w przebudowie istniejgcego obecnie
ograniczenia wjazdu na ich teren.

Dla wyjasnienia Zarzad przypomina Panu, ze wniosek o zainstalowanie szlabanow byt juz kilka razy odrzucony
przez Walne Zgromadzenia:

— WZz2017r.: ,wniosek o instalacje szlabandw ponawiany podczas kolejnych obrad Walnych
Zgromadzen: WZ w dniu 7 czerwca 2017 r przyjeto wniosek nr 4 o tresci ,zobowigzanie Zarzgdu
0 ponowngq weryfikacje wniosku z ubiegtych lat dotyczgcego zainstalowania szlabandw",

— WZz2018r.:,zarzqd wystepuje do Walnego Zgromadzenia z wnioskiem - projektem uchwaty WZ nr 8

o wyrazenie zgody na sfinansowanie zadania z nowoutworzonego odpisu inwestycyjnego, naliczanego
w okresie rocznym od ilosci lokali (58 lokali, odpis roczny 379,44 zt/lokal brutto, naliczenia miesieczne
31,62 zt/lokali brutto)”,
Protokot zawiera stanowisko Zarzadu: ,W ocenie zarzgdu, wydatek ekonomicznie i faktycznie
nieuzasadniony. Koszt zadania jest niewspdtmierny do ewentualnych spodziewanych efektow
(17 miejsc na ,parkingu" i 4 miejsca na drodze wewnetrznej. Osoby zamieszkujqce lokale w zasobach
spotdzielni uzytkujq, wg. ustaleri spdtdzielni ok. 48-54 pojazdéw samochodowych. W obecnym stanie
faktycznym nie jestesmy w stanie zapewnic¢ wszystkim mieszkaricom | uzytkownikom miejsc
postojowych wewngtrz nieruchomosci. Ograniczajgc wjazd na nieruchomosc poprzez zainstalowanie
szlabanow, generujemy dodatkowe koszty dla wszystkich uzytkownikdw lokali, bez wzgledu czy
posiadajq, czy nie posiadajq pojazd samochodowy.”

— WZw2019r.: Zarzad przygotowat projekt uchwaty (w zataczeniu) ,w sprawie ustanowienia
dodatkowego odpisu inwestycyjnego w wysokosci 108,00 zt/m-c od kazdego lokalu na sfinansowanie
zadania inwestycyjnego, ktory naliczany miat by¢ w okresie od 01.06.2019 r. do 30.09.2019 r. (przez
okres 4 miesiecy).” W projekcie uchwaty ustalono wéwczas maksymalny koszt zadania na kwote
25 000,00 zt brutto. Jednak réwniez nie doszto do podjecia przez Walne Zgromadzenie uchwaty
o ustanowieniu odpisu na wykonanie szlabandw.

Obecnie koszty takiego ograniczenia wjazdu sg przynajmniej dwukrotnie wyzsze zaréwno z powodu inflacji,
jak i z koniecznosci poniesienia wytgcznie przez nasza spoétdzielnie kosztéw wykonania obydwu szlabandw.

Dlatego na ostatnim Walnym Zgromadzeniu w czerwcu 2023 roku Zarzad przedstawit niemal beznaktadowg
propozycje rozwigzania problemu z parkowaniem obcych pojazdéw na naszym terenie. Zarzad zaproponowat
Walnemu Zgromadzeniu podjecie Uchwaty nr 8 w tej sprawie i przedstawit uzasadnienie (w zatgczeniu) oraz
szerokie wyjasnienia, a takze zaproponowat dostosowanie regulaminu parkowania do naszych potrzeb.
Jednak Walne Zgromadzenie odrzucito te propozycje.
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Zarzad przypomina, ze z wykonywanych corocznie na podstawie art. 62 ustawy Prawo budowlane
obowigzkowych kontroli budynku od lat wynika, ze nasz budynek, eksploatowany juz ponad 30 lat bez
zadnego istotnego remontu, obecnie w pierwszej kolejnosci pilnie wymaga m.in.: remontu pokrycia dachu,
wymiany hydroforni na nowg (istniejgca skorodowata catkowicie) oraz przynajmniej czesciowej wymiany
poziomoéw instalacji centralnego ogrzewania, bo zupetnie przerdzewiaty w wielu miejscach i nie dziatajg juz
wszystkie zawory odcinajgce i regulacyjne pod pionami. Koszty tych koniecznych remontéw wielokrotnie
przekraczajg wieloletnie wptywy z odpiséw na Wydzielony Fundusz Remontowy.

Wymiany wymagajg takze piony instalacyjne zimnej i cieptej wody oraz cyrkulacji we wszystkich mieszkaniach
sukcesywnie w catym budynku, odnowienia wymaga réwniez elewacja budynku, ale naszej spétdzielni
nie sta¢ na taki remont, a oprdcz tego istniejg rowniez mniejsze, ale réwnie istotne zadania remontowe, np.:
remont drogi wewnetrznej, remont schodéw do wezta cieplnego, wymiana posadzki wiaty Smietnikowe] oraz
drobniejsze roboty obejmujace infrastrukture techniczng, wejscia do budynku i matg architekture, na ktére
po prostu nie mamy wystarczajgcych srodkéw finansowych.

Poniewaz obecnie naszej spétdzielni nie sta¢ na wykonanie wszystkich niezbednych remontéw, Zarzad
opracowat i przedstawit do zatwierdzenia Radzie Nadzorczej ,Wieloletni plan remontowy”, w ktorym okreslit
priorytetowe zadnia.

Zarzad Spoétdzielni Mieszkaniowej ,SLONECZNA” dziekuje Panu za kontakt i troske o wygode zamieszkiwania
w naszym budynku. Zarzad nieustannie wstuchuje sie w uwagi od cztonkéw Spétdzielni. Nasza Spoétdzielnia
ceni sobie Panstwa opinie i chce poznawaé Panstwa punkt widzenia. Zalezy nam na tym, aby zapewniac
cztonkom mozliwie najlepsze i najbardziej przyjazne warunki zamieszkiwania w naszym budynku. Jednak
Zarzad musi sie kierowac zaréwno najwazniejszymi potrzebami mieszkancéw, jak i troskg o niezagrozone
funkcjonowanie naszej nieruchomosci i naszej spétdzielni.

g

PREZE ZARZADU
Spoidziélnl Mieszkanlowe]
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Do wiadomosci:
Rada Nadzorcza
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RADA NADZORCZA

Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Stoneczna”
W miejscu

Informacja na posiedzenie Rady Nadzorczej w dniu 15.12.2023 r.

W zwigzku z zawiadomieniem o zwotaniu posiedzenia Rady Nadzorczej Zarzad przedstawia ponizej
informacje w sprawie lustracji.

Ostatnia przeprowadzona lustracja obejmowata lata 2014-2016.

11.05.2023 r. Rada Nadzorcza w swoim protokole posiedzenia odnotowata po informacji Zarzadu
o zamiarze zlecenia lustracji, ze sprawa zatwierdzenia Krajowej Rady Spoétdzielczej
jako podmiotu do przeprowadzenia lustracji bedzie procedowana po Walnym
Zgromadzeniu, a podjete decyzje bedg zalezne od kondycji finansowej Spotdzielni
i innych uwarunkowan. Rada stwierdzita takze, ze decyzje zostang wypracowane
i podjete przez Rade w trybie roboczym.

29.05.2023 r. Zarzad podjat Uchwate 1/14/2023 w sprawie zlecenia lustracji petne;j.

05.06.2023 r. Zarzad wystgpit do Rady Nadzorczej z wnioskiem o zatwierdzenie Krajowej Rady
Spotdzielczej jako podmiotu przeprowadzajgcego lustracje.

07.06.2023 r. Rada Nadzorcza odpisata Zarzadowi, ze decyzja w sprawie zatwierdzenia Krajowej
Rady Spotdzielczej zostanie podjeta bez zbednej zwtoki.

09.06.2023 r. Zarzad wystgpit do Rady Nadzorczej z wnioskiem o zwotanie posiedzenia Rady dla
zatwierdzenia podmiotu wykonujacego lustracje.

18.06.2023 r. Rada Nadzorcza w swoim protokole posiedzenia odbywajgcego sie bez udziatu
Zarzadu stwierdzita, ze wniosek Zarzadu o zatwierdzenie Krajowej Rady
Spotdzielczej jako podmiotu przeprowadzajgcego lustracje, zgodnie z ustaleniem
z posiedzenia w dniu 11.05.2023 r., bedzie procedowany po Walnym Zgromadzeniu
zwotanym na 22.06.2023 r., a podjete decyzje bedg zalezne od kondycji finansowe;j
spotdzielni oraz innych uwarunkowan, w tym organizacyjnych. W protokole
stwierdzono nastepnie, ze niezbedne uzgodnienia i decyzje zostang podjete przez
Rade w trybie roboczym, zgodnie z jej kompetencjami.

Od tej pory uptyneto pot roku i nie zapadty zadne decyzje Rady w sprawie zatwierdzenia Krajowej
Rady Spétdzielczej jako podmiotu do przeprowadzenia lustracji.
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Zarzad wyjasnia, ze:
Art. 91. § 3. ustawy Prawo spétdzielcze stanowi:

LLustracje przeprowadzajg wtasciwe zwiqzki rewizyjne w spotdzielniach w nich zrzeszonych.
Spdtdzielnie niezrzeszone zlecajq odptatne przeprowadzenie lustracji wybranemu zwigzkowi
rewizyjnemu lub Krajowej Radzie Spdtdzielczej.”

Art. 259. § 1. ustawy Prawo spotdzielcze stanowi:
,Naczelnym organem samorzqgdu spotdzielczego jest Krajowa Rada Spotdzielcza.”
Art. 259. § 3. ustawy Prawo spdtdzielcze stanowi:

,Krajowa Rada Spotdzielcza wykonuje przewidziane w ustawie funkcje zwigzku rewizyjnego
w stosunku do spotdzielni niezrzeszonych w takim zwigzku.”

Zarzad wnosit do Rady Nadzorczej o zatwierdzenie Krajowej Rady Spétdzielczej jako podmiotu do
przeprowadzenia petnej lustracji dziatalnosci naszej Spétdzielni dlatego, ze wynika to bezposrednio
i wprost z norm prawnych zawartych w Art. 259. § 3. ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. Prawo
spotdzielcze (t.j. Dz.U. 2021 poz. 648).

W informacji przedstawionej na posiedzeniu Rady Nadzorczej w dniu 11.05.2023 r. oraz w swoim
Protokole nr 14/2023 z dnia 29 maja 2023 r. Zarzad przedstawit informacje o tym, ze przeprowadzit
wstepne rozpoznanie w sprawie mozliwych termindw i kosztéw wykonania lustracji przez Krajowg
Radze Spotdzielczg, Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych oraz przez Zwigzek
Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych RP, z ktorego Zarzad uzyskat informacje, ze zaréwno koszt
i termin realizacji lustracji, jak i doswiadczenie i kompetencje Krajowej Rady Spotdzielczej daja
najwyzszg gwarancje najlepszego przeprowadzenia lustracji.

Jesli Rada Nadzorcza wbrew normie prawnej zawartej w Art. 259. § 3. ustawy Prawo spdtdzielcze
nie zatwierdzi Krajowej Rady Spotdzielczej do przeprowadzenia lustracji, to powinna wykazaé, ze
zlecenie lustracji do Krajowej Rady Spodtdzielczej jest niekorzystne dla Spétdzielni, np. na podstawie
kryteridw takich jak:

— koszt i termin realizacji lustracji,

— doswiadczenie i kompetencje podmiotu lustrujgcego,

— zakres i jakos$¢ lustracji,

— opinie i rekomendacje innych spotdzielni, ktdre korzystaty z ustug podmiotu lustrujgcego,

— ryzyko wystapienia konfliktu intereséw lub niezaleznosci podmiotu lustrujgcego.
Rada Nadzorcza powinna porownac oferty réznych podmiotéw lustrujgcych i wybrac te, ktora
zapewnia najlepsze warunki dla Spoétdzielni. Rada Nadzorcza powinna réowniez uzasadni¢ swojg
decyzje i przedstawic jg Zarzgdowi i Walnemu Zgromadzeniu.

Zarzad ma nadzieje, ze Rada Nadzorcza przychyli sie do wniosku Zarzadu z dnia 05.06.2023r.
o zatwierdzenie Krajowej Rady Spoétdzielczej jako podmiotu do przeprowadzenia lustracji.
ZARZAD
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