PROTOKOL NR 5/2025
posiedzenia Rady Nadzorczej S.M. ,,SLONECZNA”
odbytego w dniu 4 sierpnia 2025 r.

I. Obecni.
Rada Nadzorcza:
— Ewa Marszatek,
— Danuta Dudek,
— Maciej Matraszek.
Zarzad:
— Marek Kwiatkowski.

Il. Porzagdek posiedzenia.
Po stwierdzeniu przez przewodniczgcg Rady Nadzorczej prawomocnosci posiedzenia Rada
przyjeta nastepujgcy porzadek posiedzenia:
1. Informacja Zarzgdu o zakwestionowaniu wysokosci opfat za uzywanie lokalu przez
wiascicieli lokalu uzytkowego LU1 — wczesniej sklep spozywczy.
2. Informacja Zarzadu o wniosku wtascicieli lokalu uzytkowego LU1 w sprawie zamiaru
urzgdzenia w lokalu lecznicy weterynaryjnej.
3. Informacja Zarzgdu o dewastowaniu elewacji przy lokalu uzytkowym LU1 przez
wiascicieli tego lokalu.
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Ad II.1.

Zarzgd poinformowat Rade Nadzorcza, ze do Spoétdzielni wptyneto pismo od adwokata
Andrzeja Janickiego reprezentujgcego wtascicieli lokalu uzytkowego przy ul. Sztabowej 78
(po sklepie spozywczym ,Delikatesy Centrum”) kwestionujgce sposob i wysokosci obcigzen
finansowych wynikajgcych z rozliczania kosztéw ciepta dotyczacego ich lokalu uzytkowego.
Zarzad poinformowat, ze pismo to jest peine bezpodstawnych zarzutéw o dowolno$é
w ustalaniu warunkéw ponoszenia kosztéw ciepta zuzywanego na centralne ogrzewanie
ustalone dla lokali uzytkowych oraz zawiera odmowe ponoszenia kosztéw ciepta wedtug
stawek zatwierdzonych uchwatg Rady Nadzorczej 3/1/2025 z dnia 27.02.2025 r.

Zarzad poinformowat Rade, ze w zwigzku z tym podjat decyzje w tej sprawie, ktérg zawart
w swoim Protokole nr 21/2025 z dnia 22.07.2025 r.

Zarzad przedstawit Radzie Nadzorczej szczegdtowe informacje o decyzji podjetej w zwigzku
z tym pismem adwokata Andrzeja Janickiego, w ktorym bezpodstawnie stwierdzono m.in.,
ze wiasciciele lokalu po przeanalizowaniu faktur i rozliczenia za 2024 rok zauwazyli
dowolno$¢ w ustalaniu kosztéw ciepta dla lokali uzytkowych, ze stawki optat za centralne
ogrzewanie ustalone dla lokali uzytkowych wzrosty o 226% w stosunku do 2024 roku,
a takze ze stawka optat za centralne ogrzewanie nie wynika ani z jakiejkolwiek kalkulacji,
ani z faktycznie poniesionych kosztéw ciepta.

Zarzad poinformowat Rade, Zze w odpowiedzi na przedmiotowe pismo spoétdzielnia odrzucita
w catosci zarzuty nieprawidtowosci w naliczaniu opfat za uzywanie lokalu uznajgc, ze
wynikajg one wytgcznie z nieznajomosci lub z catkowitego celowego pominiecia istotnych
uregulowan obowigzujgcych w tej kwestii w spétdzielni, a stawki optat wynikajg wytgcznie
z rzeczywistych kosztow ponoszonych przez spotdzielnie i ich wysokos¢ jest ustalana
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami ogélnymi oraz regulaminami. Zarzad wyjasnit takze,
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ze zarzut podwyzszenia stawek optat za ciepto 0 226% jest catkowicie chybiony oraz ze
zatwierdzone do stosowania od dnia 01.03.2025 r. stawki optat za ciepto sg bezposrednio
spowodowane wzrostem cen ciepta wynikajacym z nowych taryf za ciepto. W odpowiedzi
spotdzielni Zarzad przedstawit szczegdtowe wyliczenia, z ktérych wynika, ze w czasie od
ostatniej wprowadzonej w spétdzielni podwyzki stawek optat za ,,Centralne ogrzewanie” i za
.Podgrzanie wody”, stawki te wzrosty $rednio o kilkanascie procent. Zarzad wyjasnit
rowniez, ze stawki optat za uzywanie lokali zostaty ustalone na podstawie planu rzeczowo-
finansowego na 2025 rok oraz na podstawie regulaminéw obowigzujgcych w spétdzielni,
a stawka optat za centralne ogrzewanie zostata obliczana zgodnie z ,Regulaminem
rozliczania kosztéw dostawy ciepta, kosztéw dokonywania rozliczen z uzytkownikami lokali
za centralne ogrzewanie i podgrzanie wody w Spotdzielni Mieszkaniowej Stoneczna”, ktory
zostat zatwierdzony przez Rade Nadzorczg uchwatg nr 2/7/2022 z dnia 22.10.2022 r.

W odpowiedzi spoétdzielni Zarzad przedstawit takze szczegdtowe wyliczenie stawek optat
oraz wyjasnit, ze stawki optat ,Centralne ogrzewanie” i ,Podgrzanie wody” sg zaliczkami na
poczet kosztow ponoszonych przez Spétdzielnie w catym roku gospodarczym, a faktyczne
koszty ciepta zuzytego na ogrzewanie lokali sg rozliczane po uptywie roku na podstawie
faktur od dostawcy ciepta.

W odpowiedzi na zarzuty wtascicieli lokalu dotyczgce Prawa Energetycznego Zarzad
wyjasnit, ze przytoczone przepisy niestety zostaty uzyte wybidrczo i nieadekwatnie do stanu
istniejgcego oraz Zze pominiete zostaly najwazniejsze uregulowania dotyczgce m.in.
uzaleznienia opomiarowania lokalu od spetnienia warunku jednopunktowego
doprowadzanie ciepta do lokalu oraz warunku technicznej wykonalnosci i optacalnosci, ktére
w przypadku tego lokalu uzytkowego nie sg spetnione.

Zarzad poinformowat Rade Nadzorczg, Ze w odpowiedzi na oswiadczenie adwokata

o tym, ze wiasciciele odmawiajg ponoszenia kosztéw ciepta wedtug obecnych stawek i ze
zaliczki na poczet kosztéw ciepta bedg uiszczali w wysokosci 3,68 zm2 powierzchni lokalu,
tj. wedtug stawek przed podjeciem uchwaty Rady Nadzorczej nr 3/1/2025,

spétdzielnia zawiadomita adwokata Andrzeja Janickiego, Ze brak jest podstaw do odmowy
regulowania naleznosci w oparciu o aktualnie obowigzujgce stawki, a w przypadku
opoznienia w ptatnosciach zaliczek w naleznej wysokosci spoétdzielnia zastrzega sobie
prawo do ich dochodzenia na drodze sgdowe;.

Rada Nadzorcza przyjeta do wiadomosci powyzsze Informacje Zarzadu i zaakceptowata
dziatania podjete przez Zarzad w tej sprawie.

Ad I.2.

Zarzad poinformowat Rade Nadzorczg, ze firma EDINA Vetcare Group S.A. posiadajgca
w Polsce sie¢ lecznic weterynaryjnych zwrdcita sie do spétdzielni za posrednictwem WZN
z pytaniem, czy spoétdzielnia wyrazi zgode na zlokalizowanie lecznicy weterynaryjnej
w lokalu uzytkowym po sklepie spozywczym nalezgcym do pana Stanistawa Nawrota.

Po uzyskaniu dodatkowych wyjasnien okazato sie, Zze lokal bedzie stwarzat potencjalne
utrudnienia dla mieszkancow zwigzane z funkcjonowaniem lecznicy weterynaryjnej
w naszym budynku, poniewaz: (*) ma to by¢ placéwka catodobowa, wigc bedg jg odwiedzac
opiekunowie ze zwierzetami w nocy i wczesnym rankiem, a to moze sie wigza¢ ze
szczekaniem, czy innymi odgtosami wydawanymi przez zwierzeta; (¢) lecznica ma uzywac
urzadzen typu RTG i tomograf komputerowy; (¢) jako placowka catodobowa ma posiadac
szpital, w ktérym bedg czasowo przebywaty chore zwierzeta, czes¢ z nich musi wychodzi¢
na spacery i tam zatatwia¢ swoje potrzeby fizjologiczne (zawsze po nich sprzagtajg),
a pacjenci cierpigcy na choroby zakazne bedg przebywaé w izolatce i nie wychodzg z niej
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do momentu zwalczenia u nich choroby. EDINA Vetcare wyjasnita takze, ze: (+) odpady
medyczne bedg odpowiednio zabezpieczane i przechowywane w lecznicy weterynaryjnej,
a ich odbior bedzie zapewniony przez wyspecjalizowane firmy, () zwtoki uspionych zwierzat
bedg zabezpieczane i przechowywane w zamrazarce na terenie lecznicy weterynaryjne;
i odbieraC¢ je bedzie wyspecjalizowana firma. EDINA Vetcare przedstawita réwniez
wyjasnienia w sprawie koniecznosci dostosowania lokalu uzytkowego na potrzeby lecznicy,
z ktorych wynikato, Ze: (*) pracownie radiologiczne bedg odpowiednio zabezpieczane
zgodnie z wytycznymi Inspektora Ochrony Radiologicznej po wykonaniu obliczen dla kazdej
pracowni (badanie ostonnosci), (+) a jesli zaistnieje taka potrzeba $ciany pracowni bedg
wyktadane folig otowiang. Firma EDINA Vetcare zgtosita réwniez potrzebe posiadania
parkingu dedykowanego tylko dla lokalu, bo zdarza sig, Ze ich pacjenci majg sporg wage,
a sg w tak cigzkim stanie, ze nie potrafig sami doj$¢ do lecznicy — firma zaproponowata
wydzielenie dla lecznicy dwoéch takich miejsc przed lokalem, np. zamiast betonowych
doniczek z zielenig przed samym lokalem.

Zarzad poinformowat Rade Nadzorczg, ze po uzyskaniu tych zdumiewajgcych informagii
szczegotowo przeanalizowat sytuacje i doszedt do wnioskéw, ktére zawart w swoim
Protokole nr 17/2025 z dnia 09.07.2025 r. i Uchwale nr 1/17/2025 z dnia 09.07.2025 r.

Zarzad poinformowat Rade, Zze przedstawit firmie EDINA Vetcare warunki konieczne
i niezbedne do rozpatrzenia wniosku o zgode na urzgdzenie lecznicy weterynaryjnej.
Warunki te obejmowaty m.in.: () wymaég przedtozenia dokumentacji zawierajgcej koncepcje
adaptacji lokalu wraz z opisem planowanych prac budowlanych i instalacyjnych, (¢) projektu
technologicznego pomieszczert dla RTG i TK zawierajgcego zabezpieczenia zgodne
z wymogami Prawa atomowego, (¢) informacji o zwiekszonym zapotrzebowaniu na moc
energetyczng wraz z okresleniem sposobu realizacji przez TAURON, (¢) informagii
o systemie wentylacji i klimatyzacji, w tym propozycje lokalizacji wyrzutni powietrza oraz
jednostek zewnetrznych. Zarzad uzaleznit podjecie decyzji w sprawie rozpatrzenia wniosku
firmy EDINA Vetcare od spetnienia postawionych warunkéw. Zarzad poinformowat firme, ze
w razie nieuzyskania szczegétowych i catkowicie zadowalajgcych informacji i dokumentéw
oraz niespetnienia postawionych warunkéw odmoéwi udzielenia zgody na urzadzenie
lecznicy weterynaryjnej w lokalu uzytkowym przy ul. Sztabowej 78.

Zarzad poinformowat Rade Nadzorcza, Ze firma EDINA Vetcare Group S.A. nie spetnita
postawionych warunkow i w zwigzku z tym Zarzad pismem l.dz.: SM/2025/07.1 z dnia
10.07.2025 r. odméwit udzielenia zgody na urzadzenie lecznicy weterynaryjnej w lokalu
uzytkowym pana Stanistawa Nawrota (LU1 — po sklepie spozywczym).

Rada Nadzorcza przyjeta do wiadomosci powyzsze Informacje Zarzadu i zaakceptowata
dziatania podjete przez Zarzad w tej sprawie.

Ad IL.3.

Zarzad przedstawit Radzie Nadzorczej informacie w sprawie dewastowania elewadcii
budynku od strony ulicy Sztabowej na czesci obejmujacej lokal uzytkowy LU1 nalezacy do
pana Stanistawa Nawrota (sklep spozywczy). Zarzad pokazat takze Radzie dokumentacje
projektowg budynku i dokumentacje fotograficzng tej czesci elewacji z réznych okreséw
istnienia budynku przedstawiajgcg sukcesywne niszczenie elewacii.

Zarzad poinformowat Rade, Zze wiosng catkowicie przestat funkcjonowaé sklep spozywczy
»Delikatesy Centrum” i zostaty zdjete szyldy reklamowe tego sklepu. Okazafo sie wéwczas,
ze w trakcie eksploatacji lokalu uzytkowego doszto do demontazu oktadzin drewnianych
szyldéw stanowigcych czes¢ elewaciji budynku.



Zarzad przekazat Radzie, ze zdemontowane szyldy byly elementem architektonicznym
ujetym w pierwotnej dokumentacji projektowej budynku i zostaty wykonane razem z nim jako
oktadziny drewniane na konstrukcji stalowej zakotwionej w $cianie i w konstrukcji stalowej
witryn sklepowych. Zarzad wyjasnit, Zze takie szyldy istniejg jeszcze w swojej pierwotnej
postaci na czesci elewacji obejmujgcej restauracje Viet-Thai i pomimo iz czeSciowo zostaty
zakryte orientalnymi dekoracjami, to mozna jeszcze zobaczy¢, jak wygladata ich oryginalna
konstrukcja i ich wymiary.

Zarzgd powiadomit Rade, ze interweniowat w sprawie dewastacji elewacji do WZN
zatgczajgc odpowiednie rysunki z projektu elewacji obejmujgce te szyldy oraz fotografie
z réznych etapéw zmian i niszczenia szyldéw przy lokalu pana Nawrota. Zarzad prosit WZN
0 zobowigzanie pana Nawrota do odtworzenia szyldéw w pierwotnym uktadzie i rozmiarach
oraz do przywrdcenia jednolitej kolorystyki elewacji. Zarzgd poinformowat, ze jesli wtasciciel
lokalu uzytkowego zamierza zmieni¢ elewacje, musi najpierw wykonaé projekt zamienny
elewacji i uzgodni¢ go ze spétdzielnig i z architektem budynku, a dopiero pdézniej moze
przeprowadzi¢ wymagane procedury administracyjno-budowlane.

Zarzgd powiadomit rowniez Rade, ze w maju wtasciciel lokalu uzytkowego wystapit o zgode
na wymiane okien. Jednak propozycja wiasciciela wprowadzata daleko idgce zmiany
elewaciji, wykraczajgce poza dopuszczalne prawem ingerencje w elewacije. Zaproponowane
okna nie mogty zosta¢ wbudowane zamiast istniejgcych witryn, bo to wymagatoby likwidac;ji
istniejgcej stalowej konstrukcji nosnej szyldéw zintegrowanej z likwidowanymi witrynami.
Na dodatek do istniejgcych juz kilku koloréw witryn i drzwi sklepowych wtasciciel chciat
dotozy¢ kolejny kolor witryn niezharmonizowany ze zmieniong juz przypadkows (pstrokatg)
kolorystykg elewacji. Po przekazaniu za posrednictwem WZN wiascicielowi lokalu
zastrzezen do jego zamiaréw, wtasciciel postanowit usung¢ przeszkode i zaczat wycinaé
stalowg konstrukcje nosng szyldow.

W tej sytuacji Zarzad zazgdat zaprzestania dewastowania elewacii i zagrozit, ze ztozy do
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla Miasta Wroctawia skarge oraz wniosek
o natozenie na wiasdciciela obowigzku przywrécenia stanu uprzedniego, jesli odciete
konstrukcje wsporcze szyldéw nie zostang odtworzone.

Wiasciciel lokalu zostat pisemnie poinformowany przez WZN, Ze zgodnie z prawem
budowlanym remont elewacji moze by¢ objety réznymi procedurami w zaleznosci od rodzaju
zmian. Naogdét remont elewacji wymaga jedynie zgtoszenia, czyli poinformowania
odpowiedniego organu administracji architektoniczno-budowlanej o planowanych pracach
— w przypadku prostych prac, takich jak malowanie elewacji, czy wymiana elementéw
niezmieniajgcych jej wygladu. W przypadku wiekszych zmian elewagciji, takich jak zmiana
koloru elewacji, zmiana materiatéw wykornczeniowych, dodawanie nowych lub usuwanie
istniejgcych elementéw dekoracyjnych czy zmiana konstrukcji elewaciji, moze byé
wymagane uzyskanie pozwolenia na budowe i woéwczas trzeba to uzgodni¢ z organem
architektoniczno-budowlanym. W tym wypadku nastepuje zmiana konstrukcji szyldéw.

Zarzad poinformowat, Ze do czasu zatatwienia tej sprawy nie wyraza zgody na zmiany
elewacji budynku w obszarze lokalu uzytkowego, w tym réwniez na zmiany okien, bowiem
istniejgce okna stalowe sg zintegrowane z konstrukcjg nosng szyldéw reklamowych, wiec
kazda ich wymiana wymaga zaprojektowania zamiennej konstrukcji nosnej dla tych
szyldow.

Rada Nadzorcza przyjeta do wiadomosci powyzsze Informacje Zarzgdu i zaakceptowala
dziatania podjete przez Zarzad w tej sprawie.
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Pozostate sprawy.

Zarzad poinformowat Rade Nadzorczg o tym, Zze wspéditwiasciciel lokalu uzytkowego LU1
pan Stanistaw Nawrot e-mailem wystapit z wnioskiem o spotkanie z Radg Nadzorcza.
Poniewaz wniosek pana Stanistawa Nawrota nie zawierat zadnych informacji o temacie
i celu spotkania Rada Nadzorcza polecita Zarzgdowi uzyskanie od pana Nawrota pisemnej
informaciji o celu proponowanego spotkania z Rads.

Na tym protokot zakonczono i podpisano.

Przewodniczagca RN
Ewa Marszatek
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