Protoket nr 6/2021
z posiedzenia Rady Nadzorczej Spoidzielni Mieszkaniowej ,,Odbudowa” w Nidzicy w dniu
28.09.2021 r. |
Posiedzenie odbylo si¢ w siedzibie Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Odbudowa” przy ul. Koéciuszki 2,
13-100 Nidzica z zachowaniem rezimu sanitarnego i dystansu spotecznego.

‘Rozpoczeeie obrad godz. 16.00,

Cztonkowie Rady Nadzorczej obecni na posiedzeniu:
1. Jodko-Bogulas Ewa — obecny
Brzozowski Lech - obecny
Karasek Halina - obecna
Lo_bej_ko Marika - nieobecna, usprawiedliwia swojg nieobecnosé Przewodniczacsj.

Piotrkowski Jan - obecny’

AN Sl o

Rakoczy Danutd - obecna

Lista obecnosci w aktach rady nadzorezej.
W posiedzeniu nezestniczyli:
1. Prezes Zarzadu — Joanna Szczepkowska
2. Czlonek Zarzgdu — Mariusz Arcyz
3. Gléwny Ksiggowy — Aneta Kucifiska
4. Radca Prawny —Liliana Chmiel-Nowacka

Porzadek obrad.
L. -Otwarcie - posiedzenia i przyjecie porzadku obrad.
Przyjgcie protokohi z posiedzenia z dn. 07.07.2021 1.
‘Oméwienie wynikéw za It kwartat 2021 1.
Podjgcie'uchwaiy w sprawie korekty do planu remontowego na 2021 r.
Zatwierdzenie fresci odpowiedzi na pisma praychodzace.
Podjecie uchwaty w sprawie bezpf'zetargoWego. przekazania lokalu'uzytkcwego.
Zatwierdzenie tre§ci odpowiedzi na pisma przychodzace.

Sprawy rozne.

I - S

Zatwierdzénie premii dla Prezesa Zarzadu za Il kw. 2021 r.

Ad. 1 Otwarcie posiedzenia i prayjecie -porzadku obrad.
Posiedzenic otworzyta Przewodniczgea Rady Nadzotcze] i przedstawita porzadek obrad.

Wobec braku uwag do proponowanego porzadku, przystapiono do glosowania.



Porzadek obrad zostat przyjety jednoglosnie.

Ad, 2 Przyjecie protokotu z posiedzenia z dn. 07.07.2021 r.

Przewodniczaca zwrécita. si¢ do obecnych z pytaniem czy wnosza jakie§ uwagi do protokotu
z dp. 07.07.2021 r.

Sprostowano pomyike pisarskg w punkcie 3 protekolu,

Przystapiono do glosowania nad Profokolem nr 5/2021: 4 osoby za (D. Rakaczy, E. Jodko-Bogulas,
L. Brzozowski, J. Piotrkowski), 1 osoba wstrzymata sig (H. Karasek).

Ad. 3 Oméwienie wynikow za I kwartat 2021 1.
Wykonanie planu rzeczowo-fiitansowego za II kwartal 2021 r. w zakresie finansowym oméwila.

Gléwna Ksiegowa Pani Aneta Kucifiska. Wykonanie planu kosztéw na dn. 30.06.2021 1. przedstawia

sig¢ nastgpujgco:
Funidusz plac 42,44%
Koszty ogblne 41,19%

Koszty eksploatacjii ~ 45,53%

Koszty niezalezne 54,85%

Przekroczenie kosztéw niezaleznych zwigzane jest.z kosztem centralnego ogrzewania i sezonowoscia.-
rozliczen 09/08. _

Wykonasie wszystkich kosztéw ogélem wynosi 50,49% zaplanowanych (s3 to koszty eksploatacji
spoldzielni i niezalezne od spéldzielni)..

Niedolﬁéﬁ-zimnej wody za Tl kwartat 2021 r. wynidst 3,18%, dla pordwnania: | kw. 2021 r. —2,85%.
Persaldo funduszu remontowego na -wszystkich nieruchomoséciach na. dn. 30.06.2021 r. wynosi
1 866 957,01 2zt (22 nieruchomosci saldo: dodatnie, 10 nieruchomosci saldo ujemne). W II kwartale
2021 r. inne zwiekszenia w kwocie 581 528,90 zt to uzyskane kwoty dofinansowania. na realizacje
zadah zwigzanych -z termomodernizacija budynkéw przy Al. Wojska Polskiego 11, 1 Maja 23,
1 Maja 34 i Rataja 9.

Wskaznik zadtuzenia ogdlem wynosi 7,14 % w stosunku do naliczen rocznych.

W T kwartale 2021 r. wystanych zostale 200 wezwan do lokali mieszkalnych i 4 do lokali
ushigowych. Zawarto 4 porozumienia o ratalnej splacie zadtuzeénia.

Wynik na dziatalnosei podstaw(}wf:j {utrzymanie nieruchomoé'ci_) za 6 miesiccy 2021 1. stanowi’
-59.037,01 zkj. 0,13 zH/m? (wplyw vzyskanego dofinansowania na realizacjg. projektu pn. Wdrozenie-
rozwigzai TIK w- Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Odbudowa” w Nidzicy — zwigkszenie pozostatych
przychodéw o kwotg 124 960,03 z#),

Wynik na pozostatej dziatalnoéci za 6 m-cy 2021 r. - zysk netto 143 333,53 zt.




W I'’kwartale 2021 r. mialy miejsce 4 wyodrebhienia lokali z¢ spoldzielczym wiasnoéciowym prawem.
do lokalu mieszkalnego, 1 wyodrebaienie lokatorskiego spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego
oraz 1 wyodrgbnienie garazu wiasnosciowego.

Pani Halina Karasek poruszyla temat niedoboréw wody, zapytata o monitordwani_e zuzycia wody na
dwéch wytypowanych budynkach. Pani Prezes poinformowala, Ze zgodnie:-z podpisana umows
2 firma ‘ista Polska Sp. z 0.0. Spéldzielnia ma podglad w codzienny poziom zuzycia wody na dwéch
budynkach w wykazanym dotychczasowym znacznym poziomem réinic w odczytach zuzycia wody.
System ten alarmuje tez o przeciekach, przeptywach wstecznych. Dotychczas mie zostaly
zaobserwowane Zadne nieprawidlowosci, Réwniez Pracownicy Spéldzielni sprawdzali w lokalach
mieszkalnych budynkin Koscielna 3 instalacj¢ wodng. W wyniku tych dzialah réwniez nie wykryto
nieprawidtowosci. Podjete dzialania byly bardzo réznie oceniane przez: mieszkancaw, poniewaz
parametry techniczne urzadzefi pomiarowych przewiduja bledy odezytu +-10%. Aby uwidocznié
obraz réznic w odezytach budynku Koscielna 3, zostanie on rozdzielony wedhig dwéch wodomierzy
gléwnych w przédstawianyi zestawieniu réznic od nastgpnego kwartatu (trzy klatki i'czte'xfy klatki),
Pani Halina Karasek zapytata z czego wynika dodatni wynik z eksploatacji budyiiku Mickiewicza 19.
i czy nie nalezatoby obn’i;‘:yé femu bii‘c_LYnkoWi zaliczki. Pani Prezes wyjaéﬁiia,_ ze nadwyzka ta wynika
z pozytkéw czyli garazy blaszanych zlokalizowanych na terenie tej nieruchomosci. Obecnie jest
W przygotowaniu zestawienie kosztdw i przychodéw z eksploatacii dla wszystkich nienichomosci,
ktére zostanie przedstawionena nastepnymnt posiedzeniu Rady Nadzorczej w celu aktualizacji zaliczek.
Przewodniczaca poddata pod glosowanie sprawozdanie finansowe za IT kwartat 2021 1.

Sprawozdanie zostalo. przyjete jednoglosnie.

Ad. 4 Podjgcie uchwaly w sprawie korekty do planu remontowego na 2021 r.

Pani' Prezes wyjasnits, ze wzwigzku propozycja Pani Haliny Karasek z poprzedniego- posiedzenia
Rady o finansowanie wymiany instalacji domofonowej z fundiszu remontowego na wniosek
Wwigkszosei mieszkaficGw oraz z wplynigcierm takich wnioskéw mieszkaficéw dwéch klatek budynku
Warszawska 12A o wymiang obecnej analogowe; instalacji domofonowej na cyfrows i sfinansowanie
tego zadania funduszu remontowego, Zarzad wnioskuje o dodanie do planu remontéw na 2021 r.
przedstawionego zadania. |

Przewadniczaca zarzadzita glosowanie nad uchwala w sprawie Korekty planu remoniowego na. 2021 r.

Uchwata zostala przyjeta jednoglosnie.

Ad. 5 Zatwierdzenie tteéci odpowiedzi na pisma przychodzace.

Przewodniczaca poprosita Zarzad o ustosunkowanie sie do pism Pana SR - S
— jak wyglada kontakt z nimi i czy materialy sg przekazywane. Pan Mariusz Acyz:
przedstawit sytuacje jaka miala miejsce podezas wizyty Pana-popr'zedzajqcej ostanie pismo z dn.

27.08.2021 r. Po spotkani, podezas kidrego objasniane byto rozliczenie centralnego ogrzewania
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sporzgdzona zostala notatka shizbowa dotyczaca ni'ekul'tur'alneg'o zachowania Pana @i podczas
rozmowy, obrazania oraz grozby uzycia sily/pobicia praC'oWnika..Pomim'o- zachowania spokoju, nie
udalo si¢ przeprowadzié merytorycznej rozmowy wyjaéni_ajqcej rozliczenie centralnego ogrzewania
dla fokalu oraz parametréw technicznych grzejnikéw. O koniecznosel i mozliwodei zalozenia wkladu
kominowego decyduje opinia kominiarska, natomiast za przerwy w dostawie energii elektrycziiej
obejmujace osiedla czy caie miasto odpowiada firma energetyczna, Nikt postronny nie. posiada kluczy
do pomieszezen technicznych w budynkach, po zaniku pradu mozliwe jest automatyczne zatgczenie.
sig/przywrécenie ustawied sprzetéw w wymiennikowni.

Pani Prezes poinformowala, Ze materialy o ktére wnosit Pan WS zostaly dostarczone droga
e-mail. ‘Udzielane odpowiedzi wyjasniajgce na pisma byly w jego opinii niesatysfakcjonujace.
W zwigzku z informacjg w jednym z jego pism o mozliwosci spotkania; zostato wystosowane do Pana
W :opioszenie na spotkanie w celu wyjasnienia kwestli podejmowanych w jego
korespondencji. Pan Dasiewicz nie zjawit sie na spotkanin z Prezes oraz Glowng Ksiggowa, a do
Spétdzielni wplynat e-mail =z "infoi'mmjg,_ ze z powodu braku odpowiedzi na pytanie o agende-
spotkania i wykaz pracownikéw w -nim-uc'zestn'iczqcych.nie bedzie on bral udziatu w spotkaniiv
‘Giéwira Ksiggowa wyjasnita, ze spéldzielnia posiada inng specyfike niz inne jednostki i sprawozdanie
finansowe nie.moze byé'dopasowywane do czionka na jego: zyczenie. Na przyklad dane, o kidre wnosi
Pan QEENERER 2by byly zawarie w bilansie sa przekazywane czlonkom w informacji dodatkowej.
Informacje nie sg ukrywane, a zalgezniki'sa destepne.

Poruszony zostat temat udostgpniania dokumentéw poprzez strong internetowa, Dokumenty
szczegdlowe (np. wykaz réznic w rozliczeniach wody, zaléglodci w oplatach — w rozbi#iu na budynki
w -zasobach Spoldzielni) s3 udostgpniane na stronie internetowej smodbudowa.pl w. zakladce
eKONTO - https://ekonte.smodbudowa.pl/

Pani Halina Karasek wyrazila swoja opinie, Ze dokumenty sg ukrywane, poniewaz eKONTO to nje
strona internetowa, a dokumenty szczegélowe powinny byé w informacji dodatkowej do sprawozdania
finansowego dostepne dla ws_;y-stkich, réwniez dla nie czlonkéw i nie mieszkaficow Spétdzielni.
Radca Prawny zauwazyl, Ze nic mozna sugerowac si¢ informacjami znajdujacymi si¢ na stronach
innych Spétdzielni, poniewaz one nie zawsze postepuja zgodnie z przepisami prawa i dostep do
dokumentéw szczegblowych poprzez eKONTO dla mieszkafcéw 1 czlonkéw Spoldzieni jest
prawidiowy.

Pan Lech Brzozowski zwrécit sig z pytaniem do Zarzadu i Gléwnej Ksiegowej czy zgadzajg sie
z uwagami Pana - co do ‘sporzgdzonege sprawozdania finansowego i sprawozdania
z dziatalnosci Zarzadu za 2020 r. Zarzad oraz Géwna Ksiggowa nie zgadzajg sic ze. zgloszonymi
‘uwagami. |

Pani Prezes Wyjasnila, ze Spéldzielnia moze oglosié przetarg na wylonienie biura ksiegowego, ktére
ptzeprowadzi badanie bilansu i sprawozdania finansowego. Po Zawigzaniu umowy. biegly sprawdza

prawidtowosé. wykonania bilansu otaz sprawozdania. Takie badanie malej jednostki jakg jest nasza
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Spéldzielnia nie jest obowiazkowe, lecz dObt‘OWO_Iné i musi. byé przeprowadzone na wniosek
Spétdzielni. Obszernosé sprawozdania jest tez uzalezniona od mozliwosci technicznych programéw
stuzacych do przesylania damych do KRS.

Dalsza dyskusje Rada podjeta we wlasnym gronie.

Omdwiono treéé odpowiedzi na pisma Pana (S EERGGENSES : P SN - Spotkanie

BB zc wzgledu na specyfike odbgdzie sig w jak najblizszym términie na osobnym

z Panein S )
spotkaniu z udzialem Pani Prezes i Gldwnej Ksiggowej, natomiast 'Pan-_bf;dzie. Zaproszony. na

riajblizsze _.s_potk'anie Rady, a sprawa jego bedzie'oméwiona jako pierwsza.

Ad. 6 Podjecie uchwaly w sprawie bezprzetargowego przekazania lokalu uzytkowego.

Przewadniczaca poinformowata, ze do dwéceh dotychezas ogloszonych przetargéw na lokal uzytkowy
potozony w budynkir. przy ul. Koscielnej 1 o powierzchni.uzytkowej 24,50 m? nikt nie przystapil
pomimo zainteresowania potencjalnych najeme6w. Obecnie do Spotdzielni wplynelo 6 ofert na najem:
lokalu o zaoferowanej réznej stawce najmu. Zadaniem Rady jest podjecie decyzji czy lokal moze
zostaé wynajety. na drodze bezprzetargowego. przekazania Iokali na podstawie ztozonych ofert czy
oglosié przetarg jeszeze raz.

Przewodniczgca: zarzadzita glosowanie nad uchwata w sprawie bezprzetargowego przekazania lokalu
uzytkowego.

Uchwala zostata przyjeta jednogloénie.

Ad, 7 Sprawy rdzne,

Zaproszono do dyskusji Zarzad.

Pani Prezes przedstawila sytuacje. czterech budynkaw objetych nadzorem PaﬁsthJweg_o Inspekiora
Nadzoru Budowlanego w Nidzicy — Stowackiego 2, Koécielnej 3, Warszawskiej 10 i Warszawskie]
12A. Zgodnie z nakazem PINB zlecone zostaly ekspertyzy techniczne przewodéw spalinowych
i wentylacyjnych wraz z monitoringiem, i opisem kazdego przewodu w wymienionych budynkach.
Wyniki przeprowadzonych ekspertyz zostaly przekazane do Nadzoru Budowlanego. Przewody
kominowe s3 w zlym stanie techniczaym, wystepuja nieszczelnosci, przewezenia, uskoki, kanaly sa
zagruzowane i przez czgéei nich przechodzg kable, druty i inne media. Zlecone zostato odgruzowanie
i cayszczenie przewodéw kominowych. Od Inspektora Nadzotu Budowlanego wplyngly pisma
Z zapytaniem ¢ podjetych dziataniach i prosha o ustosunkowanie sig, ktdre z rozwigzah propozycji
usprawnienia wentylacji i kanatéw spalinowych zawarte w ekspertyzie beda realizowane. Czy system
bedzie neaprawiany, czy piecyki gazowe likwidowane. Pani Prezes podata réwniez jako przyKiad jeden
pion przewodu spalinowego na budynku Kosciuszki 5B, ktéry zostat uszezelniony za pomaocy
‘wlozenia odpowiedniego rekawa. Po kilku dniach od wykonanych rob6t wystapilo zdarzenie wykrycia
tlenu wegla czyli czadu, w jednym z mieszkan podiaczonych . do usﬁcz_elnionego Jjuz przewodu

spalinowego. W zwiazku 2z czym uszczelnienie systemu nie daje gwarancji bezpieczeristwa.




Szacunkowy koszt uszezelnienia jednego kanahi spalinowego to ckoto S-tys. ziotych.

Pan Jan Piotrowski zadat pytanie jak mozliwe sa takie zdarzenia po wykonaniu uszezehienia, moze
lokal nie miat odpowiedniego doplywu powietrza z zewngirz. Czionek Zarzadu Pan Mariusz Arcyz
wyjasnit na podstawie przykladu w jednym z lokali w budynku przy Koscielnej 10, ze niestéty
réwniez od warunkéw atmosferycznych panujacych na zewnatrz zalezy zachowanie ciggu powietiza
w kominie. System piecykow z otwarts komorg spalania nawet po uszezelnieniu przewodéw
spalinowych nie bedzie do kofica bezpieczny.

Pan Lech Brzozowski zapytat czy taki rekaw jest jedynym sposobem uszczelnienia przewodéw, Pan.
Mariusz Arcyz wyjaénit, ze jest to rozwigzanie przewidziane dla zbiorczego systemu gdy kanat jest
zbyt waski na indywidualne podigezenia.

Pan Lech Brzozowski zaznaczyl réwniez, ze na doplyw powietrza zewnetrznego do piecyka moze
mie¢ wplyw niecheé mieszkancdw do wietrzenia/wychiadzania mieszkait w czasie sezonu grzewezego
W szc‘zegélnoéci w lokalach opomiarowanych przez podzielniki ciepta.

Pani Halina Karasek wyrazita opini¢, ze to ‘do Zarzadu nalezy podjecie decyzji oraz problem ten
powinien byé przedstawiony na Walnym Zgromadzeniu. -

Po dalszej dyskusji przyjeto stanowisko podjecia rozméw przeéz Zarzad z mieszkaficami na temat
‘wyboru rozwigzania dot. cieplej wody..

Pani Halina Karasek zapytala czy to prawda, ze niekiore budynki majg zwroty z rozliczenia
cenfralnego ogrzewania a niektore niedoplaty, dotyczy -to budynkow 'mz_"licznyc_h. do powierzchni
uzytkowej lokali. Gléwna Ksiggowa udzielifa odpowiedzi, ze rozliczenie zostato zaksiegowane na
kartotekach czynszowych z dn. 22.09.2021 r. oraz tak sg budynki, na ktérych koszty c.'p.'priewyzszy{y
zaliczki i sg niedoptaty. Na nastepne posiedzenie Rady Nadzorczej zostanie przedstawiona analiza
rozliczen cenfralnego ogizewania,

Pani Prezes '-wy_jaéni}a, Ze niektére budynki, ktére zrezygnowaly z opomiarowania po dwéch latach
‘zwrotéw obecnie maja doptaty. Wynika to z pozostawionej zaliczki na takim samym poziomié
a wzrostem cen za cieplo oraz mniejszg dyscypling mieszkaricdw (otwarte okna i rozkrecone. grzejniki)
co wiaze si¢ z wigkszym zuzyciem ciepla na budynky. Wymienione zostaly budynki z d_c_)p}atq za
tozliczenie centralnego ogrzewsnia. Kazdy budynek posiada oddzielny licznik ciepla oraz kazdy
budynek podejmuje decyzje dot. sposobu rozliczania centralnego ogrzewania (2/3 mieszkaficéw
zgoduie z Regulaminem). W tym roku zmienita sig ustawa i Spéidzielnia zobowigzana bedzie na
nasigpny sgzon grzewozy dokonaé korekty Regulaminu rozliczania centralnego c%g’rzewani&. |

Pan Lech Brzozowski ztozyt wniosek do Zarzidu o umieszézenie ziaku zakazu ;:zatrzymywa'nia sig na
drodze pomi¢dzy budynkami 1 Maja 23 i 1 Maja.ZSA. |

Rada Nadzorcza pozostala we wlasnym gronie.

Pani. Halina Karasek przedstawila zagadnienia poruszane na spotkaniu Komisji Rewizyjrej dot.
analizy vméw cywilnopraiwnych zawieranych przez Zarzad z osobami fizyc_znymi,- po_dmib_ta'm'i

gospodarczymi i pracownikami w2018 r, 2019 1.,




Ad, 8 Zatwierdzenie premii dla Prézesa Zarzadu za il kw: 202] r.

Przewodniczgca poprosita o przedstawiénie przez‘Cz}onkéw:Rady swoich propozycji:
Dariuta Rakoezy — 15%

Lech Brzozowski - 10%

Jan Piotrowski— 5%

Halina Karasek — 10%

Ewa Jodko-Bogulas — 20%
Ustalono premig w wysokosei $redniej arytmetycznej zaoksaglonej do géry czyli 12%.

W zwigzku z wyczerpaniem porzadku obrad Przewodniczaca zamkneta posied'zenie Rady Nadzotczej
o godz. 18.50
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