Z prac Rady
Nadzorczej

STANISLAW WERNER

Od marca 2023 r. Rada Nadzor-
cza odbyta 6 posiedzefi. Praca
Rady w tym okresie koncentro-
wata si¢ na zorganizowanych
przez Zarzad - w porozumieniu
z Radg Nadzorcza - konsultacjach
dotyczacych ewentualnej inwe-
stycji przy ul. Jastrzebowskiego
22 oraz przygotowaniach do XV
Walnego Zgromadzenia w dniu
2 czerwca 2023 r. Konsultacje
odbyty si¢ zgodnie z podziatem
na okregi wyborcze. Uczestniczyt
w nich autor analizy dotyczace;j
inwestycji, pan Profesor Mirostaw
Bojaficzyk. Protokoty ze spotkan
konsultacyjnych s3a umieszczone
na stronie internetowej Spétdziel-
ni w zakfadce Konsultacje.

Rada Nadzorcza podjeta
uchwate w sprawie zatwierdzenia
protokotu z kontroli parkingu przy
Jastrzgbowskiego 22. Protokot
jest dostepny na stronie interneto-
wej Spétdzielni w zaktadce Kon-
trole Rady Nadzorczej. Zesp6t
kontrolujacy stwierdzit szereg
nieprawidtowoSci, ktére mogty
doprowadzi¢ do nieuzasadnionego
wydatkowania znacznej kwoty na
opinie, projekty i roboty budow-
lane, w tym instalacj¢ ppoz. Rada
Nadzorcza zobowigzata Zarzad
do opracowania planu majacego
na celu ostateczne uregulowania
statusu obiektu przy ul. Jastrze-
bowskiego 14.

Rada Nadzorcza podjeta tez
uchwate w sprawie przeprowa-
dzenia podobnej kontroli dla par-
kingu dwupoziomowego przy ul
Bartdka.

Odbylo si¢ spotkanie Rady
Nadzorczej z biegla rewident
przed rozpoczgciem przez nig
badania bilansu, przeprowadza-
ne na podstawie zlecenia Rady
Nadzorczej. Biegta przedstawita
SW0ja wstepng opini¢ po zapozna-
niu si¢ z bilansem. Rada Nadzor-
cze zwrdcita uwage na sprawy,
ktdre jej zdaniem wymagaja bacz-
niejszej uwagi. W swojej opinii
przedstawionej Radzie Nadzor-
czej po zakoficzeniu badania,
biegta rewident podkreslita sta-
bilnos§¢ gospodarcza Spétdzielni,
bardzo dobrg ptynnos¢ finansowa,
bezpieczny poziom zadluzenia
czlonkéw z tytutu optat. Na tej
podstawie Rada Nadzorcza pod-
jeta uchwale zatwierdzajaca ko-
rekte sprawozdania z wykonania
planu finansowo-gospodarczego
za2022r.

Rada Nadzorcza SBM Stokto-
sy dokonata wyboru
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Projekt kierunkow rozwoju
SBM STOKLOSY na lata 2023-2027

ROZDZIAL 1.

Zatozenia ogdlne
Najwazniejszymi celami dziatania
Spétdzielni na lata 2023-2027 sa:

1. Podwyzszenie standar-
du zamieszkiwania w zasobach
Spoétdzielni pod wzgledem uzyt-
kowym, technicznym i estetycz-
nym, poprzez prace remontowe
i modernizacyjne w budynkach
i ich otoczeniu.

2. Uzyskanie prawa uzytko-
wania wieczystego, a nastepnie
prawa witasnosci gruntéw dzier-
zawionych przez Spétdzielni¢ od
m.st. Warszawy oraz ustanowienie
prawa odrebnej wlasnosci loka-
li wszedzie tam, gdzie bedzie to
prawnie i organizacyjnie mozliwe.

3. Optymalizacja kosztéw
dziatania Spétdzielni i wysoko-
Sci oplat ponoszonych przez jej
cztonkéw, poprawa komunikacji
pomiedzy organami Spétdzielni
a jej cztonkami, w tym jakoSci
obstugi cztonkéw przez biuro
Spéldzielni, oraz zwigkszenie
wplywu czlonkéw na procesy
decyzyjne w Spéidzielni m. in.
poprzez rozwijanie sieci komite-
téw domowych.

4. Podjecie dziatalnoSci inwe-
stycyjnej na gruntach, do ktérych
Spétdzielni przystuguje badz

bedzie przystugiwato prawo uzyt-
kowania wieczystego, poprzez bu-
dowe budynkéw wielorodzinnych
lub obrét tym prawem, przy czym
dziatalno$¢ ta musi by¢ ukierun-
kowana na korzySci dla ogétu
cztonkéw Spétdzielni, a pro-
ces decyzyjny musi by¢ zgodny
z kompetencjami przypisanymi
organom Spoétdzielni w Statucie.

ROZDZIAL I1.
Remonty zasobow Spétdzielni
Zadania priorytetowe:

1. Przygotowanie wieloletniej
prognozy potrzeb remontowych
zasobdw, majacych na celu utrzy-
manie mienia w odpowiednim
stanie techniczno-uzytkowym,
ustalenie priorytetéw i okreSlenie
harmonogramu realizacji poszcze-
gblnych etapow.

2. Tworzenie zakreséw rze-
czowych corocznych planéw
remontéw odzwierciedlajacych
rzeczywiste potrzeby remontowe,
wynikajace z zalecei pokontro-
Inych, przegladéw okresowych,
konieczno§ci usuwania skut-
koéw awarii, zdarzen losowych,
w kazdym przypadku wytacznie
po skompletowaniu niezbedne;j
dokumentacji potwierdzajacej
konieczno$§¢ wykonania tych

robot, ocenie wariantow dziata-
nia, analizie kosztéw i po wyborze
najbardziej optymalnego wariantu
realizacji tych robot.

3. Konsultowanie z komi-
tetami domowymi projektow
zakresOw rzeczowych planéw
remontéw (w odniesieniu do
propozycji zadah remontowych
fakultatywnych).

4. Zlecanie rob6t budowlanych
i remontowych ujetych w zakre-
sach rzeczowych planéw remon-
téw, wykonawcom posiadajagcym
odpowiednig wiedze¢, umiejgtno-
Sci i doSwiadczenie, wytacznie po
uprzednim przeprowadzeniu po-
stepowania przetargowego, przy
czym jako podstawowa forme
udzielania zamdéwien traktuje sie
postepowanie prowadzone w trybie
przetargu nieograniczonego, z za-
chowaniem konkurencji rynkowe;.

ROZDZIAL 111.
Sprawy terenowo-prawne
Zadania priorytetowe:

1. Kontynuowanie dziatan
zmierzajacych do uzyskania
prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw dzierzawionych dotych-
czas przez Spétdzielnie od m.st.
Warszawy,
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Mgr inz. Mariusz Bozio -
zastepca prezesa SBM Stoktosy
ds. techniczno-eksploatacyjnych

Nowy
wiceprezes

Rada Nadzorcza SBM Stoklo-
Sy, po przeprowadzeniu po-
stepowania konkursowego,
w dniu 20 marca 2023 r. wy-
brata Pana Mariusza Bozio na
zastepce prezesa Spétdzielni ds.
techniczno-eksploatacyjnych.

Mariusz Bozio ukonczyl Wy-
dzial Inzynierii Ladowej na Poli-
technice Krakowskiej na kierunku
konstrukcje budowlane i inzynier-
skie. Ponadto ukonczyt studia
podyplomowe z zakresu wyceny
nieruchomosci na Politechnice
Warszawskie;j.

Posiada uprawnienia budow-
lane do projektowania i kiero-
wania robotami budowlanymi
bez ograniczen oraz uprawnienia
rzeczoznawcy majatkowego. Do-
datkowo petni funkcje biegtego
sadowego z zakresu wyceny nie-
ruchomosci przy Sadzie Okrego-
wym Warszawa oraz przy Sadzie
Okregowym Warszawa - Praga
w Warszawie.

Mariusz Bozio posiada bo-
gate doSwiadczenie zawodowe.
Po studiach pracowat w biurach
projektowych. Jest wspétautorem
projektéw obiektéw handlowych,
uzyteczno$ci publicznej i miesz-
kaniowych. Pracowat m.in. przy
rozbudowie Miedzynarodowego
Portu Lotniczego Okecie, a na-
stepnie w jednej z najwigkszych
firm budowlanych w Polsce — Bu-
dimex SA. W kolejnych latach
zajmowat stanowisko zastepcy dy-
rektora ds. technicznych w Spét-
dzielni Mieszkaniowej ,,Brédno”
— kierujac sprawami technicznymi
osiedla wielkoSci zasobow spot-
dzielni SBM Stoktosy. Nastepnie
pracowal w dziale technicznym
lidera na rynku nieruchomosci,
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W piagtek, 2 czerwca 2023 r.
o godzinie 17.00 rozpocznie sie XV
Walne Zgromadzenie SBM STOKLOSY.

Spotykamy sie w duzej auli Akademii
Finansow i Biznesu VISTULA, przy
ul. Stoktosy 3
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w pierwszej kolejnosci do
gruntéw wolnych od roszczen
0s0b trzecich, przy zachowaniu
spojnosci poszczegdlnych enklaw.

2. Przeksztalcenie prawa uzyt-
kowania wieczystego gruntow
w prawo wlasnoSci (o ile przygo-
towane przez rzad rozwigzania
ustawowe nie spowoduja auto-
matycznego wygaszenia prawa
uzytkowania wieczystego na wa-
runkach okre§lonych w odpowied-
nich aktach prawnych).

3. Przygotowanie zasobéw
do przeprowadzenia procedury
okre§lenia przedmiotu odrebne;j
wilasnoSci lokali (inwentaryzacja
powierzchni uzytkowej i uzyska-
nie za§wiadczen o samodzielnoSci
lokali).

4. Ustanowienie prawa odreb-
nej wiasnoSci lokali.

ROZDZIAL IV.

Inwestycje
Zadania priorytetowe:

1. Podjecie dzialan zmie-
rzajacych do uzyskania decyzji
o pozwoleniu na uzytkowanie
pawilonu przy ul. Koncertowej
13, przeznaczenie obiektu do ko-
mercyjnego najmu;

2. Podjecie dziatan dotycza-
cych nieruchomos$ci gruntowej
stanowigcej dziatki nr ew. 13/2,
13/3, 13/4 z obrebu 1-10-10 przy
ul. Jastrzebowskiego 22

w Warszawie celem:

a) odkupienia przez Spétdzielnie
udziatléw SIM URSYNOW
w prawie wspétuzytkowania
wieczystego gruntu i wspoét-
wilasnoSci zlokalizowanego na
tym gruncie budynku, a nastep-
nie - za zgoda Walnego Zgro-
madzenia - budowy budynku
wielorodzinnego z ustugami
1 garazem podziemnym,
albo

b) sprzedazy udziatéw Spétdziel-
ni w prawie wspotuzytkowania
wieczystego gruntu i wspot-
wtlasnoSci zlokalizowanego na
tym gruncie budynku, za zgoda
Walnego Zgromadzenia;

3. Kontynuowanie dziatan
celem uregulowania stanu for-
malno-prawnego garazy wielo-
stanowiskowych przy ul. Jastrze-
bowskiego 14 i przy ul. Bartoka
6, garazy wolnostojacych w en-
klawie doméw jednorodzinnych
przy ul. Elegijnej/Okaryny oraz
parkingéw bedacych w zasobach
Spoétdzielni.

4. Po uzyskaniu prawa uzytko-
wania wieczystego gruntu, ana-
liza mozliwoS$ci inwestycyjnych
na nieruchomosSciach, ktore taki
potencjal inwestycyjny posiadaja.

5. Realizacja dobudowy i do-
posazenia istniejacych budynkéw
w dzwigi osobowe w lokaliza-
cjach, w ktérych jest to prawnie
i technicznie mozliwe oraz eko-
nomicznie uzasadnione.

6. Wdrozenie organizacji ruchu
w enklawach, w tym takze — za
zgoda cztonkéw Spétdzielni — in-
stalacja szlabanéw wszedzie tam,
gdzie bedzie to prawnie mozliwe,
a wiekszos¢ cztonkéw Spétdzielni
zamieszkatych w danym budynku
lub enklawie wyrazi na to zgode
i pokryje koszty tego zadania.

7. Budowa nowych miejsc
parkingowych, zgodnie z zatwier-
dzong organizacjg ruchu — o ile
istnieja takie mozliwoSci tech-
niczne i zezwalajg na to zapisy
aktéw prawa miejscowego (m.in.
uchwalone i obowigzujace miej-
scowe plany zagospodarowania
przestrzennego).

8. Poprawa bezpieczenstwa
mieszkancéw w obrebie Osiedla
Stoklosy poprzez ewentualng suk-
cesywng instalacje monitoringu
wizyjnego, np. w obrebie wejs¢ do

klatek schodowych i monitoring
szczegblnych miejsc infrastruktu-
ry zewnetrznej, jak place zabaw,
parkingi, altany $§mietnikowe, pod
warunkiem, ze wigkszo$¢ czton-
kéw Spoétdzielni zamieszkatych
w danym budynku lub enklawie
wyrazi na to zgode i pokryje kosz-
ty tego zadania.

ROZDZIAL V.

Samorzad spétdzielczy i kultura
Spéidzielnia jest wspdlnota jej
cztonkéw, ktérzy posiadaja swdj
samorzad. Samorzadem spoét-
dzielczym jest nie tylko Rada
Nadzorcza, ale takze komitety
domowe, zwane tez radami nie-
ruchomosci. Komitety domowe
- jako organ statutowy Spétdzielni
- zapewniajg bezposredni udziat
cztonkéw w identyfikacji pro-
bleméw i potrzeb nieruchomo-
Sci, ktora zamieszkuja. Stanowia
forme wspétpracy mieszkancéw
budynku, mozliwo$ci udziela-
nia wzajemnego wsparcia. Rada
Nadzorcza i Zarzad podejmowaé
beda dziatania na rzecz wzrostu
liczby komitetéw domowych.
Ksztattowanie kultury wspétzy-
cia, dbatoSci o dobro wspdlne,
dazenia do osiggania standardéw
demokratycznej wspdtpracy zale-
zy od wszystkich cztonkéw Spét-
dzielni. Najwieksza odpowiedzial-
nos¢ spoczywa na cztonkach Rady
Nadzorczej i Zarzadu. Pozadana
jest dbato$¢ o promowanie tych
warto$ci. Za zaspakajanie potrzeb
kulturalnych odpowiada samorzad
gminny, Spétdzielnia uzupetnia je
w miar¢ swoich mozliwosci.

ROZDZIAL VI.
Odnawialne zrédta energii
Zadania priorytetowe:
1. Budowa niezaleznoSci ener-
getycznej Spoétdzielni poprzez in-
stalacj¢ mikroZrédet energetyki

odnawialnej produkujacych ener-
gi¢ elektryczna na potrzeby ciepta
i potrzeby wspdlne Spétdzielni.

2. Cel strategiczny: zapew-
nienie dostaw ciepta i energii
elektrycznej z wtasnych Zrédet
energii odnawialnej na potrzeby
Spétdzielni.

3. Cel operacyjny: poprawa bi-
lansu energetycznego budynkéw
Spétdzielni (dalsza regulacja we-
ztéw cieplnych, budowa zrédet
OZE).

4. Realizacja pilotazowego
projektu budowy odnawialnych
Zrédet energii w zasobach Spét-
dzielni w ramach grantu OZE
z programu prosument lokatorski

(dofinansowanie do poziomu
50% poniesionych kosztéw netto),
w tym:

1) opracowanie dokumentacji
projektowej instalacji OZE;

2) analiza ryzyk wynikajacych
ze zmian klimatu;

3) sprawdzenie kryteriéw
horyzontalnych;

4) ztozenie wniosku o finan-
sowanie — do dnia 30 czerwca
2026 .

Cele projektu:

1) budowa niezaleznoSci ener-
getycznej Spéldzielni, w tym
cieplowniczej;

2) produkcja energii elektrycz-
nej na potrzeby wspélne;

3) magazynowanie ciepta na
potrzeby c.w.u;

4) bilansowanie produkcji
energii elektrycznej pomiedzy
budynkami;

5) magazynowanie energii
elektrycznej.

ROZDZIAL VII.
Organizacja wewnetrzna
i komunikacja
Zadania priorytetowe:
1. Wdrozenie wewnetrznych
procedur w zakresie pracy biura

Spotdzielni, poszczegdlnych ko-
morek organizacyjnych badz sa-
modzielnych stanowisk pracy ce-
lem usprawnienia pracy, poprawy
przeplywu informacji, okreslenia
zasad dziatania w przypadku za-
dan lub czynnoSci powtarzajacych
si¢ lub zdarzefi nagtych.

2. Wzmocnienie systemu
wsparcia, kontroli i nadzoru bez-
posredniego sprawowanego przez
kierownikéw poszczeg6lnych ko-
morek organizacyjnych i cztonkéw
Zarzadu Sp6tdzielni oraz stworze-
nie procedur zabezpieczajacych
przed sytuacjami i zdarzeniami
niepozadanymi, rejestracja tych
zdarzen i podejmowanie na biezg-
co dziatafi naprawczych majacych
wyeliminowa¢ badZ maksymalnie
ograniczy¢ mozliwo$¢ wystapienia
takiego zdarzenia w przysztoSci.

3. Wdrazanie nowych kanatéw
komunikacji z cztonkami, w tym
poprzez wydawang przez Spoét-
dzielni¢ gazete ,,Nasze Stoktosy”,
cykliczne komunikaty, ogtoszenia,
ankiety, w tym takze poprzez ko-
respondencj¢ masowg — papiero-
wa i elektroniczng.

4. Budowa nowej strony in-
ternetowej Spotdzielni dostoso-
wanej do obecnych standardow,
zapewniajacej szerokie mozliwo-
Sci 1 funkcjonalno§é, w tym takze
obstuge przez osoby niewidome
i niedowidzace, zapewniajacej
mozliwosé

korzystania nie tylko na kom-
puterach stacjonarnych, ale row-
niez na wszelkich urzadzeniach
mobilnych.

5. Podnoszenie jako$ci ob-
stugi mieszkaficéw przez od-
powiednio merytorycznie przy-
gotowanych pracownikow,
promowanie osobistego zaanga-
zowania pracownikow w rozwdj
organizacji i podnoszenie pozio-
mu jej funkcjonowania.
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Ukryte cele manipulatorow

KAROL HAUPTMANN, ANNA KRASIEWICZ

Przeprowadzone przez SBM
STOKLOSY konsultacje z miesz-
kancami w sprawie inwestycji
przy Jastrzebowskiego 22 nie
daja podstaw do optymizmu.
Przy niskiej frekwencji, przeciw-
nicy tego projektu, najbardziej
aktywni wéréd uczestniczacych,
wypowiadali si¢ demagogicz-
nie i emocjonalnie. Niektérzy
z nich pofatygowali si¢ nawet
na kazdy termin, aby podwazac
przedstawiane propozycje i fakty
zwigzane z ekonomiczng i orga-
nizacyjna strong przedsigwziecia.
Zwolennicy i osoby nastawione
neutralnie zainteresowane byty
szczeg6tami przedsiewziecia, ale
nie ujawnialy swojego stanowi-
ska. Rozstrzygniecie zapadnie na
Walnym Zgromadzeniu w dniu
2 czerwca br. w demokratycznej
procedurze gtosowania.

Wiele wypowiedzi przeciw-
ko inwestycji wynikato, jak si¢
wydaje, z braku zaufania do
Spétdzielni jako potencjalnego
inwestora oraz obaw zwiazanych
z ewentualnym ryzykiem finan-
sowym dla cztonkéw Spétdzielni
i ucigzliwoSciami towarzyszacymi
budowie. Przyjrzyjmy si¢ zatem
obiektywnym faktom pomijajac
szeroko kolportowang w postaci
anoniméw dezinformacj¢ majaca
na celu dyskredytowanie Zarzadu
i Rady Nadzorczej.

To, Ze na miejscu istniejacego
pawilonu przy ul. Jastrzgbow-
skiego 22 powstanie kiedy§ bu-
dynek jest prognoza graniczaca

z pewnos$cig. Zwodzenie nas,
cztonkéw Spétdzielni, mrzonkami
o mozliwym wykorzystaniu tego
terenu na inne cele jest po prostu
nierozsadne. Prezentowanie sta-
nowiska ,,niech zostanie tak jak
jest” jest tylko chowaniem glowy
w piasek i odwlekaniem proble-
mow zwigzanych z ucigzliwoscia
budowy dla cztonkéw zamiesz-
katych w poblizu, i nie moze
by¢ racjonalnym argumentem na
,,nie”. Niesie natomiast w sobie
niebezpieczenstwo utraty poten-
cjalu ekonomicznego zwigzanego
z posiadaniem przez Spétdzielni¢
prawie 80 % udzialéw w prawie
wieczystego uzytkowania tej
nieruchomosci. Atrakcyjnosé lo-
kalizacji powoduje, ze wielu po-
tencjalnych inwestorow, w tym
SIM URSYNOW, ostrzy sobie
ze¢by na mozliwo§¢ uzyskania
dostepu do tego gruntu. Pasywna
postawa SBM STOKLOSY tylko
przyS$pieszy te inicjatywy i spo-
woduje, ze zostaniemy zmuszeni
do sprzedazy gruntu w drodze po-
stepowania sagdowego, a protesty
mieszkancow sasiadujacych z te-
renem inwestycji nie bedg brane
pod uwage.

I tu wytania si¢ problem, kt6-
rego rozwigzanie jest kluczowe
dla dalszego rozwazania opcji
postepowania z nieruchomoscia,
mozliwych do przyjecia na Wal-
nym Zgromadzeniu. Jak wspo-
mnieliSmy SBM STOKLOSY
jest wiladcicielem prawie 80 %
udziatéw w nieruchomosci i fakt

ten stawia nas w sytuacji korzyst-
nej. Jest jednak pewne ,, ale”: jesli
nie wykupimy ponad 20% udzia-
16w, to SIM URSYNOW wykupi
nasze udziaty, i to jest oczywiste.
Bierno§¢ w zamiarze wykupienia
udziatléw SIM URSYNOW na-
tychmiast skutkowa¢ bedzie ich
inicjatywa. Pojawiajg si¢ glosy ,.to
sprzedajmy naszg czg$¢ i bedzie-
my mieli spokdj”. Mozna i tak, ale
takie rozwiazanie i tak wymaga
zgody Walnego Zgromadzenia.
Z analizy ekonomicznej wyko-
nanej dla tej inwestycji wynika,
ze sprzedaz naszych udziatéw
zdecydowanie ogranicza nasze
potencjalne korzySci finansowe,
a cztonkom glosujagcym na ,,nie”,
z uwagi na ucigzliwosci towarzy-
szace rozbidrce pawilonu i nowe;j
budowie, i tak nie zapewni §wie-
tego spokoju.

Tyle w opcji ,,nicnierobienia”.

Teraz troche¢ historii. W po-
przedniej kadencji Rady Nadzor-
czej Zarzad, przy silnym lobbingu
Zastepcy Prezesa ds. Technicz-
nych, de facto rozpoczal proces
inwestycyjny poprzez zlecenie
przygotowania projektu budynku
na gruncie przy Jastrzebowskiego
22. Projekt stat si¢ podstawg uzy-
skania pozwolenia na budowe, co
spowodowato, ze warto§¢ gruntu
wzrosta z okoto 8 min zt do sza-
cowanej warto§ci 40 mln zt, co
wynika z faktu, ze grunty posia-
dajace pozwolenie na budowe sa
wielokrotnie drozsze od tych bez
pozwolenia. Nalezy podkreslié,

ze cztonkowie Spéidzielni nie
byli wcze$niej informowani
o wydatkowaniu 600 tys. zi na
projekt budowlany. O zamiarze
rozpoczg¢cia inwestycji z udziatem
SIM URSYNOW dowiedzieli sig
na Walnym Zgromadzeniu w 2022
r. Dla przypomnienia, punkt do-
tyczacy inwestycji przy Jastrze-
bowskiego 22 spadt z porzadku
obrad Walnego Zgromadzenia
wolg wigkszoSci uczestnikéw,
pomimo préb wplynigcia na jego
przebieg przez zorganizowang
grupe os6b uczestniczacych na
prawach pelnomocnikéw.

W tej sytuacji nowo wybrana
Rada Nadzorcza musiata zmierzy¢
si¢ z odziedziczonym problemem
inwestycji przy Jastrzgbowskiego
22. Wstepna analiza wykazata, ze
spos6b przygotowania inwestycji
byt przeprowadzony skrajnie nie-
profesjonalnie, poza wymaganymi
w takiej sytuacji standardami. Co
najwazniejsze, zalozenia reali-
zacyjne przewidywaty budowe
w systemie spétdzielczym, ktéry,
gdyby zostat zrealizowany, bytby
uwlaszczeniem si¢ pewnej wa-
skiej grupy cztonkéw Spétdziel-
ni na majatku pozostatych czton-
kéw. Stwierdzenie to oparte jest
na fakcie, ze budowa w systemie
spotdzielczym odbywa si¢ bez ge-
nerowania zysku. Jako dodatkowy
czynnik, wptywajacy na krytyczng
oceng tak przygotowanej inwesty-
cji, pozostaje fakt, ze miata by¢
prowadzona bez zniesienia udzia-
tu SIM URSYNOW w gruncie.
Daje to podstawe do stwierdze-
nia, ze poza wiedza cztonkéw
Spéldzielni pozostawal sposéb
,» dogadania” si¢ obu wspétuzyt-
kownikéw wieczystych gruntu, co
do szczegdtéw rozliczenia kofico-
wego inwestycji. Pozostawiamy
Panistwa wyobrazni skutki takiego
rozwigzania.

Szerzona tak zaciekle dezinfor-
macja, pojawiajaca si¢ od pewne-
go czasu w anonimach, wskazuje
bezsprzecznie, ze obserwowany
od ostatniego Walnego Zgroma-
dzenia zakres prac nowej Rady
Nadzorczej jest nie po my$li oséb,
ktére ujawniajac si¢ musialyby
zmierzy¢ si¢ z racjonalnymi ar-
gumentami i pytaniem: dlaczego
zdecydowano si¢ rozpoczaé budo-
we nie majac na to zgody czton-
kéw Spétdzielni? Anonimy te nie
sa pisane w dobrych intencjach,
a autorzy tych tekstow ukrywaja
si¢, bo wiedzg, ze jezeli podpisa-
liby si¢ pod nimi, naraziliby si¢ na
dotkliwe konsekwencje prawne za

zawarte w nich ktamstwa i pomé-
wienia. GdybySmy poznali tych
autoréw, jasne statyby si¢ tez
dla nas rzeczywiste motywy ich
dziatania.

Na podstawie wstepnej analizy
i §cisle okreslonych wytycznych
zlecono specjaliScie - praktykowi
dr. hab. Mirostawowi Bojanczyko-
wi, opracowanie analizy optacal-
nosci inwestycji przy Jastrzebow-
skiego 22. W zatozeniach nacisk
potozono na zminimalizowanie
wszelkich ryzyk, w tym ryzyka
finansowego dla cztonkéw Spét-
dzielni. Naszym zdaniem, autor
opracowania wywigzat si¢ z za-
dania perfekcyjnie. Przygotowana
analiza stafa sie ptaszczyzna do
rozméw z cztonkami Spétdziel-
ni, a jej skrocona wersja zostata
opublikowana na stronie inter-
netowej SBM STOKLOSY wraz
z uzupetniajacymi komentarzami.
Wszystkie watpliwosci zgtaszane
w czasie konsultacji byty bezpo-
Srednio rozwiewane przez autora
analizy. Wydaje sig¢, ze tylko zta
wola moze sta¢ za podwazaniem
przedstawionych w niej faktéw
1 prognoz. Jako obserwatorzy z ra-
mienia Rady Nadzorczej stwier-
dzamy, ze spos6b komunikowania
si¢ 0s6b podwazajacych sens za-
wartych w analizie wynikéw byt
w trakcie konsultacji opresyjny
w stosunku do autora analizy oraz
organéw Spéldzielni i miat na
celu narzucenie wtasnych opinii
1 zniechecenie innych uczestni-
kéw konsultacji do podejmowania
racjonalnych decyzji. Jako ilustra-
cje klimatu konsultacji przywotu-
jemy fakt, ze jeden z dyskutantéw
poinformowat, ze z wlasnej inicja-
tywy spotkat si¢ z prezesem SIM
URSYNOW w celach zwigzanych
z inwestycja. Taka postawa wska-
zuje, ze glosy na ,,nie” s3 w istocie
opowiadaniem si¢ po stronie inte-
reséw SIM URSYNOW.

Przewidujemy, ze podobny ton
prowadzenia dyskusji zostanie na-
rzucony na najblizszym Walnym
Zgromadzeniu.

Zatem przypomnijmy pod-
stawowe zalozenia zawarte
w analizie, ograniczajac si¢ do
najwazniejszych:

# Ryzyko finansowe dla czton-
kéw Spétdzielni jest praktyczne
zadne. Inwestycja finansuje sie
sama poniewaz motorem finan-
sowania jest warto$¢ gruntu stano-
wigca zabezpieczenie dla banku.

# Realizacja inwestycji w sys-

temie deweloperskim
dokoriczenie na stronie 4
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Ukryte cele manipulatorow

dokonczenie ze strony 3
nakazuje prowadzenie jej
zgodnie z przepisami pra-
wa, co wzmacnia gwarancje
jej prawidlowego przebiegu
i powoduje, Ze realizacja
inwestycji jest przejrzysta
i na kazdym etapie tatwa do
skontrolowania.

# Lokalizacja inwestycji gwa-
rantuje popyt na mieszkania
juz w momencie rozpoczecia
budowy, poniewaz lokaliza-
cja ta jest tak atrakcyjna, ze
potencjalni nabywcy beda an-
gazowali oszczednoSci i nie
beda ubiegali sie o kredyt.

# Rozwigzania organizacyj-
ne realizacji inwestycji
(spotka celowa) gwarantujg

bezpieczefistwo i uniemozli-
wiaja ,,przekrety” finansowe,
na ktdre sg tak uczuleni auto-
rzy dezinformacji.

Korzysci finansowe dla czton-
kéw Spétdzielni sg oczywiste.
Ich sensowne wykorzystanie,
za zgoda Walnego Zgromadze-
nia, moze znaczaco wplynac na
rozwdj naszej Spotdzielni teraz
i w przysztosci.

Nikt obiektywnie podchodza-
cy do przedstawionej analizy nie
moze powiedziel, ze zawarte
w niej ustalenia sg niezgodne ze
zdrowym rozsadkiem i stanowig
zagrozenie dla cztonkéw SBM
STOKLOSY.

ChcielibySmy wyraZznie pod-
kresli¢, ze zaangazowanie obecnej

Rady Nadzorczej w projekt inwe-
stycyjny przy Jastrzgbowskiego
22 nie wynika z osobistych prefe-
rencji jej cztonkéw, lecz jest po-
chodng proceséw, w ktdre zostaty
zaangazowane Srodki finansowe
Spoétdzielni 1 wynika z koniecz-
nosci naprawienia szkéd bedacych
rezultatem przyjetych i forsowa-
nych wczesniej rozwigzan.
Mamy §wiadomos¢, ze w tle
sprawy inwestycji przy Jastrze-
bowskiego 22 pojawia si¢ spor sa-
dowy wytoczony przez odwotang
przez Walne Zgromadzenie Za-
stepce Prezesa ds. Technicznych.
Sa cztonkowie SBM STOKLO-
SY, ktérzy nie moga pogodzié si¢
z jej odwotaniem — dyskusja na
ten temat nie ma sensu do czasu

Z prac

dokonczenie ze strony 1

pana mgr inz. Mariusza Bozio

na Zastepce Prezesa SBM Stokto-

sy ds. techniczno-eksploatacyj-

nych. Pan Mgr inz. Bozio podjat
prace w maju 2023 r.

Rada Nadzorcza zapoznata si¢
takze z informacjg zespotu pro-
wadzacego kontrolg termomoder-
nizacji na temat jej czeSciowych
ustalefi dotyczacych budynku przy
ul. Bacewicz 6. Zespdt kontrolujg-
cy zwrdcit uwage na nieprawidfo-
wosci, ktére mogty doprowadzié
do wyboru niekorzystnej finan-
sowo oferty. Ostateczne usta-
lenia bedg zawarte w protokole
koficowym i upublicznione po

ady Na

jego zatwierdzeniu przez Rade
Nadzorcza.

Zarzad SBM Stoktosy przed-
stawit Radzie Nadzorczej analize
mozliwoS$ci postgpowania zmie-
rzajacego do uzyskania pozwole-
nia na uzytkowanie budynku przy
ul. Koncertowej 13. W oparciu o t¢
analize Rada Nadzorcza zareko-
mendowata Zarzadowi rozpocze-
cie procesu wytaniania najemcy,
ktéry we wlasnym zakresie uzy-
skalby pozwolenie na uzytkowanie
przede wszystkim z przeznacze-
niem budynku na przychodnie.

Rada Nadzorcza zapoznawata
si¢ z przebiegiem przygotowan,
ustalaniem porzadku obrad XV

Zorczej

Walnego Zgromadzenia, a takze
opiniowata pozytywnie projek-
ty przedktadanych przez Zarzad
uchwat.

Odbyto si¢ réwniez spotkanie
Rady Nadzorczej z Panem red.
Andrzejem Rogifiskim — Nasze
Stoktosy, na temat usprawnienia
komunikacji organéw Spéidzielni
z cztonkami.

Kontynuowane byty, cieszace
si¢ nadal zainteresowaniem, dy-
zury cztonkéw Rady Nadzorczej.

STANISLAW WERNER,
PRZEWODNICZACY RADY
NADZORCZEJ SBM STOKLOSY

rozstrzygnigcia sporu przez sad
— jednakze, co nalezy podkreslic,
decyzje podjete na Walnym Zgro-
madzeniu w 2022 r. spowodowaly
zatrzymanie groznego kierunku
sktadania bezzasadnych zlecef
na roboty budowlane z pominie-
ciem procesu przetargowego, co
generowato straty finansowe dla
Spétdzielni i zyski dla firm wy-
bieranych z wolnej reki.

Opini¢ nasza opieramy na
wnioskach wynikajacych z kon-
troli tematycznych przeprowa-
dzonych przez Rad¢ Nadzorcza
w 2022 i 2023 r. Zachecamy
Pafistwa do zajrzenia na stronie
internetowej SBM STOKLO-
SY do zaktadki ,.kontrole RN”
i do zapoznania si¢ z protoko-
tami z kontroli, ktére wskazu-
ja jak, z pominigciem interesu
czlonkéw, wydatkowane byty
fundusze na zlecane niepotrzeb-
ne prace remontowe. Kontrole
trwaja. Jaskrawym przykfadem,
stwierdzonym w kwietniu br., jest
zlecenie prac zwigzanych z insta-
lacja systemu wentylacji w Domu
Kultury Stoktosy, ktére w Swietle
ostatnich ustalen Powiatowego In-
spektoratu Nadzoru Budowlanego
byty catkowicie nieuzasadnione.
Prace te pochtonety kwote blisko
620 tys. zt.

Piszemy ten tekst w czystych
intencjach, z zamiarem przekona-
nia Pafistwa, ze potrzeba racjonal-
noSci w dzisiejszych czasach jest
sprawg zasadniczg. Podazanie za
glosami demagogicznie podwaza-
jacymi sens proponowanych roz-
wigzafn, wyrazanymi w zamiarze
prowadzenia destrukcji, skazuje
nas na biernos$¢ i powoduje, ze

o naszej przyszloSci beda decy-
dowac inni.

Przedstawione stanowisko
jest naszym osobistym pogla-
dem i wynika z troski o interesy
wszystkich nas, spétdzielcéw.
JesteSmy po tej samej stronie.
Nie dajmy si¢ manipulowac, nie
pozwalajmy si¢ dzieliC.

KAROL HAUPTMANN
ANNA KRASIEWICZ

Nowy
wiceprezes

dokoniczenie ze strony 1

firmy zajmujacej si¢ zarzadza-

niem i administrowaniem nieru-
chomo$ciami mieszkaniowymi.

Red.

Mariusz Bozio: - Jako wi-
ceprezes Spoétdzielni Stoklosy
ds. techniczno-eksploatacyjnych
pragne zapewni¢ Panstwa, ze
swoje obowigzki bede wykonywat
sumiennie oraz z pelnym profe-
sjonalizmem. Cieszg si¢, ze Rada
Nadzorcza obdarzyta mnie zaufa-
niem powierzajac mi te funkcje,
za co serdecznie dzigkuje. Jest
to dla mnie zaszczyt, ale takze
ogromna odpowiedzialno$¢. Na
pewno czeka mnie wiele wyzwan,
ale jestem przygotowany meryto-
rycznie do ich podjecia. Liczg na
dobra wspélprace z mieszkanca-
mi, ze wspétpracownikami i orga-
nami spétdzielni poniewaz wiem,
ze tylko wlaSciwa komunikacja
i wspoétdziatanie sg gwarantem
osiagnigcia wspdlnego celu.
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Jak funkcjonuje Spotdzielnia?

Redakcja pyta - Zarzad odpowiada.

Dlaczego organizuje sie przetar-
gi na wykonanie robot?
Ogdblnymi zasadami udzielania
zamowien sg:

- Zasada celowoSci i gospodar-
nosci (naczelna zasada), oznacza-
jaca, ze wydatkowanie przez Spot-
dzielni¢ §rodkéw finansowych
winno by¢ dokonywane w sposéb
celowy i oszczedny;

- Zasada uczciwej konkurencji,
oznaczajaca, ze Spéldzielnia przy-
gotowuje i przeprowadza postepo-
wanie o udzielenie zamdéwienia
w sposéb zapewniajacy zacho-
wanie uczciwej konkurencji oraz
réwne traktowanie wykonawcow,
a czynnoSci zwigzane z tym poste-
powaniem wykonuja osoby dajace
rekojmi¢ nalezytego wykonania
obowiazkéw zapewniajace bez-
stronno$¢ i obiektywizm;

- Zasada jawnoSci i pisemno-
§ci, oznaczajaca, zZe postepowanie
o udzielenie zamdwienia, poza
przypadkami okre§lonymi w zasa-
dach, jest jawne dla uczestnikéw
postepowania i dokumentowane
w formie pisemne;j.

Przetarg nieograniczony jest
podstawowym, konkurencyjnym
trybem udzielania zaméwienia.
Mozna go stosowaé zawsze.

Praktyka odstgpowania od try-
bu przetargowego przy wytania-
niu wykonawcéw rob6t budow-
lanych i wylaczania na podstawie
uchwat Rady Nadzorczej stoso-
wania, obowiagzujacych w SBM
STOKLOSY, ,,Zasad udzielania
zaméwien na roboty budowlane,
dostawy i ustugi” skutkuje naraze-
niem SBM STOKLOSY na straty
finansowe znacznej wartosci, wy-
nikajace z ograniczenia konkuren-
cji rynkowej.

Jakie postepowanie poprzedza
wybér ustugodawcow?
Zamowienia udziela si¢ wytacznie
po przeprowadzeniu postgpowa-
nia, w trybie: przetargu nieogra-
niczonego, przetargu ograniczo-
nego, zapytania o ceng.

Zasad mozna nie stosowac do
zamowien:

- ktérych przedmiotem jest
nabywanie energii elektrycznej,
cieplnej, gazu, wody oraz odpro-
wadzanie Sciekow;

- na ustugi pocztowe, teleko-
munikacyjne i bankowe;

- ktérych przedmiotem jest na-
bycie wtasnoSci lub innych praw
do nieruchomosci;

- na ustugi zwigzane
z obstuga Rady Nadzorczej,

Walnych Zgromadzefi, Komite-
téw Domowych i innych zebran
mieszkancow;

- niezbednych dla zapobiega-
nia lub likwidacji skutkéw awarii,
wymagajacych natychmiastowego
wykonania;

- ktérych warto$¢ nie prze-
kracza 50.000 zt (bez VAT), przy
czym decyzje w tym zakresie
Zarzad podejmuje kolegialnie
(dwéch cztonkéw Zarzadu);

- zlecanych przez Zarzad na
rzecz firm prowadzacych ustugi
statej konserwacji, wylonionych
w drodze przetargu nieograni-
czonego, o ile zlecenie mieSci si¢
w zakresie przedmiotu umowy
wiazacej strony, po uprzedniej
zgodzie Rady Nadzorczej.

Pozyskiwaniem ofert ubez-
pieczenia na zlecenie Zarzadu
(na podstawie umocowania od
Zarzadu w formie listu broker-
skiego) od roku 2017 zajmuje si¢
broker ubezpieczeniowy Noble &
David Sp. z 0.0., dzialajacy zgod-
nie z przepisami okre§lonymi
w Ustawie z dnia 22 maja 2003
r. 0 poSrednictwie ubezpieczenio-
wym (Dz.U. 2003 Nr 124 poz.
1154 z p6zn. zm.). Broker jako
specjalista w zakresie ubezpie-
czef rekomenduje takze Zarzado-
wi najlepsza z ofert, zar6wno pod
wzgledem zakresu ubezpieczenia,
klauzul dodatkowych, ograniczen
odpowiedzialnoSci, definicji ry-
zyka i zagrozefi. Spétdzielnia nie
ponosi zadnych kosztéw wynika-
jacych z ustug Swiadczonych przez
brokera. Otrzymujemy za to facho-
we doradztwo w zakresie biezacej
likwidacji szkéd oraz szczegétowe
analizy potrzeb Spétdzielni pod
katem ubezpieczenia w réznych
zakresach odpowiedzialno$ci,
gwarancj¢ pozyskania ofert ubez-
pieczeniowych zgodnych z potrze-
bami Spétdzielni, wynegocjowane
najlepsze warunki ubezpieczenia,
kazdorazowo okreS§lane we wnio-
sku brokerskim. Caty proces od-
nowienia uméw ubezpieczenia
prowadzi broker, ktdry takze re-
komenduje do wyboru najlepsza
z pozyskanych ofert. Od wielu
lat Spétdzielni¢ ubezpiecza firma
Uniqa, w ostatnich latach jako je-
dyna sktada nam oferty w zakre-
sie ubezpieczenia obiektow nie
posiadajacych pozwolenia na
uzytkowanie.

Kto ptaci za dzierzawe terenéw
ogrodzonych przez mieszkan-
cow domow jednorodzinnych?

Mieszkaficy doméw jednorodzin-
nych, proporcjonalnie do wiel-
koSci terenu zielonego wykorzy-
stywanego przez uzytkownikow
poszczeg6lnych doméw.

Kto i dlaczego ptaci za
dzierzawe przyogrodkow
przylegajacych do domoéw
wielorodzinnych?

Koszty dzierzawy ponosza wszy-
scy mieszkancy budynkéw wielo-
rodzinnych. Z tytutu utrzymania
tych terenéw Spoétdzielnia nie
ponosi zadnych innych kosztéw
(poza dzierzawa), gdyz terenami
tymi opiekuja si¢ indywidualni
cztonkowie, mieszkancy budyn-
kow, ktorzy wystapili do Spot-
dzielni o zgode¢ na urzadzenie
ogrddka i takg zgode otrzymali.

Czy wolno zawiera¢ umowe
najmu pawilonu przy
Koncertowej 13 skoro brak
administracyjnego pozwolenia
na uzytkowanie?
Najbezpieczniejszym rozwigza-
niem bytoby zakoficzenie prze-
rwanego przed laty procesu rozbu-
dowy i nadbudowy pawilonu oraz
jego dostosowanie do obowigzu-
jacych przepiséw budowlanych
i finalnie uzyskanie pozwolenia
na uzytkowanie, a dopiero w ko-
lejnym kroku — ogloszenie prze-
targu na najem. Niestety, w zwigz-
ku z faktem, iz zakonczenie prac
budowlanych i osiagnigcie goto-
woSci do zgloszenia obiektu do
uzytkowania wymaga znacznych
naktadéw finansowych, ktérych

Spétdzielnia nie posiada, rozwig-
zaniem alternatywnym jest zna-
lezienie potencjalnego podmiotu
zainteresowanego najmem, ktory
we wlasnym zakresie i na wlasny
koszt, przed rozpocze¢ciem dzia-
falnoséci w tym obiekcie, dokona
niezbednych naktadéw, zakoficzy
prace budowlane i uzyska pozwo-
lenie na uzytkowanie obiektu.
Taki wariant wymaga przygo-
towania odpowiedniej umowy
okre§lajacej prawa i zawiera-
jacej zabezpieczenie interesOw
Spétdzielni jako wynajmujacego
obiekt.

Jakie warunki sg konieczne,

aby mozna byto przystagpi¢ do
remontu klatek schodowych?
Uzbieranie Srodkéw, uzyskanie
poparcia spéidzielcéw, wycena
kosztéw, uchwalenie planu przez
Rad¢ Nadzorcza, przeprowadze-
nie procedury przetargowej. Po-
zytywnym przyktadem jest udziat
w tym procesie Komitetu Domo-
wego Stoklosy 2/4.

W jaki sposob jest tworzony
roczny plan rzeczowo-finansowy
Spétdzielni?
Plan gospodarczo- finansowy
na rok 2023 zostat opracowany
W oparciu o nastepujace zatozenia:
Do ustalenia kosztéw maja-
cych na celu utrzymanie zaso-
béw w stanie niepogorszonym,
zgodnie z przepisami ustawy
o gospodarce nieruchomoS$cia-
mi oraz ustawy Prawo budow-
lane, przyjeto wykonanie planu

gospodarczo-finansowego za dwa-
nascie miesiecy 2022 r.

Jako podstawa do okreSlenia
poziomu wzrostu cen, w planie
gospodarczo- finansowym Spoét-
dzielni na rok 2023, przyjeto pro-
gnozy wskaznikéw makroekono-
micznych na 2023 r.

Prognozowane koszty w pla-
nie na rok 2023, uwzglednily
Srednioroczny wzrost cen towa-
réw i ustug o 14,4 % w stosunku
do poprzedniego roku, zgodnie
z komunikatem Prezesa GUS
z13.01.2023 1.

Wzrost ptacy minimalnej
zgodnie z rozporzadzeniem Rady
Ministréw w sprawie wysokoSci
minimalnego wynagrodzenia za
prace oraz minimalnej stawki go-
dzinowej w 2023 r :

Wynagrodzenie od 01.01.2023
r. - 3 490zt brutto oraz od
01.07.2023 r. - 3 600 zt brutto,

Stawka godzinowa - od
01.01.2023 r. - 22,80 zt brutto/
godz. oraz od 01.07.2023 r. —
23,50zt brutto/godz.

Zakresy rzeczowe corocznych
planéw remontéw winny odzwier-
ciedla¢ rzeczywiste potrzeby
remontowe, wynikajgce z zale-
cen pokontrolnych, przegladéw
okresowych, koniecznoS$ci usu-
wania skutkow awarii, zdarzen
losowych, w kazdym przypadku
wylacznie po skompletowaniu
niezb¢dnej dokumentacji potwier-
dzajacej konieczno§¢ wykonania
tych rob6t, ocenie wariantéw dzia-
ania, analizie kosztéw

dokoriczenie na stronie 6
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Jak funkcjonuje Spotdzielnia?

dokonczenie ze strony 5

i po wyborze najbardziej opty-
malnego wariantu realizacji tych
robét. Projekty planéw remontéw
w obrebie poszczegdlnych budyn-
kéw konsultuje sie z funkcjonuja-
cymi w tych budynkach Komiteta-
mi Domowymi i zasigga ich opinii.

Dlaczego Zarzad zaméwit eks-
pertyze ekonomiczno-finansowa

dotyczaca przysztosci nierucho-

mosci przy Jastrzebowskiego 22?
Rada Nadzorcza i Zarzad SBM
STOKLOSY podjeli dziata-
nia w tym zakresie w zwiazku
z realizacjg wniosku Cztonkéw
Spoétdzielni, ztozonego do XIV
Walnego Zgromadzenia w dniu
10 czerwca 2022 r. Zgodnie
z w/w wnioskiem, w dniu 25 lipca
2022 r. Zarzad SBM STOKLOSY

zainicjowat postgpowanie o udzie-
lenie zamdwienia, prowadzone
w trybie zapytania o cen¢ na
podstawie § 3 punkt 3 i § 4 ust.
3 Zasad udzielania zaméwiefi na
roboty budowlane, dostawy i ustu-
gi, zatwierdzonych Uchwatg Nr
26/21 Rady Nadzorczej SBM
STOKLOSY z dnia 6 grudnia
2021 r. Przedmiotem zaméwienia
jest analiza ekonomiczno-finan-
sowa oraz ocena wykonalnoS§ci
i optacalno$ci przedsigwzigcia
budowlanego: budowa budynku
mieszkalnego wielorodzinne-
go z ustugami, czgscig biurowa,
garazem podziemnym i stacjg
transformatorowg, wjazdem
i niezbedng infrastruktura, poto-
zonego na terenie nieruchomosci
stanowiacej dziatki nr ew. 13/2,
13/3,13/4 z obrebu 1-10-10 przy
ul. Jastrzebowskiego 22 w War-
szawie. Realizacj¢ tego zadania,
na podstawie umowy TT/18/22
z dnia 12 wrze$nia 2022 r., po-
wierzono firmie MB Consulting,
reprezentowanej przez Pana Miro-
stawa Bojanczyka. Zlecona anali-
za uwzglednia nastepujacy zakres:

- Sporzadzenie wstepnego,
wskaznikowego kosztorysu in-
westorskiego, niezbednego do
wykonania budzetu przedsig-
wziecia, uwzgledniajacego ja-
ko§¢, dostgpnos§¢ materiatow
iceny wraz ze wskazaniem mozli-
wych zmian w tym zakresie;

- Analiz¢ sytuacji rynkowej
z punktu widzenia mozliwych
do uzyskania cen ze sprzedazy
i ewentualnego wynajmu po-
wierzchni mieszkaniowej
i ustugowe;j;

- Weryfikacj¢ wyceny nieru-
chomosci, na ktdrej bedzie reali-
zowana inwestycja;

- OkreSlenie modelu realizacji
przedsiewzigcia (model spétdziel-
czy/model deweloperski);

- Okreslenie sposobu finanso-
wania przedsigwzigcia;

- Sporzadzenie budzetu
przedsiewzigcia;

- Opracowanie wstgpnego har-
monogramu przedsigwziecia;

- Oceng¢ zasadno$ci wyko-
rzystania cze$ci wybudowanej
powierzchni na potrzeby wtasne
Spétdzielni;

- Oceng ryzyk zwigzanych z re-
alizacja przedsiewziecia.

Do konca lutego zostata przed-
stawiona skondensowana wersja
tego dokumentu zawierajaca klu-
czowe informacje i tezy, ktére na-
stepnie byly podstawa konsultacji
z mieszkaficami, przeprowadzo-
nych w formie siedmiu odrebnych

spotkafi, w okresie od 28.03. do
11.05. biezacego roku.

Jak powstaje fundusz zasobo-
wy i na jakie cele mozna wyda¢
$rodki finansowe z tego fundu-
szu?

Zasadniczymi funduszami wia-
snymi kazdej spétdzielni sa
fundusz udziatowy i fundusz
zasobowy. S3 one obligatoryjnie
tworzone w kazdej spétdzielni.
Stanowig one kapital sp6tdzielni
umieszczany w bilansie po stro-
nie pasywoéw i stuzacy do finan-
sowania aktywéw obejmujacych
przede wszystkim majatek trwaty
i obrotowy.

Fundusz zasobowy, zgodnie
z art. 78 § 1 pkt 2, to fundusz
powstajacy z wplat przez czton-
kéw wpisowego, czeéci nadwyzki
bilansowej lub zasilany z innych
zrédet okre§lonych w odrebnych
przepisach. Kazdy cztonek spot-
dzielni jest obowiazany wnie$¢
wpisowe, ktére nie podlega zwro-
towi. Wysoko§¢ wpisowego oraz
zasady i terminy jego wnoszenia
okre§la statut. Fundusz zasobo-
wy co do zasady odzwierciedla
stan majatkowy spo6tdzielni. Stuzy
przede wszystkim do pokrywania
strat bilansowych.

Spétdzielnia Budowlano-
-Mieszkaniowa Stoktosy, zgod-
nie z obowigzujagcym Statutem
(w wersji zarejestrowanej przez
KRS postanowieniem z dnia
04.07.2013 r.) oraz Regulami-
nem funduszu zasobowego Srodki
zgromadzone na koncie tegoz fun-
duszu moze wydatkowac zgodnie
z w/w ustawg, ustawg o rachun-
kowosci oraz regulujgcymi jego
istnienie dokumentami wewnetrz-
nymi spéidzielni.

W dniu 11.06.2021 r. Rada
Nadzorcza przyjeta Regulamin
tworzenia i funkcjonowania fun-
duszem zasobowym w Spéidziel-
ni Budowlano-Mieszkaniowej
Stoklosy (dalej: ,,Regulamin”).

Regulamin ten (§ 3 Regula-
minu) zaktada finansowanie ze
§rodkéw funduszu zasobowego tj.
pomniejszanie funduszu o: réwno-
warto$¢ umorzenia §rodkéw trwa-
tych niepodlegajacych amortyza-
cji, jeSli umorzeniu to nie obcigzy
wkladéw mieszkaniowych lub
budowalnych, wstepne finanso-
wanie inwestycji oraz finansowa-
nie realizacji obiektéw i urzadzen
wspolnego uzytku, finansowanie
budowy lokali dla potrzeb wta-
snych Spoétdzielni, zaciagniecie
pozyczki na fundusz remonto-
wy, pokrycie straty bilansowej

Spéldzielni, przyznawanie do
dnia 23.04.2001 r. (!) bonifikat.
W § 3 pkt. 2 wskazano ponadto, iz
kwoty 30 % funduszu zasobowe-
go nie mogg przekroczy¢ wydatki
na dwa z w/w celéw — tj. wstepne
finansowanie inwestycji i finan-
sowanie budowy lokali chyba, ze
Walne Zgromadzenie podejmie
odmienng uchwate zwiekszajaca
te Srodki.

Tres§¢ tegoz, dos¢ Swiezego
Regulaminu jest w petni niekom-
patybilna z zatoZeniami i treScia
Statutu z 2013 r., ktéry jako
dokument wyzszego rzedu ma
pierwszefistwo przez Regulami-
nem Rady Nadzorczej. Zgodnie
z § 100 pkt. 7 i 8 Statutu, wydat-
ki z funduszu zasobowego moga
by¢ realizowane niezbedne wy-
datki, poniesione, ktérych umoz-
liwi zawarcie uméw, o ktérych
mowa w § 46 Statutu (tj. ,,umo-
wa o budowe lokalu”). Zgodnie
z § 100 pkt. 8 Statutu jesli za$§
Spétdzielnia realizuje inwestycje
w celu ustanowienia na swoja
rzecz prawa odrebnej wlasnosci
lokali to wéwczas moze pokryé
z funduszu zasobowego koszty
realizacji w/w lokali a przycho-
dy w wynajmu tych lokali zasilg
fundusz zasobowy Spétdzielni do
wysoko$ci wydatkowanych kwot
acznie z kosztami wykorzystania
pienigdza w czasie.

W jakim celu Walne Zgromadze-
nie uchwala Kierunki rozwoju
Spotdzielni?

Uchwalenie kierunkéw roz-
woju dziatalnoSci gospodar-
czej Spoétdzielni nalezy do wy-
facznych kompetencji Walnego
Zgromadzenia Cztonkéw okre-
Slonych w art. 38 1 ust. 1 Ustawy
z dnia 16 wrze$nia 1982 r. Usta-
wy Prawo Spéltdzielcze (t. j. Dz.
U. z 2021 r., poz. 648) oraz 71
ust. 1 pkt 1 Statutu. Kierunki roz-
woju to podstawowy dokument
strategiczny, w oparciu o ktéry
Spoétdzielnia realizuje swoje za-
dania. Celem funkcjonowania
Spétdzielni jest dbato$¢ o swoje
mienie i mienie cztonkéw spot-
dzielni oraz zaspokajanie po-
trzeb mieszkaniowych i innych
potrzeb cztonkéw i ich rodzin.
Okre§lenie kierunkéw rozwo-
ju umozliwia skoncentrowanie
dziatalnoSci sp6tdzielni na istot-
nych zadaniach, ktérych konse-
kwentna realizacja przyczynia si¢
do poprawy organizacji i funk-
cjonowania Spoétdzielni oraz
stuzy poprawie jej sytuacji
gospodarczo-ekonomicznej.
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Dlaczego powinnismy uchwali¢ zmiany
w Statucie SBM STOKLOSY

Jednym z najwazniejszych punk-
téw porzadku obrad najblizszego
Walnego Zgromadzenia ma by¢
uchwalenie zmian w Statucie.
Préby jego zmiany w ostatnich
latach trzykrotnie, decyzjg uczest-
nikéw Walnego Zgromadzenia,
zakofczyly si¢ niepowodzeniem
— w czerwcu 2018 r., w lutym
2019 1.1 w czerweu 2022 1.

Zmian w Statucie nie mozna
juz dalej odwlekaé z dwéch za-
sadniczych powodéw: Po pierw-
sze, obowigzek dokonania zmian
w Statucie wynika wprost z ustawy
z dnia 20 lipca 2017 r. 0 zmianie
ustawy o spotdzielniach mieszka-
niowych, ustawy — Kodeks poste-
powania cywilnego oraz ustawy
— Prawo spétdzielcze, w ktorej
zakre§lono termin 12 miesigcy od
dnia wejScia w zycie ustawy na
dostosowanie statutéw spétdzielni
mieszkaniowych do zmian ustawo-
wych. Termin ten uptynat w dniu
9 wrze$nia 2018 r., a wiec blisko
5 lat temu. Za niewykonanie tego
obowiazku Krajowy Rejestr Sado-
wy moze nalozy¢ na naszg Spot-
dzielnie kare finansowg. Po drugie,
obowigzujacy Statut, uchwalony
ponad 30 lat temu, w innych re-
aliach gospodarczych i prawnych,
nie przystaje juz do wyzwan, przed
jakimi stoi nasza Spélidzielnia,
ani aspiracji jej cztonkéw. Jest po
prostu przestarzaty, nie obejmuje
szeregu waznych kwestii, a wie-
le innych traktuje pobieznie lub
nieprecyzyjnie, co w praktyce ro-
dzi liczne problemy proceduralne
i interpretacyjne.

Jak najszybsze dokonanie
zmian w Statucie lezy w intere-
sie Spétdzielni i jej cztonkdéw.
Projekt tych zmian zostat przy-
gotowany przez Komisje Statu-
towa powotang przez XIII Walne
Zgromadzenie w czerwcu 2019 1.
Ambicja cztonkéw Komisji byto
nie tylko dopasowanie Statutu
do zmian ustawowych, ale takze
wprowadzenie przy tej okazji wie-
lu nowych rozwigzah stuzacych
rozwojowi Spétdzielni, a przede
wszystkim zwigekszajacych
wplyw czlonkow na jej sprawy
iich podmiotowo$¢ w stosunku do
organéw Spotdzielni. Bo to czton-
kowie sg wlacicielami Spétdziel-
ni, majg prawo decydowac o jej
najwazniejszych sprawach, a na
organach Spétdzielni spoczywa
obowiazek wstuchiwania si¢ w ich
glos.

Projekt zmian w Statucie byt
przedmiotem konsultacji z czton-
kami Spétdzielni w kwietniu i we
wrze$niu 2022 r. oraz w kwietniu
2023 r. Niestety, nie cieszyly si¢
one takim zainteresowaniem, na
jakie zastuguja zmiany w Statucie.
Réwniez apele o zgtaszanie pro-
pozycji i uwag do zmian w Sta-
tucie spotkaty si¢ ze znikomym
odzewem.

Projekt byt na etapie prac kon-
sultowany z prawnikami, a jego
koncowa wersja uzyskata pozy-
tywna ocen¢ prawna. W wyniku
sugestii prawnikéw odstapiono od
pierwotnego pomystu wylacze-
nia spraw dotyczacych Walnego
Zgromadzenia, Rady Nadzorczej

oraz Zebrania Cztonkéw i Rady
NieruchomoSci do odrebnych
regulaminéw i pozostawiono je
w Statucie.

Projekt zostal przygotowany
w formie tekstu jednolitego. Jest
to forma najbardziej czytelna
w odbiorze, bioragc pod uwage
ogrom wprowadzonych zmian.

Najwazniejsze zmiany to:

# Wzmocnienie roli Walnego
Zgromadzenia jako najwyzsze-
go organu Spoétdzielni; to Walne
Zgromadzenie, a wigc wszyscy
cztonkowie, powinni decydo-
wac o najwazniejszych sprawach
w naszej Spotdzielni, a zwlaszcza
o sprawach inwestycyjnych, o zo-
bowigzaniach zacigganych przez
Spéltdzielni¢ czy o naktadaniu na
cztonkéw obciazen finansowych
innych niz oplaty z tytutu eks-
ploatacji i utrzymania lokali oraz
odpis na fundusz remontowys;

# Wzmocnienie jawnoS$ci
1 przejrzystosci dziatania organéw
Spétdzielni oraz prawa cztonkéw
do rzetelnej informacji na temat
pracy tych organéw, m.in. poprzez
obowiazek udostepniania czton-
kom na stronie internetowej Spot-
dzielni informacji i dokumentéw
zwiazanych z jej dziatalnoScia,
w tym protokotéw posiedzen
Rady Nadzorczej, niezwlocznie
po ich przyjeciu, oraz stworzenie
mozliwosci obserwowania przez
cztonkéw posiedzefi Rady Nad-
zorczej przez Internet;

# Wprowadzenie zapisow
o obowigzku uwzgledniania
przez Spétdzielni¢ potrzeb oséb

starszych i niepelnosprawnych
oraz energooszczednosci i ochro-
ny Srodowiska;

# Wprowadzenie nowego orga-
nu Spétdzielni — Zebrania Czton-
koéw, ktérego zadaniem jest po-
wotywanie Rady Nieruchomosci,
wybdr i odwolywanie jej czton-
kéw oraz zajmowanie si¢ innymi
sprawami zwigzanymi z uzytko-
waniem danej nieruchomosci;

# Wprowadzenie obowigzku
powotywania na Walnym Zgro-
madzeniu komisji wnioskowej;
zmiana sposobu wyboru czlon-
kéw Rady Nadzorczej poprzez
wprowadzenie 14 jednomanda-
towych okregéw wyborczych,
zamiast dotychczasowych 7
dwumandatowych, co powinno
wzmocnié reprezentatywnoS$¢
i uproscié¢ procedure wyborcza,
oraz zwickszenie do 20 czlon-
kéw wymaganego poparcia dla
kandydata na cztonka Rady
Nadzorczej;

# Wprowadzenie ograniczenia,
ze podejmowanie przez Spoétdziel-
ni¢ inwestycji budowlanej, ktérej
koszt przekracza 30 % stanu fun-
duszu zasobowego lub kwote 1
mln zt, wymaga zgody Walnego
Zgromadzenia;

# Wprowadzenie ograniczenia,
ze Spotdzielnia moze korzystac
z kredytéw i pozyczek tylko do
wysokoSci okreS§lonej w uchwale
Walnego Zgromadzenia, a suma
zaciaganych przez nig zobowigzan
w roku obrachunkowym nie moze
przekroczy¢ 50 % sumy bilanso-
wej za rok ubiegtly;

# Wprowadzenie zakazu lo-
kowania posiadanych przez
Spétdzielni¢ Srodkéw pienigz-
nych w instrumenty finansowe
niegwarantujgce zwrotu wniesio-
nego kapitatu, w szczegdélnosci
w akcje, obligacje korporacyjne,
certyfikaty inwestycyjne oraz jed-
nostki uczestnictwa w funduszach
inwestycyjnych;

# Wprowadzenie mozliwoSci
zmiany modelu gromadzenia
Srodkéw na remonty, poprzez
utworzenie decyzja Walnego
Zgromadzenia centralnego fun-
duszu remontowego oraz odreb-
nych funduszy remontowych dla
poszczegdlnych nieruchomosci.

Nasza Spoétdzielnia ma juz
ponad 30 lat. Jest to dobry mo-
ment, aby na nowo zdefiniowac jej
ustrdj, orientujac go na przysztosé,
a przede wszystkim wzmacniajac
podmiotowos¢ cztonkéw jako
wlaScicieli Spétdzielni. Takim
wlasnie przekonaniem kierowa-
fa si¢ w swojej pracy Komisja
Statutowa uwazajac, Zze W naszej
Spoétdzielni potrzebne sa glebokie
zmiany, a prawng podstawe do ich
przeprowadzenia powinien stano-
wi¢ zmieniony Statut.

Zwracam si¢ o poparcie za-
proponowanych zmian w Statu-
cie i glosowanie za przyjeciem
uchwaly w tej sprawie na naj-
blizszym Walnym Zgromadzeniu.

MAREK ZAWACKI,
PRZEWODNICZACY KOMISJI
STATUTOWEJ XIII WALNEGO
ZGROMADZENIA
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Jak to z pethomocnictwami byto

ANDRZEJ ROGINSKI

14 maja 2019 r. Zarzad SBM
STOKLOSY ogtosit wybor wy-
konawcy remontu ciggdéw pie-
szo-jezdnych znajdujacych sie
w zasobach Spétdzielni. Wyko-
nawcg zostal wybrany podmiot
MARGOT Malgorzata Szyman-
ska. Cena ryczaltowa brutto wy-
niosta 1 892 533,75 zt. Ten sam
podmiot zostat wybrany 25 lipca
2019 r. jako wykonawca przebu-
dowy geometrii drég wewnetrz-
nych oraz wprowadzenia zmian
W istniejgcej organizacji ruchu na
wlaczeniu do ul. Jastrzebowskiego
w rejonie pawilonu ,,Biedronka”
za 148 438,39 z1 brutto. Réwniez
MARGOT od diuzszego czasu
Swiadczy ustugi dla Spotdziel-
ni polegajace na sprzataniu 25.
budynkéw.

15 czerwca 2019 r. odbyto si¢
XIII Walne Zgromadzenie SBM
STOKLOSY. Sposréd 5728 czton-
kéw Spoétdzielni wydano 455
mandatéw. W porzadku obrad
znalazly si¢ m.in. wybdr nowe-
go sktadu Rady Nadzorczej, ab-
solutoria dla cztonkéw Zarzadu,
ocena Rady Nadzorczej i Zarzadu.
Znalaz! sie tez rzadko wystepu-
jacy punkt w sprawie odwotania
Iwony Bocianowskiej z funkcji
zastgpcy prezesa ds. technicznych
ze wzgledu ma konflikt intereséw.
Takie sprawy z reguly wywotuja
emocje. Uczestnikow walnych
zgromadzen spétdzielni charak-
teryzuje zréznicowana znajomos¢
regulacji prawnych dotyczacych
spoldzielczosci mieszkaniowe;j.
Bardzo wielu z nich interesuje
si¢ sprawami swojej spétdzielni
podczas walnych zgromadzen.
Gdy na sali znajdzie si¢ kilkaset
0s6b w wielu przypadkach emocje
dominuja nad rozwaga co moze
wptywacé na wynik gtosowania.
Bywa, ze funkcjonuja koterie
wyrazajace okreSlone interesy.
Uchwatly podejmowane przez
walne spétdzielni, ktéra jest pod-
miotem gospodarczym, skutku-
ja decyzjami personalnymi oraz
ekonomicznymi. Los spétdziel-
cow zalezny jest od wynikéw
glosowan.

NA WLASNE OCZY

W tylnej — gérnej czegsci auli
w Vistuli, gdzie odbywato si¢ XIII
Walne Zgromadzenie, zauwazy-
fem dwie grupy blisko siedzacych
0s6b. Wieksza stanowili dobrze
umieSnieni i opaleni mezczyZzni.
Niektdrzy trzymali na pulpitach
mandaty czgSciowo zakrywajac je

pilotami do glosowania. Zdjecia,
do ktérych dotartem, pozwolity
ustali¢ nazwisko pelnomocnika
i osoby udzielajacej petnomoc-
nictwa. Widzialem mezczyzn
z tej grupy, gdy wsiadali do sa-
mochodéw zaparkowanych przy
tarasie auli po zakofnczeniu ob-
rad. Niektérych z nich rozpo-
znatem wkrétce podczas prac
brukarskich w rejonie budynku
Zamiany 9, realizowanych w ra-
mach zlecenia z 14 maja 2019 r.
Kierujacy pracami na méj widok
z aparatem fotograficznym odzy-
wal si¢ napastliwie, zachowat si¢
w spos6b wskazujacy na zamiar
uzycia przemocy fizycznej. Druga
grupa byta mniej liczna i swym
wygladem oraz ubiorem nie wy-
rézniata sie. Rozpoznatem w jej
sktadzie jednego ze sprzataczy
MARGOT-u.

Jana Reya wpisy z 2019 r.
na Facebooku Obywatele Ur-
synowa, potwierdzone w marcu
2023 r.: - 15 czerwca o 13.10.
Walne Zgromadzenie SBM
Stoktosy w upalnej sali w Vistuli.
Dziwne wrazenie. W gornej czg-
Sci sali siedzi grupa kilkudziesie-
ciu opalonych ludzi, takich troche
,,byczkéw” z petnomocnictwami
od dozorc6w i ich rodzin. Glosuja
w sposéob skoordynowany, zawsze
odwrotnie niz my z Symfonii.
Poprzednio byta afera z oferta
firmy ochroniarskiej, proponu-
jacej aktywny udzial pracow-
nikéw w Walnym! Teraz to nie
sa ochroniarze, lecz pracownicy
firmy brukarskiej, realizujacej
prace dla SBM Stoklosy. Maja
legalne pelnomocnictwa, lecz
przebieg Walnego Zgromadzenia
zostat zmanipulowany w wyniku
tej akcji. Prawdopodobnie firma
oznajmi, ze zrobila to za darmo.

Ale to my za to zaptacimy w ce-
nie ustug.

Whisy nastepne: Byto ich 40 —
60. Przyszli uratowac p. Wicepre-
zes, ktorej odwotania z powodu
konfliktu intereséw domagali si¢
jacy$ wnioskodawcy. Forsowanie
przez nig rozrzutnych wydatkéw
z naszych optat, przy pomijaniu
prac koniecznych tez zastuguje
na dymisje. Zebranie jest pra-
womocne, lecz zmanipulowane
upowaznieniami wystawionymi
przez osoby uzaleznione od Za-
rzadu. W tej chwili widzg 23 po
lewej stronie, a po drugiej sie-
dziata podobna grupa. Razem
40 — 60 gtoséw zorganizowanej
grupy. Wychodzili na zewnatrz
[z sali mozna byto wyjs¢ na ta-
ras — przyp. A.R.] i rozmawiali.
Zastyszatem od uczestnikow wal-
nego, ze pracownicy ci podobno
dostali po stowie.

Leszek Blaszczyk: Peino-
mocnicy znali si¢ miedzy soba,
to zastanawiajace. Tego rodzaju
zazyto§¢ moze wskazywac na to,
ze stale przebywaja ze sobg. Ce-
chowaty ich ogorzale twarze. Nie
zauwazylem by z nimi rozmawia-
li cztonkowie naszej Spétdzielni.
Siedzieli blisko siebie w gornej
czesci sali. Nabratem wiec prze-
konania, ze ludzie ci kogo$ wspie-
rajg swoimi gtosami.

Anna Krasiewicz: - W 2019 1.
uczestniczytam w Walnym Zgro-
madzeniu Spétdzielni od poczat-
ku obrad i prawie do kofica. Sala
byta petna, gdyz czg$¢ niezado-
wolonych cztonkéw Spétdziel-
ni chciata odwota¢ wiceprezes
Iwone Bocianowska ze funkcji
wiceprezesa Zarzadu. Patrzac
w strong Prezydium siedziatam
po lewej stronie, bodaj w czwar-
tym lub w piatym rzedzie, tuz

za czlonkami ustepujacej Rady
Nadzorczej. Nie ogladatam si¢
do tytu, dlatego nie zauwazylam
grupy okoto 40 mezczyzn siedza-
cych w ostatnich rzgdach, ktérzy
dysponowali pelnomocnictwami
cztonkéw naszej Spoédtdzielni.
Dowiedziatam si¢ o tym od s3a-
siada z mojego budynku, ktéry
wyszedl z sali przed zakoficze-
niem obrad tuz za mng. SzliSmy
w stron¢ domu, gdy zapytat mnie
czy widzialam mezczyzn, ktérzy
nie bedac cztonkami Spétdzielni,
lecz pracownikami przedsigbior-
stwa, ktére otrzymywalo zlecenia
do Spétdzielni, dysponowali pet-
nomocnictwami. PrzystaneliSmy
i wéwczas obejrzatam zdjecia,
ktére zrobit bedac na sali. Zapy-
tatem go skad wie, Ze nie sg to
cztonkowie Spoétdzielni lecz pra-
cownicy firmy obstugujacej.

Opowiedzial mi co ustyszat
z ust me¢zczyzn, gdy wychodzi-
li na taras auli, aby zaczerpnaé
powietrza w ten upalny dzief.
Z rozméw wynikalo, zZe maja
oni nadziej¢ na dodatkowy dziefn
wolny za udziatl w zebraniu. Sa-
siad nazwal mezczyzn karkami
z uwagi na muskularno$¢ i opa-
lenizne, jaka charakteryzuje osoby
pracujace fizycznie na §wiezym
powietrzu. Widzial jak ci ludzie
podchodzili do firmowych samo-
chodéw dostawczych. Oburzona
tym, co ustyszatam, powiedziatam
sasiadowi, ze musimy wrdci¢ na
sale obrad i przed zamknigciem
obrad zlozy¢ sprzeciw do proto-
kotu wobec obecnosci 0sdb, kto-
re nie s3 cztlonkami Spétdzielni,
a w sposéb watpliwy uzyskaty
petnomocnictwa.

Dochodzac do budynku Vi-
stuli zobaczyliSmy dwdjke nowo
wybranych czlonkéw Rady

Nadzorczej, to jest Roberta Ski-
bifiskiego i Katarzyng Mech-
-Btaszkiewicz, ktérzy poinfor-
mowali nas, ze Walne wiasnie
si¢ skonczylo, wiec nie ma juz
mozliwosci ztozenia sprzeciwu
do protokotu. WyjasniliSmy im
doktadnie w jakiej sprawie chcie-
liSmy zareagowac¢. Wydawali si¢
by¢ poruszeni. Zobowigzali sig,
ze jako czlonkowie Rady Nad-
zorczej zajma si¢ wyjasnieniem
tej sytuacji. Niestety mimo obiet-
nicy Rada Nadzorcza nie wyja-
$nita w jaki sposéb pracownicy
firmy wykonujacej zlecenia na
rzecz naszej Spétdzielni uzyskali
petnomocnictwa.

Karol Hauptmann: - W Wal-
nym Zgromadzeniu w 2019 roku
wzieta udziat duza zorganizowa-
na grupa ,,pelnomocnikéw”, kt6-
rych zadaniem byfa manipulacja
obradami. W dalszym ciggu pod
udawang troska o dobro cztonkéw
kryja sig¢, jak mozna si¢ domy-
§li¢, partykularne interesy oséb
majacych dostep do informacji
1 majacych mozliwo§¢ podejmo-
wania decyzji w naszym imieniu.
Decyzje te, zwracam uwage,
mogg stanowi¢ ogromne ryzyko
finansowe dla nas wszystkich, tym
bardziej powinni§my mie¢ si¢ na
bacznosci.

Marek Zawacki, przewodni-
czacy Komisji Statutowej XIII
Walnego Zgromadzenia: - No-
welizacja ustawy o spéldziel-
niach mieszkaniowych z 2017 r.
wprowadzita mozliwos$¢ uczest-
nictwa cztonka spétdzielni w jej
walnym zgromadzeniu przez pel-
nomocnika. Rozwigzanie to mia-
o stuzy¢ zwiekszeniu wptywu
cztonkéw spétdzielni na decyzje
podejmowane podczas walnego
zgromadzenia. W rzeczywistosci
stworzyto mozliwo$¢ wptywania
przez osoby dysponujace petno-
mocnictwami na przebieg wal-
nego zgromadzenia oraz podej-
mowane w jego trakcie uchwaty,
w sposéb niekoniecznie zgodny
z interesem i wola cztonkéw
spétdzielni. O tym, ze nie jest to
zjawisko marginalne Swiadczy
komunikat Zwigzku Rewizyjne-
go Spétdzielni Mieszkaniowych
RP z dnia 6 czerwca 2022 r. (do-
stepny na stronie internetowej
Spoétdzielni), ostrzegajacy przed
dziataniem zorganizowanych
grup przestepczych trudnigcych
si¢ handlem petnomocnictwami
na walnych zgromadzeniach sp6t-
dzielni mieszkaniowych.



Niestety, opisywane zjawisko
nie omineto naszej Spéidzielni.
W XIII Walnym Zgromadzeniu
SBM STOKLOSY w czerwcu
2019 r. uczestniczyto kilkudziesie-
ciu petnomocnikéw niebedacych
cztonkami Spétdzielni. Siedzieli
na sali obok siebie, w gérnych rze-
dach, tworzac zwartg grupe, i od
razu bylo widaé, ze nie sg ,,stad”.
Podobno byli pracownikami fir-
my wykonujacej ustugi na rzecz
Spétdzielni. Ich glosy mialy jed-
nak znaczenie dla rozstrzygniec
na Walnym Zgromadzeniu, pod-
jetych uchwat czy wyboru czlon-
kéw Rady Nadzorczej. Kto§ to
wszystko zaplanowat i przeprowa-
dzit: pozyskat petnomocnictwa od
cztonkéw Spétdzielni, przekazat
je pelnomocnikom i poinstruowat
ich, jak maja gtosowac. Nie ulega
watpliwosci, ze mieliSmy tu do
czynienia ze zorganizowang proba
zmanipulowania przebiegiem i wy-
nikami Walnego Zgromadzenia.

HANBA

Skoro 185 mandatéw, spoSréd wy-
danych 455, objeli petnomocnicy
to oznacza, ze stanowili oni 40,66
% wszystkich uprawnionych. Tak
znaczny odsetek pelnomocnikéw
powinien byt spowodowa¢ podje-
cie zdecydowanych postgpowan
przez organy SBM ,,Stoklosy”
albowiem istniato prawdopodo-
biefistwo nieprawidlowosci wy-
magajacych skierowania sprawy
do prokuratury, a przynajmniej
uzyskania wyjasniefi i podjecia
przeciwdziatania podobnym prak-
tykom w przysziosci.

25 czerwca 2019 r. grupa spot-
dzielcéw przedtozyta na poczatku
zebrania konstytuujgcego nowy
sktad Rady Nadzorczej pismo:
»Nasza Spotdzielnia Mieszka-
niowa ,,Stoktosy” zostata okryta
hanbq, podeptane zostaty zasady
bliskie spotdzielcom.

Przyczyng jest udziat kilkudzie-
sieciu 0sob — pracownikow firm
zewnetrznych — ktore, postugujqc
sig petnomocnictwami do udziatu
15 czerwea 2019 r.w XIII Walnym
Zgromadzeniu Cztonkow Spot-
dzielni Mieszkaniowej ,,Stoktosy”,
w sposob zorganizowany uczest-
niczyto w gtosowaniach. Miato
to charakter zmowy — jako, Ze
korzystali oni z jednolitej, ukry-
wanej dyspozycji, na kogo oddac
glos ,,za” a na kogo ,,przeciw”.
Osoby nie bedqce cztonkami na-
szej Spotdzielni, dla ktorych los
naszej spotdzielczej spotecznosci

Jest obojetny wptywaty na decyzje
SBM ,,Stoktosy” . [...] Do szerego-
wego cztonka Spotdzielni nalezy
poinformowanie o sprawie organ
Spotdzielni, ktory upowazniony
Jjest do szczegotowego badania.
[...] Osoby, ktore dopuscity si¢ do
opisanego nagannego wydarzenia
nie majq moralnego prawa do pet-
nienia jakichkolwiek funkcji w na-
szej Spotdzielni — i to na zawsze.

Poktadamy ufnos¢é w Radzie
Nadzorczej, ze podejmie wilasciwe
kroki przyczyniajqc sie tym samym
do zmycia hanby.

Wnosimy o zabezpieczenie
wszystkich petnomocnictw ztoZo-
nych na XIII Walnym Zgromadze-
niu w taki sposob, aby nie zostaty
one zniszczone i pozostawaty do
dyspozycji Rady Nadzorczej.”

6 sierpnia 2019 r. otrzymatem
odpowiedZ podpisang przez trzech
cztonké6w Prezydium Rady Nad-
zorczej. Dowiedzialem si¢ m.in.,
7e Rada ,,nie dysponuje prawny-
mi instrumentami do weryfikacji
autentycznoS$ci pelnomocnictw.”
oraz, ze pelnomocnictwa stano-
wig zalacznik do protokotu, ktéry
jest jawny. Zostalem zapewnio-
ny, ze Rada zwréci si¢ do Komi-
sji Statutowej o zaproponowanie
zmian w statucie, ktére ogranicza
.- jakiekolwiek wplywanie na
przebieg Walnego Zgromadzenia
w sposéb naruszajacy prawo lub
zasady wspétzycia spotecznego,
w tym z wykorzystywaniem pet-
nomocnictw...” Rada Nadzorcza
nie zwrdcila si¢ do Komisji Statu-
towej, ale Marek Zawacki, beda-
cy jednocze$nie cztonkiem Rady
i przewodniczacym tej Komisji,
wprowadzil stosowne normy do
projektu statutu — do dzisiaj nie
uchwalonego.

Rada Nadzorcza niczego nie
zrobita. W szczegdlnoSci Rada
nie przeprowadzita rozméw wy-
jasniajacych z cztonkami Zarza-
du, w tym z Iwong Bocianowska,

Nasze Stoktosy

wiceprezes ds. technicznych,
ktéra nadzorowata prace przed-
sigbiorstw §wiadczacych ustugi
na rzecz Spétdzielni, jak m.in.
MARGOT. Prezes Krzysztof Ber-
linski udostepnit na méj wniosek
petnomocnictwa, ktére mogtem
obejrze¢ dopiero po zakonczeniu
obostrzen covidowych.

W kofcu kadencji Rady zada-
fem pytania cztonkom Zarzadu
i kilku cztonkom Rady. W odpo-
wiedzi prezes zmienit wzor pel-
nomocnictwa na Walne w 2022 r.
M.in. pojawita si¢ rubryka z adre-
sem zamieszkania petnomocnika,
pro$ba o sktadanie petnomocnictw
na co najmniej 3 dni przed dniem
posiedzenia walnego. W mate-
riatach na Walne zamiescit apel
,,0 odpowiedzialno$¢ przy udzie-
laniu petnomocnictw, nieudziela-
nie ich osobom nieznanym, a juz
w szczegdlnoSci niewystawianie
petnomocnictw in blanco, gdyz
moze to skutkowaé tym, ze o spra-
wach naszej Spétdzielni decydowad
bedg osoby, ktére nie maja z nig
nic wspdlnego.” Ponadto zadbat,
aby na tablicach informacyjnych
w klatach schodowych znalazt
komunikat Zwigzku Rewizyjnego
Spétdzielni Mieszkaniowych RP.
Jerzy Jankowski, prezes Zarzadu
tego Zwigzku zasygnalizowat ak-
tywnos¢ ,,... grup przestgpczych
trudnigcych si¢ handlem petnomoc-
nictwami na walnych zgromadze-
niach w spétdzielniach mieszka-
niowych ...”, przygotowaniem,,...
na masowg skale petnomocnictw
in blanco ...” Wzywat o ,,czujnos¢
i przerywanie oraz niekontynuowa-
nie takich walnych zgromadzen
w przypadku popetnienia prze-
stepstwa, ale réwniez informowanie
o takim procederze zaréwno Zwiaz-
ku Rewizyjnego jak i sgsiadujacych
spotdzielni mieszkaniowych oraz
wladciwych organéw Scigania.”

Pani wiceprezes Iwona Bo-
cianowska nie udzielita mnie
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zadnego wyjaSnienia. Robert
Skibinski, przewodniczacy uste-
pujacej Rady wystat odpowiedz
na méj komputer, gdy juz bylem
na sali obrad Walnego, z ktérej
wynikato, zZe niczego nie zrobit.
A przeciez do kompetencji Rady
nalezy nadzorowanie Zarzadu.

LICHO NIE SPI

W maju 2019 r. przewodniczacy
Robert Skibifiski ogladat wgla-
déwke pierwszego wydania
»Naszych Stoktoséw”. Ze swym
mtodzieficzym u§miechem spoj-
rzal na pierwsza stron¢ ze swoja
wypowiedzig. Byt zadowolony
z gazety. Dopytywal co wynika
z mojego przegladu udzielonych
petnomocnictw. Dowiedzial si¢
jedynie, ze potgpiam proceder
oraz zle oceniam bezczynno§¢
Rady Nadzorczej. Zauwazyt, ze
obostrzenia covidowe opdzZnity
moje dotarcie do petnomocnictw
to sprawa si¢ przedawnita, co
okrasit swym uSmiechem.

Aby ustali¢, ktére osoby nie-
bedace cztonkami Spétdzielni
uzyskaty pelnomocnictwo spo-
rzadzitem tabelg: udzielajacy pet-
nomocnictwa, Adres zamieszkania
udzielajacego, imi¢ i nazwisko pet-
nomocnika, adnotacje. Nastepnie
wyodrebnitem osoby, ktére udzieli-
1y pelnomocnictw cztonkom rodzi-
ny. Korzystajac z wielu kontaktow
wyodrebnifem sgsiadéw, byé moze
nie wszystkich, ktérzy uzyskali
petnomocnictwa. Do wymienio-
nych zbioréw oséb dotaczytem
kobiety, poniewaz wsréd petno-
mocnikéw z zorganizowanych
grup zewngtrznych, ich nie zauwa-
zono. Jeden z petnomocnikéw miat
dwa pelnomocnictwa, w tym jedno
niewazne, a zatem faczna liczba
pelnomocnikéw wyniosta 184.
Ostatecznie uzyskatem liczbe 74
prawdopodobnych pelnomocni-
kéw zewnetrznych. Dzigki zdje-
ciom, obserwacjom i uzyskanym
informacjom usta-
lifem kilka nazwisk
0s6b zewngtrznych
co uprawdopodob-
nito mozliwos¢ zor-
ganizowanej akcji.
Tylko organy $ci-
gania, dysponujac
numerami dowodéw
| osobistych oraz listg
| plac przedsigbior-
stwa MARGOT,
beda mogty ustalié
ile os6b uzyskato
petnomocnictwa.

Pozostaje pytanie kto miat
w tym interes. Ten, kto chciat
wptynaé na przebieg obrad,
w tym na porzadek obrad i na
wybor cztonkéw Rady Nadzor-
czej. Takze na przyszte dziatania
Spotdzielni.

Marek Zawacki: - Sytuacja
ta nie ma prawa si¢ powtérzy¢.
To my, cztonkowie Spoéidzielni,
jesteSmy jej wlascicielami i tylko
my powinniSmy decydowac o jej
sprawach, a nie osoby, dla ktérych
sprawy te sa catkowicie obce. Nie
moze by¢ tez tak, ze kto$, wyko-
rzystujac petnomocnictwa, steruje
zza kulis przebiegiem i wynikami
Walnego Zgromadzenia. Wiele
zalezy jednak od nas samych:
jesli juz decydujemy si¢ udzieli¢
komu$§ pelnomocnictwa, to nie
powinni§my udziela¢ go osobie
nieznanej, a juz w zadnym wypad-
ku wystawiaé petnomocnictwa in
blanco. Powinni§my tez zachowaé
czujnosé, jesli kto§ zacheca nas do
udzielenia pelnomocnictwa oso-
bie trzeciej. Niezbedne sa rowniez
dziatania organizacyjne, o ktérych
podjecie wnosita zdecydowana
wiekszo$¢ uczestnikéw konsul-
tacji dotyczacych zmian w statu-
cie Spétdzielni oraz regulaminu
Walnego Zgromadzenia. Postulo-
wano m.in., zeby petnomocnictwa
mozna byto sktada¢ najpdzniej na
3 dni przed Walnym Zgromadze-
niem, aby pracownicy Spétdzielni
mogli je zweryfikowaé, czego nie
da si¢ skutecznie przeprowadzié
tuz przed czy w trakcie Walnego
Zgromadzenia. Innym postula-
tem byto wprowadzenie zasady,
ze pelnomocnictwa dla os6b nie-
bedacych cztonkami Spétdzielni
lub bliskimi cztonkéw Spétdziel-
ni powinny by¢ po§wiadczone
notarialnie. Postulaty te zostaly
uwzglednione w projekcie regu-
laminu Walnego Zgromadzenia.

Powyzsze propozycje mody-
fikacji procedur dotyczacych pet-
nomocnictw maja stuzy¢ ograni-
czeniu mozliwosci postugiwania
si¢ nimi w celu manipulowania
przebiegiem i wynikami Walne-
go Zgromadzenia. Wybdr, przed
ktérym stoimy jako czlonkowie
Spoétdzielni, jest prosty: czy, za
ceng niewielkiej zmiany dotych-
czasowej praktyki korzystania
z pelnomocnictw, bedziemy sami,
suwerennie podejmowac decyzje
w sprawach naszej Spétdzielni, czy
tez, wbrew wlasnemu interesowi,
pozwolimy, aby decyzje te zakuli-
sowo podejmowat za nas kto§ inny.
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Odmienny
zakres ustug

Regulamin Uzywania lokali
oraz zasad porzadku domowe-
go 1 wspdlzycia mieszkafnicow
w SBM Stoklosy okresla obo-
wigzki Spétdzielni odnoSnie bu-
dynkéw wielorodzinnych i bu-
dynkéw jednorodzinnych. Wykaz
obowigzkéw wobec doméw wie-
lorodzinnych jest znacznie wigk-
szy. Na spétdzielcach z doméw
jednorodzinnych spoczywa za to
wiecej obowigzkow.

Do zadan Spétdzielni w sto-
sunku do doméw jednorodzinnych
nalezy jedynie: Umozliwienie do-
stawy zimnej wody do doméw,
ktérych uzytkownicy nie maja
zawartych uméw z przedsiebior-
stwem zaopatrujagcym w wode;
Umozliwienie systematycznego
wywozu §mieci z pojemnikow
w altanach $mietnikowych oraz
selektywnej zbidrki

dokoriczenie na stronie 16

Nasze Stoktosy

Jak to robia inni

Wiele spétdzielni mieszkanio-
wych buduje mieszkania po to,
aby z osiggnigtego zysku popra-
wiaé standard mieszkan. Dzieki
temu unikamy wyciagania do-
datkowych pieniedzy z naszych
portfeli. Redakcja ,,Naszych
Stoktosé6w” zwrdcita si¢ do kil-
ku prezeséw spétdzielni miesz-
kaniowych o wskazanie jak oni
to robig. Warto bowiem korzystaé
z dobrych do§wiadczef.

Maria Golebiowska, prezes
SM ,,Shuzewiec”:

Nasza Spétdzielnia jest inwe-
storem, ktéry buduje w systemie
deweloperskim. Zatrudniamy
wlasna kadre, to jest inspekto-
réw nadzoru i biuro sprzedazy.
Opfacili$my projekt. Zatrudniamy
Generalnego Wykonawce. Srodki
finansowe pochodza z wplat przy-
sztych witascicieli lokali.

Radz¢ tym spéidzielniom,
ktére nie majg do§wiadczenia by
zatrudnialy Generalnego Wyko-
nawce Inwestycji, ktéremu po-
wierza umowg takze sprzedaz
i marketing.

Grzegorz Jakubiec, prezes
SM ,,Stuzew nad Dolinkg”’:

Spétdzielnia jest inwestorem.
Dzigki temu nie musi podwdjnie
ptacié podatku. Spétka powotana

przez spéidzielni¢ musiataby
bowiem zaptaci¢ podatek do-
chodowy a spétdzielnia zaptacic¢
z tytutu uzyskanej dywidendy.
Wybieramy Generalnego Wyko-
nawce i sami prowadzimy akcje
marketingowa.

Spétdzielnia musi mie¢ wlasng
kadre albo wzig¢ dewelopera ale
wowczas mniej zyska.

Wanda Chalatienko, zastep-
ca prezesa SM ,,Orlik-Jantar”:

Prowadzimy trzy wspdlne
przedsigwziecia z deweloperem
poniewaz nie mamy fachowcéw
w zakresie budownictwa inwesty-
cyjnego, dziatu sprzedazy. Wazna
jest takze prowadzenie dokumen-
tacji, dziatu sprzedazy.

W systemie deweloperskim
zrealizowaliSmy trzy inwestycje
pod adresami: Rogalskiego 3, Je-
zioranskiego 111 13.

Barbara Rézewska, pre-
zes Warszawskiej Spotdzielni
Mieszkaniowej:

Niezaleznie od wyboru sys-
temu potrzebny jest partner
z doSwiadczeniem i pieniedz-
mi. W obu przypadkach mamy
partnera — Generalnego Reali-
zatora Inwestycji. Ten partner
pracuje w systemie projektuj
i buduj. Spétdzielnia udostgpnia

nieruchomosci i okre§la warunki
finansowe. W systemie dewelo-
perskim Spéidzielnia ogtosita
przetarg oczekujac najwyzszego
wynagrodzenia za udostepnienie
gruntu. W systemie spoéldziel-
czym natomiast w przetargu wy-
biera si¢ wykonawce, ktéry wy-
buduje w standardzie okre§lonym
przez Spétdzielni¢ w najkorzyst-
niejszej cenie.

Zwracam uwage na koniecz-
no$¢ podjecia przez Walne Zgro-
madzenie uchwaty o warunkach
finansowych przeznaczenia grun-
tu pod inwestycje. Musi to byé
okre§lona cena rynkowa. Taka
uchwata ochroni spétdzielnie
przed roszczeniami.

Wymienione spétdzielnie od-
niosty sukces. Moi rozméwcy
zachecali do prowadzenia in-
westycji w systemie deweloper-
skim i zyczyli powodzenia naszej
Spétdzielni.

ANDRZEJ ROGINSKI

PS Tam, gdzie spétdzielnie zre-
alizowaty inwestycje zapewnity
zadowolenie cztonkéw. Czas ob-
radowania walnych zgromadzen
stat si¢ krotki, zniknety swary.
AR

Pochylmy sie nad

czwartego pietra

W ramach cyklu siedmiu kon-
sultacji przed Walnym Zgroma-
dzeniem dyskutowana byta spra-
wa dobudowy wind w klatkach
schodowych, ktére nie sg w nie
wyposazone. Okazato si¢, ze nie
dla wszystkich jest jasne po co to
robié, a jesli robic to jak si¢ do
tego zabrac i kto pokryje koszty.

Ewentualna dobudowa lub
doposazenie klatek schodowych
w windy moze si¢ odbywac tylko
wtedy, gdy wszyscy korzystajacy
z windy zobowiazg si¢ do spla-
ty pozyczki jakiej moze udzieli¢
na ten cel Bank Gospodarstwa

Krajowego w ramach programu
Dostepno$¢ Plus.

BGK udziela pozyczki na na-

stepujacych warunkach:

ebrak wymogu wktadu
wlasnego,

e preferencyjne oprocento-
wanie — od 0,15 % w skali
roku w calym okresie kre-
dytowania (oprocentowanie
moze byé wyzsze w przy-
padku wykorzystania przez
pozyczkobiorce limitéw po-
mocy publicznej w tym de
minimis),

* dtugi okres sptaty — do 20 lat,

Czterdzie$ci lat temu otrzymujacy przydziat na mieszkanie brat to co da-
wano. Z uptywem czasu wielu z nich stato sie mniej sprawnymi, niektorzy
muszg korzysta¢ z wdzka inwalidzkiego. Ale jak pokona¢ schody? Stali
sie ,wieZzniami” czwartego, trzeciego, drugiego, pierwszego pietra.

Red.

,wiezniami”

*mozliwos§¢ skorzystania
z karencji w sptacie kapita-
tu pozyczki — do 6 miesiecy
od zakoficzenia realizacji
przedsiewzigcia,
*mozliwo§é skorzystania
z umorzenia do 40% kapitatu
pozyczki po spetnieniu okre-
Slonych warunkéw (szcze-
gétowe warunki umorzenia
ponizej),
* brak optat i prowizji za czyn-
nosci zwigzane z udzieleniem
i obstuga pozyczek.
Podstawowym warunkiem
uzyskania pozyczki jest zawarcie
umowy dzierzawy na okres udzie-
lania pozyczki — 10 lub 20 lat.
By rozpoczaé jakiekolwiek
dziatania Zarzad musi uzyskad
zgode Walnego Zgromadzenia
na zacigganie zobowigzaf na do-
budowe wind. Uchwata okreSla

maksymalng kwote takich zobo-
wigzan, co nie znaczy, ze zostanie
ona w petni wykorzystana. Realna
kwota bedzie zapewne nizsza —
pozyczki bedg zaciggane tylko dla
tych klatek schodowych, w kt6-
rych wszyscy uzytkownicy wind
wyraza zgode na jej splate.

W przypadku uzyskania pra-
wa uzytkowania wieczystego
i odrebnej wilasnosci dla budyn-
kéw, w ktérych zostang wykonane
windy, zobowigzanymi do sptaty
pozyczki beda nadal ich uzyt-
kownicy. Tym samym kwota po-
reczenia udzielanego przez SBM
Stoktosy ulegnie odpowiednio
zmniejszeniu. Taka procedura wy-
nika przede wszystkim z faktu, ze
nie jesteSmy wtascicielami nieru-
chomoSci a nawet nie posiadamy
prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci.

Spoétdzielnia, de facto, musi
wiec zaciggnaé pozyczke w imie-
niu przyszlych uzytkownikow
wind i na ich koszt. Pozyczka jest
udzielana przed rozpoczg¢ciem bu-
dowy wind, na 100 % jej kosztow.
Po wykonaniu windy i odbiorach
jej czes¢ jest umarzana, a do sptaty
pozostaje 60 % -70 %. Nie bedzie
wiec ona stanowi¢ zadnego obcig-
zenia dla finanséw Spoétdzielni.

Rada Nadzorcza bedzie mu-
siata dostosowa¢ obowigzujacy
»Regulaminu funduszu $§rodkéw
finansowych na budowe wind oso-
bowych w zasobach mieszkalnych
(budynkach wielorodzinnych)
Spétdzielni Budowlano-Mieszka-
niowej STOKELOSY do warunkéw
pozyczki. Konieczne tez bedzie
zawarcie odpowiednich uméw
z przysztymi uzytkownikami.
STANISLAW WERNER



Cztery warianty

SPRZEDAZ NASZEJ CZESCI
NIERUCHOMOSCI
Pozbycie si¢ wplywu na liczbe
kondygnaciji, liczbe samochodéw,
w tym nie garazowanych.

Pozbycie si¢ mozliwosci po-
siadania lokali uzytkowych, kt6-
re mogltyby przynosi¢ Spoétdzielni
dochdd przez dziesiatki lat.

Brak zysku, gdyz nasta-
pi zamiana nieruchomos$ci na
pieniadze.

Zaptata najprawdopodobniej
realizowana bedzie w ratach,
a wiec dugo.

POZOSTAWIENIE OBECNEGO
STANU

Degradacja techniczna pawilonu.
Nakaz jego rozbidrki przyniesie
strate.

SIM ,,Ursynéw” wystapi do
sadu o przymusowy wykup naszej
czg¢$ci nieruchomosci. Raczej nie
bedzie to cena satysfakcjonujaca.

Pozostate skutki jak przy
sprzedazy naszej czeSci.

BUDOWA OBIEKTU
MIESZKALNEGO W SYSTEMIE
SPOLDZIELCZYM
Brak zysku.

WatpliwoS§ci prawne ponie-
waz nie ma wsrdd nas cztonkéw

oczekujacych. Uchwata moze by¢
zaskarzona.

Cztonkowie spétdzielni straca
przypadajaca im wartoS§ci nieru-
chomosci. Ich kosztem wzbogaca
si¢ nieliczni nabywcy lokali. Wy-
nika to z ustawowego obowigzku
sprzedazy mieszkan po kosztach.

Utrata wartoSci bedzie pod-
stawg do zaskarzenia uchwaty
albowiem ucierpi interes po-
szczegollnych cztonkéw Spéi-
dzielni a jednocze$nie nastapi
nadzwyczajne wzbogacenie si¢
nielicznych.

Tryb spétdzielczy oznacza za-
grozenie majatku Spétdzielni. Na-
bywanie lokali po kosztach moze
prowadzi¢ do utraty ptynnoSci fi-
nansowej co grozi zwiekszeniem
kosztéw przedsiewzigcia.

WYBOR SYSTEMU
DEWELOPERSKIEGO
Bedzie zysk.
Spétdzielnia ma wplyw na liczbe
kondygnaciji, liczbe samochodéw,
W tym nie garazowanych.
Spétdzielnia moze wejsé we
wlasno§¢ lokali uzytkowych,
ktére beda przynosi¢ Spétdzielni
dochéd przez dziesiatki lat.

OPRAC. ARO
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Ekspert o inwestyc;ji

Z dr. hab. Mirostawem Bojanczykiem rozmawia Andrzej Roginski

Dlaczego nieruchomosé przy ul.
Jastrzebowskiego 22 jest tak
atrakcyjna?

W opinii warszawiakéw Ursy-
néw jest zielong i dobrze sko-
munikowang dzielnica, w ktorej
warto mieszkac. Inwestycja ta jest
zlokalizowana w bardzo dobrym
punkcie dzigki bliskiemu sasiedz-
twu z wezlem komunikacyjnym
Dolina Stuzewiecka/Rodowicza
,»Anody”/Jastrzgbowskiego). Nie-
ruchomo§¢ znajduje si¢ w odle-
gtosci kilkuset metrow od stacji
metra Ursyndéw. Posiada petne
uzbrojenie techniczne terenu. Po
sasiedzku znajduja si¢ wszystkie
niezbedne placowki o§wiatowe,
handlowe i ustugowe.

Jaka bedzie przysziosc¢ tej
nieruchomosci?

Wczesniej czy pdzniej ta loka-
lizacja zostanie zabudowana, co
wynika z praw ekonomii. Trudno
bowiem zrezygnowaé z zaofero-
wania lokali w tak §wietnej loka-
lizacji. Kluczowa kwestia dotyczy
tego, czy to Spétdzielnia Stoktosy
o tym zdecyduje i siegnie po ko-
rzySci, czy kto§ inny.

Dlaczego lepiej zbudowaé

i sprzedaé lokale niz sprzedaé¢
nieruchomo$é?

Sprzedaz samego gruntu moze
przynie$¢ kwote trzydziestu kilka
milionéw, ale to bedzie jedynie za-
miana gruntu na pieniagdze. Nato-
miast realizacja inwestycji pozwoli
na dodatkowe osiagniecie korzysci
w postaci zysku pozwalajacego na
podwojenie uzyskanej kwoty.

Dlaczego rekomenduje

Pan budowe w systemie
deweloperskim, a nie
spoétdzielczym?

W systemie spétdzielczym sko-
rzystaja nieliczni. Wigkszo§¢ stra-
ci bo grunt przejdzie w prywatne
rece. System deweloperski przy-
niesie zysk dla ogétu cztonkéw
Spotdzielni.

Jakie zagrozenie moze powstac
gdy wspélnikiem Spétdzielni
bedzie deweloper?

Jezeli chcemy mie¢ petna kontrole
nad wszystkimi etapami inwesty-
cji to powinni§my ja realizowac
samodzielnie. Niejako przy oka-
zji uchroni to Spétdzielni¢ przed
ewentualnym sporem sgdowym
z partnerem.

Na czym polega réznica

miedzy powotaniem przez
Spoétdzielnie celowej spotki

Z 0.0., ktérej jest ona jedynym
udzialowcem, a prowadzeniem
inwestycji bezposrednio przez
Spétdzielnie?

Powotanie specjalistycznej sp6t-
ki z ograniczong odpowiedzial-
noscia, powotanej do realizacji
tej inwestycji, jest warunkiem
uzyskania ewentualnego finan-
sowania bankowego. Zwigk-
szy to bardzo bezpieczenstwo
cztonkéw Spoéltdzielni, gdyz nie
beda oni odpowiadali swoim
majatkiem za ewentualne zo-
bowigzania spétki. Taka spétka
bedzie musiata dziata¢ pod ry-
gorem ustawy deweloperskiej, co
znacznie zwigkszy bezpieczei-
stwo i zaufanie nabywcéw lokali
i podda caty proces inwestycyj-
ny nadzorowi bankowemu. Taki
sposéb realizacji inwestycji daje
szansg osiagniecia maksymalne-
go zysku.

Jakie znaczenie ma zatrudnienie
Generalnego Realizatora
Inwestyc;ji (GRI) lub inwestora
zastepczego?

Spétdzielnia STOKLOSY nie
ma do§wiadczenia w realizacji
inwestycji mieszkaniowych i dla-
tego konieczna jest wspdlpraca
z do§wiadczong firma realizujaca
tego typu inwestycje. Taka firma
weZmie na siebie wszystkie ry-
zyka zwigzane z realizacja tej
inwestycji. Ona tez bedzie odpo-
wiedzialna za wybdr Generalne-
go Wykonawcy Obiektu, biezacy

Dr hab. Mirostaw Bojanczyk -
prof. AFiB Vistula jest specjalista
w zakresie wyceny przedsiebiorstw,
tworzenia biznesplandw i oceny
projektéw inwestycyjnych, opi-
niowania wnioskdw kredytowych;
wieloletni wyktadowca Szkoty
Gtoéwnej Handlowej w Warszawie.
Byt m.in. wicedyrektorem Departa-
mentu Systemu Bankowego i Instytu-
cji Finansowych w Ministerstwie
Finansdw, dyrektorem w Citibanku,
prezesem jednego z Narodowych
Funduszy Inwestycyjnych, wicepre-
zesem Powszechnego Towarzystwa
Emerytalnego i cztonkiem Komisji
Papieréw Wartosciowych; przez
wiele lat byt dyrektorem finansowym
firmy deweloperskiej WAN.

nadzdr nad realizacja inwestycji,
obstuge prawng i sprzedaz lokali.

Co powinno chroni¢ cztonkéw
Spétdzielni przed ryzykami
wystepujacymi w procesie
inwestycyjnym?

Wtasnie opisana spéika, ktorej
jedynym udziatowcem bedzie
Spétdzielnia chroni spétdziel-
céw przed réznymi ryzykami.
Jedynym jej wtascicielem bedzie
Spétdzielnia, ktéra bedzie miata
petng kontrole nad spétka. Wal-
ne Zgromadzenie moze okresli¢
uprawnienia zarzadu tej spétki,
spos6b jej powotania, metody
nadzoru nad jej zarzadem..
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Ze sprawozdania

Wybrane fragmenty sprawozdania Zarzadu SBM STOKLOSY
za okres od 1 stycznia 2022 r. do 31 grudnia 2022 r.

SPRAWY ORGANIZACYJNE
Zarzad kieruje dzialalnoScig
Spétdzielni i reprezentuje ja na
zewnatrz, podejmuje decyzje
w sprawach niezastrzezonych
w Ustawie o spétdzielniach
mieszkaniowych i Statucie Spét-
dzielni innym organom.

W okresie od 01 stycznia 2022
r. do 10 czerwca 2022 r. Spoét-
dzielni¢ reprezentowal dwu-
osobowy Zarzad, w skladzie:
Krzysztof Berlinski — prezes
Zarzadu, Iwona Bocianowska -
zastgpca prezesa ds. techniczno—
eksploatacyjnych za§ w okresie
po 10 czerwca 2022 r. w sktadzie:
Krzysztof Berlinski — prezes Za-
rzadu i cztonek Rady Nadzorczej
delegowany przez Radg do pet-
nienia funkcji cztonka Zarzadu

w okres§lonych dniach, w kt6-
rych odbywaty si¢ posiedzenia
Zarzadu. Rada Nadzorcza dele-
gowata do petnienia ww. funkcji
w dniach 13 i 27 lipca 2022 r.,
10 i 31 sierpnia 2022 r., 14 1 28
wrzesnia 2022 r., 12 i 26 paz-
dziernika 2022 r., 9 i 23 listopada
2022 r. oraz 7 i 15 grudnia 2022
r. Paniag Bozen¢ Skowronska
—Nojszewska.

Gléwna Ksiggowa Spoétdzielni
w okresie sprawozdawczym byta
p- Beata Billip- Rajewicz, ktérej
Zarzad ustanowit petnomocnic-
two, w ograniczonym zakresie,
do dokonywania czynnoSci w za-
kresie biezacej dziatalnosci.

W roku 2022 r. odbyty si¢ 23
posiedzenia Zarzadu Spétdzielni,
na ktérych podjeto 40 uchwat i 1

KOSZTY NIEZALEZNE OD SPOLDZIELNI 2020-2022

postanowienie oraz rozpatrzono
112 wnioskéw. Najwazniejsze
sprawy, ktérymi zajmowal si¢
Zarzad to, m.in.: przeprowadza-
nie postgpowan przetargowych
w celu wyboru wykonawcéw prac
remontowych oraz firm Swiadcza-
cych ustugi na rzecz Spétdzielni,
podejmowanie dziatafi majacych
na celu utrzymanie zasobow
Spétdzielni w dobrym stanie,
sprawami dotyczacymi regula-
cji stanu prawnego gruntéw, na
ktérych sg posadowione budynki
Spétdzielni, sprawami finansowo-
ksiggowymi, przygotowaniami do
organizacji XIV Walnego Zgro-
madzenia, dziatalnoScig progra-
mowg Domu Kultury STOKLO-
SY i gospodarka lokalami
uzytkowymi, przeprowadzanie

Centralnego ogrzewanie 6159 933,00 7719 343,60 8394 911,15
2 Podgrzania wody 3 086 908,93 3336 085,28 3709 774,93
3 Zimnej wody i kanalizacji 380148513 3 400 657,39 3372 329,63
4 Gaw 441 193,90 812 035,34 302 303,99
5 Energii elektrycznej 504 040,72 574 633,43 492 873,25
6 Wywozu odpadéw komunalnych 2757 410,00 4200 486,37 4024 630,00
7 Sj'zzéi‘g’gsigrﬁ;;’tl'(gf::;fe grunty 3224 871,28 3 355 901,07 3519 998,41
8 :D ;gg;f:k":rﬂil‘i:)“;;‘omoéd 479 061,48 502 668,99 566 629,92
RAZEM 20 454 904,44 23 901 811,47 24 383 451,28

postepowan przetargowych na
uzyskanie pierwszenstwa do za-
warcia umowy przyrzekajacej
zawarcie umowy o ustanowie-
niu odrebnej wiasnosci lokalu
mieszkalnego i przeniesieniu jego
wlasnoSci na osobe uprawniong,
najmem lokali mieszkalnych wol-
nych w sensie prawnym znajdujg-
cych si¢ w zasobach Spétdzielni,
sprawami cztonkowsko-mieszka-
niowymi oraz rozwigzywaniem
probleméw oséb zadluzonych
wobec Spétdzielni.

W okresie od 01 stycznia
2022 r. do 31 grudnia 2022 r. od
Czlonkéw, posiadaczy spétdziel-
czych praw do lokali, najemcéw
lokali mieszkalnych i uzytko-
wych oraz réznych urzedéw,
instytucji, sadéw i firm do Spét-
dzielni wptyneto ogétem: 5121
pism, w tym 879 dotyczyto
stanu technicznego budynkéw,
869 ich eksploatacji, 1545 spraw
organizacyjnych, w tym czlon-
kowsko-mieszkaniowych: 242
wydanych za§wiadczen o posia-
danym prawie do lokalu, uméw
kupna - sprzedazy, postgpowaf
spadkowych, darowizn (wpty-
neto 130 aktéw notarialnych),
zawiadomien z Sadu Rejonowe-
go Wydziatu Ksigg Wieczystych
o dokonanych zmianach w urza-
dzonych ksiegach wieczystych,
ubezpieczeniowych, najmu po-
mieszczen dodatkowych, 201
dot. spraw zwigzanych z regula-
cja stanu prawnego gruntéw (16
wydanych za§wiadczefi o regu-
lacji stanu prawnego gruntéw),
150 spraw dot. lokali uzytko-
wych; 2014 dotyczyto spraw

finansowych tj. pism dot. poste-
powania komorniczego, pism
dot. nakazu zaptaty, informacji
o roztozeniu zadtuzen na raty
oraz 1194 faktury. Do cztonkéw
1 pozostatych mieszkancéw zaso-
béw SBM STOKLOSY wysytano
faktury i rozliczenia dotyczace
optat eksploatacyjnych lokali
mieszkalnych i uzytkowych.

Lacznie w 2022 roku w dzien-
niku korespondencyjnym Spot-
dzielni zarejestrowano 7207
dokumentéw: w tym przycho-
dzacych 5121 i wychodzacych
z SBM STOKLOSY 2086.

W okresie sprawozdawczym
przygotowano dla Rady Nad-
zorczej materialy niezbedne
do wypracowania stanowiska
i podejmowania decyzji. Byty to
m.in. projekt planu gospodarczo-
finansowego na rok 2023, spra-
wozdania kwartalne z realizacji
planu gospodarczo- finansowego
w roku 2022 r., jak réwniez pro-
jekty uchwat i réznego rodzaju
analizy i informacje niezbg¢dne
do podjecia decyzji.

REALIZACJA PLANU GOSPO-
DARCZO - FINANSOWEGO
Utrzymanie zasobow
We wszystkich budynkach wie-
lorodzinnych, znajdujacych si¢
w zasobach naszej Spétdzielni,
znajduja sie 232 klatki schodowe;
7 budynkéw wyposazonych jest
w windy osobowe, 6 budynkéw
w windy osobowo-meblowe, 20
budynkéw w windy osobowe
1 osobowo-meblowe.

W zakresie eksploata-
cji do obowiazkéw Dziatu



Eksploatacyjnego nalezat: bez-
posredni nadzér nad praca go-
spodarzy domoéw i firm sprza-
tajacych w zakresie sprzatania
oraz prowadzenie systematycz-
nej kontroli stanu sanitarno—po-
rzagdkowego oraz przyjmowanie
zgloszen mieszkaficow i bezpo-
§redni nadzér nad firmami zajmu-
jacymi si¢ konserwacja zasobow
Spoétdzielni.

Dla potrzeb eksploatacyjnych,
teren Spétdzielni, podzielony jest
na trzy enklawy mieszkaniowe.
Dla ich utrzymania w czystoSci
i porzadku, w roku 2022, Spét-
dzielnia zatrudniata: 10 gospo-
darzy budynkéw, 3 zewnetrzne
firmy sprzatajace, 3 pracowni-
kéw fizycznych, wykonujacych
zadania z zakresu: konserwa-
cji terendéw zielonych, obstugi
dwoch ciggnikéw: Pronar, Ku-
bota i mikrociagnika Vari, zleco-
nych innych prac administracyj-
no-gospodarczych, w tym m.in.
wymiana zamkéw w skrzynkach
pocztowych, naprawa lub wy-
miana ogrodzen terenéw zielo-
nych, drobne prace remontowo
— budowlane.

Nadzér nad praca gospodarzy
budynkéw, firm sprzatajacych
1 pracownikéw fizycznych spra-
wowalo trzech administratoréw
zasobow Spétdzielni, kazdy
w zakresie powierzonego mu
terenu oraz jeden administrator
ds. zieleni.

W 2022 roku w ramach kon-
serwacji terendéw zielonych, cie-
ciom pielegnacyjnym poddano 99
szt. drzew przy ciagach pieszo-
-jezdnych, przy placach zabaw
oraz wokot parkingéw — ciecia
z podno$nika i alpinistyczne.
Ponadto wykonano wycinke 34
szt. drzew suchych, zamieraja-
cych oraz zagrazajacych, zgodnie
z uzyskanymi decyzjami z Urze-
du Marszatkowskiego — 21 szt.
przez firmy zewnetrzne oraz 13
szt. przez konserwatoréw zieleni
SBM STOKLOSY. Usuneli oni
rowniez 21 szt. ztoméw i wy-
wrotéw drzew spowodowanych
silnymi wiatrami (wigkszo§¢
styczef — luty 2022 r.). Ponadto
pracownicy SBM STOKLOSY
prowadzili na terenie catych za-
sobow biezaca pielegnacje drzew
i krzewow.

Posadzono 52 szt. drzew za-
stepczych (za drzewa wycigte)
przy budynkach: Symfonii 5,
Koncertowa 6, Koncertowa 9,
Koncertowa 11, Elegijna, Stokto-
sy 1, Stoktosy 2/4, ZWM 4, Za-
miany 14, ZWM 16, ZWM 13,
ZWM 12,ZWM 6, Lachmana 1,
Zamiany 91 ZWM 1. Ze wzgle-
du na rosnagce koszty utrzymania
zieleni i przeniesienie ptatnosci

za nasadzenia z roku 2022 na
rok 2023, wystgpimy do Urzedu
Marszatkowskiego o wydtuzenie
terminu nasadzefi z roku 2023
na rok 2024, sa to 23 drzewa.
Uwzgledniajac zgode na zmiang
terminu oraz najnowsze decyzje
odno$nie wycinki na rok 2024r.
zaplanowane jest tacznie posa-
dzenie 38 drzew.

W celu poprawy wygladu
otoczenia budynkéw wykonano
w niektorych lokalizacjach nowe
nasadzenia krzew6w oraz uzupet-
niono ubytki zywoptotowe. Posa-
dzono byliny oraz rosliny cebulo-
we (tulipany i krokusy) na terenie
zieleni przy Domu Kultury oraz
na skwerze przy Placu Wielkiej
Przygody. Ro§linami jednorocz-
nymi obsadzone zostaty wszyst-
kie donice na terenie zasobdw.

Spétdzielnia, zgodnie z wy-
tycznymi Zarzadu Zielni w 2020
r. wprowadzita w swoich zaso-
bach zréznicowany rezim ko-
szenia - uwzgledniajacy obser-
wacje warunkéw pogodowych
i potrzeby danego terenu. Ko-
szenie czgstsze — w miar¢ po-
trzeb, z uwzglednieniem warun-
kéw pogodowych — odbywa sig
w miejscach o duzym natezeniu
ruchu, gdzie zabieg koszenia
jest konieczny nie tylko z uwagi
na bezpieczefnstwo i zapewnie-
nie widocznoSci, ale rowniez ze
wzgledéw sanitarnych, poniewaz
wysoka trawa powodowataby za-
leganie nietatwych do usunigcia
$mieci czy utrudniala sprzatanie
przez wlascicieli pséw po swoich
pupilach. Na czgsci terenéw ko-
szenie zostato ograniczone do 1-3
koszefi w sezonie. Sa to miejsca
w ktérych pozwalamy na natural-
na sukcesje, ktérag obserwujemy
1 kontrolujemy. Ponadto dzieki
pozniejszemu (przetom maja
i czerwca) i‘'wyzszemu’ pierw-
szemu koszeniu rozety ro§lin
kwitnacych latem zostaja niena-
ruszone i moga zakwitnaé. Na
czedci trawnikéw wprowadzili-
$my réwniez koszenie mieszane,
polegajace na wykaszaniu dwu-
metrowego pasa wzdiuz ciggéw
i pozostawianiu reszty bez kosze-
nia az do jesieni. Ze wzgledu na
rézne oczekiwania mieszkancow
wzgledem czestotliwosci kosze-
nia staramy si¢ w tej kwestii wy-
pracowaé kompromis satysfak-
cjonujacy kazda ze stron.

Na terenie Spé6tdzielni w nie-
ktérych lokalizacjach zamonto-
wano tawki, stojaki na rowery
oraz nowe kosze uliczne. Suk-
cesywnie s3 wymieniane na nowe
na klatkach schodowych tablice
informacyjne oraz wycieraczki.

Spétdzielnia w ramach pro-
gramu ,,Bezpieczne osiedle”,

Nasze Stoktosy

SciSle wspotpracuje z Delegatura
Bezpieczefistwa i Zarzadzania
Kryzysowego w Dzielnicy Ur-
synéw przy udziale dzielnico-
wych i straznikéw miejskich.
Z uwagi na panujaca pandemie,
w 2022 roku comiesi¢czne spo-
tkania wznowiono dopiero we
wrze$niu. Do czasu wznowienia
spotkan zglaszane przez miesz-
kaficow problemy i zdarzenia
zwigzane z bezpieczefistwem
na terenie naszej Spoétdzielni
przekazywane byly odpowied-
nim stuzbom pisemnie lub
telefonicznie.

Do obowiazkéw Dziatu
Eksploatacyjnego nalezy row-
niez przyjmowanie zgtoszef od
mieszkancéw o wystepujacych
usterkach i bezposredni nadzér
nad firmami zajmujacymi si¢
konserwacja zasobéw Spétdziel-
ni (konserwacja budowlana, hy-
drauliczna, gazowa, elektryczna,
dzwigi, domofony, monitoring
pawilonu Jastrzebowskiego 22).
W roku 2022 w ramach robét
zwigzanych z konserwacja insta-
lacji z.w., c.w., kanalizacji i c.o.
przyjeto 1716 zgloszefi, w ra-
mach konserwacji elektrycznej
przyjeto 739 zgloszefi, w ramach
konserwacji budowlanej przyjeto
1404 zgloszenia, w ramach kon-
serwacji dzwigowej przyjeto 194
zgloszenia, natomiast w ramach
konserwacji gazowej przyjeto
31 zgloszen. Monitoring pawi-
lonu Jastrzgbowskiego 22 ob-
stugiwany jest przez firme¢ Local
Network, ktéra to firma w przy-
padku otrzymanych zgtoszen te-
lefonicznych lub stwierdzonych
nieprawidtowoSciach zauwazo-
nych podczas monitorowania te-
renu podejmowata interwencje
wysylajac patrole, ktére w mniej-
szym lub wigkszym stopniu na
biezaco eliminowaty powstate
usterki lub zagrozenia.

W zakresie konserwacji hy-
draulicznej, gazowej, elektryczne;j
i dzwigowej poza godzinami pra-
cy Spétdzielni mieszkancy majg
mozliwo$¢ zgtaszania awarii bez-
posrednio do konserwatoréw na
podane numery telefonéw, w celu
szybkiego i sprawnego zabezpie-
czenia mienia Spétdzielni do czasu
naprawy lub usunigcia powstatych
usterek. W zakresie konserwacji
domofonéw, wraz z instalacja
w czeéciach wspdlnych Spétdziel-
nia wspoétpracuje z firmg KOMEL
K. Obrebski, firma ta na biezaco
przyjmuje zgtoszenia i dokonuje
napraw otrzymywanych tele-
fonicznie zgtoszen od admini-
stratoréw budynkow, natomiast
w zakresie konserwacji, napraw,
utrzymania urzadzen zabawowych
dokonczenie na stronach 14i 15
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Ze sprawozdania

Wybrane fragmenty sprawozdania Zarzadu SBM STOKLOSY
za okres od 1 stycznia 2022 r. do 31 grudnia 2022 r.

dokoniczenie ze stron 12 i 13
i innego wyposazenia znaj-
dujacego sie na placach zabaw
Spétdzielnia wspétpracuje z firma
Dariusz Szwed, ktdra dba o utrzy-
manie w nalezytym stanie tech-
nicznym wszystkich urzadzen,
tak aby zapewni¢ bezpieczenstwo
uzytkownikom placéw zabaw.
Spétdzielnia podejmowa-
ta réwniez wiele interwencji
w zwigzku z prowadzong kon-
serwacja terendéw zielonych, pra-
ca gospodarzy budynkéw i firm
sprzatajacych oraz z nieprze-
strzeganiem przez mieszkancow
»Regulaminu uzywania lokali
oraz zasad porzadku domowe-
go i wspélzycia mieszkancow
w SBM STOKLOSY”, w tym
zakldcania ciszy i spokoju sgsia-
dom, pozostawiania r6znych rze-
czy czesto nienadajacych si¢ do
uzytku w czeSciach wspdélnych,
nieprzestrzegania przepiséw
dotyczacych obowiazkéw spo-
czywajacych na osobach utrzy-
mujacych zwierzeta domowe,
pozostawienia przez uzytkow-
nikéw lokali i obce osoby odpa-
déw budowlanych przy altankach
Smietnikowych, itp. Ponadto po-
dejmowane byty liczne interwen-
cje w zakresie wywozu przez fir-
me¢ PreZero Warszawa (dawniej
SUEZ Polska) oraz Hetman (pa-
wilon Jastrzebowskiego 22) nie-
czystoSci z altan Smietnikowych,
znajdujacych sie¢ w zasobach
Spétdzielni, a takze podejmowa-
no wiele interwencji w sprawach
naprawienia szkéd wyrzadzo-
nych Spéidzielni (dewastacje,
graffiti na elewacjach budynkéw
i altanach $mietnikowych, itp.).

FUNDUSZ REMONTOWY 2022

Powstate szkody zglaszane byty
do naprawy przez konserwatoréw
jak réwniez w dalszym etapie do
ubezpieczyciela w celu otrzyma-
nia odszkodowania.

Dziatl eksploatacyjny zajmu-
je si¢ réwniez inwentaryzacja
pomieszczen wspdlnych, pozsy-
powych, suszarni, pomieszczef
administracyjnych, oraz prze-
prowadzaniem zgodnie z Regu-
laminem najmu oraz korzysta-
nia z pomieszczefi dodatkowych
w budynkach zarzadzanych przez
SBM STOKLEOSY najmu takich
pomieszczeh na potrzeby miesz-
kancow. Dzial eksploatacyjny
koordynuje réwniez sukcesyw-
ng wymiane¢ zaréwek na klatkach
schodowych na energooszczedne
LED w celu ograniczenia zuzy-
cia pradu, do czasu wymiany
opraw na energooszcze¢dnych
z czujnikami ruchu (dotyczy to
budynkéw w ktérych instalacja
nie zostata jeszcze wymieniona).

Spétdzielnia wspétpracuje tak-
ze z firma PIF — PAF w zakresie
prac zwigzanych z deratyzacja,
dezynfekcja i dezynsekcja w czg-
Sciach wspélnych budynkéw oraz
na terenach do nich przyleglych.
Powyzsze zwiazane jest z wyste-
powaniem coraz wigkszej ilosci
insektéw, gryzoni w budynkach
oraz dookota nich niejednokrotnie
spowodowane jest to przez dokar-
mianie ptakéw poprzez wyrzuca-
nie jedzenia przez okna co jest za-
cheta do pojawiania si¢ szczuréw.

Dziat eksploatacyjny Scisle
wspolpracuje z MPWiK, Ga-
zownig Warszawska, z Veolia
Energia Warszawa na biezaco
zglaszajac wystepujace awarie

np. w czeSciach instalacji nale-
zacych do ww. firm.

Remonty

W 2021 r. Spétdzielnia wykonata
szeroki zakres prac remontowych,
ktérych catkowity koszt wynidst:
1 361 878,80 zi.

Fundusz remontowy budynki
wielorodzinne:

Roboty budowlane
i infrastruktura:

Wykonano wymiane 50 szt.
zniszczonych budek legowych dla
ptakéw na elewacjach budynkéw
przy ul: ZWM 1, Koncertowa 3/5
i Lachmana 4.

Wykonano wymiang¢ schodéw
zewnetrznych do klatki nr I bu-
dynku Symfonii 4.

Wykonano dodatkowe mo-
cowanie obrébek blacharskich
kotkami rozporowymi na $cian-
kach attykowych 60 budynkéw
wielorodzinnych.

W ramach umowy o konserwa-
cje budowlang wykonano drobne
remonty wynikajace ze zwyktej
eksploatacji.

Remonty dzwigéw osobo-
wych i meblowych:

W roku 2022 wykonywane
byty tylko naprawy biezace, wy-
nikajace ze zwyklej eksploatacji.

Prace instalacyjne sanitarne:

W ramach umowy o kon-
serwacje instalacji sanitarnych
wykonano w trybie awaryjnym,
drobne remonty instalacji polega-
jace na wymianie pojedynczych
pionéw instalacji z. w. i c. w.,
kanalizacji oraz wymianie pek-
nietych grzejnikéw c.o.

Prace instalacyjne
elektryczne:

Wykonano zasilenie o§wietle-
nia kl. nr I w budynku przy ul.
Bacewiczéwny 4

Wymieniono wentylator na da-
chu budynku Zamiany 9 (k. nr II).

Wymieniono 3 stupy latarni
ulicznych — 1 szt.naul. ZWM i 2
szt. na ul. Zamiany.

Wymieniono przewody instala-
cji o§wietleniowej wraz z wymia-
na opraw na oprawy LED w bu-
dynku przy ul. Zamiany 5 kl. nr II.

Zlikwidowano stup latar-
ni w zamian montujac oprawe
oSwietlenia terenu na konstrukcji
altany $mietnikowej przy budynku
ZWM 8.

Projekty, ekspertyzy.

Wykonano projekt remontu
ciagu pieszo-jezdnego i chodni-
kéw w rejonie budynkéw Kon-
certowa 7,91 11.

Wykonano projekt budowy
miejsc parkingowych w pasie dro-
gowym ul. Rodowicza ,,Anody”
na wysokoSci budynkéw Lachma-
na 1 i Lachmana 2.

Wykonano projekt remontu
ciggu pieszo-jezdnego i chodnika
w rejonie budynkow Lachmana 6
1ZWM 8.

Wykonano projekt budowy
miejsc postojowych w pasie dro-
gowym ul. B. Bartoka przy bu-
dynku Symfonii 5.

Wykonano projekt remontu
chodnikéw i ciggu pieszo-jezd-
nego pomigdzy budynkami Lach-
mana 2 i Lachmana 4.

Wykonano projekt budowla-
no-architektoniczny dla wymiany
schodéw zewnetrznych do kl. nr
I w bud. przy ul. Koncertowej 6.

Wykonano opracowanie do-
tyczace mozliwosci dobudowy

dZzwigéw osobowych do klatek
schodowych wybranych budyn-
kéw z szacunkowymi kosztami
dobudéw.

Wykonano ekspertyze dot.
rozwigzaf zamiennych dla drogi
pozarowej przy budynku Bace-
wiczéwny 2.

Wykonano audyty okre§la-
jace techniczne mozliwoSci
i ekonomiczng optacalno$¢ mon-
tazu podzielnikéw kosztow cie-
pta we wszystkich budynkach
Spoétdzielni.

Pozostala dziatalnosé
spotdzielni:

Wymieniono tablice liczniko-
wa w lokalu uzytkowym w budyn-
ku przy ul. Lachmana 6.

Wykonano instalacje elektrycz-
ng do zasilenia zasilaczy UPS
w Domu Kultury STOKLOSY.

Wykonano nowga instala-
cje elektryczng dla zasilania
lokalu uzytkowego (wtasno§¢
Spoétdzielni) w pawilonie Pasaz
Stoktosy 11 wraz z zabudowa
linii WLZ z wygrodzeniem roz-
dzielni gtéwnej od innych lokali
uzytkowych

Wykonano czg¢§ciowg napra-
we dachu z wymiang wpustow
dachowych i czg¢§ciowo obrobek
blacharskich pawilonu przy ul. Pa-
saz Stoktosy 11.

Przeglady wymagane Ustawg
Prawo Budowlane — Utrzymanie
obiektéw budowlanych:

Ponadto w ramach dziatalnoSci
Dziatu Technicznego wykonano
nastgpujace przeglady:

Przeglady instalacji gazowych
w budynkach wielorodzinnych.

Przeglady instalacji gazowych
w pawilonach wolnostojacych

WYNIK WYK.PRZYCHODY-

FUNDUSZ REMONTOWY BOO1.01.2022 WYKONANIEWZL PLANZL  WYKONANIEW%  WYKONANIEWZt PLANZL  WYKONANIEW% it D
BUDYNKI WIELORODZINNE 928 098,45 5154 431,51 4688600 109,94 123298145 1063000 62,81 4849 548,51
ARG BT 200729219 658 149,04 658144 100,00 66 363,49 70 000 94,80 2599 077,74
dzwigi osobowe

DOMY JEDNORODZINNE 145 846,95 67 555,30 36 838 183,38 32 227.44 33 000 97.66 181174,81
?fRAZ SREIRAESOREIEED | oy 53 604,77 52 009 103,24 15071,86 51 000 29,55 -211 495,96
GARAZ BARTOKA 6 22192852 55 333,60 53 641 103,16 15 234,56 21 000 72,55 -181 829,48
RAZEM: 2609190,20 5989 164,22 5480241 109,11 1361 878,80 2138000 63,70 7236 475,62



— przy ul. ZWM 9 i Pasaz
Stoktosy 11.

Przeglady instalacji gazowych
w domach jednorodzinnych.

Przeglady zbiorczych prze-
wodéw wentylacji grawitacyjnej
w budynkach wielorodzinnych.

Przeglady indywidualnych
przewoddéw wentylacji grawitacyj-
nej w pawilonach wolnostojacych.

Przeglady indywidualnych
przewodoéw wentylacji grawita-
cyjnej i spalinowych w domach
jednorodzinnych.

Przeglady urzadzefi p.poz.
w budynkach przy ul. Zamiany
18, Koncertowej 7 i Symfonii 2
wraz z usunigciem stwierdzonych
usterek.

Przeglad urzadzef p.poz.
w Domu Kultury wraz z usunig-
ciem usterek.

Przeglad wraz z usunigciem
usterek sygnalizacji p.poz w pa-
wilonie nr 415 przy ul. Jastrze-
bowskiego 22.

Przeglady budowlane budyn-
kéw wielorodzinnych, pawilonow
wolnostojacych, garazy wolno-
stojacych, wykonywane co naj-
mniej raz w roku, polegajace na
sprawdzeniu elementéw budyn-
kow i instalacji narazonych na
szkodliwe wptywy atmosferyczne
1 niszczace dziatania czynnikéw
wystepujacych podczas uzytko-
wania obiektu.

Sprawozdanie finansowe

za rok 2022

Sprawozdanie finansowe to bilans
i rachunek zyskow i strat sporza-
dzony na dzieh 31.12.2022 r.

AKTYWA

Aktywa obejmuja majatek Spot-
dzielni, ktéry mozna podzieli¢ na
aktywa trwate i aktywa obrotowe.
Aktywa trwate stanowig 73% i sg
to rzeczowe aktywa trwate. GIow-
ng grupg rzeczowych aktywow
trwatych stanowig budynki i bu-
dowle, ktérych warto$§¢ netto po
umorzeniach wynosi 88 624 tys.
zt. Aktywa obrotowe to naleznosci
i Srodki pienigzne w kasie i na ra-
chunkach bankowych, ich suma na
31.12.2022 r. wynosi 34 218 tys.
z} i stanowig 27 % ogdlnej sumy
bilansowej. Inwestycje krétkoter-
minowe (Srodki pieniezne) stano-
wig 20 % ogdlnej sumy bilansowej
1wynoszg na 31.12.2022 r. 25 385
tys. zt i wzrosty w stosunku do
roku 2021 o 10 332 tys. zt

PASYWA
Pasywa bilansu stanowia fundusze
podstawowe, ktére sg Zrodlem fi-
nansowania majatku spétdzielni,
zobowigzania krétkoterminowe
i dlugoterminowe oraz rozlicze-
nia migdzyokresowe. Fundusze
wiasne na 31.12.2022 r. wynosza
86 837 tys. zt i stanowig 68 %
ogolnej sumy bilansowej. Suma
zobowigzafl krétkoterminowych,
dtugoterminowych i rozliczen
miedzyokresowych na 31.12.2022
r. wynosi 21 206 tys. zt i stanowi
17 % sumy bilansowe;j.
Rachunek zyskow i strat jest
jednym z podstawowych elemen-
tow sprawozdania finansowego
i obrazuje ogdlny wynik finanso-
wy spoldzielni. Rachunek zyskow
i strat wykazuje na 31.12.2022 r.
zysk netto w kwocie 4 098 tys.
zt. Przychody finansowe oraz
pozostate przychody operacyjne
wynosza tacznia 3 518 tys. Koszty
finansowe oraz pozostate koszty
operacyjne wynoszg tacznie 1
517 tys. zt. Nadwyzka kosztow
nad przychodami z gospodarki za-
sobami mieszkaniowymi wynosi
na 31.12.2022r. -946 tys. zt
Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt
44 Ustawy o podatku dochodo-
wym od oséb prawnych, z po-
datku tego zwolnione sg docho-
dy uzyskiwane z gospodarki
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zasobami mieszkaniowymi w cze-
Sci przeznaczonej na cele zwig-
zane z utrzymaniem zasobow
mieszkaniowych. Pozostata za$
dziatalno$¢ gospodarcza (dzierza-
wa, najem lokali uzytkowych oraz
pozostata dziatalno$¢ statutowa)
podlega opodatkowaniu podat-
kiem dochodowym od 0séb praw-
nych, ktéry w roku 2022 wynidst
592 tys. zt, a o przeznaczeniu zy-
sku netto w wysokosci 4 098 tys.
71 na tej dziatalnoS$ci zdecyduje
Walne Zgromadzenie Czionkéw
Spotdzielni STOKLOSY.

Ptynno$¢ finansowa spétdziel-
ni jest na dobrym poziomie i nie
wystepuja zagrozenia kontynuacji
dziatalno$ci w 2023r.

Sprawozdanie finansowe pod-
dano badaniu przez Biegtego Re-
widenta i uzyskano pozytywna
opini¢, potwierdzajaca, rzetelny
1jasny obraz sytuacji majatkowe;j
i finansowej spétdzielni.

ZARZAD SBM STOKLOSY

Petne sprawozdanie Zarzadu za
2022 r. znajduje sie na stronie
internetowej Spoétdzielni w za-
ktadce: Do pobrania/XV Walne
Zgromadzenie a takze jest udo-
stepniane w biurze Spotdzielni.

15

Kogo mam si¢ radzic?

W= anonimow
[ ckspertow

zwolennikéw remontéw klatek schodowych

strony internetowej spotdzielni

[z Zarzadu
[= obcych

zwolennikow oszezedzania energii

Rady Nadzorczej

Nasze Stoklosy

Wydawca: SBM ,Stoktosy”

02-786 Warszawa, ul. Jastrzebowskiego 22,

tel. 22 545-30-20; gazetastoklosy@stoklosy.com.pl
Redaktor naczelny: Andrzej Rogiriski

Sktad i tamanie: Jan Kurzawa

Zdjecia: Andrzej Rogiriski

Druk: ZPR Media S.A.

ISSN 2720-6750

Wydanie nr 5, naktad: 4800 egz.

Redakcja nie odpowiada za tre$¢ ogtoszen

Cztonkowie Spétdzielni moga zamieszczac nieodptatnie ogtoszenia drobne,
niezwigzane z dziatalnoscia gospodarcza.




16

Nasze Stoktosy

SZTORM w Galerii U

Galeria U, dziatajaca pod skrzy-
dtami Domu Kultury Stoktosy,
przygotowuje si¢ do migdzyna-
rodowej oraz interdyscyplinar-
nej wystawy, artystéw skupio-
nych wokoét Gdafiskiej Akademii
Sztuk Pigknych. Kolektyw dzia-
fajacy pod nazwg SZTORM, to
jak méwia sami artySci: ,,Grupa
tréjmiejskich artystéw, zrzeszona
z checi tworzenia sztuki, dziata-
jaca wspolnie i osobno...Nasza
gtéwna intencja, jest ukazanie
zréznicowanych form wymowy
artystycznej, tak odmiennej, jak
kazdy z cztonkéw naszego kolek-
tywu.” Réznorodnos$¢ jest jedng
z gtéwnych cech, ktére oddaja
charakter tego niezwykle cieka-
wego, i z pewnoscig inspirujacego
przedsiewzigcia.

Godcie odwiedzajacy wystawe
beda mogli zapoznac si¢ miedzy

innymi z twoérczo$cig malarska,
rzezba, instalacjg artystyczna,
a takze muzyka. SZTORM repre-
zentuje jedenastu artystow wsrdd,
ktérych znajduja sie tez tworcy
z Wtoch i Hiszpanii. Wsréd absol-
wentéw jak i obecnych studentéw
gdanskiej ASP dziatajacych w ra-
mach grupy sa: Agata Polikowska,
Angel Pedromo, Zuzanna Lech,
Marcel Brafiski, Marcin Szym-
czak, artySci tworzacy pod pseu-
donimami Defurion oraz Among
Scratches, a takze Jakub Zajac,
zwigzany zawodowo z uczelnig.
Skfad kolektywu uzupetniaja
neurofizjoterapeuta z zawodu
1 samouk w dziedzinie komiksu
i malarstwa cyfrowego Grzegorz
Stanek oraz jednoosobowy projekt
muzyczny Mila Cloud, ktéry pod-
czas wystawy bedzie odpowiadat
za wrazenia dzwickowe.

Wartym odnotowania jest fakt,
iz wystawa zostata objeta patro-
natem honorowym przez Prezy-
dent Miasta Gdansk Aleksandre
Dulkiewicz. Co stanowi zastu-
zone wyrdznienie dla samych
artystow, jak réwniez powdd do
dumy dla Domu Kultury Stokto-
sy i Galerii U. Organizowanie
wydarzen kulturalnych, ktére
promuja miodych artystéw, na
zasadzie partnerskiej wspoéipracy
miedzy dwoma miastami wpisuje
si¢ w misje placéwki i stanowi
kierunek rozwoju dla przysztych
dziatan Galerii. Otwarcie wysta-
wy zaplanowane jest na 15 lipca.
Prace bedzie mozna podziwiaé
przez okres wakacyjny, a wstep
na wernisaz oraz zwiedzanie be-
dzie bezptatny.

W.P.

Odmienny
zakres ustug

dokoniczenie ze strony 10
surowcow wtérnych; Dbanie

o utrzymanie we wlaSciwym
stanie technicznym i sanitarno-
-porzadkowym terenéw, ktérymi
wiada Spétdzielnia, stanowigcych
otoczenie budynkéw, w tym al-
tan Smietnikowych oraz odcin-
kéw ulic wraz z ich o§wietleniem
z wylaczeniem ogrodzonych te-
rendéw przypisanych wylacznie
do poszczegélnych doméw; Wy-
konywanie niezbednych, przewi-
dzianych przepisami prawa, prze-
gladéw; Wywieszanie na tablicy
informacyjnej w zespole doméw
jednorodzinnych informacji, po-
rzagdkowych i administracyjnych,
zawierajacych m.in. informacje
o waznych telefonach do strazy

pozarnej, pogotowia ratunkowe-
go, policji, strazy miejskiej, zgta-
szaniu awarii itp., oraz o funk-
cjonowaniu biura Spéidzielni
i podmiotéw obstugujacych za-
soby Spétdzielni.

Zakres zadafi dla tych dwo6ch
rodzajéw doméw odzwierciedlo-
ny jest w odmiennej wysokosci
opftat. Przyktadowo za ocieplenie
budynkéw ptaca domkowicze,
Spétdzielnia nie pobiera na ten cel
optaty co ma zwigzek z nizszym
odpisem na fundusz remontowy.
Nie ptaca tez za dZwigi bo ich nie
majg. Za to ptacg wieksze kwoty
podatku od nieruchomoéci i optaty
za dzierzawe terenu.
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