Protokét Rady Nadzorczej nr 38/2019
Spétdzielni Mieszkaniowej ,Centrum I” w Warszawie
z dnia 14 marca 2019 r.

(N Miejsce zebrania:
Sala konferencyjna na V pietrze przy ul. Swietokrzyskiej 31/33A

1. Obechni:
- cztonkowie Rady Nadzorczej SM ,,Centrum I” wg. zataczone;j listy obecnosci (zat. 1),
- cztonkowie Zarzadu: Prezes Piotr Bakun i Zastgpca Prezesa Jacek Baumgart,
- Gtéwny ksiegowy Matgorzata Ztotkowska,
- Radca prawny Grzegorz topata

. Porzadek obrad:

Otwarcie zebrania.

Przyjecie porzadku obrad.

Informacja o pracy Prezydium Rady Nadzorczej.

Informacja Zarzadu za okres: 14.02.2019 r.-04.03.2019r.

Podjecie uchwaty w sprawie wyboru biegtego rewidenta do zbadania sprawozdania
finansowego Spotdzielni za rok 2018.

Dyskusja nad strukturg podziatu kosztow.

Przyjecie protokotu Komisji Inwestycyjno-Remontowej z 20 stycznia 2019 r.

8. Wolne wnioski.
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V. Przebieg zebrania:

Ad. 1.

Przewodniczacy Rady p. M. Wawrzyniak powitat zebranych, otworzyt zebranie i stwierdzit
kworum oraz prawomocnos$¢ zebrania.

Ad. 2.

Pani E. Wolska poprosita, zeby w wolnych wnioskach ustali¢ terminy zwigzane z Walnym
Zebraniem.

Pan Z. Goss: ,brak protokotow Rady”.

Przewodniczacy M. Wawrzyniak: ,dzisiejsze posiedzenie jest nadzwyczajne. Zostato zwotane
dwa tygodnie po poprzednim posiedzeniu. A wiec byt tylko tydzien na przygotowanie
materiatéw. Nie ma probleméw z powodu braku protokotéw, poniewaz podjete Uchwaty
zostaly podpisane i wchodzg w zycie. Trzy zalegle protokoty zostana przedtozone
na nastepnym posiedzeniu Rady.”

Pan Z. Goss: ,przy pkt 6 Dyskusja nad strukturq podziatu kosztéw brakuje uchwaty”.
Przewodniczacy M. Wawrzyniak: ,Dyskusja nad strukturg podziatu kosztéw jest elementem
dyskusji nad Regulaminem GZM. Jeéli ustalimy te kwestie, przejdziemy do uchwalenia
Regulaminu GZM. Owocem tych ustaler bedzie podjgcie uchwaty w sprawie GZM.”

Pani E. Wolska: ,do pkt 7: Przyjecie protokotu Komisji Inwestycyjno-Remontowej z 20 stycznia
2019 r. brak uchwaty. Proponuje zmieni¢ ten punkt obrad na zapoznanie si¢ z protokotem,
poniewaz ten protokot dotyczy przyjecia planu rzeczowo-finansowego remontow,
ktory juz zostat przyjety.”



Przewodniczacy M. Wawrzyniak zgtosit autopoprawke do porzadku obrad: ,w punkcie 7
wystapit btad pisarski: protokot Komisji Inwestycyjno-Remontowej powinien by¢ z dnia
15 grudnia 2018 r., a nie jak podano z 20 stycznia 2019 r.”

Przewodniczacy M. Wawrzyniak: kto z Paristwa jest za przyjeciem porzadku obrad?

Za przyjeciem oddano 13 gloséw, brak przeciw. Porzadek obrad zostat przyjety.

Ad. 3.
Przewodniczacy Rady przedstawit informacje o pracy Prezydium Rady Nadzorczej.

Prezydium spotkato sig jeden raz w celu oméwienia porzadku obrad Rady. Innych spraw
Prezydium sie nie rozpatrywato.

Ad. 4.

Informacja Zarzadu za okres: 14.02.-04.03.2019 .

Pani E. Wolska zapytata o spraweg wykupu gruntow i rozliczenie mediéw (centralnego
ogrzewania). ,Budynek Swietokrzyska 35 miat ustalong wysoka stawke na centralne
ogrzewanie. Jak ta sprawa wyglada po obecnym rozliczeniu?”

Pan A. Galos: ,,co ze sprawa z BBI?”

Prezes P. Bakun: ,jedli chodzi o wykup gruntéw, dotarly do nas sygnaty od mieszkancéw
budynku Swietokrzyska 35. Otrzymali oni odmowg wykupu gruntéw z powodu posadowienia
na ich dziatce lokalu ustugowego. Na tej podstawie zostaty wydane decyzje odmowne.
Pare miesiecy temu rozpoczelismy prace weryfikacyjne powierzchni nieruchomosci, czy zaden
lokal nie wychodzi poza obrys. Geodeta przygotowat dane i w kilku przypadkach lokal wychodzi
poza dziatke. Na niektérych obiektach hydrofornia wychodzi poza obreb. Z Kancelarig
przygotowujemy strategie prawna. Prawdopodobnie odbedzie si¢ to przez zasiedzenie.
Jeéli chodzi o budynek Swietokrzyska 35 szukamy sposobu wybrnigcia z tego problemu.
Geodeta jeszcze nie zaproponowat rozwigzania. Jesteémy po spotkaniu z architektem
w tej sprawie. Przeprowadzi on wizjg lokalng i przedstawi propozycje zatatwienia sprawy.
Jedli chodzi o rozliczenie mediow, jesteémy na etapie weryfikacji materiatow dostarczonych
przez pracownikow. Sprawdziliémy parametry i temperature, ale s3 pewne réznice pomiedzy
kosztami budynkéw. Sprawdzamy, skad one wynikaja. Jesli chodzi o BBI, to przekazato nam
stanowisko w sprawie remontu lokalu Underground. BBI chce nam przekazac - min ztotych.
Chcieliby, zeby Spoétdzielnia sawarta umowe dobrego sasiedztwa z nowym podmiotem
i przyjeta kwote tytutem rekompensaty za uciazliwos$¢ wynikajaca z posadowienia na budynku
Sezamu reklamy $wietlnej.”

Prezes J. Baumgart poinformowat, ze Zarzad otrzymat e-mail od pani mecenas BBI.
Brak w tym mailu projektu porozumienia z nowym nabywcg Sezamu.

Radca prawny G. topata odczytat tres¢ e-maila od BBI. Kancelaria prawna przesle cztonkom
Rady propozycje stanowiska. Z jednej strony dobrze, ze coé sie zaczeto dzia¢ w tej sprawie po
dtugim okresie ciszy. BBl pisze, 7e brakujaca kwote (nie wigcej niz _ ztotych) wptaci nowy
nabywca Sezamu spotka Liebrecht & Wood. BBI nie pisze czy to kwota brutto czy netto.
Jesli sg to kwoty netto, trzeba bytoby jeszcze zaptaci¢ VAT od tej kwoty.

Prezes P. Bakun: ,BBI chciatoby, zeby to Spotdzielnia wykonata ten remont Underground.
To jest wiadomos¢ 2 wczoraj. Nie mamy stanowiska w tej sprawie. Trzeba to doktadnie
przeanalizowac. Jest to praktycznie propozycja nowego porozumienia. Wedtug naszych danych
ten remont moze kosztowa(:. min zt, a nie jak szacuje BBI - min ztotych.”

Przewodniczacy M. Wawrzyniak: ,to jest propozycja zupetnie nowego porozumienia.
BBI prébuje przerzucic na Spotdzielnig cigzar prowadzenia tej inwestycji, obarczy¢ Spétdzielnig
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ryzykiem podatkowym. BBI sprawi, zeby cata kwota za tg inwestycje trafita do wykonawcy,
ktérego sami wybiora, ktéry sam zaprojektuje i wybuduje. Nasza kontrola nad tg inwestycjq
bedzie ograniczona z uwagi na inwestora zastgpczego. A my bedziemy mie¢ problemy
z wykonaniem, a moze jeszcze i z podatkami.”

Prezes P. Bakun: ,BBI chce przerzuci¢ na nas odpowiedzialno$¢ za wykonanie tej inwestycji.
BBl Development jest sp6tka celowa. Chcieliby zamkna¢ te dziatalnos¢. Nie moga przekazac
wiecej niz - min ztotych. Bytaby to uznane jako niegospodarno$¢.”

Pani E. Wolska: co z lokalem nr 1227?

Prezes P. Bakun: byty trzy przetargi dla cztonkéw Spétdzielni. Nie byto chetnych do najmu.
Po remoncie lokalu ogtosimy przetarg na zewnatrz Spoétdzielni.

Pani K. Zytowska: ,obserwuje zadtuzenie najemcy - i to zadtuzenie wzrasta z miesigca
na miesiac. Czy oni nie chca sie wycofac?”

Prezes J. Baumgart: ,wedtug o$wiadczenia wiascicielki firmy - nie rezygnuje z najmu.
Do wysokosci kaucji ich trzymamy. Musimy pamietaé, ze trzeba delikatnie postepowac
2 najemcami. Mamy duzo wolnych lokali.”

Prezes P. Bakun: ,poinformowaliémy najemczynig -, 7e zadtuzenie kierujemy na droge
postepowania sgdowego”.

Pan K. Kalinowskiego: ,,co z Jeronimo Martin?”

Prezes P. Bakun: ,spotkata sie komisja techniczna i kalkuluja. Przeprowadzili wizje lokalng przy
udziale naszych pracownikéw. Nie ma zadnych decyzji.”

Pan Z. Goss: ,odnoénie zadtuzern wymienionych przez Radce prawnego: tam jest duzo
przeterminowanych zadtuzen. Przepisywanych z bilansu do bilansu, ktore nie zostang
éciggniete. Czy Zarzad co$ postanowit w tej sprawie?”

Prezes P. Bakun: ,omawialiémy te sprawe na Zarzadzie. Skierowaliémy zasadzone zadtuienia
ponownie do egzekucji. Wszystkie zadtuzenia zostaty wznowione. Jesli zadtuzona jest spotka
i mamy umorzenie egzekucji, to mozemy wystapi¢ o egzekucje z majatku cztonkéw spotki.
Jedli i to nie przyniesie rezultatu to kwota zadtuzenia zostanie wpisana w straty.”

Ad. 5.

Wybor biegtego rewidenta.

Przewodniczacy M. Wawrzyniak zaproponowat odrzuci¢ oferte najdrozsza Instytut Studiow
Podatkowych Modzelewski i Wspdlnicy oraz najtansza E-ACCOUNTING.PL Sp. z o.0.
Rada wyrazita zgode na ich odrzucenie.

Przewodniczacy M. Wawrzyniak poprosit wszystkich obecnych cztonkéw Rady o gtos kogo
chcieliby rekomendowa¢ do badania bilansu:

Pani E. Wolska — POL-TAX Sp. z 0.0,

Pani K. Koziot — POL-TAX Sp. z 0.0.,

Pan K. Bielicki — POL-TAX Sp. z 0.0.,

Pan J. Wieteska — bez sugestii,

Pani B. Sobczak — Wessly Sp. z 0.0. lub POL-TAX Sp. z 0.0,

Pani K. Zytowska — Wessly Sp. z 0.0. lub POL-TAX Sp. z 0.0,

Pan Z. Goss — PTE-PROFIT Sp. z 0.0.,

Pan B. Rutkowski — spoza Warszawy,

Pani M. Stanowska — spoza Warszawy,

Pan K. Kalinowski — Eko-Bilans Sp. z 0.0.,

Pan A. Galos — nie mam opinii,

Pani Z. Wlazty — PTE-PROFIT Sp. z 0.0. lub Eko-Bilans Sp. z 0.0.,



Pan W. Madrak — bez sugestii,

Pan M. Wawrzyniak — POL-TAX Sp. z 0.0.

Najwiecej rekomendacji zdobyli: Eko-Bilans Sp. z 0.0. i POL-TAX Sp. z 0.0.

Przewodniczacy M. Wawrzyniak poddat pod gtosowanie dwoch oferentéw, ktoérzy uzyskali
najwiecej gtoséw cztonkéw Rady.

Kto jest za wyborem Eko-Bilans Sp. z 0.0.? Oddano 5 gtoséw za.

Kto jest za wyborem POL-TAX Sp. z 0.0.? Oddano 8 gtoséw za.

Kto jest za podjeciem Uchwaty w sprawie powierzenia POL-TAX Sp. z 0.0. audytu sprawozdania
finansowego? Za oddano 10 gtoséw, brak przeciw.

Rada Nadzorcza podjeta Uchwate nr 5/2019 (zat. 2).

Pani E. Wolska: ,prositabym, zeby najpierw Rada zostata zapoznana z wynikiem audytu,
a nastepnie zeby biegly uczestniczyt w Walnym Zgromadzeniu.”

Prezes P. Bakun: ,Zarzad nie miat wgladu do ztozonych ofert na zbadanie bilansu. Nie wiemy
czy w ofertach jest przewidziana obecnoé¢ biegtego na Walnym. Nie wiemy czy oferent bierze
to pod uwage, ale postaramy sie, zeby tak byto.”

Ad. 6.

Dyskusja nad strukturg podziatu kosztow.

Przewodniczacy M. Wawrzyniak: dyskusja podziatu kosztow zostata wywotana przy okazji
uchwalania Regulaminu GZM. Komisja Rewizyjna wykonata swoja prace w tym zakresie.
Pan K. Kalinowski przedstawit swéj punkt widzenia. Zarzad zlecit wykonanie dwéch opinii
prawnych: Instytutowi Studiéw Podatkowych Modzelewski i Wspolnicy oraz Kancelarii Prawnej
Ars Legis. Te opinie zostaty przekazane cztonkom Rady w materiatach na dzisiejsze posiedzenie.
Radca prawny G. topata: ,w duzej mierze struktura podziatu kosztéw zalezy od Spétdzielni,
jak w danej Spétdzielni na bazie statutu, na gruncie obowiazujacych przepiséw. Ja nie znajduje
podstaw, by koszty rozlicza¢ tak, jak przedstawia Pan K. Kalinowski. Teoretycznie jest
to mozliwe, ale wymaga zmiany Statutu. Aktualnie nie widze mozliwosci wdrozenia podziatu
kosztéw wg przedstawionego sposobu. Jest to moiliwe po dostosowaniu wewnetrznych
uregulowann Spoétdzielni. Brak jest podstaw prawnych do pokrywania niedoboru przez
Spotdzielnie w roznej wysokosci w poszczegélnych budynkach bedacych w zasobach
Spotdzielni. Kwestie podstaw prawnych ustalania kryteriéw ponoszenia opfat w Spotdzielni
to reguluje te kwestig § 51 Statuty, ktéry mowi, iz spétdzielcy zobowiazani sa uczestniczy¢
w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjq i utrzymaniem czesci wspdlnych
nieruchomoéci oraz utrzymaniem nieruchomoéci  stanowigcych mienie Spotdzielni.
Rozwinieciem powyzej wskazanych kwestii jest § 53 Statutu, ktéry mowi, iz ,Wysokos¢ optat
o ktérych mowa w § 51 ustala sie z uwzglednieniem: 1 m? powierzchni, jednej osoby
korzystajacej z lokalu, wskazar urzadzen pomiarowych.”

Prezes P. Bakun: ,pozytki ida na budynek, z ktérego pochodza. Dzieli sig je wedtug struktury
przychodéw. Pan K. Kalinowski chciatby, zeby koszty administracyjne dzielone obecnie
wg powierzchni lokali ustugowych (m?), byty dzielone wg struktury przychodéw.
To jest zasadnicza réznica.”

Pan K. Kalinowski: ,gdyby$my koszty dzielili strukturg przychodéw, niczego by to nie zmienito.
Bytby jeden sposdb podziatu kosztéw. Jeli chodzi o lokale mieszkalne podziat na powierzchnig
czy tez wg przychodow jest taki sam. Réznica pojawia sie w przypadku lokali uzytkowych.
Chciatbym, zeby lokale uzytkowe rozliczaé nie wg powierzchni, ale wg przychodow.



Zmiana struktury rozliczenia kosztéow nie wptynie na inne wielkoéci, np. zysku. Kto pokryje
niedobory, jesli lokal przy Tamka 40 nie zostanie wynajety?”

Pani E. Wolska: , Spoétdzielnia, tak jak teraz”.

Pani K. Koziot: , koszty administracyjne pokrywa Spétdzielnia”.

Przewodniczacy M. Wawrzyniak: ,pytanie do Zarzadu i gtéwnej ksiegowej, czy obawy
Pana K. Kalinowskiego sa uzasadnione, ze w przypadku nie wynajecia duzego lokalu
uzytkowego, mieszkaricy tego budynku beda obciazeni kosztami tego lokalu? Kto bedzie
ponosit te koszty?”

Prezes P. Bakun: ,prowadzona jest ewidencja kosztow kazdego budynku oddzielnie.
Koszty figuruja w ewidencji danego budynku, ale pokrywane sg przez Spoétdzielnig.”

Pan K. Kalinowski: ,obecnie rozpisujemy koszty na budynki. Jesli dany lokal uzytkowy
ma wieksze koszty niz przychody, co wtedy? Kto pokrywa niedob6r?”

Pani M. Ztotkowska: ,w ewidencji bedzie przypisane do danej posesji, ale pokryte przez
Spoétdzielnie”.

Pani E. Wolska: ,ja zrobitam analize wybranych kosztow dot. lokali mieszkalnych i uzytkowych.
Z tej analizy wynika, ze koszty przypisane do budynku Tamka 40 wynosza dla lokali uzytkowych
508 tys., ale ten koszt 508 tys. zt jest ponoszony przez Spotdzielnie, nie obcigza budynku
Tamka 40.”

Przewodniczacy M. Wawrzyniak: ,nikt nic nie straci w przypadku nie wynajecia lokalu
uzytkowego po Biedronce. Spétdzielnia pokryje straty, a nie budynek Tamka 40.”

Prezes P. Bakun: ,zawarta w opinii prof. Modzelewskiego struktura podziatu kosztéw wedtug
struktury przychodéw jest dopuszczalna, ale wskazuje, ze najprostsza i najczgéciej stosowanq
jest metoda wg powierzchni. Jesli koszt jest wrzucamy do wspélnego worka kosztow,
nie ma znaczenia gdzie te koszty powstaja, na ktérym budynku.”

Pani M. Ztotkowska: ,chciatam sie odnies¢ do pomystu Pana K. Kalinowskiego, zeby koszty
dzielic metoda przychodéw. Ta metoda pozwolitaby nam wychwyci¢ te koszty, ktore
przypadaja

na pozytki z nieruchomosci. Dzielac koszty administracyjne strukturg kosztéw zgodnie z ustawq
o podatku dochodowym: 70% przypada na dziatalnos¢ gospodarcza, a 30% na GZM.
To jest sprawa poza dyskusjg. Panu K. Kalinowskiemu chodzi o to, zeby te 70% podzieli¢
struktura przychodéw uzyskiwang w budynku. Te 70% bytoby dzielone na sume wszystkich
przychodow.”

Pytanie przewodniczacego M. Wawrzyniaka do Prezesa P. Bakuna: ,czy Zarzad bedzie
whioskowat o zmiane struktury podziatu kosztéw wg metody Pana K. Kalinowskiego”?

Prezes P. Bakun: ,jest mozliwo$¢ rozliczania kosztow wg metody na m? i wg przychodéw.
0d Paristwa zalezy, ktéra metode przyjmiemy.”

Pan K. Kalinowski: ,méj wniosek dotyczyt réwniez zmiany sposobu podziatu zyskéw”.
Przewodniczacy M. Wawrzyniak do tych tematéw powrécimy przy dyskusji nad Regulaminem
GZM.

Ad.7

Przyjecie protokotu Komisji Inwestycyjno-Remontowej z 15 grudnia 2018 .

Pani E. Wolska poinformowata, ze przyjecie tego protokotu bedzie skutkowato korekta planu
remontéw, poniewaz Komisja rekomenduje skreélenie remontéw diwigéw. Ten protokot
powinien by¢ przyjety przez Rade przed uchwaleniem planu rzeczowo-finansowego remontow.
Prezes P. Bakun: ,bedzie korekta planu finansowego i remontéw, poniewaz mamy sygnaty
od samych mieszkaricow, ze chca remontu diwigéw zamiast remontu przyziemia.



Prezes J. Baumgart: protokét Komisji Inwestycyjnej jest z 15 grudnia. Cze$¢ zapisow jest
nieaktualna.
Przewodniczacy M. Wawrzyniak: przyjmijmy do wiadomoéci protokédt Komisji Inwestycyjno-
Remontowej.

Ad. 8.

Przewodniczacy M. Wawrzyniak: Kiedy Zarzad planuje organizacjg Walnego Zgromadzenia?
Prezes P. Bakun poinformowat, ze Walne Zgromadzenie odbgdzie 15 czerwca 2019r.

Pani E. Wolska: ,chciatam przypomnie¢ o koniecznosci skierowania na Walne utworzenia
funduszy celowych”.

Nastepne posiedzenie odbedzie si¢ 25 kwietnia 2019 r. W porzadku obrad planowany jest
podziat nadwyzki bilansowej. Nie bedzie w porzadku obrad tego zebrania oceny bilansu.

Pan Z. Goss: ,w dniu 21.03.2019 r. o godz. 13:00 odbedzie sie posiedzenie Komisji Rewizyjnej
w celu zakoAczenia protokotu Komisji. Druga sprawa: co Zarzad chciat uzyska¢ wysytajac pisma
do lokatoréow?”

Prezes P. Bakun: ,chcieliémy uzyskaé¢ informacje, w ktérych lokalach mieszkalnych jest
prowadzona dziatalno$é¢ gospodarcza. Mecenas Wocior zajat stanowisko, ze Spotdzielnia
o prowadzonej dziatalnosci gospodarczej w lokalu moze uzyskaé wytacznie na bazie
o$wiadczenia.”

Prezes P. Bakun poinformowat zebranych, ze Zarzad bedzie wnioskowac o dwa posiedzenia Rady
w maju 2019 r. z uwagi na organizacje Walnego Zgromadzenia.

Przewodniczacy M. Wawrzyniak: stwierdzam, ze porzadek obrad zostat wyczerpany.
Zamykam posiedzenie. Dzigkuje.
Sekretarz Rady Nadzorczej

Protokolant: 259%4’ iﬁ’a%g’/gQ Qé

A. Piotrowska




