Warszawa, 29.02.2016r.

Protokol z zebrania mieszkancéw budynku przy ul. Swigtokrzyskiej 35
z Zarzadem Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Centrum I” w Warszawie|
w dniu 29.02.2016 r.

Zebranie Mieszkancow zostalo zwotane na wniosek Komitetu Domowego budynku
przy ul. Swietokrzyska 35 na dzied 29.02.2016r.na godz. 17:00. Zebranie odbylo sie
w Sali na V pietrze budynku przy ul. Swietokrzyskiej 31/33A. W spotkaniu uczestniczyli:

1. Czlonkowie Zarzadu
e p. Beata Kunstetter — Prezes Zarzadu SM ,,Centrum I”
e p.Jacek Baumgart — Zastepca Prezesa Zarzadu

2. Przedstawiciele Rady Nadzorczej budynku Swietokrzyska 35
e p. Danuta Kotulska
e p. Barbara Michalowska
e . Piotr Szulewski

3. Mieszkancy budynku — wg zataczonej listy

Porzadek zebrania:

Informacja Zarzadu o stanie finansowym Spétdzielni.
Omowienie planu remontéw na 2016 r.

Informacja dotyczaca Nowego Sezamu.

Informacja dotyczaca wjazdu od strony ul. Moniuszki.
Sprawy zwiazane z firmg McDonald’s.

Omowienie ofert telekomunikacyjnych.

Sprawy wniesione przez mieszkancow.

el Bkl o

Ad. 1

Zebranie rozpoczal p. Ewa Wolska Przewodniczaca Komitetu Domowego, ktéra powitata
wszystkich zebranych i poprosil cztonkéw Zarzadu o udzielnie informacjo n/t sytuacji
finansowej Spotdzielni.

Gtos zabrala p. Beata Kunstetter Prezes Zarzadu Spotdzielni, ktéra poinformowata zebranych,
ze obecna kondycja finansowa Spotdzielni jest bardzo dobra — Spotdzielnia posiada



0k.7.000.000 zI na kontach bankowych, co zapewnia ptynno$¢ finansowa, ktéra zezwala na
realizacj¢ zaplanowanych remontow oraz na prowadzenie biezacej dziatalnoéci.

Stan zadluzenia mieszkancoéw ksztattuje si¢ na poziomie ok. 22.000 zt, co w odniesieniu do
ponad 200 lokali znajdujacych si¢ w budynku nie stanowi powaznego zagrozenia.

Lokale uzytkowe aktualnie dzialajace nie posiadaja zadluzenia. Istniejace zadluzenie lokali
uzytkowych dotyczy bylych najemcow dziatajacych w latach 2005 — 2013, wobec kt6rych
tocza si¢ postgpowania sadowe.

Ad. 2
Nastepnie zebrani zostali poinformowani o planie rzeczowo-finansowym remontow
przewidzianym na 2016r,, ktoéry zostal zatwierdzony przez Rade Nadzorcza Spotdzielni
Mieszkaniowej ,,Centrum I”. Dla budynku Swietokrzyska 35 przewidziane zostaty naktady
w wysokosci 1.100.000 zt. Srodki te zostaly przeznaczone na:
e remont leja zsypowego (zgodnie z wnioskiem Komitetu Domowego),
e likwidacj¢ $mietnika i pomieszczen $mietnikowych pod warunkiem, ze bedzie
mozliwy odbiér $mieci przez rampe, do ktorej wjazd jest dostepny od strony
ul. Moniuszki 10,
e remont portierni (szacunkowy koszt — 880.000 zt)
e opracowanie projektu wykonania wentylacji korytarzy (istniejace kratki wentylacyjne
zostaly zastonigte, co spowodowato, ze w okresie letnim na klatce jest bardzo goraco),
e zabudowa pionéw instalacji hydrantowej

W przysztosci przewiduje si¢ modernizacj¢ os$wietlenia podstawowego i awaryjnego
klatki schodowej i piwnic, realizacj¢ zleconego projektu wentylacji korytarzy i na koficu
malowanie $cian korytarzy.

W 2015 1, wykonano roboty dotyczace wymiany pionéw wznosnych zimnej wody, cieptej
wody cyrkulacji i pozioméw na -1, wykonania instalacji hydrantowej i wymiany wezta
cieplnego c.w. wraz z likwidacjg instalacji ochronnej przed korozja rur wodociagowych.
W zwiazku z nieprzewidzianymi trudnosciami technicznymi i koniecznoscia min.
uszczelnienia rur wstepuja przerwy w dostawie wody. Kontrakt nie zostal rozliczony
1 wykonawca nie otrzyma zaplaty dotad, dopdki nie nastapi ostateczne zakofczenie
poprawnie wykonanych roboét.

Ad.3

P. Beata Kunstetter Prezes Zarzadu poinformowata mieszkancow o tym, ze pomimo
zaskarzenia przez Spotdzielni¢ pozwolenia na budowe Nowego Sezamu, wydanego przez
Urzad m. st. Warszawy Wojewoda oraz Wojewodzki Sad Administracyjny utrzymali te
decyzje w mocy. Nastepnie Spotdzielnia zlozyla skarge kasacyjna do Naczelnego Sadu
Administracyjnego, ktéra do dnia dzisiejszego (29.02.2016 r.) nie zostata rozpatrzona.
Wnhiesiona skarga kasacyjna nie powoduje wstrzymania realizacji wydanej przez Urzad m.st.
Warszawy decyzji, co skutkuje tym, ze realizacja inwestycji moze zostaé rozpoczeta.

Do Spotdzielni zglosit si¢ generalny wykonawca inwestycji wyloniony przez inwestora, ktéry
swoja dziatalno$¢ chee rozpoczaé od sporzadzenia inwentaryzacji budynkéw Swietokrzyska
35 oraz Swiqtokrzyska 31/33A, ktore znajdujg si¢ w sasiedztwie terenu budowy nowego
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obiektu — Nowego Sezamu. Inwentaryzacja rozpocznie si¢ z dniem 07.03.2016r. W pierwszej
kolejnosci beda spisywane czgéci wspolne a nastepnie poszczegolne lokale mieszkalne.
Zarzad zalecil mieszkaficom, aby udostepnili swoje lokale do inwentaryzacji, gdyz protokot
sporzadzony podczas ogledzin mieszkania przed rozpoczeciem planowanej budowy bedzie
stanowil podstawe do wnoszenia roszczen do firmy ubezpieczajacej inwestora w celu
otrzymania odszkodowania, w sytuacji ewentualnie powstatych szk6d podczas budowy
(np. popgkania $cian).

Ad. 4

P. Beata Kunstetter Prezes Zarzadu poinformowata zebranych o tym, ze w uzgodnieniu ze
Spoldzielnia, McDonald’s Polska S.A. uzyskat zgode i zrealizowal zmiang organizacji ruchu
na ul. Moniuszki, w celu ulatwienia dostepu do budynku (koperta na wjezdzie w Pasaz
Rowickiego). Klucz do stupka blokujacego wjazd znajduje si¢ w portierni budynku i moze
by¢ on wykorzystywany dla wjazdu karetek pogotowia, pojazdéw z osobami
niepetnosprawnymi i matych samochodéw dostawczych (wylacznie w szczegdlnie
uzasadnionych przypadkach). Rozwigzanie to ma charakter tymczasowy, gdyz spodziewamy
sig, ze niebawem rozpocznie si¢ budowa Nowego Sezamu i dostep do budynku
Swietokrzyska 35 bedzie bardzo utrudniony.

Ad. 5

P. Adam Galos cztonek Komitetu Domowego bud. Swietokrzyska 35 skierowat do Zarzadu
uwagi, ze umowa najmu lokalu uzytkowego podpisana z firmg McDonald’s Polska S.A. jest
niekorzystna dla Spoétdzielni (umowa podpisana na 15 lat zamiast 10 lat, lokal moze
prowadzi¢ franczyzobiorca, urzadzenia wyeksploatowane przez okres 15 lat beda nadawatly
si¢ na ztom).

P. Beata Kunstetter stwierdzila, ze przedstawiane przez P. Adama Galosa informacje na temat
umowy sg nieprecyzyjne i zawieraja niedomowienia i w zwiazku z tym wyjasnila, ze:

e umowa zostala podpisana na okres 10 lat z mozliwoscia przedtuzenia na kolejny 5
letni okres pod warunkiem, ze najemca na 6 miesiecy przed uplywem terminu
obowigzywania umowy zlozy do Spéldzielni dokument =z informacja
0 zainteresowaniu kontynuacja najmu — Spoétdzielnia w ten sposéb od wielu lat
podpisywata umowy ze wszystkimi najemcami lokali uzytkowych, zatem nie jest to
zadna nowo$¢,

o wprowadzenie franczyzobiorcy do lokalu nie stanowi zagrozenia dla Spotdzielni,
strong dla Spoldzielni oraz platnikiem czynszu do konca trwania umowy bedzie
pozostawata firma McDonald’s Polska S.A., umowa nie przewiduje zmiany najemcy
tylko prawo do podnajmu lokalu franczyzobiorcy, ale nie oznacza to zmiany strony
umowy a zatem i platnika,

® wyposazenie lokalu (piece, maszyny) po zakoficzeniu umowy nie przechodza na
wlasnos¢ Spotdzielni, sa to ruchomosci stanowiace wyposazenie lokalu, czesto objete
patentami, ktére McDonald’s Polska S.A. bedzie musiat zabraé¢ po zakonczeniu
umowy. Na wlasnos¢ Spotdzielni przechodza naktady na lokal podnoszace jego
warto$¢, trwale wbudowane w lokal lub stanowiace stale wyposazenie lokalu lub
budynku tj. windy, schody, instalacje w tym klimatyzacja i wentylacja itp.



a ponadto McDonald’s ponidst naktady m. innymi na :

e remont pozioméw -1 i -2 budynku, w tym naprawy konstrukcji, uszczelnienie
przeciekajacych $cian i stropow, naprawy szkdéd wywotanych przez budowe II linii
metra, wymiana wszystkich instalacji w lokalu,

e instalacje wind, osobowej i towarowej (do przesylu positkow z kuchni na inne
poziomy lokalu),

e wyposazenie lokalu w klimatyzacj¢ i wentylacje, w tym budowa calej instalacji
z wyprowadzeniem jej na budynek Swietokrzyska 31/33A,

e oblozenie wszystkich stupow budynku nowymi oktadzinami, obtozenie wszystkich
murkéw nowymi oktadzinami,

Jednoczesnie trzeba podkresli¢, ze Spoétdzielnia osiagnie przewidywane przychody
ok. 960.000 zl rocznie, tylko z tytutu czynszu najmu za lokal stanowiacy wlasno$é
Spétdzielni.

Ponad t¢ kwote, zgodnie z umowa McDonald’s Polska S.A., zobowiazany jest placi¢
dodatkowo rocznie kwotg ok. 400.000 zi. za najem cze$ci wspdlnych nieruchomosci
Swietokrzyska 35 za najem ogrodka oraz umieszczenie reklam na budynku
Z powyzszych wzgledéw trudno tej umowy nie uzna¢ za Korzystng dla Spéldzielni,
zardwno z przyczyn finansowych jak i ze wzgledu na skale nakladéw na nasz lokal
zrealizowanych przez McDonald’s Polska S.A.

Ad. 6

Zarzad poinformowat zebranych, ze obecnie modernizacje sieci (instalacje sieci
swiattowodowej) prowadzi firma Orange, natomiast VECTRA zlozyta oferte na okablowanie
budynkéw i bylaby kolejna firma dostarczajaca sygnat TV, internet i telefon, jako
uzupetnienie dotychczasowej oferty dla mieszkaricow. Byloby to niezalezne od dostarczanego
caty czas pakietu TV przez Spétdzielnie.

P. Beata Kunstetter Prezes Zarzadu wyjasnita, ze obecny stan urzadzed do odbioru
1 udostgpniania mieszkancom sygnatu TV przez Spotdzielnie jest niezadawalajacy. Oparty
jest on na stacjach czotowych montowanych w budynkach, wymagaja one statej konserwacji
1 modernizacji, co stanowi obciazenie finansowe dla spétdzielni. Ponadto stacje nadawcze
zmienia czgstotliwo$¢ nadawania programéw i w zwiazku z tym nastepuje utrata dostepu do
niektérych kanatéw TV — np. ALE KINO. Z trudem udato sie zachowaé dostep do kanatu
NATIONAL GEOGRAFIC w obnizonej jakosci. Stan techniczny obecnych urzadzen nie
gwarantuje dobrej jakosci obrazu nawet tych programéw, ktore sa jeszcze dostepne.
Ze wzgledu na tendencje zmiany czgstotliwosci nadawania przez roznych operatoréw trzeba
zalozy¢, ze konieczna bedzie sukcesywna modernizacja i wymiana stacji czotowych, czyli
kolejne wydatki. Dodatkowo Spotdzielnia ponosi koszty ok. 9-12 zt/lokal (drobne roznice
w zaleznosci od budynku) za zakup licencji na poszczegélne programy oraz za konserwacje
sieci i urzadzen.

Firma Vectra przygotowata dla mieszkaficow naszej Spotdzielni oferte specjalna na pakiet 23
lub 35 programéw na atrakcyjnych warunkach finansowych. Oferta to, po okablowaniu
budynku bedzie obowiazywala przez okres 5 lat i bedzie niezalezna od oferty sieci Vectra
ogolnodostepnej na rynku.



Prezes Jacek Baumgart poinformowatl ponadto, ze Spétdzielnia ma obowiazek udostepniania
operatorom do okablowania posiadane nieruchomosci. Stad nasze rozmowy z Vectra.

Ad.7
Zebrani kierowali pytania do Zarzadu:

e 0 sprawy dotyczace wykonania ocieplenia i wymiany elewacji $cian zewnetrznych
budynku - Zarzad przypomnial, ze roszczenia Spotdzielni wobec wykonawcy
zostang skierowane na drogg sadowa po uptywie okresu gwarancji, ktory dla budynku
Swietokrzyska 35 mija w pazdzierniku 2016 r. Po skierowaniu sprawy do sadu
zostanie powotany biegly sadowy, ktéry dokona oceny wykonanych robét i na tej
podstawie sad wyda orzeczenie,

e 0 winde dla 0séb niepetnosprawnych, aby umozliwi¢ podjazd do budynku od strony
ul. Swietokrzyskiej - mozna korzysta¢ z windy znajdujacej sie przy wejsciu do
McDonald’s. przejscie przez ogrédek zostalo tak zaprojektowane, aby spelniato
wymagane warunki dla oséb niepetnosprawnych. Jednocze$nie mamy zapewnienie
z McDonald’s, ze ich pracownicy maja obowiazek obstugiwa¢ winde réwniez na
wezwanie naszych mieszkancow.

e dotyczace rozliczenia kosztow wody i ciepta — Zarzad poinformowal zebranych,
ze rozliczenie powinno nastapi¢ do kofica marca 2016 r. Tegoroczne rozliczenie jest
bardziej skomplikowane, gdyz wymaga rozliczenia ze starych i z nowych
podzielnikéwo czyli dwukrotnie.

Sporzqdzita:



