| ZOLIBORSKA

SPOLDZIELNIA
MIESZKANIOWA

Protokét nr 5/2026 z obrad Rady Nadzorczej | Zoliborskiej Spoétdzielni
Mieszkaniowej w dniu 14 maja 2026 r. o godz.17.30

Obecni na posiedzeniu cztonkowie Rady Nadzorczej:

1. tukasz Lech - Przewodniczacy Rady Nadzorczej | ZSM

2. Michat Klimkiewicz - Zastepca Przewodniczacego Rady Nadzorczej | ZSM
3. Elzbieta Gierzyriska - Sekretarz Rady Nadzorczej | ZSM

4. Angele Redzicka

5. Wiestaw Cieslak

6. Robert Wlodarczyk

Zaproszeni goscie:
1. lwona Bartosiriska - Zastepca Prezesa | ZSM
2. Anna Rudnicka-Suska - Gtéwna Ksiegowa | ZSM

Porzadek obrad Rady Nadzorczej w dniu 15.05.2026 . :

1. Otwarcie obrad i stwierdzenie waznosci posiedzenia oraz zdolnosci do podejmowania
decyzji.

. Przyjecie protokotu z poprzedniego posiedzenia RN.
. Omowienie organizacji obrad najblizszego Walnego Zgromadzenia.

2
3
4. Prezentacja Sprawozdania Finansowego | ZSM za 2025 rok - przedtozenie do opinii RN.
5. Raport Zarzadu z wykonania planu gospodarczo-finansowego za 2025.
6. Gtosowanie nad uchwata ws. zmiany Planu Remontéw na 2025,
7. Raport Zarzadu z realizacji remontéw balkonéw.
8. Omowienie statusu remontéw 2026.
9. Zasady parkowania na osiedlu - oméwienie nowego regulaminu i umowy najmu.
10. Sprawy rézne:

1. Status prac nad nowg strong internetowg

2. Status zgloszenia usuniecia usterek nawierzchni w niektérych garazach

3. Status prac nad zmianami w regulacjach wewnetrznych spétdzielni

11. Korespondencja.
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Ad 1. Otwarcie obrad Rady Nadzorczej | ZSM i stwierdzenie waznoéci posiedzenia
oraz zdolnosci do podejmowania decyzji.

Obrady Rady Nadzorczej otworzyl Przewodniczacy RN Pan tukasz Lech, ktéry stwierdzit
waznos$¢ posiedzenia i zdolnosé RN do podejmowania decyzji.

Przewodniczacy tukasz Lech odczytat porzgdek obrad dzisiejszego posiedzenia i poddat
go pod gtosowanie.
Cztonkowie RN | ZSM jednomysinie przyjeli porzgdek obrad (6 gloséw za).

Ad 2. Przyjecie protokotu z poprzedniego posiedzenia RN.

Protokét nr 4/2026 z posiedzenia Rady Nadzorczej | ZSM w Warszawie z 23.04.2026 r.
zostat poddany glosowaniu.

Protokoét zostat przyjety jednomysinie przez cztonkéw Rady Nadzorczej (6 gltoséw za).
Ad 3. Omoéwienie organizacji obrad najblizszego Walnego Zgromadzenia.

Zastepca Prezesa | ZSM Pani Iwona Bartosinska przedstawita RN propozycje organizaciji
nhajblizszego Walnego Zgromadzenia cztonkéw | ZSM w Warszawie.

Dyskusja nad propozycjg porzadku obrad odbedzie sie¢ w czasie kolejnego posiedzenia Rady
Nadzorczej.

Rada Nadzorcza prosi Zarzad o zmiane terminu WZ zaplanowanego na 29.06.2026 na
wczesniejszy ze wzgledu na zblizajgce sie wakacje i sezon urlopowy.

Ad 4. Prezentacja Sprawozdania Finansowego | ZSM za 2025 rok - przediozenie do
opinii RN.

Pani Anna Rudnicka-Suska, Gtéwna Ksiegowa | ZSM w Warszawie, przedstawita Radzie
Nadzorczej roczne Sprawozdanie Finansowe Spétdzielni za okres od 01.01.2025 r. do
31.12.2025 .

W toku prezentacji wskazano, ze rok obrotowy 2025 zamknat si¢ dla Spétdzielni zyskiem
netto w wysokosci 1 168 100,88 zi. Jednoczesnie na dziatalnosci w zakresie Gospodarki
Zasobami Mieszkaniowymi (GZM) odnotowano strate (deficyt) w kwocie 890 814,88 zi.

Kompletne sprawozdanie finansowe wraz z wnioskiem dotyczgcym podziatu zysku zostato
przediozone Radzie Nadzorczej celem podjecia prac nad sformutowaniem i uchwaleniem
formalnej opinii organu, wymaganej przed zwotaniem Walnego Zgromadzenia Cztonkow.
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Ad 5. Raport Zarzadu z wykonania planu gospodarczo-finansowego za 2025.

Pani Anna Rudnicka-Suska przedstawita Radzie Nadzorczej szczegotowe sprawozdanie z
wykonania planu gospodarczo-finansowego za okres od 01.01.2025 r. do 31 12.2025 .

W toku prezentacji dokumentu oraz nastepczej analizy wskaznikéw finansowych ustalono, co
nastepuje:

1. Roczny plan finansowo-gospodarczy w zakresie kosztéw Gospodarki Zasobami
Mieszkaniowymi (GZM) zostat wykonany na poziomie 98,74% (tgczna kwota
wydatkéw wyniosta 4 522 931,78 zt wobec planowanych 4 580 654,45 z1).

Koszty ogolne zarzadu réwniez nie przekroczyly zatozer budzetowych, osiggajac
wskaznik wykonania na poziomie 95,72% (realizacja: 948 165,70 zt wzgledem planu:
990 583,88 zt), co swiadczy o prawidiowej ogdinej kontroli wydatkéw przez Zarzad.

2. Pomimo utrzymania globalnych kosztéw w rezimie planu budzetowego, odnotowano
poglebienie deficytu na dzialalno$ci GZM (wzrost z poziomu 521 200,91 zt w roku
2024 do kwoty 890 814,88 zt w roku 2025). Giowna, systemowa przyczyna niedoboru
jest czynnik strukturalny — niska stawka opfaty eksploatacyjnej w 2025 r. dla lokali
mieszkalnych (1,60 zm?) wygenerowata przychody na poziomie 543 449,04 zt, co
pokrywa jedynie ok. 41% rzeczywistych kosztéw biezgcego utrzymania i eksploatagji
nieruchomosci (wynoszacych 1 319 407,39 zl).

3. Na wzrost GZM w 2025 roku wptynely przede wszystkim uzasadnione nowe wydatki,
ktorych spoétdzielnia nie poniosta w 2024 r oraz ponadplanowe wydatku tj.:

a. Wprowadzenie dodatkowej, okresowej ustugi mycia i sprzatania posadzek
hal garazowych (pozycja mycia posadzek zamkneta sie kwotg 105 425,00
zh).

b. Awaryjna koniecznoéé przeprowadzenia prac remontowo-naprawczych
infrastruktury dostepowej (szlabany, bramy garazowe). Planowano na ten
cel wyda¢ 978,02 zt, natomiast wykonanie wyniosto 31 132,26 zt (3183%
planu).

c. Ponadplanowy koszt pielegnacji zieleni wynoszgcy 12 623,31 zt, co stanowi
263,03% zatozonego planu (przekroczenie o blisko 8 tys. zt). Wynikalo to z
koniecznoéci przeprowadzenia nagtych, dodatkowych prac zwigzanych z
wycinka drzew i realizacjg nasadzen zastepczych.

d. Odnotowano wzrost kosztéw niepienieznych (amortyzacji) do wysokosci 35
137,45 zt (co stanowi 27559% planu). Powyzsze wynikato z ujecia w
ksiggach wyzszych odpiséw amortyzacyjnych zwigzanych z m.in. zakupem
nowego sprzetu komputerowego na potrzeby biura Spétdzielni.

Rada Nadzorcza przyjeta do wiadomosci raport Pani Anny Rudnickiej-Suskiej, wskazujac
3
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na konieczno$¢ podjecia w najblizszych okresach sprawozdawczych dziatan
zmierzajacych do zréwnowazenia struktury przychodéw i kosztéw eksploatacyjnych lokali.

Ad 6. Glosowanie nad uchwata ws. zmiany Planu Remontéw na 2025.

Przewodniczacy RN Pan Lukasz Lech odczytat tre$¢ uchwaty nr 5/2026 w sprawie w sprawie
zmiany Planu Remontéw | ZSM na rok 2026.

Po odczytaniu uchwaly nr 5/2026 Przewodniczacy RN zarzadzit glosowanie.
Za przyjeciem uchwaty jednomysinie zagtosowato 6 cztonkéw Rady Nadzorcze).
Zmieniony Plan Remontéw na rok 2026 stanowi Zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

Ad 7. Raport Zarzadu z realizacji remontéw balkonéw.

Zastepca Prezesa | ZSM Pani lwona Bartosifiska poinformowata RN, ze Konkurs na remont
balkonéw zostat ogloszony 14.05.2026 i do 28.05.2026 Zarzad oczekuje na oferty
potencjalnych wykonawcow.

W latach 2023-2025 koszty poniesione na remont balkonéw w | ZSM wyniosty 897.268.66 zt:
e W 2023r. -236. 520,- zi (zrealizowano 6 balkonéw)
e w2024r. -229.000,-zt (zrealizowano 7 balkonow)
e w2025r.- 431.748,66 zt (zrealizowano 4 balkony i 1 taras)

Planowana na 2026 r. kwota na remont balkonéw wynosi 450.000,- zt.

Do remontu zakwalifikowano 5 balkonéw i 1 taras.

Ad 8. Oméwienie statusu remontéw 2026.

1. Modernizacja weztéw oraz wymiana zaworéw i odpowietrznikéw na pionach c.o.

Wymiana pomp c¢.o na wezle budynku Kochanowskiego 31, wymiana odpowietrznikow i
zawordw na pionach c.o. na ostatnich pietrach , wymiana regulatoréw pogodowych w
weztach ¢.0 Kochanowskiego 39, 31 - planowane na maj-lipiec 2026

2. Ocieplenie sufitu w garazu Kochanowskiego 23 - ok. 100 m2

Odtworzenie ocieplenia po naprawach iniekcyjnych.

Ocieplenie styropianem nad 16 miejscami postojowymi plus zamontowanie siatki i
otynkowanie. Szczegotowe parametry znane bedg po opinii inspektora nadzoru - planowane
na maj 2026

3. Kochanowskiego 23 - rampa

Odtworzenie odwodnienia liniowego. Zakres robot obejmuje naprawe istniejgcego
odwodnienia liniowego zlokalizowanego na rampie zjazdowej, majgcg na celu przywrécenie
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prawidtowego odprowadzania wod opadowych oraz zabezpieczenie konstrukcji rampy przed
zawilgoceniem i degradacja.

W roku ubiegtym przeprowadzono podobne prace na rampie przy K39, ktére kosztowaly
42 800 zt brutto. W maju 2026 wptynety 2 oferty na naprawe odwodnienia liniowego.

Zarzad czeka na trzecig oferte na wykonanie prac - planowane na maj-sierpiern 2026

4. Remont balkonéw - budynki Kochanowskiego 23-39

Od 15.05.2026 do 28.05.2026 Zarzad | ZSM oczekuje na oferty konkursowe w sprawie
remontu balkonéw.

Prace remontowe obejma usunigcie posadzek i pozostatych warstw az do plyty
konstrukcyjnej i wykonanie nowej izolacji oraz posadzki z piytek gres; zakres obejmuje 5
balkonéw i jeden taras o fgcznej powierzchni ok. 100 m2 - planowane na czerwiec-
wrzesien 2026

5. Wymiana posadzki w garazu, naprawa podtoza - budynek 39

Garaz Kochanowskiego 39 o pow. 1360,60 m2. Zaplanowano remont posadzki garazowej w
technologii betonu zaciernego ktéry obejmie przygotowanie podioza poprzez oczyszczenie i
miejscowe naprawy istniejgcej piyty, a nastgpnie wykonanie nowej warstwy betonowej o
podwyzszonej odpornosci na $cieranie i obcigzenia mechaniczne. Powierzchnia zostanie
mechanicznie zacierana w celu uzyskania jednolitej, gtadkiej struktury oraz odpowiednich
spadkow umozliwiajgcych prawidtowe odprowadzenie wody.

Prace zakoriczg si¢ impregnacjag posadzki, zwiekszajaca jej trwatosé, odpornosé na dziatanie
soli i olejow oraz fatwos$¢ utrzymania w czystosci - planowane na lipiec-wrzesien 2026

6. Wiaty sSmietnikowe

Budowa 2 nowych wiat na parkingu: naprzeciwko budynku Kochanowskiego 25 i
Kochanowskiego 31 - planowane na czerwiec-wrzesien 2026

Zastepca Prezesa Pani Iwona Bartosiriska poinformowata RN, Z?e w dniu 22.04.2026 w
siedzibie Spdtdzielni odbyto sie posiedzenie Komisji Konkursowej w sprawie budowy dwdch
altan smietnikowych i otwarcie ofert ztozonych na konkurs. Z posiedzenia Komisji zostat
spisany protokdt, ktory jest dostepny do wgladu w Spéidzielni.

3 z 5 ofert ztozonych na budowe altan $mietnikowych przeszly do dalszego etapu negocjaciji.
Oferta Przedsigbiorstwa Handlowo-Ustugowego Sluzex z Gniezna, po negocjacjach, w
czasie ktorych udato sie uzyskaé 10% rabatu, zyskata aprobate Zarzadu.

Koszt przedsigwzigcia - 238,460,76. Przewidywane zakoriczenie prac budowlanych do
15.07.2026.

7. Nadzo6r Inwestorski

Remont balkonéw, remont posadzek, altan $mietnikowych.

Nadzér inspektora nad pracami budowlanymi wykonywanymi w roku 2026. Osoba wybrana
peini w imieniu inwestora funkcje inspektora nadzoru w branzy konstrukcyjno-budowlane;.
Reprezentuje inwestora na terenie prowadzonych prac przez sprawowanie kontroli
prawidtowos$ci robét pod wzgledem technicznym zgodnie z przepisami , normami i zasadami
wiedzy technicznej. Dokonuje odbioréw robét sprawdza poprawno$é i kompletnosé
dokumentacji powykonawczej - realizacja w toku, na biezaco
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8. Budynki Kochanowskiego 23-39 - biezace prace remontowe

Nieprzewidziane awarie, naprawy, przecieki, drobne prace remontowe, opinie.

Zarzad podtrzymuje stanowisko, ze na osiedlu wybudowanym w latach 90, poziom
250 000 zt przeznaczony na awarie i remonty jest wiasciwy. Z powodu nadzwyczaj mroznej
zimy przetomu 2025/2026 administracja mierzy sie z wieloma awariami instalacji grzewczej -
realizacja w toku, na biezaco

9. Iniekcje

Uszczelnienie przeciekéw na suficie i §cianach zewnetrznych: budynkéw Kochanowskiego
23 do 39, dodatkowo w do zabezpieczenia przecieki na posadzce w garazu budynku
Kochanowskiego 39 - planowane na wrzesien-listopad 2026

10. Malowanie garazy Kochanowskiego 23 i 39 - realizacja zaplanowana na czerwiec
2026

Ad 7. Zasady parkowania na osiedlu i przypadki ich naruszania.

Regulamin parkowania na osiedlu i umowa najmu miejsca postojowego zostaty przestane do
konsultacji Radzie Nadzorczej przez Kancelarie Prawng, z ktdérg Spoétdzielnia ma zawarta
umowe o wspotpracy. Prace nad tymi dokumentami zostaty wykonane w ramach statej optaty
miesiecznej, ktéra Kancelaria obcigza Spétdzielnie za wykonywanie ustug prawnych.

Po przeanalizowaniu Regulaminu parkowania i umowy najmu miejsca postojowego RN
przesle je Zarzgdowi do konsultagji. Prace nad tymi dokumentami koordynowane sg cztonka
RN - Pana Roberta Wiodarczyka.

Whioski Rady Nadzorczei:

Obecnie mamy w Spoldzielni 86 umoéw najmu naziemnego miejsca postojowego, 30 oséb
oczekuje na miejsca parkingowe.

Rada Nadzorcza proponuje zmniejszyé powierzchni¢ wynajmowanego miejsca
parkingowego poprzez skrocenie diugosci (obecnie 5,5 m), wykorzysta¢ tuki i cze$é
trawnikow tak, aby utworzy¢ nowe miejsca parkingowe na wynajem. Nalezy tez rozwazy¢
zmniejszenie ilosci miejsc parkingowych dla gosci (obecnie 6 miejsc), ktére czesto bywaja
wykorzystywane niezgodnie z przeznaczeniem.

Ad 8. Sprawy rézne:

1. Status prac nad nowg strong internetowg - projekt graficzny w postaci zdje¢ zostat przez
Zarzad przestany RN drogg mailowa, brak szczeg&towych informaciji na temat postepow
prac. Pani Prezes Anna Grabowska jest odpowiedzialna za prowadzenia tych prac.

2. Status zgtoszenia usunigcia usterek nawierzchni w niektérych garazach - Zarzad
poinformowat o usunieciu smoty w garazu Kochanowskiego 29 oraz usunieciu
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odspojenia warstwy nawierzchni z zywicy przy rurach kanalizacyjnych w garazu
Kochanowskiego 31.

3. Status prac nad zmianami w regulacjach wewnetrznych spétdzielni - brak informaciji od
Zarzadu. Pani Prezes Anna Grabowska jest odpowiedzialna za prowadzenia tych prac.

Ad 9. Korespondencja.

Brak korespondencii.

Podsumowanie zadan i dziatann do wykonania przed kolejnym posiedzeniem RN:

Zarzad | 2SM:
1. (dot. pkt. 10) Prosimy o przekazanie biezacej informacji o statusie budowy strony
internetowe;j.

2. (dot. pkt 10) Prosimy o informacje dot. zgloszenia usuniecia usterek nawierzchni w
pozostatych garazach.

3. (dot. pkt. 10). Prosimy o petng informacje w zakresie wykonania zlecenia przez
Zarzad opracowania regulacji wewnetrznych.

4. Prosimy o udostepnienie wiadomosci mailowej przestanej przez Panig Prezes Anne
Grabowskag do WSM ws. budowy altan smietnikowych z dnia 18.03.2026 r.

5. Prosimy o przygotowanie i systematyczne prezentowanie postepéw realizacji planu
remontéw na kolejnych posiedzeniach RN.

Rada Nadzorcza | ZSM :

Prezydium Rady Nadzorczej w osobach: tukasz Lech, Michat Klimkiewicz i Elzbieta
Gierzynska wyrazajg zgode na upublicznienie swoich oficjalnych adreséw mailowych w celu
usprawnienia wewnetrznej komunikacji z Zarzadem | ZSM.

Po wyczerpaniu wszystkich punktéw obrad Przewodniczacy Rady Nadzorczej Pan tukasz

Lech, dziekujgc czlonkom Rady Nadzorczej i Pani Wiceprezes, o godzinie 21.45 zamknat
posiedzenie.

Termin nastepnego posiedzenia Rady Nadzorczej zostat ustalony na dzien 01.06.2026 r.

Sekretarz Rady Nadzorczej Przewodniczacy Nadzorczej | ZSM
| ZSM
Elbidy, Gerenka Q%M - /é"L ..........
Elzbieta Gierzynska tukasz Lech
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