Protokot
Walne Zgromadzenie SM ,,Altus”
w dniu 23.05.2024 r.

Otwarcie Zgromadzenia.
Obrady Walnego Zgromadzenia otworzyt p. Waldemar Hornatkiewicz - Przewodniczacy Rady

Nadzorczej.

Wybér wiadz Walnego Zgromadzenia

Po powitaniu zgromadzonych p. Waldemar Hornatkiewicz zaproponowat wybér Przewodniczacego
Walnego Zgromadzenia, jednoczesnie zgtaszajac kandydature p. Piotra Kuleszy do petnienia tej
funkcji. Zebrani nie zglosili innej kandydatury. W dzisiejszym Walnym Zgromadzeniu oprécz
dziewieciu cztonkéw Spéidzielni udziat w obradach biora Prezes Zarzadu p. Robert Swiecki oraz jako
osoby zaproszone Mecenas Jacek Wojs petniacy opieke prawng Spétdzielni oraz p. Marta Laskowska
prowadzaca sprawy ksiegowe Spoétdzielni.

Prezydium Walnego Zgromadzenia powinno skiada¢ sie z Przewodniczacego i Sekretarza, na
Sekretarza zgtoszono kandydature p. Ewy Karpinskiej.

Zgromadzeni akceptujg kandydatury. Nastepnie p. Piotr Kulesza prosi zebranych o gtosowanie nad
zgtoszonymi kandydaturami, dla uproszczenia procedura gtosowania (mandatami) odbywa sie
jednoczesnie na dwie kandydatury uchwata nr 1/2024

Za kandydatura p. Piotra Kuleszy na Przewodniczacego WZ gtosowato 9 cztonkdw, O przeciw.

Za kandydaturg p. Ewy Karpinfiskiej na Sekretarza WZ gtosowato 9 cztonkéw, 0 przeciw.

Ewentualne gltosy wstrzymujace nie sa liczone, za kazdym razem liczba gtoséw za i przeciw wskazuje
liczbe os6b obecnych na zebraniu.

Wszystkie osoby potwierdzity gotowos¢ do petnienia w/w funkgji.

Stwierdzenie prawomocnosci Zgromadzenia i podpisanie listy obecnodci.

Statut SM Altus okresla, iz obrady Walnego Zgromadzenia moga odbywaé sie przy dowolnej liczbie
oséb, nie jest wymagane kworum, to powoduje, ze dzisiejsze WZ jest prawomocne. Podpisujac liste
obecnosci potwierdza to Przewodniczacy WZ. W chwili rozpoczecia Walnego Zgromadzenia lista
obecnosci zostata podpisana przez 10 cztonkéw Spétdzielni Mieszkaniowej ,Altus”.

Przyjecie Porzadku obrad.

Przewodniczacy poinformowat zebranych, ze porzadek obrad byt wyloZzony do wgladu w siedzibie
Spétdzielni oraz zataczony do zawiadomier o WZ. Zostaje odczytany Porzadek obrad.

Proponowany porzadek Zgromadzenia:

1. Otwarcie Zgromadzenia.
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2. Wybdr Prezydium Zgromadzenia w skiadzie: Przewodniczacy i Sekretarz oraz wybdér Komisji
Skrutacyjnej.

3. Sporzadzenie i podpisanie listy obecnosci oraz stwierdzenie prawomocnos$ci Zgromadzenia.

4. Przyjecie porzgadku obrad.

5. Przyjecie protokotu Walnego Zgromadzenia z dnia 06 czerwca 2023 r.

6. Rozpatrzenie sprawozdania finansowego Spétdzielni za rok 2023 oraz sprawozdania Zarzadu z
dziatalnosci Spotdzielni w roku 2023.

7. Rozpatrzenie sprawozdania Rady Nadzorczej za rok 2023.

8. Zatwierdzenie sprawozdania Rady Nadzorczej za rok 2023.

9. Zatwierdzenie sprawozdania finansowego za rok 2023

10. Zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotdzielni w roku 2023.

11. Podjecie uchwaly w sprawie przyjecie projektu budzetu SM ,Altus” na rok 2024 oraz sposobu
podziatu nadwyzki bilansowej Spétdzielni z roku 2023.

12. Podjecie uchwat w sprawie udzielenia absolutorium dia Cztonkéw Zarzadu.

13. Podjecie uchwatly w sprawie zmiany Regulaminu obowigzkow Spétdzielni i lokatorow w zakresie
napraw wewnatrz lokali w Spétdzielni Mieszkaniowej Altus.

14. Informacja Zarzadu w sprawie wnioskéw wynikajacych z protokotu polustracyjnego z dziatalnosci
Spéidzielni oraz podjecie uchwaty w tej sprawie

15, Wolne wnioski i zamkniecie obrad.

Nikt nie zgtasza wiecej uwag, wobec czego Przewodniczacy proponuje gtosowanie uchwaty 2/2024.
Za tak sformutowanym porzadkiem obrad gtosowato: 11 oséb, przeciw 0,

Przyjecie protokotu z Walnego Zgromadzenia z dnia 06.06.2023 r.

Przewodniczacy WZ informuje, iz protokét byt i jest do wgladu w siedzibie Spoétdzielni, Pan P. Kulesza,
proponuje aby w tej chwili nie czytac protokétu. Wszelkie materiaty dotyczace Walnych Zgromadzen z
lat poprzednich sg do wgladu w biurze Zarzadu Spétdzielni. Zarzadzono gtosowanie uchwaty nr 3/2024
dotyczacej przyjecia protokotu z poprzedniego WZ.

W glosowaniu jawnym za przyjeciem uchwaty byto 11 osoby, przeciw 0.

Rozpatrzenie sprawozdania Rady Nadzorczej z oceny Sprawozdania finansowego Spoétdzielni oraz
sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétdzielni w roku 2023.

Sprawozdanie finansowe przedstawia p. Marta Laskowska z firmy CIiDM swiadczacej ustugi ksiegowe
dla Spotdzielni. Pani Laskowska informuje, iz Spotdzielnia posiada zdolnos¢ finansowa do prowadzenia
dziatalnosci. Dzieki odsetkom bankowym osiagnieto zysk kwocie 53002,91 zt., natomiast na
eksploatacji zysk wynosit 6361,17zt. Spétdzielnia na koniec 2023 r. na wszystkich kontach posiadata
srodki finansowe w wysokosci 1 547 785,13zt. Odpis funduszu remontowego to kwota 259148,04zt., a
wydatki funduszu to prawie 292 tys. zt. Stan funduszu remontowego na koniec roku wynosit blisko
993 tys. zt. Naleznosci i zobowigzania podobnie jak w roku poprzednim byty na podobnym poziomie.
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Pani Laskowska przedstawia poszczegdlne sktadniki kosztow. Pan T. Bartosiewicz zwraca uwage, iz co
miesigc Rada Nadzorcza otrzymuje informacje o finansach Spoétdzielni. Sprawozdanie finansowe
zostato sporzadzone na podstawie oryginalnych dokumentéw, ktére sa do wgladu w biurze
rachunkowym.

Przewodniczacy prosi Prezesa Zarzadu o przedstawienie Sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci
Spétdzielni za okres od 1 stycznia 2023 do dnia 31 grudnia 2023.

Zarzad Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Altus” w 2023 roku dziatat w sktadzie:
Robert Swiecki Prezes Zarzadu

Marcin Maternicki  Czionek Zarzadu

Zarzad SM Altus zarejestrowany jest w Krajowym Rejestrze Sadowym pod nr 0000053056.

Posiedzenia Zarzadu odbywaja sie co najmniej raz w miesigcu, na ktdérych omawiane sg biezace
sprawy. Wazne decyzje podejmowane sg po konsultacjach z czionkami Rady Nadzorczej. Cztonek
Zarzadu bierze takze udziat w posiedzeniach Rady Nadzorczej.

Rok budzetowy 2023 nie zakfadat wzrostu opfaty eksploatacyjnej, a poszczegéine jej skitadniki
miaty sie utrzymaé w wymaganych limitach.

Tabelaryczne zestawienie planowanych i faktycznie poniesionych kosztéw w 2023 roku.

ADMINISTRACIA
Ip | Rodzaj kosztow Planowane 2023 | Poniesione 2024
1 | Administrowanie 44 400 44 400
2 | Sprzatanie i zielent 81 000 70 184
3 | Konserwacija i naprawy 37 000 32 853
Energia elektryczna, woda
4 | czes¢ wspbina 20 000 16 089
Wynagrodzenie Zarzadu i
5 | Rady Nadzorczej 33 000 35 522
6 | Ubezpieczenie nieruchomosci 9 000 9 840
RAZEM 1-6 224 400 208 888
OPLATA STALA
Obstuga prawna/stala,
7 | reprezentacja, lustracja/ 15 000 14 760
8 | Ksiegowosc¢ i KRD 27 000 26 236
9 | Utrzymanie biura 500 0
10 | Przeglady techniczne 3 700 5121
Koszty dziatalnosci (zebrania,
11 | str. internetowa, KRS) 1500 950
12 | Optaty bankowe i pocztowe 1 600 1529
RAZEM 7-12 49 300 48 596
DOZOR
NIERUCHOMOSCI
13 | Dozér 175 000 179785
RAZEM 13 175 000 179 785
PODATKI
14 | Wieczyste uzytkowanie 6 000 6 273
15 | Od nieruchomosci 30 000 30012
RAZEM 14-15 36 000 36 285
WYWOZ
NIECZYSTOSCI
16 | Wywéz Smieci, gabarytéw 95 000 90 363
RAZEM 16 95 000 90 363
DOSTAWA WODY
17 | MPWIK 95 000 94 572
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RAZEM 17 95 000 94 572
DOSTAWA CIEPLA

18 | Veolia 330 000 450 472

RAZEM 18 330 000 450 472
GARAZ

19 | Garaz 10 000 22 148
Razem 19 10 000 22 148
RAZEM poz. 1-19 1014 700 1131 109

Przedstawione zestawienie wskazuje, iz optata eksploatacyjna na 2023 rok w pozycjach zaleznych
od Spétdzielni zostata skalkulowana na bezpiecznym poziomie. Koszty wody i kanalizacji réwniez
zostaty zaplanowane na odpowiednim poziomie. W przypadku energii cieplnej odnotowali$my
nadwyzke kosztéw nad przychodami co jest wynikiem znacznego wzrostu cen w firmie Veolia, a nie
wigkszego zapotrzebowania na ciepto wykorzystywane na potrzeby centralnego ogrzewania i cieptej
wody przez mieszkancéw. Dozér obiektu kontynuowany jest przez pracownikéw, ktdérzy prowadza
dziatalno$¢ gospodarcza/samozatrudnienie. Zarzad Spétdzielni przy wspétudziale Rady Nadzorczej
prowadzit rozmowy z oferentami dotyczace instalacji fotowoltaicznych (odroczenie do czasu remontu
dachéw) oraz remontu balkondéw.

Jedli chodzi o stawke na fundusz remontowy to zgodnie z wczedniejszymi ustaleniami jej wysokosé
zostata ustalona na kwote 2,70 zi/m2,

Analiza kosztéw lat ubieglych oraz roku 2023 byta tez podstawa do wyliczenia wysokosci
sktadowych optaty eksploatacyjnej i opracowania planu gospodarczego na 2024 rok.

"Wolne" $rodki finansowe lokowane byly na lokatach terminowych w Banku PKO oferujacym
korzystne warunki finansowe dla podmiotéw takich jak spétdzielnie mieszkaniowe. Uzyskane odsetki w
catym roku to kwota 53 002,91 zt. W 2023 roku zostato przeprowadzone jedno postepowania sadowe
dotyczace zadtuzenia mieszkarica wobec Spétdzielni, strone prawna Spétdzielni reprezentowal p.
Mecenas Jacek Wojs. Spoétdzielnia otrzymata wyrok zasadzajacy z prawomocnym nakazem zapfaty od
dtuznika.

Nie notujemy wiekszych =zalegtosci z tytulu optatach eksploatacyjnych, wobec dtuznikéw
wystarczajq dziatania prewencyjnie polegajace na dostarczaniu do skrzynek pocztowych, mailem lub
listownie informacji na temat stanu indywidualnych kont. Musimy pamietaé, iz w ostatnich latach
wzrést miesieczny koszt optaty za lokal co przy jedno-dwumiesiecznej zwioce szybko powoduje
znaczne zadiuzenie.

Struktura zadtuzenia na koniec 2023 roku

- dwa lokale powyzej 5 tys. zt.( 9 507,96z{(Wawozowa 25/16) i 12 860,46 zt)/zasadzone ponad 8 tys.
zasadzone

- sze$¢ lokali powyzej 2 - 5 tys. zt (2 329,01zt - 3 955,71z4)

- siedem lokali powyzej 1 - 2 tys. zt (1 124,23zt - 1 996,10zt)

- pietnascie lokali zadtuzenie ponizej 1 tys. zt (od 13,29zt - 932,62z})

Zalegtosci mieszkaicdw z tytutu opfat eksploatacyjnych i funduszu remontowego na dzien
31.12.2023 r. to kwota 55 692,55zt., nadptaty mieszkaricdw to kwota 104 759,67zt

Opieke nad terenami zielonymi w okresie wiosna/jesien sprawowata firma Blask p. Janiny
Wisniewskiej. W planowanych terminach zostaty wykonane przeglady ppoz. gazowy, kominowy,
roczny budowlany. Remonty i naprawy wykonywane sa na biezaco i wynikaja z zalecen z przegladéw
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budowlanych oraz ze zgtoszen mieszkanicéw. Pan P. Kulesza prosi o informacje czy od zadtuzen lokali
naliczone sg odsetki, odpowiedz R. Swieckiego-tak. Kolejne pytanie dotyczy spraw remontowych. Ten
temat zostat omdwiony i rozwiniety przez R. Swieckiego o dodatkowe informacje w sprawie aspektow
prawnych dotyczacych remontu tarasu przy lokalu nr 29 (Lisi Jar 6). Zebrani dostali tez informacje na
temat stanu technicznego poszycia dachowego budynkéw i przyblizonych kosztéw remontu. Pan
Kulesza zadaje pytanie czy rezygnacja z funkcji przez Roberta éwieckiego i powolanie nowego Prezesa
Zarzadu obecnie nie lezy w kompetencjach Walnego Zgromadzenia, a nie Rady Nadzorczej. Mecenas
Wojs sprawdza i nie potwierdza zmian. Oburzony pytaniem p. Kuleszy jest p. Bartosiewicz i p.
Janiszewski. Pan Kulesza informuje, iz jego pytanie jest bardzo zasadne i prawnego punktu widzenia,
tego stanowiska panowie Bartosiewicz i Janiszewski nie akceptuja. Nawigzuje sie dyskusja miedzy
panami.

Przewodniczacy proponuje o przejscie do kolejnego punktu Walnego Zgromadzenia .
przedstawienie sprawozdania Rady Nadzorczej.

Informacja Rady Nadzorczej o ocenie sprawozdania finansowego Spétdzielni za rok 2024.

(Rozpatrzenie Sprawozdania Rady Nadzorczej z oceny Sprawozdania finansowego Spétdzielni za rok
2023, Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétdzielni w roku 2023 oraz Sprawozdania z dziatalnosci
Rady Nadzorczej za okres od 01.01.2023 do dnia 31.12.2023.)

Pan Waldemar Hornatkiewicz, poinformowat, iz odbylo sie siedem posiedzed Rady Nadzorczej w
ktérych uczestniczyt tez Prezes Zarzadu. Terminy i wykaz poruszanych spraw znajduja sie w
protokofach z posiedzen. Funkcje w Radzie Nadzorczej petnione sa odptatnie. Po zapoznaniu sie ze
Sprawozdaniem finansowym Spétdzielni za rok 2023 oraz Sprawozdaniem Zarzadu z dziatalnosci
Spétdzielni oraz podjeto stosowne uchwaty. Rada Nadzorcza rekomenduje Walnemu Zgromadzeniu
przyjecia w/w sprawozdan.

Zarzadzono gtosowanie uchwaty o przyjeciu sprawozdania z dziatalnosci Rady Nadzorczej za rok 2023.
Uchwata nr 4/2024. Za gtosowato 10, przeciw 0.

Przewodniczacy proponuje przyjecie w formie uchwat oméwionych juz sprawozdan:

1. sprawozdania finansowego Spétdzielni (omawiane przez p. M. Laskowska) za 2023 rok
uchwata nr 5/2024. Za uchwatq gtosowato 10, przeciw 0.

2. sprawozdanie z dziafalno$ci Zarzadu za 2023 rok (oméwione przez R. Swieckiego) uchwata

nr 6/2024. Za gtosowato 10, przeciw 0.

Przyjecie projektu budzetu SM ,Altus” na rok 2024 oraz podziatu nadwyzki bilansowej Spétdzielni.

Budzet na 2024 rok zostat skonstruowany zgodnie z uchwatg Rady Nadzorczej w sprawie uchwalenia
szczegétowych zasad rozliczenia kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalenia wysokosci
optat eksploatacyjnych. Robert S'Iwiecki omawia poszczegdline pozycje budzetu i przedstawia kalkulacje
ich wysoko$¢, budzet na 2024 rok zostat sporzadzony na podstawie kosztéw poniesionych w roku
ubiegtym. Optata na fundusz remontowy zostata zwiekszona do poziomu 3,00z/m? pow. uzytkowej

lokalu. Projekt budzetu zostat przedstawiony przez Zarzad Radzie Nadzorczej we wrze$niu 2023 roku.
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Budzet pozwala utrzymac ptynnos¢ finansowa Spoéidzielni, zostaja przekazanie informacje jak
ksztattowaty sie wydatki w 2023 roku w porédwnaniu do zaktadanych. Duza cze$¢ spraw dotyczacych
budzetu i kosztédw w Spoétdzielni byta wczesniej przedstawiona i oméwiona podczas czytania
Sprawozdania Zarzadu. Przewodniczacy czyta tres¢ uchwaty nr 7/2024;

- przyjecie budzetu na 2024 rok oraz podziat nadwyzki bilansowej Spoétdzielni. Za gtosowato 10,
przeciw 0.

Podjecie uchwat w sprawie udzielenia absolutorium dla Czionkéw Zarzadu.

Zarzadzono tajne gtosowanie.

Uchwata 8/2024

za udzieleniem absolutorium dla p. Roberta Swieckiego za 9 0s6b, 1 przeciw
uchwata 9/2024

za udzieleniem absolutorium dla p. Marcina Maternickiego za 9 0séb, 1 przeciw

Podjecie uchwaly w sprawie zmiany Regulaminu obowigzkéw Spétdzieini i lokatordw w zakresie
napraw wewnatrz lokali w Spéfdzielni Mieszkaniowej Altus.

Informacje na temat istoty i zasad funkcjonowania Regulaminu przedstawia p. R. Swiecki. Zgodnie z
opracowanie p. Mecenasa Wojsa refundacja kosztéw wymiany okien w indywidualnych lokalach
dopuszczalna jest na mocy oddzielnych wewnetrznych regulaminéw Spétdzielni. Stanowiska zebranych
w sprawie sa rozne. Zarzadzono glosowanie uchwaty. Za przyjeciem nowych zasad (odrzucenie
mozliwosci refundacji) jest 6 oséb przeciw uchwale gtosowato 2.

Informacja Zarzadu w sprawie wnioskoéw wynikajacych z protokotu polustracyinego z dziatalnodci
Spotdzielni oraz podjecie uchwaty w tej sprawie

Lustracja Spétdzielni Mieszkaniowej ,Altus”, ktdra przeprowadzit lustrator Rafat Ploski posiadajacy
uprawnienia lustracyjne nr 5530/08 nadane przez Krajowa Rade Spétdzielcza objeto catoksztatt
dziatalnosci Spétdzielni za okres od 01.01.2019 r. do 31.12.2021 r. Z przeprowadzonej lustracji
zostat sporzadzony protokét, ktéry Zarzad Spétdzielni przyjat bez zastrzezeri. W ramach lustracji w
szczegolnosci:

- dokonano kontroli funkcjonowania organéw Spétdzielni,

- dokonano oceny w zakresie spraw cztonkowskich,

- przeprowadzono ocene sposobu zarzadzania i gospodarowania majatkiem Spoétdzielni,
- oceniona zostata kompletno$¢ dokumentacji finansowej i prawnej Spoétdzielni,

- skontrolowano wykonanie obowiazkéw w zakresie przeprowadzania obowigzkowych przegladéw
technicznych budynkéw.

Ustalenia kontroli nie wykazaty nieprawidtowosci w funkcjonowaniu Spétdzielni. Wnioski wynikajace z

lustracji potwierdzity, iz sytuacja finansowa Spéidzielni jest stabilna oraz iz Spétdzielnia realizuje
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swoje cele stosownie do obowigzujacych przepiséw. W zwiazku z przeprowadzong lustracja Krajowa
Rada Spoétdzielcza przekazata Spéidzielni nastepujacy wniosek polustracyjny:

~Kontynuowa¢ podjete dziatania w zakresie uregulowania stanu prawnego gruntu”.
W wykonaniu zobowigzania ustawowego Zarzad Spoétdzielni informuje:

W dalszym ciagu do uregulowania pozostaje kwestia zwigzana z przekroczeniem podczas budowy
budynku granicy nieruchomosci Spétdzielni i koniecznosci uregulowania stanu prawnego zajetego pod
budowe gruntu. Z informacji uzyskanych z Urzedu m. st. Warszawy wynika, ze w stosunku do w/w
dziatek tocza sie z wnioskéw spadkobiercéw poprzednich wiascicieli postepowania administracyjne o
ich zwrot, stad w chwili obecnej niemozliwe jest ich rozgraniczenie oraz zbycie ich czesci na rzecz SM
Altus. Termin, w ktérym M. St. Warszawa bedzie mogto przystapi¢ do czynnodci rozgraniczenia nie
jest mozliwy do przewidzenia.

P. R. Swiecki poinformowat, iz obecnie jest procedowany nowy PZP w obrebie, w ktérym zlokalizowana
Spétdzielnia. Mamy teraz mozliwos¢ zgtoszenia uwag i dokonania korekty zauwazonych btedéw w
proponowanej wersji PZ. W przysztosci moze to skutkowad odblokowaniem spraw poruszonych we
wnioskach polustracyjnych i wszczeciu procedury przewtaszczenia Spétdzielni.

Dziatania dotyczace uregulowania stanu prawnego nieruchomosci Spétdzielni w tym zakresie beda

kontynuowane.

Wolne wnioski
brak

W zwigzku z wyczerpaniem porzadku obrad Przewodniczacy WZ podziekowat zgromadzonym, ktérzy
wzieli udziat w zgromadzeniu.

Na tym obrady WZ zostaty zamkniete.

Sekretarz WZ Przewodniczacy WZ

) EWa Karpin Piq’,c;;_,g}uiesza
= F 4 e —
SN e

Zataczniki:
- Lista obecnosci
- Zawiadomienie o0 zebraniu
- Sprawozdanie finansowe
- Sprawozdanie Zarzadu
- Projekt budzetu
- Sprawozdanie Rady Nadzorczej
- Uchwaty nr1-11
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