Protokél nr 4/2026 z dnia 12.01.2026 . 194
z posiedzenia Rady Nadzorczej SBM ,,Pod Kopcem”

Posiedzenie otworzyt o godz. 19:00 p. Radostaw Krapiec, przewodniczacy Rady Nadzorczej i
poprowadzit obrady zgodnie z przyjetym porzgdkiem.

Porzadek obrad:

1. Przyjgcie porzadku obrad.

2. Informacja Zarzadu na temat mozliwosci optymalizacji kosztow uzytkowania wieczystego
na nieruchomosciach bedgcych w uzytkowaniu wieczystym SBM ,,Pod Kopcem”,

3. Sprawy biezgce.

4. Przyjgcie protokotu z posiedzenia Rady Nadzorczej SBM ,,Pod Kopcem” z dnia 19
listopada 2025 1.

5. Przyjegcie protokotu z posiedzenia Rady Nadzorczej SBM ,,Pod Kopcem” z dnia 15 grudnia
2025 1.

1. Przyjecie porzadku obrad.
Uwag do porzadku obrad nie bylo, Przewodniczgcy zarzgdzil glosowanie.

Liczba osob glosujacych | Glosy za Gtlosy przeciw Wstrzymujacy sig

Porzgdek obrad zostat przyjety.

2. Informacja Zarzadu na temat mozliwosci optymalizacji kosztow uzytkowania
wieczystego na nieruchomosciach bedgeych w uzytkowaniu wieczystym SBM ,,Pod
Kopcem”.

Pan Pawel Sawicki, prezes Spotdzielni poinformowal, ze uzytkowanie wieczyste jest
ograniczong formg wlasnosci — to prawo do korzystania z nieruchomosci gruntowej, bedacej
wilasnoScig Skarbu Pafistwa, na czas okreslony (99 lat), z obowigzkiem uiszczania oplat
rocznych.

W 2019 roku weszta ustawa uwlaszczeniowa, ktéra mowi, ze jeSli jaki$ teren jest
zabudowany budynkiem mieszkalnym 1 jest tam uzytkowanie wieczyste, mozna przeksztalcié
ten teren oplacajgc tak zwang optate przeksztatceniows.

Na terenie naszej Spotdzielni wszystkie dziatki, na ktérych zostaly wybudowane bloki, sg
przeksztatcone.

Sg rowniez 3 dziatki niezabudowane i placimy za nie uzytkowanie wieczyste. Co trzy lata
Dzielnica ma prawo przeszacowywac warto$¢ dziatek. Oplaty nieustannie wzrastajg, co jest
duzym obcigzeniem dla Spotdzielni,

Jednym ze sposobow obnizenia kosztow byloby zbudowanie budynku mieszkalnego na
dzialce budowlanej. Po jego wybudowaniu mozna dziatke przeksztalci¢ we wiasnos$c.
Budynek, ktory mogtby powsta¢ na dzialce obecnie zajmowanej przez piekarnie Otrebusy,
mogtby mie¢ maksymalnie 500 m? powierzchni uzytkowej mieszkalne;.

Na dzialce przy ul. Bartyckiej moglby powsta¢ wigkszy budynek, okolto 7000 m?
powierzchni wszystkich mieszkan.
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Pod budynkiem Podchorgzych 8 i Zwierzyniecka 7 nie byty wydzielone dzialki, Budynek stoi
na dziatce, ktora mamy w uzytkowaniu wieczystym, a budynek jest miasta. Wedtug radcy
prawnego Spotdzielni, nawet gdyby$my na naszej dzialce wybudowali budynek, bytby
problem z przeksztatceniem jej we wiasnos¢ z powodu wyzej wymienionego budynku.

25 listopada 2025 r. Spétdziclnia wystapita do Urzgdu Geodezji i Kartografii z wnioskiem o
podziat dziatki. Czekamy na decyzj¢.

Jedng z mozliwoéci finansowania jest kredyt w Banku Gospodarstwa Krajowego. W drugiej -
Spoldzielnia staje sig deweloperem, musi mie¢ generalnego wykonawce, nadzorcg, znalezé
finansowanie.

Jest tez kolejny model - wspotpraca z deweloperem. Spotdzielnia przekazuje deweloperowi
dziatke, deweloper buduje blok, zostawiajac dla Spotdzielni przyktadowo parter, okreslong
liczbe lokali mieszkalnych.

Ostatni model to potgczenie lokatorskiego mieszkalnictwa 1 systemu deweloperskiego, czyli
budujemy i sprzedajemy bez marzy, po kosztach. Nowi wiasciciele stajg sig cztonkami
Spoldzielni, ale mieszkania s ich wiasnoscig i zawigzuje sie wspolnota. Spoldzielnia
odzyskuje koszt dziatki.

Katarzyna Tomaszewska, wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej, zaproponowata, aby
stworzy¢ biuletyn, ktory mieszkancy otrzymaliby do skizynek pocztowych. Bylyby w nim
informacje o szczegotach wydatkow zaleznych i niezaleznych od Spotdzielni, o realnych
kosztach przyktadowego mieszkania i mozliwosciach oszczgdnosci. Gazetka informacyjna
moglaby by¢ przekazana mieszkafcom przed Walnym Zgromadzeniem, aby lepig]
przygotowaé mieszkancow do zebrania.

Temat bedzie kontynuowany na kolejnych posiedzeniach RN.

3. Sprawy biezgce

A. Zmiany dotyczgce parkowania

Pan Prezes poinformowat, ze zamowione zostaly znaki oraz, ze Spotdzielnia w najblizszym
czasie poprosi mieszkancow o zglaszanie sig do biura w celu wymiany karty parkingowej.

P. Radostaw Krgpiec poprosit Zarzad o przygotowanie kosztow dwoch nowych szlabanow.

B. Odéniezanie
Mieszkaticy zglaszali problemy z niedokladnym od$niezaniem (lub jego brakiem) przy
budynkach i na parkingu. Zarzad zwroci uwagg firmie porzadkowej.

C. P. Dorota Picczykolan, czlonek Rady Nadzorczej zglosita problem z pozostawianym w
windzie w bloku Czerniakowska 56 zestawem do sprzatania. Zarzad zwréci uwagg osobom
sprzgtajgcyn.

D. Boksy do przechowywania rzeczy

W piwnicy pawilonu Czerniakowska 58 mozna by zrobi¢ 12 komorek przeznaczonych na
wynajem. Na chwil¢ obecng brak chetnych z powodu wysokich kosztow. Dyskusja o
mozliwosci ich zmniejszenia.

E. Monitoring przy gabarytach
Pan Prezes poinformowal, Ze Spotdzielnia jest w trakcie podpisywania umowy z firmg Local

Network na system monitoringu przy gabarytach.

F. Wystawianie gabarytow przed budynkami
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Padta propozycja wpisania do Regulaminu Porzadku Domowego kary za wynoszenie
gabarytow przed budynek. Na terenie Spoétdzielni znajduje si¢ micjsce dedykowane sktadaniu
gabarytéw i nalezy egzekwowa¢ wynoszenia ich tam a nie wystawianie przed blok i
naruszanie osiedlowego porzadku.

Zarzad opuscil posiedzenie.

G. Ustalono zespoly, ktorych zadaniem bedzie uaktualnienie nastgpujacych Regulaminow
obowigzujgcych w Spotdzielni:

Regulamin Rady Nadzorczej

Regulamin Zarzadu

Regulamin funduszu remontowego

Regulamin rozliczania kosztow GZM

Regulamin Rad Domowych

Regulamin Zebrania Domowego

Regulamin porzgdku domowego

Regulamin tworzenia i gospodarowania funduszami w SBM ,,Pod Kopcem”
Regulamin Parkowania Pojazdow na terenie SBM ,,Pod Kopcem”
Regulamin na udzielanie zaméwien na roboty budowlane, ustugi, dostawy, konserwacje i
odbiory

Regulamin wynajmu lokali uzytkowych i dzierzawy terendw

Regulamin wynajmu lokali mieszkalnych w SBM ,,Pod Kopcem™
Regulamin monitoringu wizyjnego

Regulamin rozliczania kosztéw wody

Regulamin wynagradzania Czltonkow Zarzgdu

Ewenfualne poprawki do Regulaminéw powinny by¢ przestane do Przewodniczgcego Rady
Nadzorczej do 2 lutego 2026 1.

Kolejne posiedzenie Rady Nadzorczej odbgdzie sig 23 lutego 2026 r. o godz. 19:00.

3. Przyjecie protokolu z posiedzenia Rady Nadzorczej z dnia 19 listopada 2025 .

Liczba osob glosujgcych | Glosy za Glosy przeciw Wstrzymujacy si¢

10 10 0 0

Protokot zostatl przyjety.

4. Przyjecie protokolu z posiedzenia Rady Nadzorczej z dnia 15 grudnia 2025 .

Liczba osdb glosujacych | Glosy za Glosy przeciw Wstrzymujgcy si¢

10 10 0 0

Protokot zostal przyjety.
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Przewodniczacy Rady Nadzorczej zakonezyl posiedzenie o godz. 22:00.

Sekretarz Rady Nadzorczej

Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
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Radostaw Krgpiec

Zalgczniki
1. Lista obecnosci,

2. Protokot z posiedzenia Rady Nadzorczej SBM ,,Pod Kopcem™ z dnia 19 listopada 2025 r.

3. Protokot z posiedzenia Rady Nadzorczej SBM ,,Pod Kopcem” z dnia 15 grudnia 2025 .
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