Warszawa, 7.04.2004 r.

Rada Nadzorcza
Spétdzielni Mieszkaniowej
"Przy Metrze"

Warszawa

Na podstawie ustalern protokétu lustracji petnej przeprowadzonej w czasie 06.01.-
31.03.2004 r. w SM "Przy Metrze" w Warszawie, obejmujacej dziatalnos¢ Spoétdzielni w
okresie 2001-2003 r. przedstawia sie nastepujace WNIOSKI POLUSTRACYJNE:

i

Wewnetrzne  unormowania  Spoétdzielni  dostosowaé do  postanowien
nowozarejestrowanego Statutu .

Zintensyfikowac¢ dziatania Spétdzielni zwigzane z uzyskaniem prawa wieczystego
uzytkowania dziatki nr. 4/1 obrebu 1-11-05, dotychczas dzierzawionej na okres 29
lat, na ktérej zrealizowano zadanie inwestycyjne "Migdatowa | i I1".

Przyspieszyé dziatania Spotdzielni polegajace na zagospodarowaniu terenu
Osiedla "Migdatowa lI' wg skorygowanego planu Zzagospodarowania
umozliwiajacego uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynku H, w tym
zadaniu inwestycyjnym.

Dokonaé¢ analizy zafakturowanych przez Inwestora Powierniczego "DRIMEX -
BUD" SA kosztow komercjalizacji zadania inwestycyjnego Centrum Natolin w celu
wyeliminowania z nich pozycji z prowadzong komercjalizacja nie zwigzanych.

Dokonaé petnego rozliczenia "DRIMEX-BUD" SA z zatrzymanych kaucji i weksli
gwarancyjnych zgodnie z ustaleniami umownymi.

Dokona¢ ostatecznego rozliczenia z "DRIMEX-BUD" SA przejetej przez SM "Przy
Metrze" wierzytelno$ci za wykonane przez PROLIFT Sp.z oo z Poznania
dzwigi osobowe na budowie Centrum Natolin.

Dokonaé ostatecznego rozliczenia z "DRIMEX-BUD" SA przejetych w czesci
przez SM "Przy Metrze" naleznosci PIU - G. Wereszczynski za wykonane roboty
budowlane zadania inwestycyjnego Centrum Natolin.

Podejmowaé przewidziane prawem skuteczne dziatania w celu windykacji
zalegtych optat eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych i uzytkowych.



9. W protokétach z posiedzen komisji przetarg q%on jac /ORI ztozonych
: ; 4
ofet na wykonanie robét remontowych\/uzasadnia onywany wybor

wykonawcow tych robot.
10.Uaktualni¢ Instrukcje Gospodarki Kasowej w dostosowaniu do obowigzujacego

rozporzadzenia MSWIA w sprawie wymagan jakim powinna odpowiada¢ ochrona
wartosci pienieznych.

Do wiadomosci: Zarzad SM "Przy Metrze"




Protokoét
z lustracji petnej dziatalno$ci Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze” w

Warszawie, ul. Lanciego 12, przeprowadzonej w dniach 6 stycznia 2004 r. — 31

marca 2004 r. przez lustratora mgr Jerzego Michalczuka, dziatajacego na
podstawie upowaznienia Krajowego Zwigzku Rewizyjnego Spotdzielni
Mieszkaniowych w Warszawie, ul. Prosta 2/14.

Lustracje przeprowadzono na podstawie umowy zawartej w dniu 19.12.2003 r.

migdzy Spotdzielnia Mieszkaniowg ,Przy Metrze”, a Krajowym Zwigzkiem
Rewizyjnym Spétdzielni Mieszkaniowych w Warszawie.

Podstawa zawarcia tej umowy sg postanowienia art. 91 ustawy z dnia 16.09.1982

r. — Prawo Spotdzielcze, z pézniejszymi zmianami opublikowanymi w obwieszczeniu
Ministra Finanséw z dnia 10.05.1995 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu
ustawy — Prawo Spétdzielcze (Dz. U. nr 54 z dnia 26.05.1995 r. poz.288).

Lustracjg objeto catoksztatt dziatalnosci Spotdzielni w okresie od 1.01.2001 r. do

31.12.2003 r.

1

Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia:

Organizacja Spotdzielni

- Statut Spotdzielni oraz system normatywny (kompletnosé i poprawnoscé
merytoryczna regulaminéw),

- dziatalno$¢ organow Spétdzielni,

- struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.

Stan prawny gruntéw bedacych we wiladaniu Spétdzielni (i budynkéw z nimi

zwigzanych) oraz racjonalno$¢ ich wykorzystania.

Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.

Dziatalno$¢ inwestycyjna:

- potrzeby mieszkaniowe a program inwestycji,

- pozyskanie terenéw budowlanych,

- poprawnosc¢ przygotowania inwestycji,

- tryb doboru wykonawcéw inwestycji, tresé zawartych uméw oraz ich realizacja,

- nadzor inwestorski,

- system finansowania inwestycji,

- rozliczenie kosztow inwestycji i ustalenie wartosci poczatkowej lokali.

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

- stan ilosciowy i techniczny budynkéw,

- koszty i przychody GZM oraz prawidtowo$é ustalania optat za uzywanie lokali,

- gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegélnym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych,

- terminowo$¢ wnoszenia opfat przez uzytkownikow lokali i windykacja
naleznos$ci Spétdzielni,

- tre§¢ umow o ustugi komunalne i ich realizacja (wodno-kanalizacyjne, wywoz
$mieci, ciepto).

Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

- nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych ze szczegblnym
uwzglednieniem dziatari energooszczednych,

- akumulacja $rodkéw finansowych na remonty,

- tryb doboru wykonawcéw robét remontowych, treé zawartych uméw i ich
realizacja.

Gospodarka finansowa:



- stan funduszéw, wielko$¢ wolnych $rodkéw finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywno$¢ zaangazowania finansowego Spétdzielni w zakup
akcji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,

- rozliczanie kosztéw ogéinych Spétdzielni,

- obstuga kredytéw mieszkaniowych,

- terminowos$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spétdzielni (podatki, ZUS,
PFRON),

- dochodzenie naleznosci Spotdzielni,

- rozliczenie finansowe z cztonkami z tytutu wktadow.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdar finansowych w rozumieniu art. 89

Prawa Spétdzielczego jak rowniez weryfikacii rozliczen kosztorysowych.

W dniu 22.12.2003 r. lustrator na spotkaniu z Zarzadem omowit zakres i tematyke
badan lustracyjnych. Jednoczesnie Iustrator poprosit o powiadomienie Rady
Nadzorczej o rozpoczeciu dziatan lustracyjnych i ewentualne zorganizowanie
spotkania lustratora z Radg Nadzorcza, na ktérym przedstawiony zostanie zakres i
tematyka badan lustracyjnych.

W trakcie lustracji Rada Nadzorcza nie wytypowata po$réd swego grona
cztonkéw do udziatu w prowadzonych badaniach. Rada Nadzorcza zaakceptowata
przedstawiony zakres lustraciji.

Lustracje wpisano do ksiazki ewidencji kontroli pod poz. 3, w dniu 22.12.2003 .

Poprzednia lustracja petna dziatalno$ci Spétdzielni zostata przeprowadzona
przez Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Warszawie w
dniach od 22.01.2001 r. do 27.04.2001 r. i obejmowata catoksztatt dziatalnosci
Spotdzielni za okres 1998 — 2000.

Sposob realizacji przez Spoétdzielnie wnioskéw polustracyjnych przedstawiony
zostat na Zebraniach Przedstawicieli w dniach 9.06.2001 r. i 15 — 16.06.2002 r.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw, na podstawie
przediozonych lustratorowi dokumentéw oraz wyjasnien ztozonych przez
pracownikéw Spétdzielni.

W szczegolnosci ustaleniom lustraciji stuzyty:

- analiza planéw i sprawozdarn z dziatalnosci Spétdzielni,

- dane tabelaryczne ilustrujace dziatalnos$¢ Spoétdzielni w zakresie objetym

lustracja,

- regulaminy i inne wewnetrzne unormowania dziatalno$ci Spétdzielni,

- dokumentacja z dziatalnoci organéw samorzadowych Spétdzielni,

- dokumentacja i ewidencja ksiegowa Spétdzielni,

- dokumentacja dotyczgca dziatalno$ci Spétdzielni w zakresie objetym lustracja.

W okresie objetym lustracjg Zarzad Spétdzielni pracowat w sktadzie:

- Prezes Zarzadu — P. Ewa Lucyna Zacharewicz petniaca te funkcje od dnia
26.02.1996r.

- Zastgpca Prezesa ds. organizacyjnych — P. Elzbieta Irena Dobrzanska
petnigca te funkcje od dnia 26.02.1996 .

- Zastepca Prezesa ds. technicznych — P. Andrzej Tadeusz Matz petniacy te
funkcje od dnia 11.12.1996 r.



Obowigzki Gtéwnej Ksiggowej petni od dnia 15.11.2002 r. — P. Ewa Bartman.
Przewodniczacym Rady Nadzorczej jest Pan Andrzej Stepien.

W trakcie badan lustracyjnych informacji i wyjasnien udzielali:
- Urzedujacy Cztonkowie Zarzadu,
- Gtéwna Ksiegowa — P. Ewa Bartman,
- Gtoéwny Specjalista ds. cztonkowsko-mieszkaniowych — P. Hanna Bober,
- Starszy Specjalista ds. ekonomicznych — P. Marlena Hiter,
- Glowny Specjalista ds. terenéw — P. Barbara Jasinska,
- Kierownik Dziatu GZM — P. Stawomir Kowalewski,
- Starszy Specjalista ds. organizacyjno-samorzadowych — P. Rafat Makowski,
- Specjalista ds. organizacyjno-samorzgdowych — P. Sebastian Kaliski,
- Zastepca Gtéwnego Ksiegowego — P. Halina Mieszkowska,
- Petnomocnik Zarzadu — P. Marian Mréz,
- Gtowny Specjalista ds. pracowniczych — P. Anna Piotrowska,

. ORGANIZACJA SPOLDZIELNI
1.1 Prawidiowo$¢ wewnetrznych uregulowan Spoétdzielni
1.1.1 Statut Spoétdzielni

Obowigzujacy w okresie objetym lustracjg Statut Spotdzielni uchwalony
zostat przez Zebranie Przedstawicieli SM ,Przy Metrze” uchwata nr
22/98 w dniu 12.12.1998 r. i zarejestrowany przez Sad Rejonowy dla
m. st. Warszawy — Wydziat XVI Gospodarczy postanowieniem z dnia
25.01.1999 r.

Spetniajgc  obowigzek wynikajacy z ustawy o spofdzielniach
mieszkaniowych z dnia 15.12.2000 r. (Dz. U. nr 4 poz. 27 z dnia
23.01.2001 r) i ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw z dnia 19.12.2002 r.
dokonania zmian statutu do dnia 31.12.2003 r. w celu dostosowania go
do nowych przepiséw wprowadzonych w wymienionych ustawach SM
.Przy  Metrze” dokonata zmiany statutu uchwatg Zebrania
Przedstawicieli w dniu 13.12.2003 r.

Postanowieniem Sgdu Rejonowego dla m. st. Warszawy w Warszawie
XX Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego z dnia
12.01.2004 r. zmiany statutu zostaly wpisane do KRS — Rejestru
Przedsiebiorcéw pod nr KRS — 0000033334.

1.1.2. Wewnetrzne unormowanie Spoétdzielni

W Spétdzielni Mieszkaniowej ,Przy Metrze” w Warszawie obowigzujg
nastepujgce wewnetrzne unormowania :

Regulaminy normujace szczegétowe zasady dziatania organéw

samorzgadowych:

1. Regulamin Zebrania Przedstawicieli przyjety uchwatg ZP nr 24/98 z
dnia 12.12.1998 r.



2. Regulamin Rady Nadzorczej przyjety uchwatg ZP nr 7/96 z dnia
23.06.1996 r.

3. Regulamin Zarzadu zatwierdzony uchwata nr 25/96 Rady
Nadzorczej z dnia 28.03.1996 r.

4. Regulamin Zebran Grup Czlonkowskich przyjety uchwatg nr 23/98
Rady Nadzorczej z dnia 12.12.1998 r.

9. Regulamin Rady Domu przyjety uchwatg nr 50/96 Rady Nadzorczej
Z dnia 28.06.1996 r.

Regulaminy normujgce zasady postepowania etatowych stuzb

Spotdzielni:

1. Zaktadowy Uktad Zbiorowy Pracy zarejestrowany 29.11.1996 r. z
pdzniejszymi zmianami.

2. Regulamin organizacyjny zmieniony uchwatg nr 2/02 Rady
Nadzorczej z dnia 16.01.2002 .

3. Instrukcja w sprawie wystawiania, obiegu i kontroli dowodéw
ksiegowych przyjeta uchwatg nr 45/94 Zarzadu z dnia 2.08.1994
zmieniona Zarzgdzeniem 3/98 Prezesa z dnia 12.09.2002 r.

4. Instrukcja magazynowa wprowadzona w zycie uchwata nr 130/95
Zarzadu z 22.11.1995 r.

9. Instrukcja inwentaryzacyjna przyjeta uchwatg nr 131/95 Zarzadu z
dnia 22.11.1995r.

6. Instrukcja BHP przyjeta uchwatg nr 134/95 Zarzadu z dnia
04.12.1995 .

7. Regulamin Pracy przyjety uchwata nr 105a/96 Zarzadu z dnia
13.08.1996 r. wraz z pézniejszymi zmianami.

8. Regulamin Zaktadowego Funduszu Swiadczen Socjalnych przyjety
uchwatg nr 105b/96 Zarzadu z dnia 13.08.1996 r. wraz z
pdzniejszymi zmianami.

9. Zaktadowy Plan Kont uaktualniony uchwatg nr 1/2002 Zarzadu z
dnia 9.01.2002 r.

10.Instrukcja Kancelaryjna wprowadzona Zarzadzeniem nr 14/94
Prezesa Zarzadu z dnia 2.12.1994 r.

11.Instrukcja prowadzenia archiwum zaktadowego wprowadzona
Zarzgdzeniem nr 8/95 Prezesa Zarzadu z dnia 11.04.1995 r.

12.Zasady postgpowania przetargowego wprowadzone Zarzadzeniem
nr 19/95 Prezesa z dnia 19.10.1995 r.

13. Zarzadzenie nr 4/98 Prezesa Zarzadu z dnia 22.10.1998 r. w
sprawie ochrony danych osobowych cztonkéw i pracownikéw SM
.Przy Metrze”.

Regulaminy normujgce zasady gospodarki Spotdzielni oraz stosunki

miedzy Spotdzielnia, a cztonkami:

1. Regulamin gospodarki finansowej wprowadzony w zycie uchwatg nr
22/98 Rady Nadzorczej z dnia 21.05.1998 .

2. Zasady rozliczania kosztéw inwestycji budowlanych w SM JPILY
Metrze” przyjete uchwatg nr 21/98 Rady Nadzorczej z dnia
14.05.1998 r.
zmieniane:
uchwatg 13/2000 Rady Nadzorcze;j,



5/2001 Rady Nadzorczej z dnia 17.01.2001 r.,
3/2001 Rady Nadzorczej z dnia 27.08.2001 r.,
002 Rady Nadzorczej z dnia 17.09.2001 r.,
rozliczania kosztow gospodarki zasobami
/ymi przyjety uchwata nr 24/98 Rady Nadzorczej z dnia
r. wraz z pézniejszymi zmianami.
przyjmowania w poczet cztonkéw, przydziatu lokali
/ch, garazy, miejsc postojowych, najmu i zamiany
przyjety uchwatg nr 25/98 Rady Nadzorczej z dnia
8.
in uzytkowania lokali oraz porzadku domowego i
cia mieszkancow w budynkach przyjety uchwata nr 3/95
adzorczej z dnia 12.01.1995 r.
/ rozliczania kosztéw zimnej i cieptej wody oraz
vadzenia Sciekéw dla lokali wyposazonych w indywidualne
nierze w budynkach, przyjete uchwata nr 38/96 Rady
.. Orczej z dnia 15.07.1996 r.

7. Zasady przydziatu na warunkach wfasnosciowego prawa do lokalu
dotychczasowych mieszkan zaktadowych zatwierdzone uchwatg nr
14/99 Rady Nadzorczej z dnia 19.05.1999 r.

8. Zasady gospodarki pomieszczeniami innymi niz lokale mieszkalne
oraz terenami i miejscami pod reklame przyjete uchwatg nr 9/99
Rady Nadzorczej z 25.03.1999 r. czesciowo zmienione uchwatg nr
23/2002 z dnia 10.06.2002 .

9. Zasady zabudowy korytarzy oraz adaptacji powierzchni ogéinego
uzytku na cele mieszkalne przyjete uchwatg nr 75/96 Zarzadu z dnia
24.05.1996 r.

10. Ujednolicenie systemu naliczania stawek najmu za lokale uzytkowe i
za dzierzawy terenu na podstawie uchwaty nr 36/98 Zarzadu z dnia
04.02.1998 r.

11.Regulamin postepowania w sprawie trybu wyboru oferentéw na
wykonanie inwestycji i robét remontowych zatwierdzony uchwata nr
24/02 Rady Nadzorczej z dnia 10.06.2002 r.

1.2 Dziatalno$é organéw samorzadowych Spétdzielni

Zgodnie z § 64 Statutu organami Spoétdzielni sq :
- Zebranie Przedstawicieli,

- Rada Nadzorcza,

- Zarzad,

- Zebrania Grup Cztonkowskich.

1.2.1 Zebrania Przedstawicieli

Sposbb zwotywania, wyboru Przedstawicieli uregulowane byty w §§ 65
— 73 Statutu Spétdzielni, a szczegotowy tryb obradowania,
przeprowadzania wyboréw i podejmowania uchwat okreslony zostat w
Regulaminie Zebrania Przedstawicieli.




W § 69 Statutu SM ,Przy Metrze” ustalono, ze Zebranie Przedstawicieli
zwotuje Zarzad co najmniej dwa razy w roku, w tym pierwsze w terminie
do dnia 15 czerwca.

W okresie objetym lustracja Zebrania Przedstawicieli zostaty

przeprowadzone w dniach :

- 6.01.2001 r.,

- 9.06.2001 r.,

-15i16.06.2002 .,

- 7.12.2002 .,

- 14.06.2003 r.,

-13.12.2003 r.

Na podstawie udostepnionego lustratorowi kompletu dokumentéw

dotyczacych Zebran Przedstawicieli w okresie objetym lustracjg

stwierdza sie, ze Zebrania Przedstawicieli zostaly zwotane i

przeprowadzone w trybie przewidzianym w ustawie — Prawo

Spétdzielcze i w Statucie Spotdzielni.

Przedstawiciele, pozostali czfonkowie Spoétdzielni, Krajowa Rada

Spétdzielcza oraz  Krajowy Zwigzek Rewizyjny  Spétdzielni

Mieszkaniowych, w ktéorym Spotdzielnia jest zrzeszona, byty

powiadamiane o terminie i porzadku obrad tych Zebran w terminie i w

sposdb okreslony w ustawie Prawo Spotdzielcze i w Statucie

Spoétdzielni.

W porzadku obrad Zebran Przedstawicieli, obok wyboru Prezydium

Zebran i wskazanych w regulaminie obrad Komisji Zebrania oraz

przyjecia porzadku obrad, znajdowaly sie nastepujace sprawy:

- sprawozdania z dziatalnosci Rady Nadzorczej, Zarzadu oraz
sprawozdania finansowe Spotdzielni kolejno za lata 2000, 2001 i
2002,

- udzielania absolutorium cztonkom Zarzadu (w 2001,2002,2003 r.),

- odwotania od uchwat Rady Nadzorczej (w 2001, 2002, 2003 r.),

- omowienie realizacji wnioskéw polustracyjnych (w 2001 i 2002 r.),

- omowienie zadan Spoétdzielni wynikajacych z ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych z dnia 15.12.2000 r. i podjecie stosownych decyzji
(w 2001r.),

- wybory do Rady Nadzorczej (w 2001 r.),

- zatwierdzenia zmian Statutu (w 2003 r.),

- zbycia gruntow,

- 0Znaczenia najwyzszej sumy zobowigzan,

- rozpatrzenie wnioskow o podziat Spotdzielni,

- nne.

Na Zebraniach Przedstawicieli podjeto:

- Zebranie Przedstawicieli w dniu 6.01.2001 r.— 5 uchwat, w
tym 2 uchwaly w sprawie wyboru Rady Nadzorczej, 2 uchwaty
w sprawie uchylenia wnioskow ZGCz i ZP w sprawie wstrzymania
dziatan  zwigzanych z budowg garazu  wielopoziomowego u
zbiegu ulic Belgradzkiej i Lanciego, 1 uchwata zatwierdzajaca
postanowienia uchwat nr 2 i 3 ZP z dnia 15.03.1997r.




- Zebranie Przedstawicieli w dniu 9.06.2001 r. — 28 uchwat, w tym 8
uchwat w sprawie odwotan od uchwat Rady Nadzorczej
wykluczajgcej cztonkéw ze Spoétdzielni z powodu zalegtosci w
optatach za uzywanie lokali spdtdzielczych.

- Zebranie Przedstawicieli w dniach 151 16.06.2002 r. — 22
uchwaty, w tym 11 uchwat w sprawie odwotan od uchwat Rady
Nadzorczej wykluczajacej ze Spétdzielni z powodu  zalegtosci
cztonkédw w optatach za uzywanie lokali spotdzielczych, 1
uchwaty w sprawie  podziatu SM Przy Metrze” i
utworzenia z jej wydzielonej czesci nowej SM ,Migdatowa”.

- Zebranie Przedstawicieli w dniu 7.12.2002 r. — z uwagi na brak
quorum Zebranie nie podjeto zadnej uchwaty.

- Zebranie Przedstawicieli w dniu 14.06.2003 r. — 25 uchwat, w
tym 13 uchwat w sprawie odwotan od uchwat Rady Nadzorczej
wykluczajgcej ze Spotdzielni z powodu zalegtoSci czionkow w
opfatach za uzywanie lokali Spéfdzielczych.

- Zebranie Przedstawicieli w dniu 13.12.2003 r. — 14 uchwat, w
tym 10 uchwat w sprawie odwotan od uchwat Rady Nadzorczej
wykluczajacej ze Spoétdzielni z powodu zalegtosci czionkow w
opfatach, 1 uchwata w sprawie zmian Statutu.

Na Zebraniach Przedstawicieli podejmowane byty uchwaty
tylko w sprawach objetych porzadkiem obrad, co jest dziataniem
zgodnym z art. 41 § 1 ustawy — Prawo Spéitdzielcze i Statutem
Spoétdzielni.

Wszystkie uchwaty Zebran Przedstawicieli zostaly podijete
zgodnie z kompetencjami tego Zebrania, okre$lonymi w Statucie
Spoétdzielni.

Z przebiegu Zebran Przedstawicieli sporzgdzane sg protokoty, ktore
zgodnie z wymogami okreslonymi Regulaminem obrad ZP sg
podpisane przez Przewodniczacego i Sekretarza Zebrania.

1.2.2 Rada Nadzorcza

Dziatalno$¢ Rady Nadzorczej uregulowana jest w §§ 74 — 78 Statutu
Spétdzielni oraz Regulaminem Rady Nadzorczej uchwalonym przez
Zebranie Przedstawicieli w 1996 r.

Rada Nadzorcza skiada sie z 9 cztonkéw, wybieranych przez Zebranie
Przedstawicieli na okres 3 lat.

Dziatajgca w okresie objetym lustracjia Rada Nadzorcza zostata
wybrana na Zebraniu Przedstawicieli w dniu 6.01.2001 r. w zwigzku z
uptywem kadencji dotychczasowej Rady. Wybory Rady Nadzorczej
przeprowadzone zostaty w sposéb tajny, a przebieg wyboréw nie budzi
zastrzezen.



Zgodnie z zasadami zawartymi w § 77 Statutu posiedzenia Rady
Nadzorczej zwotuje Przewodniczacy, a w razie jego nieobecnosci inny
cztonek Prezydium Rady Nadzorczej co najmniej raz w miesigcu.

W okresie objetym lustracjg Rada Nadzorcza odbyta :

- w 2001 r. — 30 posiedzen plenarnych , na ktérych podjeto 70 uchwat,
a w tym 40 uchwat w sprawie wykluczenia ze Spétdzielni z powodu
nieuregulowania optat za uzywanie lokalu spétdzielczego.

- w 2002 r. — 20 posiedzen plenarnych, na ktorych podjeto 44 uchwaty,
aw tym 11 uchwat w sprawie wykluczenia ze Spoétdzielni.

- w 2003 r. — 20 posiedzen plenarnych, na ktdrych podjeto 84 uchwaty,
a w tym 55 uchwat w sprawie wykluczenia ze Spoétdzielni.

Stwierdza sig, ze Rada Nadzorcza podejmowata uchwaty w sprawach
umieszczonych w porzadku obrad i nalezacych do kompetencii
okreslonych w art. 46 § 1 ustawy — Prawo Spoétdzielcze i w Statucie.

Z protokotébw z posiedzen Rady Nadzorczej wynika, ze w ramach

przystugujacych jej uprawnien Rada spetniata swoje funkcje:

1. Kontrolne min. poprzez ocene:

- kwartalnych, pétrocznych i rocznych wynikéw ekonomiczno
finansowych,

- realizacji inwestyciji,

- realizacji remontoéw,

- efektywnosci dziatan w zakresie windykacji optat eksploatacyjnych,

- realizacji zlecen polustracyjnych,

- realizacji wnioskéw zgtaszanych przez cztonkow Spétdzielni na
Zebraniach Grup Cztonkowskich i Zebraniach Przedstawicieli,

- przygotowania i przebiegu Zebran Grup Cztonkowskich i Zebran
Przedstawicieli,

- innych dziatan Spétdzielni.

2. Normatywne, poprzez uchwalanie szeregu regulaminéw lub
dokonywanie ich nowelizacji co zostato oméwione w punkcie 1.1
niniejszego protokétu.

3. Zarzadzajgce poprzez:

- zatwierdzanie planéw gospodarczo-finansowych,
- zatwierdzanie struktury organizacyjnej i planu zatrudnienia.

Z przedstawionej lustratorowi dokumentacji z pracy Rady Nadzorczej

wynika, ze w ciagu badanego okresu:

- posiedzenia Rady Nadzorczej zwotywane byty zgodnie z § 77 ust. 2
Statutu,

- W posiedzeniach Rady Nadzorczej uczestniczyli réwniez z reguty
Cztonkowie Zarzadu, Radca Prawny i inni pracownicy Spoétdzielni
przygotowujacy materiaty na posiedzenia Rady,

- z posiedzen plenarnych Rady Nadzorczej sporzadzane s3 protokoty
przyjmowane na nastepnych posiedzeniach Rady i podpisywane



1.2.3

przez Przewodniczgcego i Sekretarza zgodnie z Regulaminem Rady
Nadzorczej,

- pierwsze posiedzenie Rady Nadzorczej wybrane na Zebraniu
Przedstawicieli w dniu 6.01.2001 r. zwotane byto przez
Przewodniczacego Zebrania Przedstawicieli w dniu 6.01.2001 r. i na
tym posiedzeniu Rada Nadzorcza ukonstytuowata sie — byto to
dziatanie zgodne z zasadg okreslong w § 77 ust. 2 Statutu.

Stwierdza sig, ze protokoty z posiedzen Rady Nadzorczej sporzadzane
sg zgodnie z zasadami okreslonymi w Regulaminie Rady Nadzorczej i
odnotowywane sg w nich wszystkie uchwaty podjete przez Rade wraz
z danymi dotyczacymi tresci tych uchwat. Do protokétow zataczone sg
materiaty dotyczace spraw bedacych przedmiotem obrad. Wszystkie
uchwaty Rady Nadzorczej byly podjete w sprawach nalezgcych do
kompetencji Rady okreslonych w Statucie Spotdzielni.

Spotdzielnia prowadzi rejestr uchwat podjetych przez Rade Nadzorcza.
Uchwaty w formie dokumentéw podpisanych przez Przewodniczacego i
Sekretarza Rady zawierajg informacje jakiej sprawy dotycza oraz
wskazana jest w nich podstawa prawna dziatania Rady. Uchwaty s3
kompletowane i przechowywane przez samodzielne stanowiska ds.
organizacyjno-samorzadowo-prawnych.

Zasady pobierania wynagrodzen przez cztonkéw Rady Nadzorczej za
udziat w pracach Rady zostaly ustalone w odpowiedniej uchwale
Zebrania Przedstawicieli, a obecnie w Statucie Spoétdzielni § 65 ust. 4.

Zarzad

Sktad, wybor, kompetencje Zarzadu, sposéb sktadania o$wiadczen woli
za Spoéidzielnie oraz udzielanie przez Zarzad petnomocnictw
uregulowane byty §§ 79 — 85 Statutu Spétdzielni.

Podziat czynnosci miedzy czlonkéw Zarzadu, sprawy zastrzezone do
decyzji kolegialnych, tryb obradowania i podejmowania uchwat oraz
inne sprawy organizacyjne okreslone zostaty w Regulaminie Zarzadu
zatwierdzonym uchwatg nr 25/96 Rady Nadzorczej z dnia 28.03.1996 r.
Zgodnie z § 79.2 Statutu SM ,Przy Metrze” Zarzad sktada sie z 3 0s6b i
w okresie objetym lustracja dziatat niezmiennie w skiadzie
wymienionym na wstepie protokotu.

Zgodnie z postanowieniami Regulaminu Pracy Zarzadu posiedzenia
Zarzadu zwotuje Prezes Zarzadu w miare potrzeby, nie mniej jednak
niz dwa razy w miesigcu.

W rzeczywistosci w 2001 r. Zarzad odbyt 52 protokotowane
posiedzenia, na ktérych podjeto 309 uchwat w sprawach objetych
porzadkiem posiedzen, w roku 2002 — 46 posiedzen, na ktérych podjeto
242 uchwaly i w roku 2003 — 46 posiedzen, na ktérych podjeto 318
uchwat. Podjgete przez Zarzad uchwaly mieszcza sie w jego
kompetencjach wynikajacych z § 81 Statutu Spotdzielni.

W posiedzeniach Zarzadu uczestniczyli Gtéwna Ksiegowa,
Petnomocnik Zarzadu i pracownicy przygotowujacy materialty do
rozpatrzenia przez Zarzad.



1.2.4

Z posiedzen Zarzadu sporzgdzane sg protokoty zgodne z zasadami

okreSlonymi w Regulaminie Pracy Zarzadu. Przy protokotowaniu

decyzji Zarzadu podejmowanych na posiedzeniach kazdorazowo
ustalana byta osoba lub osoby odpowiedzialne za wdrozenie podjetej
decyazji.

Materiaty z posiedzen Zarzadu przechowywane sg bardzo starannie.

Gtownymi kierunkami prac Zarzadu na posiedzeniach Zarzadu i w

biezacej dziatalnosci w okresie objetym lustracjg byty:

- nadzér nad realizowanymi inwestycjami mieszkaniowymi ,Migdatowa
11" ,Centrum Natolin”, sprawy zwigzane z rozliczeniem kosztow w
tej dziatalnosci,

- nadzor nad realizacjg planow dziatalnosci remontowej i analiza
wykonania planéw remontéw,

- dziatania zwigzane z realizacjg ustawy z dnia 15.12.2000r. o
spotdzielniach mieszkaniowych,

- sprawy cztonkowsko-mieszkaniowe,

- przygotowanie i organizacja Zebran Grup Cztonkowskich i Zebran
Przedstawicieli,

- biezgca analiza finansowych wynikow dziatalnosci Spétdzielni.

W badanym okresie wydane zostaty w ww. sprawach 23 Zarzadzenia

Prezesa Zarzadu.

Zebrania Grup Cztonkowskich

Podziat cztonkdéw na Grupy Cztonkowskie, uprawnienia zebran Grup
Cztonkowskich, termin ich zwotywania i spos6b podejmowania uchwat
okreslone zostaly w §§ 86-88 Statutu Spotdzielni, natomiast
szczegdtowy tryb obradowania i podejmowania uchwat ustalono w
Regulaminie Obrad Grup Cztonkowskich przyjetym uchwatg nr 23/98
Zebrania Przedstawicieli z dnia 12.12.1998 r.

Zgodnie z zapisem § 86 Statutu podziat czionkéw na Grupy
Cztonkowskie dokonuje Rada Nadzorcza na wniosek Zarzadu, przy
przyjeciu zasady, ze Grupa Czlonkowska nie moze liczyé mniej niz 300
cztonkow.

W § 88 ust. 1 Statutu ustalono, ze Zebrania Grup Cztonkowskich
powinny by¢ zwotywane co roku, nie pdzniej niz do konca kwietnia
danego roku. ZGCz powinno by¢ zwotane réwniez na zadanie 1/10
cztonkéw wchodzacych w sktad danej grupy.

Podziat cztonkéw na grupy cztonkowskie w badanym okresie dokonany
zostat:

- w roku 2001 uchwatg nr 24/01 RN z dnia 28.03.2001 r.

- w roku 2002 uchwatg nr 10/02 RN z dnia 8.04.2002 r.

- w roku 2003 uchwatg nr 20/03 RN z dnia 14.04.2003 r.

Zebrania Grup Cztonkowskich w okresie objetym lustracjg zwotywane
byly przez Zarzad i odbyly sie w nastepujacych terminach:
- w roku 2001 — uchwatg nr 58/01 Zarzadu z dnia 28.03.2001 r.
grupa 1 —24.04.2001 r.,
2-25.04.2001 r.,
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3-18.04.2001 r.,
4 -19.04.2001 r.,
5-26.04.2001 r.
- w roku 2002 — uchwatg nr 48a/02 Zarzgdu z dnia 27.03.2002 r.
grupa 1 —22.04.2002 r.,
2-23.04.2002 .,
3-29.04.2002 .,
4 -24.0419.05.2002 .,
5-25.04.2002 r.
Uchwatg nr 67/02 Zarzadu z dnia 16.04.2002 r. uzupetniono porzadek
obrad ZGCz nr 2 i 4 o przeprowadzenie wyboréw uzupetniajgcych
przedstawicieli.
- w roku 2003 — uchwata nr 83/03 Zarzadu z dnia 22.04.2003 r.
grupa 1-12.05.2003 .,
2-13.05.2003 r.,
3 - 8.05.2003r.,
4 - 9.05.2003 .,
5-14.05.2003 r.
6 —15.05.2003 r.
Uchwatg nr 263/03 Zarzadu z dnia 5.11.2003 r.
grupa 3i4-25.11.2003 r.,
2i5-26.11.2003r,,
116-27.11.2003 .
Zebrania Grup Cztonkowskich w 2001 roku odbyty sie z nastepujgcym
porzadkiem obrad:
- sprawy proceduraine,
- informacja n/t skutkéw prawnych i finansowych dla czionkéw w
zwigzku z wejSciem w zycie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych,
- informacja n/t przeprowadzanej w Spotdzielni lustracji,
- sprawozdania Rady Nadzorczej i Zarzadu,
- informacja Zarzadu n/t spraw, ktére majg by¢ przedmiotem obrad
najblizszego Zebrania Przedstawicieli,
- informacja o realizacji wnioskéw z poprzedniego ZGCz,
- odwotanie i wybory Przedstawicieli na Zebranie Przedstawicieli
(ZGCz nr3ib)
Zebrania Grup Cztonkowskich odbywaty sie przy matej frekwencji (8,1
% -ZGCznr 4, 3,2% - ZGCz nr 3).
Z Zebran Grup Cztonkowskich sporzadzone zostaty protokoty
podpisane przez Sekretarza i Przewodniczacego Zebrania.
Zebrania Grup Cztonkowskich w 2003 r. odbywaty sie z nastepnym
porzgdkiem obrad:
- sprawy proceduralne,
- sprawozdania Rady Nadzorczej i Zarzadu z dziatalnos$ci w roku 2002,
- wybory Przedstawicieli na Zebranie Przedstawicieli,
- Informacja Zarzadu n/t
~ spraw bedacych przedmiotem najblizszego ZP,
~ realizacji ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych,
~ dziataniach Zarzadu w celu realizacji wnioskéw o podziat
Spétdzielni,
~ bezpieczenstwa na terenie dzielnicy Ursynow.
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Zebrania Grup Cztonkowskich w roku 2003 odbywaty sie przy
frekwenciji 6,2% - 10,8%.
Zebrania Grup Cztonkowskich w roku 2002 odbywaty sie z
nastepujacym porzadkiem obrad:
- sprawy proceduralne,
- sprawozdania Rady Nadzorczej i Zarzadu z dziatalnosci w roku 2001,
- Informacja Zarzadu n/t:

~ realizacji ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,

~ zakonczonych spraw sgdowych,

~ podziatu Spétdzielni,

~ spraw bedacych przedmiotem obrad najblizszego Zebrania

Przedstawicieli,

~ realizacji wnioskéw Zebrania Przedstawicieli,

~ innych spraw,
- Informacja o pracach nad projektem zmian Statutu,
- dyskusja.
Z Zebran Grup Cztonkowskich sporzadzone zostalty protokoty
podpisane przez Przewodniczacego i Sekretarza Zebrania.
Dokumentacja dotyczaca zwotywania i przebiegu Zebran Grup
Cztonkowskich jest kompletna i przechowywana w Spoétdzielni
starannie.

1.3 Struktura organizacyjna

Zgodnie z § 76 ust 1 pkt. 2g Statutu Spotdzielni zatwierdzanie struktury
organizacyjnej i liczby etatdbw w Spoétdzielni nalezy do kompetencji Rady
Nadzorczej.

W okresie objetym lustracjq obowigzywat Regulamin organizacyjny i schemat

organizacyjny zatwierdzony uchwatg nr 27/98 Rady Nadzorczej z dnia

8.06.1998 r.

W roku 2001 dokonano zmiany struktury organizacyjnej uchwatg nr 52/01

Rady Nadzorczej z dnia 24.09.2001 r., a w roku 2002 uchwatg nr 2/02 Rady

Nadzorczej z dnia 16.01.2002 r. zatwierdzony zostat nowy tekst Regulaminu

organizacyjnego i schemat organizacyjny.

W obowigzujgcym regulaminie organizacyjnym okreslone zostaty:

- organizacja i zadania kierownictwa Spotdzielni,

- zadania pionow kierowanych przez cztonkéw Zarzadu oraz istniejacych w
ich ramach komérek organizacyjnych : dziatéw i samodzielnych stanowisk
pracy.

Zgodnie ze schematem organizacyjnym SM ,Przy Metrze” w Spotdzielni

istniejg 3 piony:

- Prezesa Zarzadu z :

~ Gtownym  Ksiggowym, ktéremu podlega dziat ksiegowo-finansowy
i samodzielne stanowisko ds. ekonomicznych,

~ samodzielne stanowisko Radcy Prawnego

~ samodzielne stanowisko ds. terenéw,

- Zastepcy Prezesa Zarzadu ds. technicznych z:

~ Kierownikiem dziatu GZM, ktéremu podlegaja:
samodzielne stanowiska ds. nadzoru budowlanego
samodzielne stanowiska ds. konserwacji zasobow,
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samodzielne stanowisko ds. administraciji,

~ samodzielne stanowisko ds. kosztorysowania i rozliczen,

~ samodzielne stanowisko ds. magazynu,

~ samodzielne stanowisko ds. zaopatrzenia,

- Zastepcy Prezesa Zarzadu ds. organizacyjnych z:

~ Petnomocnikiem Zarzadu ds. windykacji,

~ samodzielnymi stanowiskami ds. cztonkowsko-mieszkaniowych,

~ samodzielnymi stanowiskami ds. organizacyjno — samorzgdowo —
prawnych,

~ samodzielnymi stanowiskami ds. pracowniczych i lokali uzytkowych,

~ sekretariatem,

~ kierownikiem klubu ,Przy Lasku”.

Zatwierdzony schemat organizacyjny przewiduje zatwierdzenie w Spotdzielni
w wymiarze 58 etatow.

Rzeczywiste zatrudnienie w Spotdzielni, w okresie objetym lustracjg,
przedstawione zostato w tablicy 3, stanowigcej zatgcznik do niniejszego
protokotu i wynosito jak nastepuije:

W etatach
Lp. [ Tresc¢ 2001 2002 2003
1 Zatrudnienie $rednioroczne 21,77 48,11 48,16
2 |W tym: pracownicy umystowi 36,78 39,36 44,24
) dozorcy i sprzatacze 6,75 6.75 1,92
4 konserwatorzy 8,24 2,0 2,0

W okresie objetym badaniem lustracyjnym SM ,Przy Metrze” przeprowadzita
restrukturyzacje zatrudnienia polegajaca na dokonaniu zwolnieri grupowych
konserwatoréw i gospodarzy doméw i zawarciu z nimi bezterminowych uméw
cywilno-prawnych, gwarantujacych im prowadzenie dziatalno$ci gospodarcze;
na rzecz Spoétdzielni — oferty pod wzgledem rzeczowym cenowym byty
konkurencyjne z ofertami innych firm zewnetrznych.

W tym celu zostaty zawarte porozumienia pomiedzy Zarzadem SM ,Przy
Metrze” a Komisjg Zaktadowg NSZZ ,Solidarnos¢” :

w dniu 9.07.2001 r. w sprawie zwolnien grupowych od 1.08.2001 r.
maksymalnie  oSmiu  pracownikéw zatrudnionych na stanowiskach
konserwatorow,

w dniu 21.11.2002 r. w sprawie zwolniei grupowych maksymalnie szesciu
pracownikow zatrudnionych na stanowiskach gospodarzy doméw.

Z rozporzadzenia Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 28.05.1996 r. (Dz.
U. nr62 z 1996 r.) wynika min. koniecznosé:

zatozenia przez pracodawce i prowadzenia dla kazdego pracownika akt
osobowych sktadajgcych sie z 3 cze$ci, obejmujacych w czesci A dokumenty
zgromadzone w zwigzku z ubieganiem sie o zatrudnienie, w czeéci B
dokumenty dotyczace nawigzania stosunku pracy oraz przebiegu
zatrudnienia, w cze$ci C dokumenty zwigzane z ustaniem zatrudnienia,

od dnia 2 grudnia 1996 r. teczki personalne wszystkich, takze od dawna juz
zatrudnionych pracownikéw, maja by¢ opisane i zawieraé dokumenty:

W czesci A :

wypetniony kwestionariusz osobowy wraz ze zdjeciem,
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sSwiadectwo pracy z poprzedniego miejsca pracy,

dokumenty potwierdzajace kwalifikacje zawodowe, wymagane do
wykonywania pracy zgodnie z angazem,

orzeczenie lekarskie stwierdzajace brak przeciwwskazan do pracy na
okreSlonym stanowisku — bez tego orzeczenia pracownik nie powinien byé
dopuszczony do pracy, inne dokumenty, jezeli taki obowigzek wynika z
przepisbw o niektérych zawodach (zezwolenie na ich wykonywanie,
zaswiadczenie o niekaralnosci itp.),

pracodawca winien posiada¢ jedynie odpisy lub kopie tych dokumentéw.

W czesci B:

umowa o prace i ewentualnie zakres obowigzkéw jesli zostaty okreslone w
osobnych dokumentach,

pisemne potwierdzenie zapoznania si¢ pracownika z regulaminem pracy i
przepisami BHP,

deklaracji rodzica dzieci, czy bedzie korzystat z 2 dni wolnych na opieke,
dokumenty powierzenia mienia pracownikowi,

skierowania na rézne formy doksztatcania,

odpisy o karach porzgdkowych,

pisma dotyczace urlopdw,

wyniki badan kontrolnych,

inne.

W czesci C:

wypowiedzenie lub rozwigzanie umowy o prace,

kopia $wiadectwa pracy,

umowa o zakazie konkurencji po ustaniu zatrudnienia jesli strony takg umowe
zawarty.

W czasie dziatan lustracyjnych sprawdzono akta osobowe nastepujgcych
pracownikow, aktualnie zatrudnionych w Spoétdzielni:

. Alicja Szramek — gtéwny specjalista ds. rachuby ptac,

. Anna Piotrowska — specjalista ds. pracowniczych,

. Krystyna Jagodzinska — administrator,

. Aleksandra Mandelska — specjalista ds. konserwacji zasobéw,

. Hanna Bober — gtéwny specjalista ds. cztonkowsko-mieszkaniowych,
. Halina Mieszkowska — z-ca gtéwnego ksiegowego,

. Stawomir Kowalewski — kierownik dziatu GZM,

. Andrzej Chodowski — kierownik klubu,

. Ewa Bartman - gtéwna ksiegowa,

. Jolanta Szatek — inspektor nadzoru,

. Jolanta Brzozowska — kasjerka,

. Marian Mréz — petnomocnik Zarzadu ds. windykacji,

. Stanistaw Szymanski — inspektor nadzoru,

. Andrzej Taperek — inspektor nadzoru,

. Marek Pietrzykowski — inspektor nadzoru.

N feliolelolekoholbhokelsolclskoilol

dokonanego przegladu akt osobowych pracownikéw wynika, ze :

w teczkach osobowych pracownikéw zgromadzone sg wymagane przy
zatrudnieniu dokumenty,

- W teczkach znajdujg sie min. aktualne szczegdtowe zakresy obowiazkéw
aktualne zaswiadczenia lekarskie o braku przeciwwskazan do pragy na
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zajmowanych stanowiskach, kserokopie $wiadectw szkolnych i dyplomoéw,
kserokopie $wiadectw pracy i dokumentéw stwierdzajgcych uprawnienia
zawodowe i inne,

akta pracownikow sg zgromadzone i opisane w czesciach A i B teczek.

Stwierdza sie, ze prowadzona dokumentacja pracownicza odpowiada w petni
wymogom wynikajacym z Rozporzadzenia MP i PS z dnia 28.05.1996 r.

1.4 Wnioski wynikajace z oceny istniejacych wewnetrznych unormowan
Spétdzielni, dzialalnosci organéw samorzadowych i organizacji
etatowych stuzb Spétdzielni.

Na podstawie dokonanego przegladu wyzej wymienionych zagadnien w SM
.Przy Metrze” w Warszawie, nasuwaja sie nastepujace wnioski:

1

W dostosowaniu do ustawy z dnia 15.12.2000 r. o spoidzielniach

mieszkaniowych i ustawy z dnia 19.12.2002 r. o zmianie ustawy o

spoétdzielniach mieszkaniowych i niektérych innych ustaw Spoétdzielnia

uchwata Zebrania Przedstawicieli z dnia 13.12.2003 r. dokonata zmian

Statutu i zmiany te zostaty postanowieniem Sadu Rejonowego dla m. st.

Warszawy z dnia 12.01.2004 r. wpisane do Krajowego Rejestru

Sadowego.

Dziatalnos¢ Spoétdzielni unormowana jest w niezbednym zakresie

wewnetrznymi uregulowaniami. W okresie objetym lustracjg, uregulowania

te dostosowywane byly do zmieniajacych sie zewnetrznych przepisow i

potrzeb Spétdzielni. Niektére z istniejgcych uregulowan wewnetrznych

wymagajg dostosowania do zmian dokonanych w Statucie Spoétdzielni.

Na przestrzeni 3 lat (2001 — 2003) objetych lustracjg Spétdzielnia zwotata i

przeprowadzita 6 Zebran Przedstawicieli. W porzadku obrad Zebran

Przedstawicieli znajdowaty sie nastepujace sprawy:

- Zwigzane ze skwitowaniem dziatalno$ci Spétdzielni w roku poprzednim,

- wyb6r Rady Nadzorczej,

- odwotania cztonkéw od uchwat Rady Nadzorczej w sprawie wykluczenia
ze Spétdzielni,

- uchwalenie zmian Statutu,

- omoéwienie realizacji wnioskéw polustracyjnych,

- inne.

Zebrania Przedstawicieli zwotywane byty zgodnie z trybem okreslonym w §

70 Statutu Spotdzielni, a z ich przebiegu sporzadzone zostaty protokoty

stosowne do zapisow Regulaminu Zebrania Przedstawicieli podpisane

przez Sekretarza i Przewodniczgcego

Rada Nadzorcza Spétdzielni dziatata w sktadzie 9 oséb wybranych na

poczatku okresu objetego lustracja . W okresie objetym lustracjg Rada

Nadzorcza odbyta dwukrotnie wiecej plenarnych posiedzern od ilosci

uznanej w Statucie za niezbedna.

Na plenarnych posiedzeniach Rady Nadzorczej podjeto 198 uchwat, z

czego 53,5% dotyczyto wykluczenia ze Spétdzielni cztonkéw notorycznie

zalegajacych z optatami eksploatacyjnymi.

W dziatalnosci swojej Rada Nadzorcza spetniata w Spoétdzielni funkcje:

- kontrolne,

- normatywne,

- zarzadzajace,
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- reprezentacyjne.

5. Protokotowane posiedzenia Zarzadu, w badanym okresie, przeprowadzane
byty z dwukrotnie wiekszg czestotliwoscia od uznanej Regulaminem
Zarzadu za niezbedna.

Decyzje Zarzadu, w sprawach wymagajacych kolegialnych rozstrzygnie¢,

podejmowane byty w formie uchwat.

W badanym okresie Zarzad podjat 869 tych uchwat.

Dziatalno$¢ Zarzadu ukierunkowana byta na istotne sprawy wynikajace z:

- nadzoru nad realizowanymi zadaniami inwestycyjnymi,

- nadzoru nad gospodarka remontowa i gospodarka zasobami
mieszkaniowymi,

- wdrazaniu postanowien ustawy z dnia 15.12.2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych,

- zapewnieniu ptynnosci finansowej Spétdzielni.

6. Podziat cztonkéw na Grupy Cztonkowskie, zwotywanie i przeprowadzanie
Zebran Grup Cztonkowskich w badanym okresie dokonywane byty w trybie
i na zasadach okreslonych Statutem i Regulaminem Zebran Grup
Cztonkowskich.

7. W badanym okresie, stosownie do zapisu § 76 ust 1 pkt 2 Statutu Rada

Nadzorcza dokonywata zmian struktury organizacyjnej Spotdzielni w
dostosowaniu do potrzeb i warunkéw dziatania. Rzeczywiste zatrudnienie
pracownikdbw w Spétdzielni ksztattowato sie nizej od ustalonego w
strukturze organizacyjnej poziomu.
W latach 2001 i 2002 Spoétdzielnia przeprowadzita restrukturyzacje
zatrudnienia, polegajaca na rezygnacji z wiasnych pracownikéw
zatrudnionych na stanowiskach konserwatoréw i gospodarzy domow i
zawarciu z nimi bezterminowych uméw cywilno-prawnych na samodzielne
prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej.

8. Prowadzona w Spétdzielni dokumentacja pracownicza w petni odpowiada
wymogom wynikajagcym z Rozporzadzenia Ministra Pracy i Polityki
Socjalnej z dnia 28.05.1996 r.

2. STAN PRAWNY GRUNTOW BEDACYCH WE WLADANIU SPOLDZIELNI
ORAZ RACJONALNOSC ICH WYKORZYSTANIA.

Stan prawny gruntéw bedacych we wtadaniu SM ,Przy Metrze” w Warszawie
przedstawiony zostat w tablicach 2 i 2A stanowigcych zatacznik do niniejszego
protokotu.

W ciggu catego okresu objetego lustracja we wiadaniu Spoétdzielni niezmiennie

znajdowaly sie grunty o powierzchni 344.274 m? z czego:

322.894 m® gruntéw uzytkowanych jest wieczyscie na podstawie
zawartych umow notarialnych o przekazanie ich w wieczyste
uzytkowanie Spotdzielni,

21.380 m?> gruntu uzytkowane jako dzierzawa na 29 lat na podstawie umowy
dzierzawy zawartej przez Spoétdzielnie z gming Warszawa
Ursynéw w formie aktu notarialnego nr 13556 z dnia 2.10.1997 r.
spisanym w Kancelarii Notarialnej przez p. Cubate.
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Na dzierzawionym terenie, w oparciu o udzielone przez Gmine Warszawa
Ursynéw zezwolenia Spétdzielnia zrealizowata zadanie inwestycyjne ,Migdatowa
I", a brak prawa wieczystego uzytkowania przez Spoétdzielnie tego terenu
uniemozliwia ustanowienia na rzecz nabywcéw odrebnej wtasnosci lokali.

Liczna korespondencja i wielokrotne ustalenia z Zarzadem gminy Warszawa
Ursynéw nie spowodowaty pozytywnego zakonczenia staran Spoétdzielni o
uzyskanie prawa wieczystego uzytkowania tego terenu.

Ostatnio o uregulowanie stanu prawnego Spétdzielni do dzierzawionego terenu,
Zarzad wystapit do Prezydenta m. st. Warszawy pismem znak NR/9037/03 w dniu
20.11.2003 r.

Na dzierzawionej dziatce nr 4/1 Spétdzielnia zbudowata i eksploatuje budynki z
zadania inwestycyjnego ,Migdatowa 1", Lanciego 7,7a,7b,9 i 11 i budynki
gospodarcze.

Dziatka nr 17 o powierzchni 6215 m? stanowi teren ulicy Migdatowej. O
przekazanie gminie tej dziatki Spotdzielnia czyni bezskuteczne starania od 1995 r.
nie mogac spetni¢ uwarunkowan wymaganych przez Gmine dla podjecia decyz;ji,
przekazania kompletu dokumentéw odbioru i przekazania MPWIK sieci biegnacej
w ulicy. Za teren pod ul. Migdatowg Spotdzielnia nie ponosi optat z tytutu
wieczystego uzytkowania gruntu.

Budynki mieszkalne Spoétdzielni ujawnione sg jedynie w ksiedze wieczystej
110930 prowadzonej dla dziatki nr 18/1 obrebu 1-11-06.

. SPRAWY CZLONKOWSKIE | DYSPOZYCJA LOKALAMI MIESZKALNYMI

Sprawy cztonkowsko-mieszkaniowe w SM ,Przy Metrze” uregulowane sg :

- w Statucie Spotdzielni w §§ 5 — 63,

- w Regulaminie przyjmowania w poczet czlonkéw, przydziatu lokali
mieszkalnych, garazy i miejsc postojowych, najmu i zamiany mieszkan,

- w Regulaminie uzytkowania lokali oraz porzadku domowego i wspotzycia
mieszkancéw w budynkach,

- winnych szczegbtowych, wewnetrznych unormowaniach Spétdzielni.

W zakresie spraw cztonkowsko-mieszkaniowych prowadzona jest w Spétdzielni

nastepujaca dokumentacja:

- rejestr cztonkdéw dostosowany do wymogow Prawa Spoétdzielczego,

- rejestr cztonkow wykreslonych,

- rejestr cztonkéw — wspotmatzonkow,

- rejestr lokali, dla ktérych sporzadzono ksiege wieczysta,

- rejestr cztonkéw ubiegajgcych sie o zamiane lokalu mieszkalnego,

- rejestr cztonkéw oczekujgcych na przydziat lokali mieszkalnych z odzysku,

- rejestr kandydatow,

- rejestr umow zawartych na lokale mieszkalne, uzytkowe i miejsca postojowe w
realizowanych inwestycjach,

- teczki cztonkéw.
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3.1 Stan czionkow Spoétdzielni

Stan czionkéw Spétdzielni w okresie objetym lustracjg przedstawiony zostat w
tablicach 1, 1A i 1B stanowigcych zataczniki do niniejszego protokotu.
W(g stanu na dzien 31.12.2003 r. Spotdzielnia zrzeszata — 4.272 cztonkow, w
tym:

- mieszkajacy — 4.080 cztonkow,

- oczekujacy — 192 cztonkow.
W grupie cztonkdw mieszkajacych :

- cztonkowie posiadajacy tylko lokal mieszkalny stanowili liczbe — 3997,

- posiadajacy cztonkostwo z tytutu prawa do miejsca postojowego — 5,

-z tytutu prawa do lokalu uzytkowego — 78,

Czionkéw — os6b prawnych wg stanu na 31.12.2003 Spoétdzielnia zrzeszata —
12, w tym : z tytutu prawa do lokalu mieszkalnego — 1,
z tytutu prawa do lokalu uzytkowego — 11.

Najemcy lokali spétdzielczych stanowili liczbe — 27 os6b, w tym wynajmujacy
tylko lokale uzytkowe — 26 oséb.

3.2 Lokale mieszkalne i sposéb ich uzytkowania

Wedtug stanu na dzien 31.12.2003 Spoéidzielnia posiadata w eksploatacii
3.872 lokali mieszkalnych w tym 333 lokale mieszkalne uzytkowane bez
wymaganej zgody na uzytkowanie.
Lokale mieszkalne Spotdzielni uzytkowane byty :

- na statusie wtasnosciowym — 3108,

- na statusie lokatorskim — 736,

- wynajmowane - 27,

- funkcyjne -1,

- wolne pomieszczenia zastepcze pod eksmisje — 2,

- bez tytutu prawnego — 24.

3.3 Przydziaty lokali mieszkalnych, przeksztatcenia uprawnien do lokali
mieszkalnych, umowy najmu, wykluczenia cztonkéw ze Spétdzielni.

W latach 2001 — 2003, objetych lustracjg Spoétdzielnia dokonata :

- przydziatdéw lokali mieszkalnych z nowych inwestycji — 373,

- przydziatéw lokali mieszkalnych z odzysku — 22,

- przeksztatcen uprawnien do lokali z lokatorskiego na wiasno$ciowe — 186,

- zawarcia umow najmu lokali mieszkalnych — 8,

- przydziatéw lokali mieszkalnych w ramach pierwszenstwa ustawowego w
trybie art. 221 Prawa Spotdzielczego

- skreslenia dotychczasowych i przyjecia nowych czionkéw w zwigzku ze
zbyciem i nabyciem lokali mieszkalnych w drodze uméw cywilno-prawnych

- wykluczenia ze Spétdzielni cztonkéw — 108,
w tym: z tytutu zalegtosci — 101,
z innych przyczyn - 7.
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Na podstawie wybranych w sposdb wyrywkowy akt cztonkowskich ustalono co
nastepuje odno$nie :

3.3.1. przydzialy lokali mieszkalnych z nowych inwestycji

Badania postepowania Spétdzielni wobec o0séb finansujgcych
budowe lokali mieszkalnych i miejsc postojowych przeprowadzono
na przykfadzie akt cztonkéw nr 4136, 4600 i 4692 (zadanie
inwestycyjne ,Migdatowa Ill”) i nr 4419i4732 (zadanie inwestycyjne
Al. KEN 36).

Ustalono, Ze z osobami tymi zostaly zawarte umowy o finansowanie
budowy lokali lub miejsc postojowych. W teczkach znajdujg sie
karty finansowe potwierdzajagce dokonanie wptat, wynikajacych z
zawartych umow. Po ztozeniu deklaracji przystgpienia do Spoétdzielni
osoby te zostaty przez Zarzad przyjete w poczet cztonkow Spotdzielni.
Osobom tym zostaly wydane przydziaty lokali na warunkach
wiasnosciowego prawa do lokalu.

3.3.2. przydzialy mieszkan z odzysku

Na lokale mieszkalne, wolne w sensie prawnym, ktorych przydziatem
nie byli zainteresowani cztonkowie oczekujgcy Spoétdzielnia
organizowata konkursy ofert.
Zasady przeprowadzania tych konkursow unormowane zostaty uchwatg
nr 242/99 Zarzadu z dnia 3.12.1999 r. Badania dokonano na
przyktadzie akt cztonkéw o nr 3732 i nr 3908. Ustalono, iz konkursy te
ogtoszono na lokale mieszkalne:
- Lokajskiego 14 m 12
Wktad budowlany okreslony przez rzeczoznawce majatkowego —
121.786 zt. Kwota zaoferowana w przetargu na pierwszenstwo do
uzyskania wiasno$ciowego prawa do lokalu — 155.000 zt. Réznica w
kwocie — 33.232 zt przeznaczona na statutowg dziatalnos¢ Spotdzielni
- Lasek Brzozowy 18 m 77
Kwota nabywcza prawa odrebnej wiasnos$ci lokalu mieszkalnego —
132.200 zt, wktad budowlany — 130.000 zt, wptata na cele statutowe —
2.300 z
Osoby te zostaty przyjete na cztonkow Spoétdzielni i spisane zostaty z
nimi :
- umowa o ustanowienie ekspektatywy odrebnej wtasnosci lokalu
mieszkalnego (czt nr 3908),
- umowa o ustanowienie spotdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego.

3.3.3 Przeksztalcenia spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego z
lokatorskiego na wtasnosciowe

Badanie dziatan Spétdzielni zwiazanych z  przeksztatceniem
spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego z lokatorskiego na
wiasno$ciowe dokonano na podstawie akt cztonkéw o nr 1703, 367,
1415, 2349, 2359.
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3.3.4.

Ustalono, iz w sprawie przeksztatcen spoétdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego w spotdzielni obowigzywata uchwata nr 50/97 Rady
Nadzorczej z dnia 9.10.1997 r. okreslajaca zasady przeksztatcania lokali
mieszkalnych. W zasadach tych ustalono, iz koszt budowy 1m?
powierzchni uzytkowej bedzie przyjmowany wg Zarzadzenia Prezesa
Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast w Warszawie, publikowany dla
celéw naliczania premii gwarancyjne;.

Przy dokonywaniu jednorazowej wptaty cztonek uzyskiwat 25%
bonifikate, ktoéra na podstawie uchwat nr 36/98 RN z dnia 31.08.1998 r. i
nr 15/99 RN z dnia 17.06.1999 r. zostata zwiekszona do 60%.

Na tych zasadach przeksztatcono lokatorskie spétdzielcze prawo do
lokalu na wtasnosciowe cztonkom nr 1703, 367 i 1415.

Cztonkom nr 2349 i 2359 przeksztatcono spoétdzielcze lokatorskie prawo
do lokalu mieszkalnego na wtasno$ciowe umowami nr 1 i 2 zawartymi w
dniu 26.02.2003 r. na warunkach okreslonych w ustawie z dnia 15
grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (w brzmieniu nadanym
ustawg z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw) i ustawie z dnia 30
listopada 1995 r. o pomocy panstwa w sptacie niektorych kredytow
mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych.

Wynajem lokali mieszkalnych

Zawieranie umow najmu na lokale mieszkalne badano na podstawie

wynajetych lokali:

- ul. Lasek Brzozowy 12 m 1 umowa najmu zawarta 28.06.2001r. z
bytym gospodarzem domu,

- ul. Mandarynki 6 m 12 kolejna umowa najmu z dnia 7.08.1997 zawarta
28.06.2001 r. z bylym czionkiem Spotdzielni po orzeczonej przez sad
eksmisiji,

- ul. Lasek Brzozowy 13 m 1 umowa najmu zawarta w dniu 1.03.2003 r. z
bytym gospodarzem domu,

- ul. Lokajskiego 18 m 42 umowa najmu zawarta w dniu 1.03.2003 r. z
bytym gospodarzem domu,

- ul. Raabego 6 m 15 umowa najmu z dnia 1.08.2003r. z bylym
cztonkiem Spétdzielni po wykresleniu jego z rejestru czionkéw w
zwigzku z uchylaniem sie od regulowania optat eksploatacyjnych i
orzeczeniem sgdu o eksmis;ji.

3.3.5 Wykluczenia cztonkéw

Sprawy dotyczace wykluczen cztonkéw ze Spéidzielni badano na
podstawie akt cztonkéw o nr 764, 320, 1793, 1855 i 2254.

Ustalono, iz wykluczenia czlonkéw zwigzane byly z powstatymi
zadtuzeniami w optatach eksploatacyjnych oraz z dziataniem na szkode
Spotdzielni (akta 2254).

Z dokumentow zawartych w teczkach wynika, iz cztonkowie byli

pisemnie powiadamiani o istniejacych zadtuzeniach i prowadzone byty
rozmowy, w rezultacie ktérych zadtuzeni cztonkowie zobowigzywali sie
do spfaty zadtuzen w ustalonych terminach. Na posiedzenia Rady
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Nadzorczej, w ktérych porzadku obrad znajdowata sie sprawa
wykluczenia, zainteresowani cztonkowie byli zapraszani do udziatu w
posiedzeniach. Uchwaly Rady Nadzorczej o wykluczeniu zawierajq :
podstawe prawng wykluczenia, uzasadnienie i pouczenie 0 prawie
odwotania sie od Zebrania Przedstawicieli. Informacja o wykluczeniu
wraz z uchwata RN przekazywana byta zainteresowanym listami
poleconymi za zwrotnym potwierdzeniem odbioru.

Cztonkowie korzystali z prawa odwotania sie od uchwaty RN do
Zebrania Przedstawicieli, ktére w badanych przypadkach podtrzymato
uchwaty RN o wykluczeniu ze Spoétdzielni.

O uchwatach ZP cztonkowie byli powiadamiani pisemnie z pouczeniem
o prawie do zaskarzenia podjetej uchwaty.

3.3.6 Zbycie i nabycie lokali mieszkalnych w drodze umoéw cywilno-
prawnych.

Sprawy zwigzane z dziataniami Spoétdzielni w zwiazku ze zbywaniem i
nabywaniem lokali mieszkalnych w drodze uméw cywilno-prawnych
badano na podstawie akt cztonkéw o nr 5243, 5228, 5555, 5545 i
5109.

Z badania dokumentacji cztonkowskiej dot. wyzej wymienionych
dokonanych zmian wynika, iz zbycie lokalu we wszystkich przypadkach
nastgpito w formie aktéw notarialnych. Cztonkowie zbywajacy ztozyli
oswiadczenia woli o wystgpieniu ze Spoétdzielni w akcie notarialnym lub
w odrebnym pisSmie z wyjgtkiem osoéb, ktére nie byty cztonkami SM
,Przy Metrze”, a zbywane lokale mieszkalne odziedziczyty po zmartych
cztonkach rodzin. Osoby nabywajace lokale ztozyly deklaracje
przystapienia do Spoétdzielni i zostaty przyjete w poczet czionkdéw na
podstawie uchwat Zarzadu. Dokonaty tez wptaty udziatu i wpisowego w
wysokosci zgodnej z obowigzujacymi w Statucie oraz kwoty 1000 zt z
tytutu aktu notarialnego.

3.3.7. Uzyskiwanie cztonkostwa i przydziat lokali mieszkalnych w ramach
pierwszenstwa ustawowego w trybie art. 221Prawa Spétdzielczego.

Dziatania Spétdzielni zwigzane z uzyskiwaniem cztonkostwa i
przydziatéw lokali w trybie art. 221 Prawa Spotdzielczego badano na
podstawie akt cztonkow o nr 5333, 5360, 5368, 5445.

Ustalono, ze przydziaty mieszkarh po bylych cztonkach, zmartych
rodzicach nastgpowaty na rzecz oséb bliskich, wspdlnie zamieszkatych.
Osoby te ztozyly deklaracje przystapienia do Spoétdzielni i uchwatami
Zarzadu zostali przyjeci na cztonkéw Spétdzielni. Dokonaty tez wptat
wpisowego i udziatu w wysokosciach okreslonych Statutem Spétdzielni.
Na rzecz tych osob zostaty wydane przydziaty lokali mieszkalnych lub
zawarte umowy o ustanowieniu spotdzielczego prawa do lokalu.
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4. DZIALALNOSC INWESTYCYJNA

W latach 2001 — 2003, objetych lustracjg, SM ,Przy Metrze” prowadzita

dziatalnos¢ inwestycyjna polegajacg na :

- realizacji zadania inwestycyjnego : zespotu zabudowy mieszkaniowe]
,Migdatowa IlI” sktadajgcego sie z siedmiu budynkow wielorodzinnych ,A, B,
C, D, E, F, H" z czego cztery posiadajg garaze podziemne oraz jednego
wolnostojgcego wielopoziomowego budynku garazowego ,G" przy ul.
Lanciego,

- realizacji zadania inwestycyjnego — zespotu mieszkaniowo — ustugowego
LCENTRUM — NATOLIN" w Warszawie przy Al. KEN.

Spoétdzielnia nie posiada w swojej strukturze organizacyjnej dziatu lub
wyodrebnionego stanowiska do obstugi procesu inwestycyjnego.

Zagadnienia zwigzane z realizacjg zadan inwestycyjnych prowadzone byly pod
nadzorem Zastepcy Prezesa ds. Technicznych przez pion techniczny i we
fragmentach przez pracownikoéw: dziatu finansowo — ksiegowego, zajmujacych
sie sprawami cztonkowsko — mieszkaniowymi, terenowo — prawnymi i innymi.

Prowadzenie inwestycji mieszkaniowych realizowanych w badanym okresie SM
,Przy Metrze” zlecita inwestorom zastepczym:

- zadania inwestycyjnego ,Migdatowa IlI” - Spoétdzielni Budownictwa
Mieszkaniowego ,Kabaty — Matecznik” w Warszawie, ul. Pasaz Ursynowski nr
9,

- zadania inwestycyjnego ,Centrum Natolin” — ,DRIMEX - BUD” S.A.,

Warszawa, ul. Migdatowa.
Na podstawie zawartych uméw: z SBM ,Kabaty Matecznik” w Warszawie nr
167/98 w dniu 27.07.1998 r i z przedsiebiorstwem ,DRIMEX - BUD” S.A. w
Warszawie w dniu 4.02.1998.

Realizacja tych zadan w okresie do 31.12.2000 r. i dziatania SM ,Przy Metrze” w
zwigzku z tg realizacjg byty przedmiotem badan lustracyjnych przeprowadzonych
w | potroczu 2001 r przez Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spoétdzielni w Warszawie, a
ustalenia w tym zakresie zawarte zostaty w protokole lustracji podpisanym przez
Zarzad Spoétdzielni w dniu 27.04.2001 r.

Realizacja wnioskéw wynikajgcych z poprzedniego protokotu lustracji

I. Wnioski z poprzedniego protokotu lustracji dotyczace inwestycji
»Migdatowa III”.

1). Ustalic kwote pobranego wynagrodzenia za obstuge realizacji zadania
inwestycyjnego ,Migdatowa III” za okres do 31.12.2000 r. w celu poréwnania jego
zgodnosci z podpisana umowa.

W 2001 r. SM "Przy Metrze" wspélnie z SBM ,Kabaty-Matecznik” dokonato
korekty dotychczas wystawionych faktur za roboty budowlano-montazowe i
projektowe, w ten sposéb, ze wyodrebniono kwoty nalezne =z tytutu
wynagrodzenia za obstuge inwestycji, pomniejszajgc dotychczasowg nalezno§é
za roboty budowlane i projektowe. Do zakonczenia realizacji inwestycji
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wystawiano faktury na elementy w podziale przewidzianym umowsg. Catkowite
wynagrodzenie za obstuge inwestycji nie przekroczyto 3,5 % wartosci umowy.

Il. Wnioski z poprzedniego protokotu lustracji, dotyczace inwestycji
»Centrum Natolin”.

1). Kontynuowac podjete dziatania w kierunku wyegzekwowania zwrotu od
inwestora powierniczego ,Drimex-Bud” S.A. zawyzonego i pobranego
wynagrodzenia w tacznej kwocie : 2 281 553,23 zt.

Zatgcznikiem nr 1do aneksu nr 2 z dnia 09.03.1999 r. w cene umowng zadania
inwestycyjnego ,Centrum Natolin” wkalkulowana zostata kwota w wysokosci :
3,65 min zt tytutem prac zwigzanych z nadzorem budowy. Protokotem lustracji
wynagrodzenie z tego tytutu zostato zakwestionowane jako nienalezne, a
wptacong kwote w wysokosci 2 281 553,23 zt zalecono wyegzekwowad.
Realizujgc ten wniosek SM "Przy Metrze" w dniu 14.06.2000 r. dokonata zmiany
wartosci umowy, co znalazto odzwierciedlenie w zatgczniku nr 1 do aneksu nr 3,
miedzy innymi o wyeliminowanie z kosztéw budowy naktadéw zwigzanych z
wynagrodzeniem za prace zwigzane z nadzorem budowy, jednocze$nie
zaliczajgc nadptacone wynagrodzenie na poczet naleznosci za zrealizowane
roboty budowlane.

2). W ramach wpfaconych kwot po 206 zt/m® przez finansujacych budowe
inwestycji ,Centrum Natolin” udato sie pozyskaé lokale o pow. 1 210,00 m? ,
zgodnie z zawartg umowa.

W ramach wptaconych kwot na fundusz rozwoju w efekcie realizacji inwestycji
.Centrum Natolin® Spoidzielnia pozyskata 182 miejsca postojowe w garazu
podziemnym wielostanowiskowym o tacznej warto$ci 7 200 000,00 zt.

3). Opracowac i podpisac¢ z ,Drimex-Bud” S.A. jednolity tekst umowy zwigzanej z
realizacjg inwestycji ,Centrum Natolin”. Podja¢ dziatania w zakresie zmiany tresci
umowy, dokonywanych wpfat przez osoby finansujace budowe i powrécié do
zapisu dokonywania wptat na rachunek Spétdzielni.

Spotdzielnia opracowata jednolity tekst umowy na bazie umowy z dnia 04.02.1998
r. i aneksow od nr 1 do nr 5. Opracowanie te nie wymaga podpisu, gdyz wigzaca
dla stron jest umowa zasadnicza facznie z podpisanymi do niej aneksami.

Zgodnie z wnioskiem rachunek zostat zamkniety a dalsze finansowanie inwestycji
odbywato sig za posrednictwem rachunku bankowego bedacego we wiadaniu
Spoétdzielni.

4). W przypadku pozostawienia konta inwestycyjnego w gestii inwestora
powierniczego wystapi¢ do ,Drimex-Bud” S.A. o zwrot wystawionego weksla in
blanco do kwoty 8,0 min 2z, jako wystawionego bez merytorycznego
uzasadnienia.

Z uwagi na fakt, ze konto inwestycyjne znajduje sie w gestii SM "Przy Metrze"
brak podstaw do zgdania zwrotu weksla, do czasu zakonczenia inwestygji.
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9). W zwigzku z zaistniatga sytuacjg wystgpienia nadwyzki miejsc postojowych w
sposob wnikliwy rozwazy¢ zasadno$¢ prowadzenia przygotowania do realizacji
garazu wielopoziomowego na ok. 400 miejsc przy ul. Belgradzkiej. Aktualnie brak
jest Srodkéw finansowych od zainteresowanych, a koszty przygotowania
pokrywane sg ze srodkéw Spotdzielni.

Obowigzek realizacji garazu wielopoziomowego wynika wprost z decyzji nr
36/D/00/MU z dnia 14.01.2000 r. wydanej przez Burmistrza Gminy Warszawa-
Ursynéw zatwierdzajacej zamienny projekt zespotu ,Centrum Natolin”,
zobowigzujacej Spoétdzielnie do wybudowania przed uzyskaniem pozwolenia na
uzytkowanie garazu na 400 miejsc postojowych, zapewniajgcej spetnienie
wymogu Zarzadu Drdég Miejskich zapewnienia w przedmiotowej inwestycji
brakujacych z bilansu 240 miejsc postojowych. Wydana odrebnie decyzja na
budowg garazu zostata zaskarzona przez mieszkancéw budynkéw przy ul.
Belgradzkiej 18 i 20 i sprawa jest w toku postepowania sgdowego. Odstapienie od
realizacji garazu uniemozliwi uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie w inwestycji
~Centrum Natolin” — cze$¢ M Il — tak jak ma to miejsce w inwestycji ,Migdatowa
.

W prowadzonych obecnie badaniach lustracyjnych w szczegélnoéci uwaga
zwrdcona zostata na realizacje zadan inwestycyjnych Spétdzielni w okresie 2001-
2003 r. oraz na dziatania Spotdzielni wcze$niej podejmowanych a skutkujacych
efektami w okresie objetym lustracja.

4.1. Realizacja zadan inwestycyjnych.

4.1.1. Zespét zabudowy mieszkaniowej ,,Migdatowa IIl” skiadajacy sie z
7 budynkéw  wielorodzinnych i 1 wolnostojacego,
wielopoziomowego budynku garazowego.

Na realizacjg inwestycji w ramach zastepstwa inwestycyjnego w dniu
27.07.1998 r. SM ,Przy Metrze” zawarta z SBM ,Kabaty — Matecznik”
w Warszawie umowag nr 167/98.

Zakres rzeczowy inwestycji wynika z opracowanej koncepgiji
programowo — przestrzennej i aktualnych warunkéw zabudowy i
zagospodarowania terenu zawartych w zatacznikach nr 1 i 2 do
umowy.

W § 2 umowy zostaly okreslone obowigzki Inwestora Zastepczego,

obejmujgce miedzy innymi:

- uzyskanie niezbednych decyzji i pozwolen w celu rozpoczecia,
prowadzenia i zakoriczenia realizacji inwestycji,

- zawarcie umow z projektantami, wykonawcami inwestycji, a takze z
dostawcami materiatéw budowlanych oraz wyposazenia,

- zawarcie umow z osobami finansujgcymi,

- rozliczenie inwestycji z Inwestorem w terminie 3-ch miesiecy od daty
odbioru korncowego w oparciu o rzeczywiste koszty.
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W § 3 umowy ustalono planowany koszt inwestycji, przy przyjeciu
nastepujacych cen wybudowania 1 m? p.u. lokali:

- lokale mieszkalne — 2.500 z/m? + pod. VAT,

- lokale uzytkowe — 3.500 zt/m? + pod. VAT,

- miejsce postojowe — 22.000 zt/szt. + pod. VAT,

- ceny te zostaty skalkulowane w poziomie cen IIl kw. 1998 r.

W § 3 ust. 2 umowy ustalono, iz koszty budowy bedg indeksowane
przez Inwestora Zastepczego kwartalnie, w oparciu o wskaznik GUS
dla robo6t budowlano — montazowych poczawszy od dnia 01.10.1998 r.

Orientacyjny termin realizacji inwestycji ustalono na 20 miesiecy od
daty przekazania placu budowy.

W przedmiocie finansowania inwestycji w trakcie realizacji, ustalono 2

etapy:

- w formie zaliczek przekazywanych Inwestorowi Zastepczemu na 7
dni przed rozpoczeciem kolejnych etapéw inwestycji do 45%
wartosci,

- na podstawie faktur wystawionych przez Inwestora Zastepczego po
zakonczeniu kolejnych etapow inwestycji, przy pisemnym
potwierdzeniu wykonania prac przez inspektora nadzoru.

W § 6 ust. 1 i 2 umowy ustalono kary umowne ,za odstgpienie od
umowy przez jedng ze stron z winy drugiej strony” oraz za zwioke w
rozpoczeciu i zakonczeniu budowy.

W § 6 ust. 3 umowy ustalono, iz roszczenia Inwestora Zastepczego
wynikajace z umowy zostajg zabezpieczone przez wystawienie weksli
»,in blanco”, ktére moga by¢ wypetnione do kwoty stanowigcej
rownowarto$¢ 5% planowanej wartosci inwestyciji.
Analogiczne uprawnienia przyjeto dla Spétdzielni.

W umowie wynagrodzenie Inwestora Zastepczego ustalono w
wysokosci 3,5% ostatecznego kosztu inwestycji, przy wytgczeniu z
podstawy naliczania opfat z tytutu uzytkowania wieczystego. Ustalono,
iz koszty Inwestora Zastepczego beda doliczane na biezaco do kazde;
wystawianej faktury.

Umowa parafowana przez Radce Prawnego zostata podpisana przez
2 cztonkéw Zarzadu.

W uzupetnieniu umowy podpisywane byty aneksy dotyczace zmiany
terminow  realizacji, wysoko$ci wynagrodzenia oraz innych
postanowiern umownych.

Aneksem nr 1 z dnia 26.04.1999 r. dokonano aktualizacji planowanych
kosztow inwestycji do kwoty 49.237.00 zt brutto, w tym:

- wynagrodzenie Inwestora Zastepczego 3,5% tj. 1.723.295 zt,

- koszty ogoine Spoétdzielni 2,5% tj. 1.230.925 zi.
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przy nastepujgcym wyliczeniu wptywow:

- lokale mieszkalne — 13.515,6 m? x 2.675 zt/m?

- lokale uzytkowe — 639,0 m? x 3.745 zi/ m?,

- miejsca postojowe — 274 szt. x 23.541 zi/szt.

- wptywy na realizowang infrastrukture 4.240.000 zt.

Harmonogram rzeczowo - finansowy inwestycji jako podstawe do
fakturowania robét podzielono na 5 etapéw.

W aneksie nr 5 z dnia 19.07.2000 r. harmonogram ten zostat
zaktualizowany [ uwzgledniat rezerwe na wykonanie
nieprzewidzianych prac budowlanych w wysokosci 5% wartoSci
budynkéw w kwocie 1.825.319,00 zt.

taczne wynagrodzenie wyniosto 51.190.092,29 zt brutto. W rozbiciu
wynagrodzenia nie zostato wyodrebnione wynagrodzenie Inwestora
Zastepczego, natomiast koszty ogdine Spétdzielni przyjeto w kwocie
1.231.00 zt.

Natomiast w zakresie terminéw ustalono nastepujaco:

W aneksie nr 2 z dnia 14.07.1999 r. ustalono terminy 2-etapowo

- wykonanie budynkéw A,B,C,D,E,F — 19 miesiecy od prawomocnego
pozwolenia na budowe i przekazania terenu tj. na IV kw. 2000 .,

- wykonanie budynku H i G — garaz wolnostojacy — rozpoczecie po
przekazaniu czesci dziatki tj. od dnia 1.07.2000 r., a zakonczenie
na 30.06.2001 r.

Nastgpnie w aneksie nr 4 z dnia 18.04.2000 r. termin zostat

podzielony na 3 etapy:

- budynki A,C,D,E,F termin przekazania IV kw. 2000 r.,

- budynek B rozpoczecie od 15.04.2000 r. (po przekazaniu dziatki), a

zakonczenie w | kwartale 2001 r.,
- budynek H i G rozpoczecie po przekazaniu dziatki tj. od 1.07.2000 r.,
a zakonczenie Il kwartat 2001 r.

Aneksem nr 6 z dnia 28.09.2001 r.:

- wylaczono z zakresu umownego realizacje budynku garazowego ,G”
w ramach zadania ,B” inwestycji o wartosci 3.072.038,28 zt,

- W zwigzku z powyzszym zaktualizowano wstepnie planowang
warto$¢ inwestycji w kwocie 51.190.092,29 =zt na kwote
47.903.011,33 zt,

- ustalono termin realizacji budynku ,H” zadania ,B” inwestycji
,Migdatowa III” jako IV kwartat 2001 r.

Decyzja nr 276/D/99/MU z dnia 24.04.1999 r. Burmistrz Gminy
Warszawa - Ursynéw zatwierdzit projekt budowlany zespotu
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej ,Migdatowa I’ i zezwolit na
budowe tego zespotu, w sktad ktérego wchodza: 7 budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych oznaczonych literami ABCDEFH,
budynek garazowy oznaczony literg ,G”, 2 stacje trafo oraz
zagospodarowanie terenu na dziatce nr ewid. 18/1 przy ul. Lanciego.
Decyzjq tg zostat natozony obowigzek:

- ustanowienia nadzoru inwestorskiego i autorskiego,

- uzyskania pozwolenia na uzytkowanie osiedla.
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Decyzja stata sie ostateczna w dniu 13.05.1999 r.

W trakcie realizacji inwestycji z uwagi na problemy z wej$ciem na
teren na budowe budynku garazowego ,G" Inwestor Zastepczy
wystapit z pismem z dnia 25.04.2000 r. do Gtéwnego Architekta Gminy
Warszawa — Ursynéw o zmiane pozwolenia na budowe przy
rezygnacji z budowy budynku garazowego, a realizacji stanowisk
garazowych na terenie.

Burmistrz Gminy Warszawa — Ursynéw decyzjg z dnia 15.12.2000 r. nr
1220/D/00/MU  odméwit  zatwierdzenia  zamiennego  projektu
budowlanego.

Wojewoda Mazowiecki decyzjg nr 100/1/2002 z dnia 7.03.2002 r.
utrzymat w mocy decyzje Burmistrza w przedmiocie odmowy
zatwierdzenia zamiennego projektu budowlanego.

Podczas prowadzonej lustracji badaniom poddano, w sposéb
wyrywkowy, dowody ksiegowe dotyczgce realizacji zadania
inwestycyjnego ,Migdatowa III" :

- Faktura VAT nr 1/2001 z dnia 3.01.2001 na kwote 209.317,25 zi
brutto wystawiona przez SBM ,Kabaty — Matecznik” za wykonanie
prac |l etapu Zadania A — infrastruktura.

Do faktury dotgczony jest protokét odbioru wykonanych robét (kanat
sanitarny i deszczowy oraz odwodnienie garazy) podpisany przez
inspektora nadzoru i cztonka Zarzadu SBM ,Kabaty — Matecznik”.
Na fakturze inspektor nadzoru potwierdzit wykonanie zadania.
Zostata sprawdzona pod wzgledem merytorycznym, formalnym i
rachunkowym oraz zatwierdzona do wyptaty.

- Faktura VAT nr 2/2001 z dnia 5.01.2001 na kwote 250.425,48 zt
brutto wystawiona przez SBM ,Kabaty — Matecznik” za wykonanie
prac |l etapu zadania A - infrastruktura.

Do faktury dotgczony protokét odbioru wykonanych robét (stacje
TRAFO, sie¢ kablowa SN i NN, oraz o$wietlenie terenu).

Na fakturze potwierdzenie wykonania zadania, sprawdzenia jej pod
wzgledem merytorycznym i formalno — rachunkowym oraz o
akceptacji do wyptaty.

- Faktura VAT nr 3/2001 z dnia 5.01.2001 r. na kwote 20.356,22 zt
brutto wystawiona przez SBM ,Kabaty — Matecznik” za wykonanie
rampy migdzy budynkami E i F z poz. Harmonogramu — roboty nie
przewidziane.

Do faktury dotaczony protokét odbioru wykonanych robét nr D 3/M/I
podpisany przez przedstawiciela Spétdzielni i Inwestora
Zastepczego.

Na fakturze potwierdzenie wykonania zadania, sprawdzenia jej pod
wzgledem merytorycznym i formalno - rachunkowym oraz
akceptacji do wyptaty.

- Faktura VAT nr 4/2001 z dnia 5.01.2001 r. na kwote 847.008,13 zt
brutto wystawiona przez SBM ,Kabaty — Matecznik” za wykonanie
robét budowlano — montazowych wg protokétéw odbioru nr 205,
206, 207, 208, 209, 210 211.
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Protokoty te podpisane przez przedstawicieli Spétdzielni i Inwestora
Zastepczego dotgczone sa do faktury.

Na fakturze potwierdzenie wykonania zadania, sprawdzenia jej pod
wzgledem merytorycznym i formalno - rachunkowym oraz
akceptacji do wyptaty.

- Faktura VAT nr 5/2001 z dnia 8.01.2001 na kwote 557.759,96 zt
brutto wystawiona przez SBM ,Kabaty — Matecznik” za wykonanie
robét budowlano — montazowych IV i V etapu zadania A i B wg
protokétow odbioru 212 — 224,

Do faktury dotaczone protokéty odbioru wykonanych robét
podpisane przez przedstawicieli Spoétdzielni i Inwestora
Zastepczego.

Na fakturze potwierdzenie wykonania zadania, sprawdzenia jej po
wzgledem merytorycznym i formalno - rachunkowym oraz
akceptacji do wyptaty.

- Rachunek nr 1/2001 z dnia 19.02.2001 r. na kwote 56.431,71 zt
wystawiony przez SBM ,Kabaty — Matecznik” za optate z tytutu
przytaczenia sieci energetycznej poz. 8 ,Migdatowa III”.

Do faktury dotagczona : umowa o przytgczenie instalacji
elektroenergetycznej STOEN S.A. i rachunek nr 296/9/R/2001
wystawiony przez STOEN S.A. — optata za przytaczenie w kwocie
jw.

Na fakturze potwierdzenie wykonania, sprawdzenia jej pod
wzgledem merytorycznym i formalno - rachunkowym oraz
akceptacja do wyptaty.

- Faktura VAT nr 24/2001 z dnia 18.04.2001 r. na kwote 549.906,34 zt
brutto wystawiona przez SBM ,Kabaty — Matecznik” za roboty
montazowe I, IV i V etapu Zadan A i B wg protokétéw odbioru nr
257 — 268.

Do faktury dotgczone sa protokéty odbioru wykonanych robot
podpisane przez przedstawiciela Spoidzielni i Inwestora
Zastepczego.

Na fakturze potwierdzenie wykonania robét, sprawdzenia jej pod
wzgledem merytorycznym i formalno - rachunkowym oraz
zatwierdzenie do wyptaty.

- Faktura VAT nr 34/2001 z dnia 6.06.2001 r na kwote 152.894,73 zt
brutto za wykonane roboty dodatkowe — protokédt koniecznosci z
dnia 13.04.2001 r. w kwocie 147.027,37 zt i wynagrodzenie
Inwestora Zastepczego 5.867,36 zt.

Do faktury dotgczony protokét koniecznosci akceptowany przez
Spoétdzielnie.

Na fakturze potwierdzenie wykonania zadania, sprawdzenia jej pod
wzglgdem merytorycznym i formalno - rachunkowym oraz
zatwierdzenie do wyptaty.

- Faktura VAT nr 46/2001 z dnia 19.07.2001 r. na kwote 507.510,87 zt
brutto wystawiona przez SBM ,Kabaty — Matecznik” za wykonanie
rob6t budowlano — montazowych I, IIl, IV i V etapu zadan A i B wg
protokotow odbioru 14/INF, 281 — 288.

Z kwoty wynagrodzenia wg faktury rozliczono cze$é zaliczki na
roboty udzielonej Fakturg 42/2000 z dnia 18.09.2000 r. w kwocie
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160.500 zt brutto, natomiast doliczone wynagrodzenie Inwestora
Zastepczego w kwocie 16.600,82 zt + 22% VAT — 3652,18 zt razem
20,253 zt.

Do faktury dotaczone rozliczenie Inwestora Zastepczego i protokoty
odbioru wykonanych robét.

Na fakturze potwierdzenia wykonania rob6t zgodnie z
harmonogramem oraz umowa, sprawdzenia faktury pod wzgledem
merytorycznym i formalno — rachunkowym oraz akceptacja do
wypftaty.

Faktura byta regulowana w 3 ratach 31.07, 21.08. i 17.09.2001 r.

- Faktura VAT nr 49/2001 z dnia 31.07.2001 r. na kwote 606.478,35 zt
brutto wystawiona przez SBM ,Kabaty — Matecznik” za wykonanie
robot budowlano — montazowych Il — V etapéw zadania A i B wg
protokétdéw odbioru 289 — 295.

Z kwoty wynagrodzenia wg faktury potrgcono udzielone zaliczki
fakturg 39/2000 (koricowe rozliczenie) i 42/2000 w kwocie 160.500
zt brutto, natomiast doliczono wynagrodzenie Inwestora
Zastepczego w kwocie 19.838,08 zt (3,5%) + VAT — 22% - razem
24.202,46 zt.

Do faktury dotgczone rozliczenie Inwestora Zastepczego i protokéty
odbioru wykonanych robét.

Na fakturze potwierdzenie wykonania robét zgodnie z umowg i
harmonogramem oraz dokonania jej sprawdzenia pod wzgledem
merytorycznym i formalno —rachunkowym. Jest zatwierdzona do
wyptaty. Nalezno$¢ uregulowana w 4 ratach 28.08., 4.09., 27.09. i
17.10.2001 r.

- Faktura VAT nr 39/2001 z dnia 25.06.2001 na kwote 522.493,39 zt
brutto wystawiona przez SBM ,Kabaty — Matecznik” za wykonanie
robét budowlano — montazowych Ill, IV i V etapu zadania B.

Faktura rozliczana jak wyzej opisana nr 49/2001.

- Faktura korygujaca nr 78/2001 z dnia 28.09.2001 fakture nr 76/2001
wystawiong 18.05.2001 o kwote 109.184,61 zt z tytutu waloryzacji
robot budowlano — montazowych w m-cu kwietniu 2001 r.

Pierwotna kwota faktury 76/2001 — 552.513,23

Po korekcie faktura 78/2001 — 661.697,84

W zatgczeniu faktury — wyliczenie waloryzacji.

Na fakturze: potwierdzenie wyliczenia waloryzacji zgodnie z
obowigzujgcymi wskaznikami, sprawdzenia faktury pod wzgledem
merytorycznym i formalno — rachunkowym oraz akceptacja do
zaptaty.

- Faktura korygujgca nr 79/2001 z dnia 17.05.2001 o kwote 97.270,72
zt z tytutu waloryzacji robét budowlanych za m-c maj 2001 r.
Udokumentowanie korekty ze strony Spoétdzielni jak wyzej opisanej
faktury korygujacej nr 78/2001.

- Faktura VAT nr 61/2001 z dnia 12.10.2001 r. na kwote 81.878,65 zt
brutto wystawiona przez SBM ,Kabaty — Matecznik” za wykonane
roboty budowlano — montazowe I, IV i V etapu zadania B (budynek
H).
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4.1.2.

Do faktury dotaczony protokét odbioru wykonanych robot na
odwrocie ktérego znajduje sie rozliczenie kosztu robét wykonanych
na budynku H od poczatku budowy.

Na fakturze potwierdzenie wykonania robo6t zgodnie z umowa,
sprawdzenia faktury pod wzgledem merytorycznym i formalno —
rachunkowym oraz akceptacja kwoty faktury do wypfaty.

- Faktura VAT nr 72/2001z dnia 17.12.2001 r. na kwote 401.482,04 zt
brutto wystawiona przez SBM ,Kabaty — Matecznik” za wykonane
roboty budowlano — montazowe I, Ill, IV i V etapie zadania A i B (
budynek Il i infrastruktura).

W kwocie faktury ujeto wynagrodzenie Inwestora Zastepczego w
wysokoséci 3,5% w kwocie 12.628,63 zt + VAT 22% - 15.406,93 zt.
Do faktury dotaczone protokéty odbioru robét nr 17/mt, 305/H,
306/H i 307/H, na odwrocie ktérych znajduje sie rozliczenie kosztu
robot wykonanych od poczatku budowy.

Na fakturze potwierdzenie wykonania robét, sprawdzenia jej pod
wzgledem merytorycznym i formalno - rachunkowym oraz
zatwierdzenie do wyptaty.

- Faktura VAT nr 13/2002 z dnia 6.05.2002 na kwote 672.235,23 zi
brutto za wykonane roboty budowlano — montazowe, infrastrukture i
wynagrodzenie Inwestora Zastepczego.

Do faktury dotaczone protokéty odbioru 18 i 19/INF, 308 — 310/H na
odwrocie znajduje sie rozliczenie kosztu robot wykonanych na
budynku H i infrastrukturze od poczatku budowy.

Na fakturze potwierdzenie wykonania rob6t zgodnie z umowa,
sprawdzenia jej pod wzgledem merytorycznym i formalno -
rachunkowym oraz akceptacja do wypfaty.

- Faktura korygujaca nr 15/2002 z dnia 31.05.2002 r. fakture VAT
nr13/02 z dnia 6.05.2002 o kwote 17.486,64 zt zmniejszajaca
podatek VAT o kwote 17.486,64 zt. W fakturze VAT nr 13/02 za
prace projektowe naliczono podatek VAT w wysokosci 7%, a
prawidtowo powinno by¢ 0%. Stad korekta.

Faktura potwierdzona, sprawdzona pod wzgledem merytorycznym i
formalno — rachunkowym oraz zatwierdzona.

Zespot mieszkaniowo - ustugowo -  Dbiurowy =z
dwukondygacyjnym podziemiem i zagospodarowaniem terenu
»CENTRUM NATOLIN”.

Na realizacje inwestycji w ramach zastepstwa inwestycyjnego oraz
powierniczego wykonywania czynnosci zleconych w zakresie
zawierania umow o finansowaniu budowy i przydziale lokali
przewidzianych do realizacji SM ,Przy Metrze” zawarto umowe z
DRIMEX - BUD Sp. z 0.0. w Warszawie, ul. Pawlaczyka 12 w dniu
4.02.1998 r.

W § 1 umowy Spéidzielnia odwiadczyta, iz zamierza realizowaé
inwestycje pod nazwg ,Centrum Natolin” na dziatce nr 7/7 bedacej
przedmiotem wieczystego uzytkowania. Zakres inwestycji okreslono
wg koncepcji zagospodarowania terenu.
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Umowa obejmowata projektowanie, przygotowanie inwestycji,
wybudowanie obiektéw oraz jego komercjalizacje.

Ustalono wstepnie projektowany koszt budowy na kwote 141,1 min zt,
przy przyjeciu facznej powierzchni 35.000 m?.

Wartosci wstepne ustalono na poziomie cen Il kw. 1998 r,

indeksowane kwartalnie wg wskaznikéw publikowanych przez GUS.

Ustalono wstepnie terminy wykonania poszczegoélnych etapow robot.

W § 3 umowy strony ustality, ze w koszcie inwestycji zawarta bedzie

optata partycypacyjna za udziat w inwestycji, w wysokosci 7,2 min zt.

Inwestor Powierniczy zobowigzat sie do zawarcia w umowach z

osobami finansujgcymi budowe zapisu o obowigzku dokonania przez

te osoby wptaty partycypacyjnej, proporcjonalnej do wielkosci lokalu

na fundusz rozwoju Spoéfdzielni. W ramach tej kwoty Inwestor

Powierniczy zobowigzat sie do wybudowania i przekazania Spoétdzielni

lokalu uzytkowego o pow. 1210 m?.

W § 4 umowy ustalono szczegétowe obowigzki Inwestora

Powierniczego, w tym miedzy innymi:

- uzyskanie danych do projektowania oraz zlecenie i zawarcie umowy
na wykonanie projektu budowlanego,

- uzyskanie pozwolenia na budowe,

- zlecenia wykonania robét w trybie ofertowo — negocjacyjnym i
zawarcie umoéw o wykonanie robét,

- prowadzenie nadzoru inwestorskiego,

- weryfikacja faktur wykonawcow i dokonanie czynnosci odbiorowych,

- przekazywanie Spoétdzielni informacji o postepie robét.

Poza tymi pracami, Inwestor Powierniczy, § 5 umowy zobowigzat sie

do:

- zawierania umoéw z osobami finansujacymi budowe lokali — wg wzoru
stanowigcego zat. nr 4 do umowy,

- rozliczenia inwestycji ze Spotdzielnig oraz osobami finansujgcymi.

W § 7 umowy finansowanie inwestycji w trakcie realizacji ustalono

dwuetapowo:

- na podstawie zaliczek przekazywanych Inwestorowi Powierniczemu
na 7 dni przed rozpoczeciem kolejnych etapéw inwestycji do 45%
wartosci catej inwestycji,

- na podstawie faktur wystawionych przez Inwestora Powierniczego po
zakonczeniu kolejnych etapéw inwestycji, po potwierdzeniu przez
inspektora nadzoru.

Ptatnos¢ Faktur ustalono na 14 dni, przy zwloce w ptatnosci powyze;
30 dni przystuguje Inwestorowi Powierniczemu prawo wstrzymania
budowy.

Ostateczne rozliczenie Inwestor Powierniczy zobowigzat sie do
wykonania w terminie 90 dni od daty koricowego odbioru.
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W zakresie kar umownych w umowie ustalono:

- § 9 umowy — odstgpienie od umowy z winy Inwestora Powierniczego,
zaptaci on kare w wys. 10% warto$ci catkowitej inwestycji.

- § 15 umowy - odstapienie od umowy z winy Spétdzielni, zaptaci ona
zryczattowang karg umowng w wysokosci 10% warto$ci inwestycji.

Ponadto ustalono kare umowng w wysokosci 0,003% wartosci
inwestycji za kazdy dzien zwtoki.

Wynagrodzenie Inwestora Powierniczego ustalono w § 10 umowy ,za
petnienie czynno$ci objetych niniejszg umowg” w wysokosci 3,5%
ostatecznej wartosci inwestycji.

W § 12 umowy ustalono, iz Inwestor Powierniczy zobowigze
wykonawcow do wniesienia kaucji gwarancyjnej w wysokosci 1%
wartosci robét w terminie 7 dni od dnia zawarcia umowy realizacyjne;.
Zwrot kaucji nastapi¢ miat po uptywie okresu rekojmi.

Ze strony Spoéidzielni umowe podpisato 2 cztonkéw Zarzadu. Jest
parafowana przez Radce Prawnego i Gtéwng Ksiegowa Spotdzielni.

W uzupetnieniu postanowien umowy zawierane byly aneksy.

W aneksie nr 1 z dnia 23.07.1998 r. strony uscislity zakres rzeczowy,

rozszerzajac go m.in. o 440 miejsc postojowych, przy tgcznej wartosci

176.176 tys. zt w poziomie cen IV kw. 1997 r.

Wstepnie terminy ustalono nastepujaco :

- wykonanie projektu budowlanego — 9 miesiecy,

- wykonanie projektu technicznego — 16 miesiecy,

- wykonanie prac budowlanych — 24 miesiace od otrzymania
pozwolenia na budowe,

- komercjalizacja — 12 miesigcy od wykonania stanu surowego (dla
pow. ustugowej).

W § 2 aneksu dokonano zmiany zapisu § 3 pkt. 3 umowy w ten
sposdb, iz «cyt. ,Inwestor Powierniczy zobowigzuje sie do
wybudowania lokalu uzytkowego o pow. okoto 1210 m? na ktérego
realizacje Inwestor przekaze $rodki w wysokosci 7,2 min zt”.

W § 3 aneksu dokonano zmiany zapisu § 6 pkt. 2 umowy w ten
sposob, ze cyt. ,gromadzenie $rodkdw pienieznych na realizacje
przedmiotowej inwestycji, zgodnie z niniejsza umowa, na utworzonym
subkoncie konta inwestycyjnego. Srodki te beda wydatkowane
wytacznie na cele inwestycji okreslonej niniejszg umowg i
przekazywane Inwestorowi Powierniczemu w sposéb umozliwiajgcy
ptynng realizacje inwestycji, zgodnie z harmonogramem”.

W § 4 pkt. 6 tego aneksu dodano zapis, iz analityka dotyczaca
rozliczen z nabywcami prowadzona jest przez Inwestora Zastepczego,
ktory bedzie potwierdzat ze Spotdzielnig saldo wptat nabywcow, co 14
dni.

W aneksie tym do § 15 umowy dodano ustep 6 i 7 o brzmieniu, cyt.
,Roszczenia Inwestora Powierniczego wynikajace z niniejszej u
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zostajg zabezpieczone przez wystawienie weksli ,in blanco”, ktére
mogg by¢ wypetnione przez Inwestora Powierniczego do kwoty
stanowigcej rownowartos¢ 5% planowanej wartosci inwestycji”.

W ust. do § 15 umowy dodano identyczny zapis o roszczeniu
przystugujgcemu Spotdzielni.

W aneksie nr 2 zawartym w dniu 9.03.1999 r. zakres umowy zostat
skonkretyzowany w oparciu o wykonang dokumentacje projektows, a
planowany koszt ustalony na kwote 185.865.000 zt wg cen z IV kw.
1997 r.

Indeksowanie kosztéw po | kw. 1999 r. ustalono zgodnie ze
wskaznikami wzrostu cen publikowanych w materiatach Sekocenbud.

W § 2 aneksu dodano do § 4 umowy miedzy innymi pkt. 17 o treéci,
cyt. ,przyjmowanie i gromadzenie $rodkéw finansowych na realizacje
inwestycji od oséb finansujacych poczawszy od dnia 15.03.1999 r. na
odrebnym rachunku bankowym DRIMEX — BUD S.A.” oraz pkt. 19 o
tresci, cyt. ,Inwestor Powierniczy bedzie przekazywat Inwestorowi
comiesigczng informacje o wielkosci kwoty pobieranej z tytutu optaty
partycypacyjnej na Fundusz Rozwoju SM ,Przy Metrze”. Ww. $rodki
sg przeznaczone na sfinansowanie kosztow budowy lokalu
uzytkowego dla SM ,Przy Metrze”.”

W § 5 aneksu zmieniono brzmienie § 12 umowy na tre$¢ cyt. ,Inwestor
Powierniczy bedzie potrgcat z kazdej faktury wykonawcy tytutem
kaucji gwarancyjnej 3% wartosci netto wykonanych robot. Powyzsza
kaucja begdzie stanowita gwarancje nalezytego wykonania przedmiotu
umowy i bedzie lokowana na odrebnym subkoncie’, a w § 6 aneksu
dokonano zapisu o tresci, iz po dokonaniu rozliczenia koricowego
inwestycji Inwestor Powierniczy wystawi weksle ,in blanco” do
wysokosci 5% wartosci zrealizowanej inwestyc;ji.

W zataczniku nr 1 do aneksu ustalono harmonogram rzeczowo —
finansowy dotyczacy wykonania robét budowlanych, w okresie od dnia
1.99 r. do VII 2000 r. na ogélng kwote netto 35.537.384 zt (dotyczy
budynku mieszkalnego) oraz w okresie od 1.1999 r. do IX 1999 r. na
0go6ing kwote netto 93.504.098 zt (dotyczy budynku biurowego).

W aneksie nr 3 podpisanym w dniu 14.06.2000 r. zakres rzeczowy
przedmiotu umowy ustalony zostat w oparciu o projekt budowlany oraz
zamienng dokumentacjg budowlang, na podstawie ktérych zostaty
wydane pozwolenia na budowe.

Wstepny planowany koszt budowy ustalono na kwote 135.853.000 zt,
wedtug cen z IV kw. 1997 r. Dokonano zapisu, iz ,petne okreslenie
wartosci inwestycji zostanie dokonane w terminie 21 dni po
zakonczeniu realizacji inwestycji”.

Nowy wstepny planowany podziat powierzchni tej inwestycji zawarty
jest w ponizszej tabeli.
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Rodzaj powierzchni Pow. |Cena 1 m?|Razem wplywy
uzytkm?|  p.u. w min zt
Pow. mieszkalna 8.979 m°| 2.550 zit 22.639
Pow. mieszkalna o podwyzszonym|1.168 m?| 2.900 zt 3.387
standardzie
Pow. ustugowo — biurowa
Klasy A 3.808 m?*| 5.640 zt 21.484
Klasy B 4000 m?|  4.900 zt 19.600
Klasy C 1000 m?|  4.000 zt 4.000
4. |Miejsca postojowe dla mieszkanioéwki| 270 szt.| 25.000 zt 6.750
5. | Miejsca postojowe dla ustug 130 szt.| 35.000 zt 4.550
6. |Pow. mieszkalna nowoprojektowana
Grupa A 2.850 m*| 2.550 zt 7.267
Grupa B 2.750 m? 2.875 zt 7.993
Grupa C 9.242m?|  3.080 zt 28.465
Infrastruktura techniczna 9.18
Ogdtem 135.853

W aneksie zostat zmieniony termin zakonczenia prac budowlanych na
30.09.2001 r.

Ponadto doprecyzowane zostaty zapisy dotyczace dochodzenia kar
umownych. W § 6 aneksu zmieniono brzmienie zawarte w § 15 ust. 4
tre8¢ cyt. ,w przypadku, jezeli $rodki zgromadzone na koncie
inwestycyjnym, z powodu nie sprzedania powierzchni uzytkowych, nie
pokrywajg zobowigzan wynikajacych z realizacji inwestycji przez okres
30 dni Inwestor Powierniczy ma prawo przerwa¢ wywigzanie sie ze
swoich obowigzkéw”. W dalszej tresci jest zawarty zapis, iz jezeli brak
srodkow wystepuje powyzej 90 dni Inwestor Powierniczy ma prawo
odstapi¢ od umowy.

Opracowane zostaty zmiany dotyczace harmonogramu rzeczowo —
finansowego, ktore sa ujete w zataczniku nr 1 do Aneksu.

W aneksie nr 4 podpisanym w dniu 21.05.2001 r. wprowadzono
szereg zmian w postanowieniach umowy i wczesniej podpisanych
aneksow:

- wprowadzono mozliwo$¢ ustanawiania odrebnej wtasnosci lokali na
rzecz osob, ktore finansowaty budowe, zgodnie z zawartymi
umowami,

- doprecyzowano zapis umowy, cyt. ,koszt budowy powigkszony o
wynagrodzenie Inwestora Powierniczego stanowi fgczng kwote
135.853.000 — i wehodzi w sktad kosztow inwestycji”,

- Zmieniono termin zakonczenia robét budowlanych na dz. 31.01.2002
r.,

- wprowadzono zasade gromadzenia przez Spétdzielnie srodkéw na
pokrycie kosztow inwestycji na wyodrebnionym rachunku bankowym,
z zastrzezeniem, ze jednym uprawnionym do przyjmowania wyptat z
rachunku bedzie Inwestor Powierniczy dla celéw wynikajacych z
umowy,
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- w przypadku, jesli srodki zgromadzone na tym rachunku nie
wystarcza na pokrycie kosztéw inwestycji, Spotdzielnia przyjeta
zobowigzanie do regulowania zobowigzan ze $rodkéw kredytowych
po uzyskaniu zgody Zebrania Przedstawicieli na zaciggniecie kredytu
przez Spotdzielnie lub Inwestora Powierniczego,

- inne postanowienia dotyczace zachowania Inwestora Powierniczego
w przypadku braku srodkéw finansowych na realizacje inwestycji.

W aneksie nr 5 do umowy spisanym w dniu 23.07.2001 r. usci$lono
zasady funkcjonowania wyodrebnionego inwestycyjnego rachunku
bankowego. Zatacznikiem do aneksu jest porozumienie miedzy
Bankiem — PBK S.A. w Warszawie, SM ,Przy Metrze" i DRIMEX —
BUD S.A. w sprawie szczegétowego trybu prowadzenia operacji na
rachunku bankowym. W Porozumieniu ustalono, ze wyodrebniony
rachunek bankowy przeznaczony jest wytacznie do pokrywania
pienieznych zobowigzan Spétdzielni wobec DRIMEX — BUD S.A.

W Porozumieniu SM ,Przy Metrze” o$wiadczyta, ze na dz. 17.07.2001
jej zobowigzania pieniezne wobec DRIMEX — BUD S.A. z tytutu
umowy z dnia 4.02.1998 wynoszg 5.509.871,21 i upowaznia Bank do
zaptaty tej kwoty zgodnie z warunkami porozumienia.

Podczas prowadzonej lustracji badaniu poddano, w sposob
wyrywkowy, dowody ksiegowe dotyczace realizacji zadania
inwestycyjnego ,Centrum Natolin”.

- Faktura VAT nr 32/01/2001 z dnia 15.01.2001 r. na kwote 4.515.981
zt brutto wystawiona przez DRIMEX - BUD S.A. za roboty
budowlane Centrum Natolin i narzut Inwestora Powierniczego
(3,5%).

Do faktury dotgczony jest protokét odbioru robét inwestycyjnych
wykonanych w czasie od dnia 27.12.2000 r. do dnia 15.01.2001 r.
podpisany przez Dyrektora ds. Inwestycji DRIMEX — DUB S.A. i
inspektora nadzoru ze strony Spétdzielni.

Na fakturze inspektor nadzoru potwierdzit wykonanie robét zgodnie z
umowg i harmonogramem. Faktura posiada potwierdzenie
sprawdzenia jej pod wzgledem merytorycznym, formalno -
rachunkowym i zatwierdzenie do wypfaty.

- Faktura VAT nr 40/02/2001 z dnia 20.02.2001 r. na kwote
2.640.270,20 zt brutto wystawiona przez DRIMEX — BUD S.A. za
roboty budowlane ,Centrum Natolin” i narzut Inwestora
Powierniczego.

Do faktury dofgczony jest protokét odbioru robédt inwestycji

wykonanych w czasie od dnia 15.01.2001 do dnia 19.02.2001 r.
podpisany przez Inwestora Powierniczego i inspektora Spétdzielni.
Na fakturze inspektor nadzoru potwierdzit wykonanie robét zgodnie z
umowag i harmonogramem.

Faktura posiada potwierdzenie sprawdzenia jej pod wzgledem
merytorycznym, formalno — rachunkowym i zatwierdzenie do wyptaty.

- Faktura VAT nr 46/03/2001 z dnia 9.03.2001 r. na kwote

3.312.563,54 zt brutto wystawiona przez DRIMEX — BUD S.A. za
roboty budowlane i narzut Inwestora Powierniczego.

35




- Faktura VAT nr 73/04/2001 z dnia 10.04.2001 r. na kwote
1.773.970,93 zt brutto wystawiona przez DRIMEX — BUD S.A. za
roboty budowlane i narzut Inwestora Powierniczego.

- Faktura VAT nr 42/02/2001 z dnia 20.02.2001 r. na kwote
256.921,50 zt brutto wystawiona przez DRIMEX - BUD S.A,,
waloryzacja sprzedazy za miesigc V/1999 r i narzut Inwestora
Powierniczego wg wskaznikéw publikowanych w zeszycie 33/99
(518) Sekocenbud.

- Faktura VAT nr 88/06/2001 z dnia 7.06.2001 r. na kwote
1.318.299,15 zt brutto wystawiona przez DRIMEX — BUD S.A. za
roboty budowlane ,Centrum Natolin” + narzut Inwestora
Powierniczego.

- Faktura VAT nr 160/12/2001 z dnia 31.12.2001 r. na kwote
1.955.907,57 zt brutto wystawiona przez DRIMEX — BUD S.A. za
roboty budowlane wg protokotu odbioru.

- Faktura VAT nr 163/12/2001 z dnia 31.12.2001 r. na kwote
712.100,5 zt brutto wystawiona przez DRIMEX - BUD S.A. za
waloryzacje sprzedazy za miesigc XII. 1999 r. + narzut Inwestora
Powierniczego.

- Faktura VAT nr 4/01/2002 z dnia 31.01.2002 r. na kwote
2.630.007,57 zt brutto wystawiona przez DRIMEX — BUD S.A. za
roboty budowlane wykonane w styczniu 2002 r.

Odnos$nie analizowanych ww. faktur stwierdza sie co nastepuje :

- do rozliczanych faktur dotaczone sg potwierdzone przez inspektora
nadzoru Spotdzielni protokéty odbioru robét, w ktérych okreslono ich
zaawansowanie w stosunku harmonogramu rzeczowo -
finansowego,

- wszystkie faktury posiadajg potwierdzenie sprawdzenia ich pod
wzgledem merytorycznym, formalno — rachunkowym i akceptacje do
zaptaty.

- Faktura VAT nr 41/VI11/98 z dnia 31.08.1998 r. na kwote 165.945,00
zt brutto wystawiona przez DRIMEX — BUD S.A. za komercjalizacje
inwestycji ,Centrum Natolin” — reklama inwestycyjna: prasowa,
radiowa, grafika komputerowa, billboardy, z uwaga, ze dotyczy
zaliczki z dnia 11.08.1998 .

Brak szczegotowego okreslenia dziatan DRIMEX — BUD S.A. w
zakresie komercjalizacji.

Na fakturze zapisy: o zgodnosci z umowa, sprawdzenia pod
wzgledem merytorycznym, formalnym i rachunkowym oraz akceptacji
do wyptaty.

- Faktura VAT nr 45/1X/98 z dnia 14.09.1998 r. na kwote 192.000 zt
brutto wystawiona przez DRIMEX — BUD S.A. za komercjalizacje
inwestycji ,Centrum Natolin” — reklama inwestycyjna: prasowa,
radiowa, grafika komputerowa, billboardy: obstuga administracyjna
oraz prawno - finansowa za miesigc sierpien.
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Zatacznikiem do faktury jest niepodpisane rozliczenie kosztow za
miesigc sierpien 1998 dot. komercjalizacji z podaniem numerow 5
kont i kwot.

Na fakturze zapisy: o zgodnos$ci wykonania z umowa, sprawdzenia
pod wzgledem merytorycznym, formalno — rachunkowym oraz
akceptacji do wyptaty.

- Faktura VAT nr 50/IX/98 z dnia 30.09.1998 r. na kwote 500.000 zt
brutto wystawiona przez DRIMEX — BUD S.A. za komercjalizacje.

- Faktura VAT nr 53/X/98 z dnia 13.10.1998 r. na kwote 340.000 zt
brutto wystawiona przez DRIMEX — BUD S.A. za komercjalizacje.

- Faktura VAT nr71/X1/98 z dnia 30.11.1998 r. na kwote 300.000 zt
brutto wystawiona przez DRIMEX — BUD S.A. za komercjalizacje
(reklama inwestycji : prasowa, radiowa, grafika komputerowa,
obstuga administracyjna oraz prawno — finansowa).

- Faktura VAT nr 03/1/99 z dnia 11.01.1999 r. na kwote 159.597,97 zt
brutto wystawiona przez DRIMEX - BUD S.A. za kompleksowe
projektowanie i komercjalizacje.

- Faktura VAT nr 14/11/99 z dnia 8.02.1999 r. na kwote 218.118,92 z
brutto wystawiona przez DRIMEX — BUD S.A. za komercjalizacje
inwestycji ,Centrum Natolin” (reklama inwestycji : prasowa, radiowa,
grafika komputerowa, obstuga administracyjna oraz prawno -
finansowa).

- Faktura VAT nr 48/111/99 z dnia 31.03.1999 r. na kwote 229.684.74 z
brutto wystawiona przez DRIMEX — BUD S.A. za komercjalizacje
inwestycji ,Centrum Natolin” (reklama inwestycji : prasowa, radiowa,
grafika komputerowa, obstuga administracyjna oraz prawno -
finansowa).

- Faktura VAT nr 110/VII/99 z dnia 30.07.1999 r. na kwote 200.000 zt
brutto wystawiona przez DRIMEX — BUD S.A. za komercjalizacje
inwestycji ( reklama inwestycyjna, obstuga administracyjna oraz
prawno — finansowa).

W zatgcznikach do faktur dot. komercjalizacji wymieniono tytut:
komercjalizacja, kwota i narzut Inwestora Powierniczego 3,5% i
wyliczona kwota narzutu. Zatacznik — wydruk komputerowy.

Faktury zawierajg potwierdzenie zgodno$ci z umowa oraz
sprawdzenia ich pod wzgledem merytorycznym, formalno -
rachunkowym oraz akceptacji do wyptaty.

- Faktura VAT nr 42/111/99 z dnia 31.03.1999 na kwote 146.811,15 zt
brutto wystawiona przez DRIMEX - BUD S.A. za waloryzacje
kosztdbw komercjalizacji i prac projektowych fakturowanych za
miesigc IX i X.1999 r.

- Faktura VAT nr 44/111/99 z dnia 31.03.1999 na kwote 85.548,77 zt
brutto wystawiona przez DRIMEX - BUD S.A. za waloryzacje
kosztébw komercjalizacji i prac projektowych fakturowanych za
miesigc XI.1998 r.

- Faktura VAT nr 101/05/2000 z dnia 10.05.2000 r. na kwote
135.799,98 zt brutto wystawiona przez DRIMEX — BUD S.A. za
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waloryzacje  kosztow komercjalizacji i prac projektowych
fakturowanych za miesigc X1.1999 r.

- Faktura VAT nr 103/05/2000 r. z dnia 10.05.2000 r. na kwote
67.899.10 zt brutto wystawiona przez DRIMEX - BUD S.A. za
waloryzacje kosztéw komercjalizacji oraz nadzoru za miesiac
XI1.1999 r.

W  czasie realizacji zadania inwestycyjnego ,Centrum Natolin”
wystapity zdarzenia wymagajace podjecia przez Zarzad SM sPrzy
Metrze” dziatan w celu ich rozwigzania korzystnie dla Spotdzielni.
Nalezg do nich :
1. Sprawa komercjalizacji prowadzonej przez DRIMEX — BUD S.A. —
zakres, udokumentowanie dziatan, efekty i koszty.
W § 1 ust. 1 umowy z dnia 4.02.1998 r. ustalono, ze przedmiotem
inwestycji jest realizacja kompleksu ustugowo, biurowo —
mieszkaniowego ,Centrum Natolin” obejmujaca projektowanie,
przygotowanie inwestycji, wybudowanie obiektu oraz jego
komercjalizacja.
W Zataczniku nr 2 do umowy, koszt wykonania dokumentac;ji
niezbednej do uzyskania pozwolenia na budowe, ZUD, koszt
komercjalizacji i reklamy ustalono w kwocie 8,74 min zt.
W Zatgczniku nr 2 do aneksu nr 1 do umowy podpisanego w dniu
23.07.1998 r ustalono koszty komercjalizacii:
w | etapie (1.03 — 30.09.1998) - 1,8 min zt
w Il etapie (12.1998 — 04.1999) - 0,94 min zt
w Il etapie (2.05 — 30.09.1999) - 1,08 min zt
w IV etapie (1.12.99 — 30.03.2000) — 0,6 min zt
4 42 min zt
W zatgczniku nr 1 do aneksu nr 2 do umowy podpisanym w dniu
9.03.1999 r. koszty komercjalizacji wystepuja w kwocie 5 min zt
ptatne po 0,2 min zt miesiecznie od 03.1999 do 03.2000 r.
W umowie z dnia 4.02.1998, jak rowniez w pézniej podpisywanych
aneksach nie ustalono dziatan jakie winien podjgé DRIMEX — BUD
S.A. w ramach zleconej mu komercjalizacji.
Efekty prowadzonej przez DRIMEX — BUD S.A. komercjalizaciji
ustalone zostaly w harmonogramie realizacji inwestycji
stanowigcym Zatacznik nr 5 do umowy, z ktérego wynika
uzyskanie sprzedazy 100% powierzchni mieszkan w czasie m-c
luty 1998 — styczen 1999, a powierzchni biurowo — handlowej w
czasie marzec 1998 — sierpier 1999 r.
W skorygowanym harmonogramie sprzedazy inwestycji ,Centrum
Natolin” stanowigcym Zatacznik 3ab do aneksu nr 1 podpisanym w
dniu 23.07.1998 r. przewidziano sprzedaz 100% powierzchni
mieszkalnej w czasie marzec 1998 — marzec 1999 r., a
powierzchni ustugowo — biurowej w czasie grudzien 1998 — luty
2000 .
W rzeczywistosci wg stanu na poczatek okresu objetego lustracjq
tj. na dzief 1.01.2001 pozostawaty wolne:
- 67 lokale mieszkalne o pow. 3.526,21 m? pu,
- 43 lokale uzytkowe o pow. 5.077,62 m? pu,
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- 178 miejsc postojowych w garazu podziemnym.

Jak z rozliczenia kosztéw inwestycji ,Centrum Natolin” wynika na
komercjalizacje poniesione zostaty koszty w wysokosci 5.664.880
zt.
Wedtug wyjasniers udzielonych przez Zarzad Spétdzielni umowa z
dnia 04.02.1998 r. zawarta z Drimex-Bud S.A. przewidywata
wartos¢ wstepng inwestycji na kwote 144,10 min zt. , w tym takze
byty uwzglednione koszty komercjalizacji. (koszty komercjalizacji i
projektu technicznego niezbednego do uzyskania pozwolenia na
budowe stanowity kwote w wysokosci : 8,74 min zt. — wg
zatgcznika nr 2). Aneksem nr 1 z dnia 23.07.1998 r. wstepna
warto$¢ inwestycji okreslona zostata na kwote : 176,176 min zt. w
tym komercjalizacja 4,42 min zt netto (brutto — 5,39 min zt). W
zatgczniku nr 2 wszystkie kwoty podane zostaty w kwotach netto.
Aneksem nr 2 z dnia 09.03.1999 r. planowana warto$¢ inwestycji
zmieniona zostata na kwote: 185,865 min zt, a warto$é
komercjalizacji w kwocie brutto okreslona zostata na kwote 5,0
min zt (zatacznik nr 2).
Aneksem nr 3 z dnia 14.06.2000r. w zwiazku z decyzjg o
przeprojektowaniu obiektu warto§¢ umowy ustalona zostata na
kwotg: 135.853 min zt, wedtug cen IV kwartatu1997 r., w tym
koszty komercjalizacji 5,0 min zt brutto.
Zgodnie z § 1 pkt 4 umowy z dnia 04.02.1998 r. wraz z
pozniejszymi zmianami wstepna warto$¢ inwestycji podlegata
indeksacji o wskazniki GUS Ilub SEKOCENBUD od dnia
01.01.1998 r. , w tym takze koszty komercjalizacji jako czesé
sktadowa wynagrodzenia umownego.
W wyniku realizacji kontraktu przy zastosowaniu zasad
wynikajgcych z postanowien umowy zwaloryzowana warto$é
komercjalizacji wynosi : 5.664.880,30 zt. Waloryzacja
komercjalizacji prowadzona byta w okresie od poczatku realizacji
inwestycji do dnia wynikajgcego z harmonogramu rzeczowo-
finansowego, tj. do kwietnia 2000 r.
Wedtug stanowiska SM "Przy Metrze", w $wietle obowigzujacego
stanu prawnego i rozwazan skutkéw prawnych postanowien
umowy dotyczacych waloryzacji wynagrodzenia umownego,
podwyzszenie wynagrodzenia wskutek waloryzacji wynika wprost
z art. 358’ § 2 K.c. , nie ma zatem podstaw roszczenie wzgledem
Drimex-Bud S.A. o obnizenie wynagrodzenia umownego o skutki
waloryzacji jednego z jego elementéw. (zobacz : opinia
Warszawskiego Centrum Postepu Techniczno Organizacyjnego
Budownictwa WACETOB - Osrodek Kosztorysowania Robét
Budowlanych Zeszyt nr 6, 7-8 z 2001 r. ,ceny, normowanie i
kosztorysowanie robét budowlanych”).

2. Sprawa rozliczenia DRIMEX — BUD S.A. z zatrzymaniem kauciji
gwarancyjnych i pobranych weksli gwarancyjnych.
W par. 12 Umowy z dnia 4.02.1998 r. ustalono, ze DRIMEX —
BUD S.A. jako Inwestor Powierniczy zobowigze wykonawcow do
whniesienia kaucji gwarancyjnej w wysokosci 1% wartosci robot w
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terminie 7 dni od dnia zawarcia umowy realizacyjnej pod rygorem

jej rozwigzania. Kaucja gwarancyjna pozostanie w dyspozycii

Inwestora i zostanie zwolniona po uptywie rekojmi liczonej od dnia

zakonczenia robét.

Aneksem nr 2 do Umowy podpisanym w dniu 9.03.1999 r.

zmieniono w par. 5 zapis par. 12 Umowy w ten sposob, ze

otrzymuje on brzmienie :

- Inwestor Powierniczy bedzie potracat z kazdej faktury
Wykonawcy tytutem kaucji gwarancyjnej 3% warto$ci netto
wykonanych robét. Powyzsza kaucja bedzie stanowita
gwarancje nalezytego wykonania przedmiotu umowy i bedzie
lokowana na odrebnym subkoncie.

- Tytutem zabezpieczenia kosztéw usuwania wad i usterek
ujawnionych w czasie gwarancji, wykonawca udzieli
zabezpieczenia w wysokosci 5% wartosci umowy wekslem
gwarancyjnym ,in blanco”.

O uzyskanie danych o wysokosci zatrzymanych kaugji

gwarancyjnych od wykonawcéw zadania inwestycyjnego ,Centrum

Natolin” i pobranych wekslach gwarancyjnych SM ,Przy Metrze”

wystepowata do DRIMEX — BUD S.A. w roku 2003 i w czasie

prowadzone;j lustraciji.

Do zakonczenia badan lustracyjnych informacji od DRIMEX —

BUD S.A. w tej sprawie nie uzyskano.

3. Wyegzekwowanie od DRIMEX — BUD S.A. naleznosci w kwocie
1.931.082,50 zt za dzwigi.

W dniu 4.10.2002 SM ,Przy Metrze” zawarta z ,PROLIFT” - em

Sp. z 0.0. z Poznania umowa o przelewie wierzytelnosci w kwocie

1.931.082,50 zt z tytutu nieuregulowanej naleznosci za wykonane

na budowie ,Centrum Natolin” roboty budowlane (dostawa i

montaz dzwigdw osobowych).

-PROLIFT" Sp. z o.0. na budowie ,Centrum Natolin” byt

podwykonawcg ,PEBEX" S.A. w todzi. Dochodzona przez

Spoétdzielnie od DRIMEX — BUD S.A. nalezno$é w kwocie

1.931.082.50 zt dotychczas nie zostata zaptacona.

W pismie z dnia 30.04.2003 r. DRIMEX — BUD S.A. potwierdza

nalezno$¢ z zastrzezeniem, ze jej rozliczenie nastapi po

rozstrzygnieciu sporu miedzy DRIMEX — BUD S.A. a PEBEX S.A.

— wykonawca robo6t budowlanych na zlecenie, ktérej PROLIFT Sp.

Z 0.0. wykonata windy.

4. Ostateczne rozliczenie naleznosci PIU — G. Wereszczyniski w

Ptocku za wykonanie roboty.

W dniu 26.11.2003 r pomiedzy DRIMEX — BUD S.A. w Warszawie

jako Inwestorem Powierniczym SM ,Przy Metrze” w Warszawie i

Grzegorzem Wereszczynskim — Przedsiebiorstwem Instalacyjno

Ustugowym realizujgcym roboty budowlane w Ptocku realizujacym

roboty budowlane zwigzane z inwestycjg ,Centrum Natolin”

zawarto porozumienie, w ktérym m.in. ustalono, ze:

- faktyczna kwota zadluzenia na rzecz Wykonawcy z tytutu
wykonanych dotychczas robét budowlanych w ramach
Inwestycji, wynikajaca z kaucji zwrotnych oraz niezaptaconych
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faktur, wynosi na dzien zawarcia Porozumienia facznie
4675.166,80 zt a z tytulu dokonczenia zakresu robot
budowlanych okreslonych w ww. umowach, zawartych przez
Wykonawce z DRIMEX — BUD S.A., Wykonawcy przystugiwac
bedzie — pod warunkiem wykonania tych robét w terminach
okreslonych w harmonogramie rzeczowo - finansowym,
stanowigcym zatacznik nr 1 do Porozumienia — prawo do
wynagrodzenia w wysokosci 4.630.089 zi,

- DRIMEX - BUD S.A. zobowigzuje sie z uzyskanego kredytu w
wysokosci 3.500.000 zt do terminowego — w ciggu trzech dni od
otrzymania faktury Wykonawcy - regulowania naleznosci
wynikajagcych z biezacych faktur wystawianych przez
Wykonawce — do wysokosci 3.500.000 zt,

- Spétdzielnia, celem zabezpieczenia sptaty naleznosci okreslonej
w pkt. 1 powyzej, wystawi dwa weksle ,in blanco”, jeden z nich
do kwoty 4.675.166,80 zt, drugi z nich w kwocie 1.130.089 zt jak
rowniez naleznosci opisanych w pkt 4 ponizej - do czasu
podjecia przez Zebranie Przedstawicieli uchwaty w trybie art. 38
§ 68 pkt 5 Statutu Spodtdzielni, zaplanowanego na grudzien
2003 r. — o wyrazeniu zgody na przewtaszczenie miejsc
postojowych w wielostanowiskowym lokalu garazowym
zlokalizowanego na nieruchomos$ci bedacej w jej wieczystym
uzytkowaniu potozonej w Warszawie u zbiegu ulic Belgradzkie;j i
KEN na zabezpieczenie roszczen Wykonawcy. Spoétdzielnia
zobowigzuje sie niniejszym do nieobcigzania opisanych
powyzej miejsc postojowych jakimikolwiek prawami osob
trzecich bez pisemnej zgody Wykonawcy.

- Nie podjecie przez Zebranie Przedstawicieli uchwaty wyrazajacej
zgode na przewlaszczenie na zabezpieczenie roszczen
Wykonawcy, spowoduje zawarcie przez Spétdzielnie z
Wykonawcg umowy, na podstawie ktérej Wykonawca
otrzymywa¢ bedzie comiesieczne wplywy z  tytutu
wydzierzawiania przez Spétdzielnie ww. miejsc postojowych w
terminie od dnia 1 maja 2004 roku pod warunkiem
zrealizowania przez Wykonawce robét budowlanych zgodnie z
przyjetym szczegétowym harmonogramem rzeczowo -
finansowym, stanowigcym zatacznik nr 1 do Porozumienia.
Spoétdzielnia gwarantuje Wykonawcy, iz przedmiotowe wplywy
beda na poziomie odsetek ustawowych od kwoty aktualnych
zalegtosci ptatniczych w stosunku do Wykonawcy.

Nie zawarcie przez Spoétdzielnie umowy, o ktérej mowa
powyzej z innej przyczyny niz okreslona powyzej, stwarza
mozliwo$¢ wypetnienia przez Wykonawce ztozonych do jego
dyspozycji weksli.

W przypadku nie zaptacenia przez Spoétdzielnie na rzecz
Wykonawcy wszelkich zalegtosci ptatniczych w terminie do 31
grudnia 2004 roku, Spétdzielnia zobowigzuje sie na pierwsze
zadanie Wykonawcy do ustanowienia na ww. miejscach
postojowych w  wielostanowiskowym lokalu garazowym
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spofdzielczego — wiasnosciowego prawa na rzecz Wykonawcy
na zasadach obowigzujgcych w Spoétdzielni.

4.2. Odbiory zadan inwestycyjnych.
4.2.1. Zadanie inwestycyjne MIGDALOWA Il

Budynki A — Lanciego 10A, B — Lanciego 10B, C — Lanciego 10C, D
— Lanciego 10D, E — Lanciego 10E, F — Lanciego 10F, teren i tgcznik
miedzy budynkami E i F zgtoszone zostaty do odbioru przez
Inwestora Zastepczego tj. SBM ,Kabaty — Matecznik” pismem z dnia
29.12.2000 .

Odbioru dokonywali:

Ze strony SM ,Przy Metrze” powotana przez Zarzad Komisja w
sktadzie p. M. Siennickiego i inspektoréw nadzoru, a

ze strony oddajgcego: przedstawiciele Inwestora Zastepczego,
generalnego wykonawcy DRIMEX — BUD S.A. , wykonawcy PPV
,PETRO" HOLDING S.A. , kierownika budowy i inspektoréw nadzoru.

Budynek A odebrany zostat protokdtem nr 5 sporzadzonym w dniu
30.03.2001 r. , w ktérym ustalono, ze petna dokumentacja zostanie
przekazana przy protokéle koricowym.

W trakcie odbioru budynku nie ustalono kubatury, powierzchni i
liczby mieszkan w odbieranym budynku.

W  protokéle stwierdzono  wystepowanie 7  szczegétowo
wyspecyfikowanych wad i 7 innych zastrzezen.

Budynek B odebrany zostat protokétem nr 7 sporzadzonym w dniu
30.05.2001 r., w ktérym ustalono, ze petna dokumentacja zostanie
przekazana przy protokéle korncowym zadania.

W protokole opisano 4 wystepujace wady i ustalono terminy ich
usuniecia.

W innych wnioskach w protokéle wyspecyfikowano 6 zalecen
Inwestora dot. usuniecia brakéw w odbieranym obiekcie.

Budynki C i D odebrane zostaty protokétami nr 1 i 2 sporzadzonymi
w dniu 27.03.2001 r.

W budynku C stwierdzono w czasie dokonywanego odbioru 5
wystepujacych brakéw i ustalono terminy ich wykonania, w budynku
D — 6 wystepujacych brakow.

Budynki E i F odebrane zostaty protokétami nr 3 i 4 sporzadzonymi w
dniu 29.03.2001 .

W trakcie odbioru budynkéw nie ustalono kubatury, powierzchni i
liczby mieszkan i innych pomieszczen w budynkach.

W odbieranym budynku E wyspecyfikowano 7 i w budynku F réwniez
7 wystepujgcych brakéw oraz podano terminy ich usuniecia.

Teren i facznik miedzy budynkami E i F odebrane zostaty protokotem
nr 6 sporzgdzonym w dniu 12.04.2001 r.
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W protokdle wyspecyfikowano odbierane roboty nie kubaturowe.
Wyszczegélniono 6 wystepujacych brakéw i ustalono terminy ich
usuniecia.

Budynki A, C, D, E i F przy ul. Lanciego 10 koricowo zostaty
odebrane protokétem sporzadzonym 28.05.2001 r. przez Komisje,
ktérej ze strony Spoidzielni przewodniczyt vice Prezes ds.
Technicznych, p. A. Matz.

W protokdle i zat. nr 1 wyspecjalizowano przekazang Spdtdzielni
dokumentacje. Zgtoszono 3 nadal istniejace wady i podano terminy
ich usuniecia. Zgtoszono 4 wnioski dot. przejmowanych obiektow.

Budynek Lanciego 10H zgtoszony do odbioru przez Inwestora
Zastepczego pismem z dnia 29.12.2001 odebrany zostat protokotem
nr 1/2001 sporzadzonym dnia 12.02.2002 r. Protokét ten, podobnie
jak poprzednie stanowi integralng cze$¢ protokdtu koncowego
inwestycji ,Migdatowa IlI".

Szczegbtowe ustalenia dot. odbierania budynku zawarto w protokéle
z dnia 6.02.2002 .

Zezwolenie na uzytkowanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego
JA” zrealizowanego w zespole zabudowy mieszkaniowej ,Migdatowa
III” przy ul. Lanciego 10A udzielone zostato Spétdzielni Decyzjg nr
304/D/01/MU Burmistrza Gminy Warszawa — Ursynéw z dnia
24.05.2001 r. z nastepujacymi warunkami:

1. uniemozliwi¢ dostep osobom postronnym do pozostatych
budynkow, ktore sg w trakcie realizacji,

2. do dnia 15.07.2001 r. zrealizowa¢ plac zabaw dla dzieci w
miejscu wyznaczonym W zatwierdzonym projekcie
zagospodarowania terenu,

3. uzyskanie pozwolenia na uzytkowane budynkow ,B” i H’
uzaleznione bedzie od zrealizowania budynku garazowego ,G".

Dane ogdlne budynku zawarte w decyzji zezwalajagcej na
uzytkowanie:

- powierzchnia catkowita — 2.429,8 m?,

- powierzchnia uzytkowa mieszkan — 1.393,1 m?,

- ilo$¢ mieszkan - 28

Zezwolenie na uzytkowanie budynku ,B” zrealizowanego w zespole

zabudowy mieszkaniowej ,Migdatowa III" przy ul. Lanciego 10B

wydane zostato Spofdzielni Decyzjg nr 476/D/01/MU Burmistrza

Gminy Warszawa — Ursynéw z dnia 26.07.2001 r. z nastgpujacymi

warunkami:

1. uniemozliwi¢ dostep osobom postronnym do pozostatych
budynkoéw, ktore sa w trakcie realizacji,

2. uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynku ,H" uzaleznia sie
od zrealizowania budynku garazowego ,G".

Dane ogdlne budynku zawarte w decyzji zezwalajgce] na
uzytkowanie:
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- powierzchnia catkowita — 2.858,5 m?,

- powierzchnia uzytkowa — 2.053,8 m?,

- powierzchnia uzytkowa mieszkan — 1.515,8 m?,
- ilo$¢ mieszkan — 24,

- powierzchnia garazu — 539,7 m?.

Zezwolenie na uzytkowanie budynku ,C” zrealizowanego w zespole
zabudowy mieszkaniowej ,Migdatowa III” przy ul. Lanciego 10C
wydane zostato Spétdzielni Decyzjg nr 305/D/01/MU Burmistrza
Gminy Warszawa — Ursynoéw z dnia 24.05.2001 r. z zachowaniem
warunkow jak w decyzji zezwalajacej na uzytkowanie budynku ,A”.

Dane og6lne budynku zawarte w decyzji zezwalajacej na
uzytkowanie:

- powierzchnia catkowita — 3.172,4 m?,

- powierzchnia uzytkowa — 2.245,7 m?,

- powierzchnia uzytkowa mieszkan — 1.625,2 m?,

- powierzchnia garazu — 620,5 m?,

- ilos¢ lokali mieszkalnych — 32.

Zezwolenie na uzytkowanie budynku ,D” zrealizowanego w zespole
zabudowy mieszkaniowej ,Migdatowa IlI” przy ul. Lanciego 10D
wydane zostato Spéidzielni Decyzjg nr 306/D/01/MU Burmistrza
Gminy Warszawa — Ursynéw z dnia 24.05.2001 r. z zachowaniem
warunkéw jak w decyzji zezwalajacej na uzytkowanie budynku ,A” +
ze o przystgpieniu do uzytkowania lokali ustugowych, po
zakonczeniu robét wykoriczeniowych i okresleniu funkcji tych lokali,
zawiadomic¢ organ administracji architektoniczno — budowlane;.

Dane ogélne budynku zawarte w decyzji zezwalajacej na
uzytkowanie:

- powierzchnia catkowita — 3.237,8 m?,

- powierzchnia uzytkowa — 1.971,8 m?,

- powierzchnia uzytkowa mieszkan — 1.823,0 m?,

- ilos¢ lokali mieszkalnych — 34,

- powierzchnia ustug — 148,8 m?,

- ilos¢ lokali ustugowych — 3.

Zezwolenie na  uzytkowanie budynku mieszkalnego ,E’
zrealizowanego w zespole zabudowy mieszkaniowej ,Migdatowa 111"
przy ul. Lanciego 10E wydane zostato Spétdzielni Decyzjg nr
307/D/01/MU Burmistrza Gminy Warszawa — Ursynéw z dnia
24.05.2001 r. z zachowaniem warunkéw jak w odniesieniu do
budynku ,D”.

Dane ogdlne budynku zawarte w decyzji zezwalajgcej na
uzytkowanie:

- powierzchnia catkowita — 5.516,5 m?,

- powierzchnia uzytkowa — 4.110,7 m?,

- powierzchnia uzytkowa mieszkan — 2.615,6 m?,
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- ilos¢ lokali mieszkalnych — 40,

- powierzchnia ustug — 191,9 m?,

- ilos¢ lokali ustugowych — 6,

- powierzchnia garazu — 1.302,2 m?.

Zezwolenie na  uzytkowanie budynku mieszkalnego ,F”
zrealizowanego w zespole zabudowy mieszkaniowej ,Migdatowa III”
przy ul. Lanciego 10F wydane zostato Spétdzielni Decyzjg nr
308/D/01/MU Burmistrza Gminy Warszawa — Ursynéw z dnia
24.05.2001 r. z zachowaniem warunkéw jak w odniesieniu do
budynku ,D".

Dane ogdlne budynku zawarte w decyzji zezwalajgcej na
uzytkowanie:

- powierzchnia catkowita — 5.545,8 m?,

- powierzchnia uzytkowa — 4.094,1 m?,

- powierzchnia uzytkowa mieszkan — 2.598,4 m?,

- ilos¢ lokali mieszkalnych — 46,

- powierzchnia ustug — 191,3 m?,

- ilos¢ lokali ustugowych — 6,

- powierzchnia garazu — 1.304,4 m?.

Zezwolenia na  uzytkowanie budynku mieszkalnego ,H"
zrealizowanego w zespole zabudowy mieszkaniowej ,Migdatowa III”
przy ul. Lanciego 10H Spétdzielnia dotychczas nie uzyskata.

W sprawie wydania zezwolenia na uzytkowanie budynku SM ,Przy
Metrze” wystgpita do Urzedu Gminy Warszawa — Ursynéw — Wydziat
Gtownego Architekta Gminy.

Pismem znak TB/1475/2002 z dnia 11.03.2002 r. Decyzjg nr
331/D/02/MU z dnia 17.05.2002 r. Burmistrz Gminy Warszawa —
Ursyndw odmowit Spotdzielni pozwolenia na uzytkowanie budynku
mieszkalnego ,H".

W uzasadnieniu Decyzji Burmistrza odmawiajgcej wydania
pozwolenia na uzytkowanie budynku ,H” podano, ze ,przedmiotowy
budynek stanowi kolejny etap catego zamierzenia inwestycyjnego, na
ktére zostato udzielone ww. pozwolenie na budowe. Zespot
zabudowy mieszkaniowej sktada sie z siedmiu budynkéw
wielorodzinnych ,A, B, C, D, E, F, H", z czego cztery posiadajg
garaze podziemne, oraz jednego wolno stojacego
wielopoziomowego budynku garazowego ,G".

W dniu 12.03.2002 r. Inwestor wystgpit z wnioskiem o wydanie
pozwolenia na uzytkowanie ostatniego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego, ktory nie posiada garazu podziemnego. Zatgczono
komplet niezbednych protokotow, badan i sprawdzen. Komendant
Panstwowej] Strazy Pozarne] zaswiadczeniem Nr Poz PZ
5594/724/02 z dnia 11.02.2002 r. nie sprzeciwit sie uzytkowaniu
przedmiotowego budynku. Organy: Inspekcji Sanitarnej, Panstwowe;
Inspekcji Pracy oraz Ochrony Srodowiska wg oéwiadczen Inwestora
w ustawowym terminie nie zajety stanowiska.
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W dniu 7.05.2002 r. stwierdzono protokolarnie, iz budynek ,H" zostat
wybudowany zgodnie z zatwierdzonym projektem budowlanym i ze
teren wokot przedmiotowego budynku jest uporzadkowany.
Stwierdzono réwniez, ze nie zostata rozpoczeta budowa budynku
garazowego ,G” stanowigcego ostatni etap zatwierdzonego zespotu
zabudowy mieszkaniowej. Rezygnacja z realizacji budynku ,G”
oznaczataby niezgodnosé Z zatwierdzonym projektem
zagospodarowania dziatki.

Decyzja nr 1220/D/0O/MU z dnia 15.12.2000 r. Burmistrz Gminy
Warszawa - Ursynéw odmoéwit Spotdzielni zatwierdzenia
zamiennego projektu budowlanego przedmiotowego zespotu,
polegajgcego na rezygnacji z wybudowania budynku ,G". W
uzasadnieniu tej decyzji podano, iz w Decyzji nr 159/99 z dnia
30.03.1999 r. o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla
przedmiotowego zespotu zabudowy mieszkaniowej ustalono
wskaznik miejsc parkingowych 1,3 miejsca na mieszkanie oraz 30
miejsc parkingowych dla samochodéw osobowych na 1000 m?
powierzchni uzytkowej ustug i 20% miejsc na parkingach
terenowych. Zatwierdzony projekt budowlany zespo&u
mieszkaniowego przewiduje 246 lokali mieszkalnych i 639,0 m?
powierzchni ustugowej, dla obstugi ktérych zaprojektowano 304
miejsca parkingowe w garazach podziemnych, w garazu
wielopoziomowym oraz na terenie.

W projekcie zamiennym przewidziano 228 miejsc parkingowych,
poniewaz w miejsce garazu wielopoziomowego na 150 stanowisk
zaprojektowano 49 miejsc postojowych na terenie a to
spowodowatoby niedobér 76 miejsc postojowych niezbednych do
obstugi zespotu mieszkaniowego. Inwestor posiada wprawdzie
pozytywnie uzgodniony z ZDM zamienny projekt zagospodarowania
dziatki ze zmniejszonym wskaznikiem miejsc postojowych na jedno
mieszkanie, lecz uzgodnienie to nie mogto by¢ podstawa do wydania
pozytywnej dla Inwestora decyzji, gdyz bytaby sprzeczna z decyzjg o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Wojewoda Mazowiecki decyzjg nr 100/1/2002 z dnia 07.03.2002 r.,
utrzymat w mocy decyzje w przedmiocie odmowy zatwierdzenia
zamiennego projektu podtrzymujagc tym samym stanowisko
Burmistrza Gminy Warszawa — Ursynow.

Ponadto, Inwestor otrzymat decyzje zezwalajgce na uzytkowanie
poszczegbinych budynkéw mieszkalnych tj. budynku A, B, C, D, E, F,
gdzie zawarto warunek, ktory okreslat mozliwos¢ uzyskania decyzji
na uzytkowanie budynku ,H” po wybudowaniu budynku garazowego
Odwotanie SM ,Przy Metrze” od Decyzji Burmistrza Gminy
Warszawa - Ursyndw odmawiajacej wydania pozwolenia na
uzytkowanie budynku mieszkalnego ,H" wniesione w ustawowym
trybie i terminie do Wojewody Mazowieckiego za posrednictwem
Gminy Warszawa — Ursynéw decyzjg Wojewody z dnia 10.07.2002 r.
nr 1297/1/2002 zostato rozpatrzone negatywnie.
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4.2.2.

Skarga SM ,Przy Metrze” na te decyzje Wojewody Mazowieckiego
wniesiona do Naczelnego Sadu Administracyjnego wyrokiem sygn.
akt IV S.A. 3395/02 zostata oddalona.

W miesigcu sierpniu 2003 r. na zlecenie SM ,Przy Metrze”
opracowany zostat przez Miasto-projekt Warszawa zamienny bilans
miejsc parkingowych osiedla ,Migdatowa lII” i zamienny bilans miejsc
parkingowych zapewnia 1,35 miejsc parkingowych na 1 mieszkanie,
spetnia wskaznik programowy i zostat pozytywnie zaopiniowany
przez Zarzad Drog Miejskich w Warszawie.

Na podstawie tego opracowania Spotdzielnia w dniu 25.09.2003 r.
wystapita do Prezydenta m. st. Warszawy za posrednictwem
Delegatury Biura Naczelnego Architekta Miasta w Dzielnicy Ursynow
z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania
terenu.

W dniu 10.10.2003 pismem znak AP — 7331/552/MU/03 Delegatura
Biura Naczelnego Architekta Miasta w Dzielnicy Ursynow
zawiadomita o wszczeciu postepowania administracyjnego na
wniosek Spétdzielni w sprawie ustalenia warunkéw na budowe
parkingu w osiedlu ,Migdatowa IlI" a w dniu 30.01.2004 pismem znak
AP - 7331/16/MU/04 powiadomita, ze zostato wszczete
postepowanie administracyjne w sprawie zmiany wydanej decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu nr 159/99 z dnia
30.03.1999 r. W powiadomieniu tym skierowanym wg rozdzielnika do
Delegatury Biura Gospodarki Nieruchomos$ciami Geodezji i Katastru
w Dzielnicy Ursynéw i do wiadomosci SM ,Przy Metrze” na
podstawie art. 155 KPA proszono o zajecie stanowiska a brak
odpowiedzi w tej sprawie w ciggu 7 dni uznano za zgode na zmiang
przedmiotowej decyzji w tej sprawie.

Wskutek braku sprzeciwu przez ktorakolwiek ze stron decyzja w
zakresie zmiany wskaznika ilosci miejsc parkingowych oraz
rezygnacji z realizacji budynku garazowego wielopoziomowego w
osiedlu ,Migdatowa llI” stata sie wigzaca.

Zadanie inwestycyjne - Zesp6t mieszkalno - ustugowy
»CENTRUM NATOLIN” w Warszawie przy Al. KEN nr 36A.

Cze$¢ mieszkalna zespotu, budynek M-1 (klatki schodowe 1-5) z
wylgczeniem ustug, garazy i urzadzen infrastruktury przewidzianych
do realizacji dla catosci zadania inwestycyjnego odebrana zostata
protokétem odbioru koricowego sporzadzonym w dniu 31.05.2001 .
na podstawie zgtoszenia Inwestora Powierniczego DRIMEX — BUD
S.A. gotowosci do odbioru pismem znak : DB/CN/53/05/01 z dnia
15.05.2001 r.

SM ,Przy Metrze” przy odbiorze reprezentowat p. M. Siennicki wraz z
zespotem 5 inspektoréow nadzoru Spoétdzielni.

Inwestora Powierniczego : p. A. Rogowski wraz z kierownikiem
budowy i inspektorami nadzoru.
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Protokétem tym potwierdzono przekazanie Spétdzielni :

- egzemplarz projektu technicznego budynku M-1 z naniesionymi
zmianami wprowadzonym w czasie realizacji,

- kopie ostatnich zapisow w Dzienniku Budowy,

- wyniki przeprowadzonych ekspertyz, préb materiatow oraz
zaswiadczenie z odbioréw technicznych instalacji i urzadzen.

W protokole ustalono, ze kubatura odbieranego obiektu wyn03|
42.020 m® a powierzchnia 154 lokali mieszkalnych 10.082,64 m?Z.

W protokéle stwierdzono, ze w odbieranym budynku nie istniejg
wady trwate, ani tez wady nie dajgce si¢ usunac.

Decyzjg nr 631/D/01/MU z dnia 10.09.2001 r. wydang przez

Burmistrza Gminy Warszawa — Ursynéw Inwestorowi Powierniczemu

DRIMEX — BUD S.A. udzielone zostato zezwolenie na uzytkowanie

budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami ,M-1"

wchodzacego w skitad zespolu mieszkaniowo - ustugowo -

biurowego ,Centrum Natolin” z zachowaniem warunkow:

- po zakonczeniu rob6ot wykonczeniowych lok. uzytkowych wystapi¢ o
pozwolenie na ich uzytkowanie,

- zakonczyé budowe podziemnego garazu i uzyska¢ pozwolenie na
jego uzytkowanie.

4.3. Finansowanie inwestycji.

Realizowane zadania inwestycyjne Spoétdzielni finansowane sg wiasnymi
srodkami finansowymi oséb przystepujacych do budowy lokali mieszkalnych,
uzytkowych i miejsc postojowych w garazach.

W tym celu Inwestorzy Zastepczy zawierali z przystgpujacymi do budowy
umowy o wykonanie lokalu mieszkalnego (uzytkowego, miejsca postojowego
w garazu) za $rodki przystepujgcych do budowy.

Umowy na budowe lokali i ich sfinansowanie przez zainteresowanych ich
uzyskaniem w zadaniu inwestycyjnym ,Migdatowa III" zawierane byty przez
Inwestora Zastepczego — Spoétdzielnie Budowlano — Mieszkaniowg ,Kabaty —
Matecznik”.

Analizie poddano wyrywkowo wybrane umowy o realizacje jak nizej:
- umowa nr 21/M Il z dnia 6.10.1998 + aneks z dnia 26.10.1999 r.,

- umowa nr 1/M lll z dnia 27.10.1998,

- umowa nr 4/M 1l z dnia 24.09.1998,

- umowa nr 22/M |1l z dnia 6.10.1998 + aneks z dnia 26.10.1999 r.,

- umowa nr 36/M Ill z dnia 14.10.1998,

- umowa nr 29/M Ill z dnia 7.10.1998,

- umowa nr 198/M Il z dnia 25.05.1999 + aneks z dnia 14.03.2000 r.

W zawieranych umowach okreélona zostata lokalizacja i powierzchnia Iokalu
mieszkalnego bedacego przedmiotem umowy. Standard wykoncz
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okreslono w Zat. nr 1 do umowy. W umowie jednak stwierdza sie, ze koszt

realizacji lokalu mieszkalnego nie obejmuje wykonania biatego montazu,

podtég, glazury i terakoty w tazience, WC i kuchni (§ 1.2).

W umowach ustalono réwniez:

- planowany, orientacyjny termin przekazania budynkéw (§ 1.4),

- planowany wstepny koszt budowy lokalu mieszkalnego (wg cen na poziomie
Il kw. 1998 r.) — 2500 zt/m? + podatek VAT i miejsca postojowego — 22.000
zt + podatek VAT z uwaga, ze ceny te bedg okresowo indeksowane
wskaznikiem GUS dla robét budowlano — montazowych w budownictwie,
poczawszy od kwart. 1998 r. (§ 1.5),

- zawarto zobowigzanie finansujacego do pokrycia réwniez kosztow:
~ infrastruktury ,
~ obstugi administracyjno — biurowej $wiadczonej przez SM ,Przy Metrze” (§

1.6)
~ koszt optat rocznych za wieczyste uzytkowanie gruntu w trakcie budowy
§2)

- koszty budowy ustalane bedg dwu etapowo: orientacyjnie — wstepnie i
ostatecznie — po zakonczeniu i rozliczeniu kosztéw zadania w oparciu o
zasady wynikajgce z Regulaminu rozliczania kosztow i ustalania
ostatecznej wysokosci kosztu 1m? pu (§ 3),

- planowany koszt lokalu mieszkalnego i zobowigzanie Finansujgcego do
poniesienia petnego wktadu budowlanego w ratach okreslonych w % i
terminach oraz wptacenia tytutem optaty manipulacyjnej 1000 zt (§ 4.2),

- czas opodznienia w zaptacie rat. wktadu budowlanego Spoétdzielnia naliczy
odsetki w wysokosci ustawowej (§ 4.3) natomiast dodatkowe przychody
uzyskane od wptaconych przez Finansujgacego kwot stanowig przychéd SM
,Przy Metrze” i zasilajg Fundusz inwestycyjno — modernizacyjny (§ 7.2)

Aneksami do umowy zmieniano ilo$¢, wysokosc i terminy wptaty kolejnych rat
wktadu budowlanego.

Umowy na budowe lokali i ich sfinansowanie przez Zainteresowanych i
uzyskaniem w zadaniu inwestycyjnym ,CENTRUM NATOLIN" zawierane byty

przez Inwestora Powierniczego ,DRIMEX - BUD” S.A. w Warszawie, ul.
Migdatowa 4.

Analizie poddano wyrywkowo wybrane umowy o realizacji jak nizej:

- umowa nr IV/3 z dnia 25.04.1998 + aneks nr 1 zawarty w dniu 5.10.2000 r.,

- umowa nr C/V/4 z dnia 20.03.2001 + aneks nr 1 zawarty w dniu 1.08.2001 r.,
- umowa nr C/IV/7 z dnia 21.11.2001,

- umowa nr C/IV/2 z dnia 27.07.1999+ aneks nr 2 zawarty w dniu 8.06.2001 r.,
- umowa nr C/IIl/5 z dnia 30.07.1999 + aneks nr 1 zawarty w dniu 1.08.2001 r.

W zawieranych umowach okreslona zostata lokalizacja i powierzchnia lokalu
bedacego przedmiotem umowy, planowany termin przekazania budynku oraz
potwierdzona zasada, ze zrédtem finansowania inwestycji sa Srodki wiasne
Finansujgcego, a zgodnie z kosztorysem wstepnym planowany koszt budow
wynosi dla : mieszkania bez biatego montazu i bez podtég — 2.550 z¥/m*,
apartamentu ,pod klucz” - 2.900 z¥m? a koszt miejsca postojowego w hali
garazowej — 25.000 zt. Ustalono tez, ze powyzsze koszty od dnia 1.01.1998 r.
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bedg kwartalnie indeksowane wskaznikiem GUS dla robot budowlano -
montazowych, a od 1.01.1999 — wskaznikiem SEKOCENBUD dla robot
budowlano — montazowych w budownictwie mieszkaniowym (§ 1).

W umowach zawieranych w roku 2001 przewidywany koszt 1 m? pu mieszkan
ustalony byt w wysokosci 3.200, 3.400 i 3.600 zt.

W umowach ustalono réwniez, ze:

- poza optatami wynikajacymi z kosztéw budowy, finansujacy w czasie trwania
inwestycji bedzie obowigzany optatami za wieczyste uzytkowanie gruntu (§
2),

- obliczenie ostatecznego kosztu budowy nastapi w oparciu o przepisy prawa
spotdzielczego, statutu Spotdzielni i obowiazujace zasady rozliczen nowych
inwestycji Spétdzielni (§ 3),

- przewidywany koszt lokalu mieszkalnego i miejsca postojowego z uwagg, ze
w koszcie lokalu zawarta jest wptata na Fundusz Rozwoju Spotdzielni ,Przy
Metrze” w wysokosci 206 zt/m?, ktéra jest cze$cig sktadowa kosztu inwestycji
i bedzie potracana z kazdej wptacanej raty (§4.3),

- harmonogram procentowych wptat na finansowanie inwestycji na konto SM
,Przy Metrze” z uwaga (w § 4.6), ze za opdznienia w zaptacie rat Inwestor
Powierniczy naliczy odsetki ustawowe.

Aneksem nr 1 do umowy zmieniono:

- w § 4 ust 1 umowy w ten sposoéb, ze koszt budowy lokalu mieszkalnego (w
tym infrastruktury) ustalono na 2.640 z/m? i miejsca postojowego na 25.000
zt,

- w § 4 ust. 6 dodano zapis, ze przypadajace na lokal koszty realizacji
infrastruktury finansujacy zobowigzuje sie zaptaci¢ w 2 ratach,

- termin zakonczenia robo6t budowlanych na 15.12.2000 r.,

- uzupetniono zapisy umowne o stwierdzenie, ze ,w przypadku nie wniesienia
w terminie zaliczek na wktad budowlany, finansujacy wyraza zgode na
wliczenie do wkiadu budowlanego kosztow obstugi kredytu zaciggnietego na
pokrycie kosztow infrastruktury przypadajgcych na m? jego lokalu.

Finansowanie wptatami cztonkéw kosztéw realizacji zadania inwestycyjnego
,Migdatowa IlI" przedstawia ponizsza tabela.

dane w zt
Koszty realizowanych robét Woptaty cztonkéw
w roku narastajgco w roku narastajgco

1. 1998 1.271.492 1.271.492 4.534.289 4.534.289
2. 1999 13.225.917 14.497 409 17.112.249 21.646.538
3. 2000 25.649.191 40.146.600 23.416.717 45.063.255
4. 2001 12.265.004 52.411.604 7.741.312 52.804.567
5. 2002 459.447 52.877.051 250.822 53.055.389
6. 2003 52.871.051 730.605 53.785.994
Razem 52.871.051 53.785.994
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Kwota 914.943 zt wktadéw budowlanych przeniesiona jest na Ill etap realizacji
inwestycji — budowa parkingu.

Jak z powyzszego zestawienia ponoszonych na realizacje¢ zadania
inwestycyjnego ,Migdatowa IlI” i wnoszonych wptat cztonkéw wynika do konca
2002 r. realizacja zadania byta z wyprzedzeniem finansowana przez cztonkow
wptatami kolejnych rat wktadéw budowlanych.

Dodatkowe przychody uzyskane w formie odsetek bankowych od wptaconych
z wyprzedzeniem przez Finansujacych kwot, zgodnie z § 7 ust. 2 umowy
zawieranej przez SBM ,Kabaty — Matecznik” z Finansujacymi stanowig
przychéd SM ,Przy Metrze” i zasilaty fundusz inwestycyjno — modernizacyjny.

Z wynagrodzenia wykonawcéw zostata zatrzymana przez Inwestora
Powierniczego SBM ,Kabaty — Matecznik” kwota 168.490 zt do rozliczenia
usterek gwarancyjnych ujawnionych w okresie rekojmi.

Finansowanie wptatami cztonkéw kosztéw realizacji zadania inwestycyjnego
,Centrum Natolin” przedstawia ponizsza tabela:

Lp. |Okres Koszty realizowane robot Whptaty cztonkéw
w roku narastajgco w roku narastajgco
1 1998 8.789.468 8.789.468 10.029.769 10.029.769
2 1999 33.981.446 42.770.914 35.297.408 45327 177
3 |2000 47.646.987 90.417.901 39.629.335 84.956.512
4 12001 41.808.487 132.226.388 38.528.911 123.485.423
5 2002 16.335.081 148.561.469 13.267.683 136.753.106
6 2003 8.032.707 156.594.176 18.161.475 154.914.581
7 |2004 12.765.926 169.360.102
Razem 169.360.102 154.914.581

Wg stanu na dzien 31.12.2003 r. wystepowata naleznos¢ Spotdzielni z tytutu
nieuzupetnionych wktadéw budowlanych w kwocie 14.445.521 zt.

Jak z powyzszego zestawienia ponoszonych na realizacjg¢ zadania
inwestycyjnego ,Centrum Natolin” i wnoszonych wpfat cztonkéw wynika, ze
poczawszy od 2000 r. biezace wptaty wktadéw budowlanych cztonkéw nie
pozwalaty na petne sfinansowanie zrealizowanego zakresu robot i wystepowat
brak $rodkéw finansowych.

4.4. Rozliczanie zadan inwestycyjnych.

4.41. Zasady rozliczania kosztow inwestycji.

Rozliczanie kosztéw prowadzonych inwestycji w SM ,Przy Metrze”
uregulowane jest zasadami rozliczania inwestycji budowlanych
Spotdzielni uchwalonymi przez Rade Nadzorczg uchwatg nr 21/98 z
dnia 14.05.1998 r.

Zasady rozliczania kosztéw inwestycji budowlanych Spétdzielni, w
okresie objetym lustracjg byly czesciowo zmieniane uchwatami Rady
Nadzorczej Spotdzielni:
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- nr 6/2001 z dnia 17.01.2001 r.,

- nr 46/01 z dnia 27.08.2001 r.,

- nr 31/02 z dnia 17.09.2002 r.

W Zasadach rozliczania kosztéw inwestycji budowlanych
obowigzujacych na podstawie uchwaty nr 21/98 Rady Nadzorczej z
dnia 14.05.1998 ustalono, ze rozliczenie kosztéw inwestycji
budowlanych polega na ustaleniu rzeczywistych kosztow budowy
poszczegdlnych  sktadnikow  majatkowych  (tj.  rzeczywiscie
poniesionych przez Spétdzielnie — zaewidencjonowanych w ksiggach
rachunkowych Spotdzielni). Polega takze na ustaleniu rzeczywistych
kosztow budowy poszczegdlnych lokali.

W zasadach przewidziano rozliczanie kosztow inwestycji

budowlanych w 4 etapach tj.:

| etap — ewidencjonowanie kosztéw ponoszonych w trakcie realizacji
inwestycji,

Il etap — rozliczenie kosztéw posrednich i ogéinych,

Il etap — ustalenie $redniego kosztu budowy 1 m? pum,

IV etap — ustalenie kosztéw budowy poszczegoinych lokali.

W celu ewidencji kosztéw realizacji w etapie | postanowiono, ze w
momencie rozpoczecia realizacji zadania inwestycyjnego stanowiska
kosztéw ustala sie na podstawie dokumentacji projektowej zadania,
dla kazdej jednostki $rodka trwatego, jaki zostanie wytoniony w
wyniku realizacji zadania oraz stanowisko kosztéw ogélnych.

Do $rodkow trwatych, na ktére wymagane jest ustalenie kosztow

budowy, zalicza sie w szczegolnosci:

- poszczegolne budynki (mieszkalne i niemieszkalne),

- dzwigi osobowe i towarowe wbudowane w budynki,

- wezty cieplne,

- hydrofornie,

- elementy infrastruktury, ktére sg przekazywane, po ich wykonaniu,
odpowiednim stuzbom komunalnym.

Stanowisko kosztow ogélnych stuzy gromadzeniu kosztow

ponoszonych w zwigzku z realizacjg zadania, ktérych nie da sie

bezposSrednio odnies¢ do ktoregokolwiek $rodka trwatego. Do

kosztow tych zalicza sie w szczegolnosci:

- koszty pozyskania terenu pod budowe,

- optaty z tyt. wieczyste] dzierzawy terenu, poniesione do dnia
zakonczenia budowy,

- koszty badan geologicznych,

- koszty opracowania dokumentacji projektowe;,

- koszty budowy ciggdw komunikacyjnych pieszych i jezdnych,

- koszty budowy miejsc parkingowych,

- koszty budowy terenéw zabawowych, tacznie z urzgdzeniami
zabawowymi,

- koszty instalacji o$wietlenia terenéw wewnatrzosiedlowych,
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koszty zazielenienia terenu wokét budynkdéw (trawniki, nasadzenia,
itp.),

koszty budowy dekoracyjnych form architektonicznych, wolno
stojacych (fontanny, rzezby, itp.),
koszty ustugi Inwestora Zastepczego — Powierniczego,

koszty utrzymania biura Spoétdzielni wg normy uchwalonej przez
Rade Nadzorcza,

odsetki od kredytéw naliczone przez bank w okresie realizacji
zadania,

- itp.

W zasadach rozliczania w etapie | ustalono, ze dla potrzeb

rozliczenia kosztéw zadania inwestycyjnego niezbedne jest takze:

- skosztorysowanie robdét zaniechanych — dla kazdego lokalu
odrebnie,

- fakturowanie lub odpowiednie wydzielenie z faktury (faktur), roboét
dodatkowych — odrebnie dla kazdego lokalu.

- skosztorysowanie robot przewidzianych do wykonania w
dokumentacji projektowej, ktére zostaty wykonane do momentu
rozliczenia rzeczywistych kosztow zadania - dla kazdego
stanowiska ewidencji kosztéw odrebnie,

- okreslenie kosztu budowy garazy lub stanowisk postojowych
wbudowanych w budynki.

W etapie Il — rozliczeniu kosztéw posrednich i ogélnych podlegaja:

- rzeczywiscie poniesione koszty wg ewidencji ksiegowe;,

- skosztorysowane koszty robét nie wykonanych, do momentu
rozliczenia kosztéw zadania, lecz przewidzianych do wykonania w
dokumentaciji projektowe;j.

Efektem rozliczenia kosztéw na tym etapie jest doprowadzenie

kosztow jw. do poszczegdlnych budynkéw mieszkalnych i nie

mieszkalnych.

Rozliczenie kosztéw posrednich przebiega wg zasady : - ,Koszty

realizacji danego $rodka trwatego przejmujg te budynki, ktérym

srodki te stuzg”.

Koszty ogélne zadania rozlicza si¢ na wszystkie nowo budowane
budynki proporcjonalnie do ich powierzchni uzytkowej mieszkan.

W etapie Il — dla ustalenia $redniego kosztu budowy 1m?

powierzchni uzytkowej mieszkan rozliczeniu podlegaja;

- koszty budowy poszczeg6inych budynkéw, okreslone w wyniku
zamkniecia rozliczenia etapu |,

- rzeczywiscie poniesione koszty robo6t dodatkowych, zsumowane w
przekroju poszczegdinych budynkow,

- skosztorysowane koszty robét zaniechanych, zsumowane w
przekroju poszczegodinych budynkow,

- okreslone koszty budowy garazy lub stanowisk postojowych
wbudowanych w budynki.
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Zawarty w zasadach sposob ustalania $redniego kosztu budowy
poszczegolnych budynkéw przewiduje, ze od kosztu budynku
okreslonego w |l etapie rozliczania kosztéw odejmuje si¢ koszt
budowy garazy lub stanowisk postojowych wbudowanych w budynki i
sume rzeczywistych kosztéw robét dodatkowych w danym budynku,
natomiast dodaje sie sume skosztorysowanych kosztéw zanlechan W
danym budynku i rezultat tych dziatan dzieli si¢ przez sume m? pu
mieszkan w danym budynku.

Ustalony w IV etapie rozliczenia koszt budowy poszczegoéinych lokali
przewiduje, ze sredni koszt budowy w danym budynku mnozy sie
przez powierzchnie danego lokalu w m? dodaje sie rzeczywiste
koszty robét dodatkowych w danym lokalu i odejmuje
skosztorysowane koszty robét zaniechanych w tym lokalu.

Uchwatg nr 6/2001 Rady Nadzorczej z dnia 17.01.2001 r. ustalono,
ze $redni koszt budowy 1 m? pu mieszkan ustalany jest w etapie Ill w
wyniku rozliczenia dokonywanego przez Zarzad, ktére to rozliczenie
zatwierdza Rada Nadzorcza.

W uchwale nr 46/01 Rady Nadzorczej z dnia 27.08.2001 r.
przewidziano m.in., ze przy ustalaniu w etapie Ill $redniego kosztu
budowy 1m? pu mieszkan w przypadku inwestycji, w ktorych — ze
wzgledu na urzadzenia techniczne i powierzchnie wspdine, stuzace
mieszkaricom wiecej niz jednego budynku — ustalenie $redniego
kosztu budowy dla poszczegoinych budynkéw jest utrudnione —
Rada Nadzorcza moze podja¢é uchwate o ustaleniu tego kosztu w
odniesieniu do catego zadania inwestycyjnego lub do jego czesci.

Uchwata nr 31/02 Rady Nadzorczej z dnia 17.09. 2002 r.
postanowiono, ze przy ustalaniu $redniego kosztu budowy 1 m? pu
mieszkan w etapie Il rozliczania kosztéw inwestycji wyodrebnia sig
ze $rednich kosztow budowy czesci mieszkalnej danego budynku
(jako odrebng pozycje) koszt budowy jednego m? loggi, balkonéw
oraz taraséw usytuowanych na istniejacej kubaturze budynku,
przynaleznych do poszczegélnych lokali mieszkalnych ( nie
stuzacych do wspdlnego uzytku przez mieszkancow budynku jako
powierzchnia og6ina budynku w rozumieniu § 1 ust. 2 lit. e).

Koszt budowy jednego m? loggi, balkonu lub tarasu usytuowanego
na istniejgcej kubaturze budynku ustala sie na podstawie kosztorysu
podwykonawczego, okreslajacego naktady na jeden m? ich
powierzchni.

Wyodrebnia sie ze $rednich kosztéw budowy danego budynku (jako
odrebng pozycje) koszt budowy pomieszczen przynaleznych, takich
jak piwnice oraz komorki lokatorskie, ktére stanowi¢ bedg
pomieszczenia przynalezne do poszczegolnych lokali mieszkalnych
(nie stuzacych do wspdlnego uzytku przez mieszkancow budynku
jako powierzchnia ogodlna budynku w rozumieniu § 1 ust. 2 lit. e).
Koszt budowy jednego m? piwnicy i komorki lokatorskiej ustala sie na
podstawie kosztorysu powykonawczego, okreslajgcego naktady na
1m? ich powierzchni.
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W przypadku inwestycji, w ktérych — ze wzgledu na urzqdzen:a
techniczne i powierzchnie wspdlne, stuzace mieszkaricom wigcej niz
jednego budynku — ustalenie $redniego kosztu budowy dla
poszczegolnych budynkow jest utrudnione — Rada Nadzorcza moze
podjaé uchwate o ustaleniu tego kosztu w odniesieniu do catego
zadania inwestycyjnego lub do jego czesci.

Rozliczenia $redniego kosztu budowy dokonuje Zarzad, natomiast
Rada Nadzorcza rozliczenie to zatwierdza.

Ustalajac catkowite koszty budowy poszczegélnego lokalu w etapie
IV rozliczenia, uwzglednia sie w odrebnych pozycjach : koszt budowy
lokalu mieszkalnego wedtug sumy m? powierzchni uzytkowej danego
lokalu, oraz koszt budowy loggi, balkonu, tarasu, piwnicy i komorki
lokatorskiej przynaleznych do tego lokalu.

4.4.2. Rozliczenie Zadania Inwestycyjnego ,,Migdatowa III” .

Rozliczenie Zadania Inwestycyjnego ,Migdatowa IlI” zatwierdzone

zostato uchwatg nr 9/2003 Rady Nadzorczej Spotdzielni z dnia

6.03.2003 r. (uchwata ta stanowi zatgcznik nr 2 do niniejszego

protok6tu). W uchwale tej, na podstawie przedtozonego przez Zarzad

rozliczenia zadania inwestycyjnego zatwierdzono:

- koszt budowy zadania — 54.090.336,52 zt,

- Sredni koszt budowy lokali mieszkalnych w bud. AB,C,D,E,F —
3.614,26 zt/m? pu,

- jw. w budynku H — 3.699.33 ztim? pu,

- jw. lokali uzytkowych 4.718.51 zt/m? pu,

- koszt budowy miejsc postojowych w garazu wielostanowiskowym
dla lokali mieszkalnych — 28.157 zt za 1 miejsce postojowe.

Rozliczenie koricowe kosztéw inwestycji ,Migdatowa |II" dokonane
zostalto w oparciu o zasady rozliczania kosztéw inwestycji
budowlanych w SM ,Przy Metrze”:

W etapie |
- zestawiono rzeczywiste wartosci 122 miejsc postojowych w
garazach wielostanowiskowych — $rednia cena 1 miejsca

postojowego wyznaczona na podstawie umow realizacyjnych z
osobami finansujgcymi (28.157 zt) w kwocie — 3.435.157 zt,

- zestawiono rzeczywiste wartosci lokali uzytkowych — érednia cena
— 4.718,51 zt, wyznaczona na podstawie uméw realizacyjnych z
osobami finansujgcymi budowe w kwocie — 2.510.247,32 zt,

- zestawiono roboty zaniechane na wszystkich budynkach w kwocie
548.233,86 zt i roboty dodatkowe w kwocie 64.886,43 zt, z
uwzglednieniem korekty wynagrodzenia Inwestora Zastepczego z
tyt. robot zaniechanych w kwocie 995,87 zt
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W etapie |l
- zestawiono rzeczywiscie poniesione koszty inwestycji
~ razem budynki brutto + waloryzacja
- korekta z tyt. rob6t dodatkowych i zaniechanych -
40.823.440,58 zt
~ zagospodarowanie placu budowy — 936.422, 97 zt
~ projektowanie — 4.109.375,41 zt
~ infrastruktura — 4.755.843,68 zt
~ roboty dodatkowe — 1.589.529,98 zi
ogotem 52.214.615,62 zt

W etapie
- ustalono $redni koszt budowy 1m? pu lokali mieszkalnych w oparciu
o nastepujgce dane:
~ koszt budowy lok. mieszk. — 35.361.622,81 zt
~ koszty posrednie — 4.755.843,68 zt
~ koszty ogoélne — 7.291.319,88 zt
~ naktady z tyt. parkingu i odszkodowania za pawilony — 1.220.000
koszty razem — 48.528.826,37 zt
~ &redni koszt bud. 1m? pu w budynkach A,B,C,D,E,F — 3.614,26 zt
~ jw. w budynku — 3.699,33 zt

Koszty posrednie w kwocie 4.755.843,68 zt stanowig rzeczywiscie
poniesione koszty na infrastrukture osiedlowa.

Koszty ogélne w kwocie ogétem 7.291.319,9 zt sktadajg si¢ z

kosztow :

- projektowania — 4.109.375,4 zt

- zagospodarowania placu budowy — 936.425,97 zt

- rob6t dodatkowych — 1.589.530 zt

- podatku gruntowego i optat z tyt. wieczystego uzytkowania gruntu-
103.001,96 zt

- kosztéw SM ,Przy Metrze” - 552.986,56zt.

Ogotem koszty ogdlne w przeliczeniu na 1 m? p.u. stanowity kwote
543,80 zt.

W kwocie 552.986,56 zt — koszty SM ,Przy Metrze” odniesione w

koszty zadania inwestycyjnego ,Migdatowa IlI” ujgto m. in.:

- prowizje i optaty — 1.891,50 zt

- rézne — 8.473,62 z

- nadzér inwestorski — 27.389 zt

- koszty ogolne — 48.067,87 zt

- osuszanie i ochrona — 21.962,50 zt

- wywdz nieczystosci, pozostate — 5.580,07 zt

- rozliczenie inwestycji — 9.622,00 zt

W ostatecznym rozliczeniu zadania inwestycyjnego ,Migdatowa III”
jako rezerwe uwzgledniono odszkodowania za pawilony handlowe
znajdujace sie na terenie objetym realizacjg tego zadania w kwocie
960.000 zt oraz na roboty rozbidérkowe i zagospodarowanie terenu
60.000 zt, a takze 200000 zt na budowe parkingu
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ogolnodostepnego, ktérego budowa jest niezbedna aby uzyskac
pozwolenie na uzytkowanie budynku ,H” inwestycji jak wyzej.
Ogédtem jako rezerwe przyjeto kwote w wysokosci 1.220.000 zt.

Po wydzieleniu sie SM ,Przy Metrze” z SBM ,Natolin” Spétdzielnia
zawarta z kupcami porozumienia, w ktérym m.in. ustalono, ze
dzierzawcy wystapia o zwrot réwnowartosci tych pawilondéw na
dzien ich likwidacji a podstawag negocjacji bedzie wycena pawilonu
przez biegtego.

Spétdzielnia pismem z dnia 28.05.1999 rozwigzata umowy
dzierzawy gruntu ze skutkiem na dzien 30.06.2000 r.

Wycena pawilonéw handlowych na dziatce ewidencyjnej nr 18/1 w
obrebie 1-11-06 dokonana zostata przez rzeczoznawce
majatkowego — Wande Spychalskg z Nowego Dworu Maz. A w
toczacym sie z pozwu jednego z dzierzawcéw postepowaniu o
wyptacenie przez Spoétdzielnie naleznosci biegly sadowy powotany
przez Sad Okregowy w Warszawie potwierdzit te wyceny.

- Zestawiono koricowe warto$ci inwestycji

Pu-mp Sredni koszt Wartosé
budowy 1m?

Lokale mieszkalne 11.432,21 m* 3.614,26 41.318.979,31
budynki A,B,C,D,E,F

Lokale mieszkalne 1.975,92 m* 3.699,33 7.309.580,13
budynek H

Lokale uzytkowe 532 m* 4.718,51 2.510.247,32
Miejsca postojowe 122 szt. 28.157 3.435.154,00
' Ogétem 54.573.960,77
Roboty zaniechane - 549.229,73
Roboty dodatkowe 65.605,48
Ogotem 54.090.336,52

4.4.3. Rozliczenie Zadania Inwestycyjnego ,,Centrum Natolin”.

Rozliczenie Zadania Inwestycyjnego ,Centrum Natolin” zatwierdzone
zostato uchwatg nr 32/2002 Rady Nadzorczej Spoétdzielni z dnia
24.09.2002 r. (uchwata ta stanowi zatgcznik nr 3 do niniejszego
protokotu).

W uchwale tej, na podstawie przedtozonego przez Zarzad rozliczenia

Zadania Inwestycyjnego zatwierdzono:

- koszt budowy zadania — 169.360.101,72 zt,

- $redni koszt budowy lokali mieszkalnych przy Al. KEN 36A (M |) w
WYs.:
~ klasa A — 3.819,05 z#/m? p.u.m.
~ klasa C — 3.925,05 zt/m? p.u.m.
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- éredni koszt budowy lokali mieszkalnych przy Al. KEN 36 (M II) w
WYys.:
~ klasa A — 4.303,68 z/m? p.u.m.
~ klasa B — 4.467,05 zt/m? p.u.m.
~ klasa C — 4.517,05 zt/m? p.u.m.

- $redni koszt budowy lokali uzytkowych przy Al. KEN 36A (M I) w
WYS.:
~ klasa C — 5.120,654 z/m? p.u.m.
~ klasa C' - 4.158,152 zt/m® p.u.m.

- Sredni koszt budowy lokali uzytkowych przy Al. KEN 36 (M Il) w wys.:
~ klasa A — 6.887,87 zt/m? p.u.m.
~ klasa B — 6.004,26 zt/m? p.u.m.

- koszt budowy miejsc postojowych w garazu wielostanowiskowym
(dlaMIiMIl)w wys.:
~ dla lokali mieszkalnych 37.613,09 zt za miejsce postojowe,
~ dla ustug 40.113,09 zt za miejsce postojowe.

- éredgia cena m? balkonu, tarasu, loggi (dla M | i M 1l) w wys. - 720
zt/m

- érednzia cena m? komorki lokatorskiej (dla M | i MIl) w wys. — 1400
zt/m

Rozliczenie konicowe kosztéw inwestycji ,Centrum Natolin” dokonane
zostato w oparciu 0 uszczegotowione w czasie realizacji inwestycji
Zasady rozliczania kosztow inwestycji mieszkaniowych w SM ,Przy
Metrze”.

Wedtug wyjasnien Zarzadu w celu zrealizowania Uchwaty Zebrania
Przedstawicieli nr 22/97 z dnia 13.12.1997 r. (mowiacg o pozyskaniu
dla Spoftdzielni powierzchni ustugowej w ramach prowadzone;
inwestycji sfinansowanej wptatami cztonkow przystepujacych do
inwestycji, Zarzad w dniu 30.12.2003 r. podjat Uchwate nr 319/2003 w
sprawie korekty rozliczenia zadania inwestycyjnego.

Efektem tej uchwaty byto :

- zwiekszenie wartosci kosztéw inwestycji do kwoty 176 560 101,72
zt,

- wprowadzenie do ceny 1m? p.um. lokali uzytkowych opfaty
partycypacyjnej w wysokosci 216,97 zt. , pominietej w sprawozdaniu
dotyczacym rozliczenia inwestycji z wrzesnia 2002 r.

Zarzad w dniu 25.03.2004 r. wystgpit z wnioskiem do Rady Nadzorczej

o zatwierdzenie korekty rozliczenia w/w zadania inwestycyjnego. Rada

Nadzorcza w dniu 31.03.2004 r. podjeta Uchwate nr 27/2004 o

zatwierdzeniu korekty.

4.5. Wnioski wynikajace z oceny prowadzonej przez Spotdzielnie dziatalnosci
inwestycyjnej.

Na podstawie dokonanego przegladu prowadzonej przez Spoétdzielnie, w

okresie objetym lustracja, dziatalnosci inwestycyjnej nasuwajg sie nastepujace
wnioski:
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. W badanym okresie, w latach 2001 — 2003 Spoéfdzielnia realizowata dwa
zadania inwestycyjne : zespot zabudowy mieszkaniowej ,Migdatowa [l1” i
zespot mieszkaniowo - ustugowy ,Centrum Natolin”. Zadania te
rozpoczete zostaty w 1998 r. i ich realizacja w latach 1998 — 2000 byta
przedmiotem ustaler poprzedniej lustracji przeprowadzonej w | pétroczu
2001 przez Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w
Warszawie

. Zadanie inwestycyjne ,Migdatowa IlI” realizowane bylo w ramach
zastepstwa inwestycyjnego przez SBM ,Kabaty — Matecznik” na podstawie
umowy nr 168/98 z dnia 27.07.1998 .

Zadanie inwestycyjne ,Centrum Natolin” realizowane bylo w ramach
zastepstwa inwestycyjnego oraz powierniczego wykonania czynnosci
zleconych w zakresie zawierania uméw o finansowanie i przydziatu lokali
przez DRIMEX — BUD S.A. na podstawie umowy zawartej w dniu
4.02.1998 r.

W  uzupetnieniu umowy podpisane zostato pie¢ aneksow
uszczegotawiajgcych lub zmieniajacych jej postanowienia.

. Realizowane zadania inwestycyjne Spotdzielni finansowane byty przez
indywidualnych  inwestoréw  przystepujacych do  budowy lokali
mieszkalnych, uzytkowych i miejsc postojowych w garazach na podstawie
uméw zawieranych z nimi przez Inwestoréw Zastepczych umowy te m.in.
przewidywaty finansowanie realizacji inwestycji w procentowo okreslonych
ratach.

Realizacja zadania inwestycyjnego ,Migdatowa [lI”, w okresie objetym
lustracja, byta z wyprzedzeniem finansowana przez czionkéw wptatami
kolejnych rat wkfadéw budowlanych a uzyskane z tego tytutu odsetki
bankowe zgodnie z § 7 ust. 2 umowy zawieranej z Finansujacymi budowe
stanowia przychod finansowy SM ,Przy Metrze”.

Przy realizacji zadania inwestycyjnego ,Centrum Natolin” poczawszy od
2000 r. biezace wptaty kolejnych rat wktadéw budowlanych cztonkéw nie
pozwalaty na petne sfinansowanie zrealizowanego zakresu robét wg stanu
na dzien 31.12.2003 nalezno$¢ Spoétdzielni z tytutu niewptaconych czesci
wkitadéw budowlanych stanowita kwote 14.445.521 =zt odpowiadajgcy
zobowigzaniom wobec wykonawcow.

. Budynki mieszkalne A,B,C,D,E F z zadania inwestycyjnego ,Migdatowa Il
zostaty protokélarnie odebrane i na podstawie decyzji Burmistrza Gminy
Warszawa — Ursynéw uzyskaty zezwolenia na uzytkowanie. W decyzjach o
zezwoleniu na uzytkowanie tych budynkéw zawarty byt m.in. warunek, ze
uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie ostatniego budynku H w tym
zadaniu  uzaleznione bedzie od zrealizowania wolnostojacego
wielopoziomowego budynku garazowego ,G".

Budynek H w tym zadaniu inwestycyjnym odebrany zostat protokétem nr
1/202 z dnia 12.02.2002 r. , jednak zezwolenia na uzytkowanie nie
uzyskat. W uzasadnieniu odmowy w decyzji nr 331/D/02/MU z dnia
17.056.2002 Burmistrza Gminy Warszawa - Ursynéw podano fakt
niezrealizowania w ramach zadania budynku garazowego ,G" w wyniku
czego powstaje niedobdr miejsc parkingowych. Spétdzielnia podjeta
dziatania zmierzajgce do zapewnienia bilansu miejsc postojowych poprzez
uwzglednienie w rezerwie, kosztow przeznaczonych na sfinansowanie
budowy parkingu ogéinodostepnego.
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Czes¢ mieszkalna zespotu mieszkalnego — ustugowego ,Centrum Natolin”
— budynek M-1 odebrana zostata protokétem odbioru koncowego
sporzadzonym w dniu 31.05.2001 r.

Decyzja nr 631/D/01/MU z dnia 10.09.2001 Burmistrza Gminy Warszawa
— Ursynoéw udzielone zostato zezwolenie na uzytkowanie budynku.

5. Rozliczanie zadan inwestycyjnych w SM ,Przy Metrze” uregulowane
zostato w Zasadach przyjetych uchwatg nr 21/98 Rady Nadzorczej z dnia
14.05.1998 r. uszczegbtowione w okresie realizacji omawianych inwestycji
i w czasie objetym badaniem lustracyjnym uchwatami Rady Nadzorczej : nr
6/2001 z dnia 17.01.2001 r., nr 46/01 z dnia 27.08.2001 i nr 31/02 z dnia
17.09.2002 r.

Najistotniejszym dokonanym uszczegoétowieniem w zasadach rozliczania
zadan inwestycyjnych stanowi wyodrebnienie ze $rednich kosztow budowy
danego budynku kosztu budowy 1m? loggi, balkonéw, taraséw, piwnic
oraz komorek lokatorskich i rozliczenie ich w koszcie budowy lokalu
mieszkalnego do ktérego loggie, balkony, tarasy, piwnice i komorki
lokatorskie przynaleza.

Rozliczenie zadania inwestycyjnego ,Migdatowa |lI” zatwierdzone zostato
uchwata nr 9/2003 Rady Nadzorczej z dnia 6.03.2003 r, a zadania
inwestycyjnego ,Centrum Natolin” uchwatg nr 32/2002 Rady Nadzorczej z
dnia 24.09.2002 r.

Po rozliczeniu inwestycji (24.09.2002 r.) Spétdzielnia po okoto roku
oczekiwania na uzupetnienie wktadéw budowlanych wynikajgcych z
rozliczenia, skierowata tylko przeciwko 9 cztonkom (z uwagi na koszty
postepowania — wpisy) nakazy o zaptate w postepowaniu upominawczym
na kwote : 479.716,63 zt. W wyniku tego dziatania w stosunku do dwoch
finansujacych uzyskata prawomocne wyroki, natomiast pozostatych 7 osob
wniosto zarzuty, ktére sg przedmiotem rozpoznania przez sady cywilne.
Do dnia dzisiejszego trwa postepowanie.

Wskutek rozpoczecia dochodzenia naleznosci przez Spoétdzielnie na
drodze postepowania sgdowego reprezentant cztonkéw finansujgacych
inwestycje i kwestionujacych zasadno$¢ wnoszenia optat na tzw. ,Fundusz
Rozwoju” Spotdzielni, ztozyt wniosek do Prokuratury Warszawa Mokotéw
0 wszczecie postepowania wyjasniajacego prawidtowosc rozliczen z
zakresu kosztéw inwestycji w ,Centrum Natolin”. W wyniku wniosku
prokurator wydat postanowienie o powotaniu biegtego w celu stwierdzenia
prawidtowosci utworzenia i wykorzystania $rodkéw ,Funduszu Rozwoju”.
Do dnia dzisiejszego trwaja czynno$ci wyjasniajgce.

Optata partycypacyjna wnoszona przez cztonkéw finansujacych inwestycje
,Centrum Natolin” zostata wkalkulowana w koszty inwestycji, do czego
obligowata Uchwata Zebrania Przedstawicieli Cztonkéw nr 22/97 z dnia
13.12.1997 r. i obowigzek jej wniesienia zawarto w umowach z osobami
finansujgcymi w/w inwestycje.

5. GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI
5.1 Stan ilo$ciowy i techniczny zasobéw mieszkaniowych Spétdzielni.

Wielko$¢ i stan techniczny zasobdéw mieszkaniowych Spoétdzielni obrazujg
tablice 5 i 5a, stanowigce zataczniki do niniejszego protokotu.
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Wg stanu na dzien 31.12.2003 r. SM ,Przy Metrze’ eksploatowata 71
budynkéw mieszkalnych o 3871 lokalach mieszkalnych i 81 lokalach

uzytkowych.
Powierzchnia uzytkowa zasobéw mieszkaniowych Spoétdzielni wynosi :
ogétem —234.865 m°

w tym: lokali mieszkalnych — 224.454 m?
Lokali uzytkowych — 10.411 m?

Powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych stanowi 956 %, a lokali

uzytkowych — 4,4 % ogolnej powierzchni uzytkowe; zasobow mieszkaniowych.

Eksploatowane budynki mieszkalne wznoszone byty sukcesywnie w latach

1983 — 2002, a w szczegdlnosci:

- w roku 1983 — 13 budynkow,

w roku 1984 — 20 budynkéw,

w roku 1985 — 19 budynkow,

w roku 1986 — 1 budynek,

w roku 1988 — 3 budynki,

w roku 1991 — 1 budynek,

w roku 2000 — 5 budynkow,

w roku 2001 — 7 budynkow,

w roku 2002 — 2 budynki.

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Przy Metrze” zrealizowata bardzo szeroki zakres

prac termomodernizacyjnych, zapewniajacych ograniczenie zuzycia ciepta:

- wszystkie istniejace wezly cieplne posiadajg opomiarowanie umozliwiajace
rozliczanie sie Spotdzielni z ze SPEC-em za rzeczywiscie zuzyte ciepto na
cele ogrzewania mieszkarn i podgrzania wody,

- we wszystkich eksploatowanych budynkach zewngtrzne $ciany zostaty
docieplone wg aktualnych norm (w roku 2000 — 38 budynkow),

- we wszystkich lokalach mieszkalnych Spétdzielnia opomiarowata zuzycie
cieptej i zimnej wody,

- we wszystkich lokalach mieszkalnych w latach 1996 — 2000 zamontowane
zostaty termoregulatory, a w roku 2001 zamontowane podzielniki ciepta.

5.2. Koszty, wplywy i wyniki finansowe gospodarki zasobami
mieszkaniowymi.

Koszty, wptywy i wyniki finansowe uzyskane w okresie objetym lustracjg w

gospodarce zasobami mieszkaniowymi Spétdzielni przedstawione zostaty w

tablicach 6 i 7, stanowiacych zatacznik do niniejszego protokotu.

Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi, wynoszace w roku 2001

kwote 23 128 483,63 zt, w roku 2002 wzrosty o 16,4 % do kwoty 26 913 744

zt, a w roku 2003 o dalsze 0,8 % do kwoty 27 125 259 zt.

W kosztach gospodarki zasobami mieszkaniowymi:

- udziat kosztéow eksploatacji i odpisow na remonty stanowit 67,9 % w roku
2001, 70,7% w roku 2002 i 71,6 % w roku 2003.

- koszty centralnego ogrzewania i cieptej wody stanowity 29,4 % w roku
2001 26,4 % w roku 2002 i 26,5 % w roku 2003,

- koszty dzwigéw 1,1 % w roku 2001, 1,0 % w roku 2002 i 0,9 % w roku
2003,

- koszty finansowe — 1,6 % w roku 2001, 2,6% w roku 2002 i 1,0 % w roku
2003.
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W kosztach eksploatacji i odpisach na remonty najwyzszy udziat posiadaja:
- odpisy na remonty,

- place i narzuty na ptace pracownikéw umystowych,

- woda i kanalizacja,

- optata za uzytkowanie terenu.

Przychody z gospodarki zasobami mieszkaniowymi, wynoszace w roku 2001
kwote 22 861 889,09 zt, w roku 2002 wzrosty o 23,6 % do kwoty 28 267 724
zt, a w roku 2003 byly nizsze niz w roku 2002 o 1,4 % i stanowity kwotg

27 867 261 zt. Przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi w okresie
objetym lustracjq :

- w 87,0 — 84,1 % pochodzity z optat od lokali mieszkalnych,

- w 13,0 - 9,2 % - z optat od lokali uzytkowych,

- w24 -6,2% -z innych przychodow.

W roku 2001 koszty GZM byly wyzsze od uzyskanych przychodow i wystapit
niedobdr — 266 504,54 zt.

W roku 2002 w gospodarce zasobami mieszkaniowymi uzyskano nadwyzke
przychodéw nad kosztami w kwocie 1 353,981 zt, a w roku 2003 — 742,008 zt
do rozliczenia w okresach przysztych.

W okresie objetym lustracja wysokos¢ opfat eksploatacyjnych i odpiséw na
remonty ustalane byly w Spoéidzielni odpowiednimi uchwatami Rady
Nadzorczej.

Wg stanu na dzier 01.01.2001 obowiazywata w SM ,Przy Metrze” stawka na
eksploatacje podstawowa w wysokosci 1,30 z/m? pu na podstawie uchwaty
nr 16/1999 RN z dnia 1.07.1999 i odpis na fundusz remontowy w wysokosci
1,30 zi/m? pu. Uchwatg nr 8/2001 Rady Nadzorczej z dnia 29.01.2001 r. od
dnia 1.02.2001 r. odpis na fundusz remontowy podwyzszono na do 1,80
z/m? pu, a uchwata nr 43/2001 Rady Nadzorczej z dnia 25.06.2001 r. z
dniem 1.07.2001 dokonano dalszego zwiekszenia odpisu na fundusz
remontowy do wysokosci 2,30 zt/m? pu. czasowo do uregulowania
zobowigzan wobec FINESCO z tytutu wykonanych docieplen.

Uchwatg nr 33/2003 Rady Nadzorczej z dnia 28.06.2003 r. zmieniona zostata
stawka eksploatacji podstawowej do wysokosci 1,35 zm?pu.

Wysokos¢é optat z tytutu dostarczanego ciepta, dostawy wody i
odprowadzania $ciekow, eksploatacji dzwigoéw i uzytkowania gruntéw byty
zmieniane przez Zarzad w dostosowaniu do stawek ustalonych przez SPEC,
MPWiK i gming na podstawie obowigzujacych w Spotdzielni regulaminow
rozliczania tych kosztow.

5.3. Gospodarka lokalami uzytkowymi.

Gospodarka lokalami uzytkowymi w SM ,Przy Metrze” uregulowana jest
,Zasadami gospodarki pomieszczeniami innymi niz lokale mieszkalne oraz
terenami i miejscami pod reklame” zatwierdzonymi uchwatg nr 9/99 Rady
Nadzorczej z dnia 25.03.1999 r.

Zasady te regulujg gospodarke lokalami uzytkowymi, pomieszczeniami
gospodarczymi terenami i miejscami pod reklame.
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Uchwatg nr 7/2000 Rady Nadzorczej z dnia 31.03.2000 r. poszerzono zasady
jw. o gospodarke miejscami postojowymi dla samochodow w budynkach
wielorodzinnych.

W zasadach dotyczacych gospodarki lokalami uzytkowymi ustalono, ze najem
lokalu uzytkowego nastepuje w drodze przetargu lub konkursu ofert, a
informacje o przetargu zamieszcza si¢ w prasie lokalnej i na tablicach
ogtoszen w biurze Spoétdzielni.

W § 4 Zasad ustalono, ze powotana przez Zarzad Komisja dokonuje wyboru

najkorzystniejszej oferty kierujac sie nw. kryteriami:

a) wysokoscig ceny najmu

b) rodzajem dziatalno$ci, jaka zamierza prowadzi¢ oferent w danym lokalu
(majac na uwadze dazenie do zaspokojenia potrzeb cztonkéw i
mieszkancow Spétdzielni),

c) skala ucigzliwosci dziatalnosci, ktéra ma byé prowadzona w lokalu — dla
okolicznych mieszkancéw,

d) kondycjg finansowa oferenta,

e) zakresem koniecznej adaptaciji lokalu zwiazanej z rodzajem prowadzone;
dziatalnosci.

W § 7 Zasad ustalono, ze z wybrang w drodze przetargu lub konkursu ofert

osobg fizyczng lub prawng zawierana jest umowa najmu.

Umowa najmu powinna zawierac:

a) ustalenia poczynione przez Komisje,

b) zapis o odszkodowaniu przystugujacym Spoétdzielni w wysokosci 300%
czynszu miesiecznego, z tytutu bezumownego zajmowania lokalu (po
wygasnieciu lub rozwigzaniu umowy),

c) zapis o waloryzacji stawki najmu o wskaznik wzrostu cen towarow i ustug
konsumpcyjnych dwukrotnie w ciggu roku kalendarzowego (z dniem 1
marca i 1 wrzeénia),

d) postanowienie o wysokosci opfat za wywdz nieczystosci lub zobowigzanie
Najemcy do zawarcia odrebnej umowy na $wiadczenie ww. ustug z
wyspecjalizowana firma,

e) informacje o zawarciu w stawce czynszu optat z tytutlu podatkéw
wnoszonych przez Spotdzielnie do Urzgdu Gminy,

f) zapis o poddaniu sie przez Najemce egzekucji z art. 777 pkt 4 PC — przy
zawieraniu umow na lokale o powierzchni min. 100 m?,

g) trzymiesieczny okres wypowiedzenia umowy zawartej na czas nie
okreslony,

h) postanowienie o wptaceniu przez Najemce kaucji gwarancyjnej.

Oceny stosowanego trybu wynajmowania lokali uzytkowych, zawieranych
umow najmu oraz prowadzonej gospodarki lokalami uzytkowymi dokonano na
przyktadzie losowo wybranych 10 wynajmowanych lokali uzytkowych o
znaczniejszej powierzchni uzytkowej:

1. Lokal uzytkowy w budynku przy ul. Lasek Brzozowy nr 13 o powierzchni
226 m? jest uzytkowany przez P. Grzegorza i Zenona Szczepaniakow jako
sklep ogélno — spozywczy na podstawie umowy najmu lokalu uzytkowego
z dnia 20.12.1999 r. Lokal zostat wynajety w wyniku rozstrzygnigecia
Komisji Przetargowej protokotem z dnia 7.12.1999 r.
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W umowie najmu okreslono:

- rodzaj prowadzonej dziatalnosci,

- wysokos$¢ stawki najmu — 16 zim? + CO + CW i ZW

- obowiazek wptacenia kaucji gwarancyjnej jako zabezpieczenie ptatnosci
czynszu,

- obowigzki najemcy,

- wysoko$é odszkodowania umownego naleznego Spotdzielni w
przypadku zajmowania lokalu bez tytutu prawnego,

- obowiazek poddania sie Najemcy rygorowi egzekucji z art. 777 pkt KPC.

Ze strony Spoétdzielni umowe podpisato 2 cztonkéw Zarzadu, jest
parafowana przez Gtéwng Ksiegowa i Radce Prawnego.

W aktach dot. lokalu uzytkowego znajdujg sig¢ min.:

- dokumenty identyfikujace najemce,

- pokwitowanie odbioru kluczy od lokalu i plan lokali,

- umowa do weksla gwarancyjnego,

- akt notarialny — oéwiadczenie o poddaniu sig¢ egzekucji w trybie art. 777
§1 pkt4i5KPC,

- anel;s nr 3 do umowy zmieniajgcy od 1.06.2003 stawke najmu do 17
zt/m*.

. Lokal uzytkowy w budynku przy ul. Lokajskiego 28 o powierzchni 46,5 m?

jest uzytkowany przez Piotra Pietrzaka jako agencja nieruchomos$ci na
podstawie umowy najmu lokalu uzytkowego z dnia 28.11.2002 r.

Umowa zawarta na typowym wzorze umowy najmu jak w punkcie 1.

Stawka najmu — 38 zZtm? + swmdczema zmieniona aneksem nr 2 z dnia

24.01.2003 r. do kwoty 34 zi/m® w aktach dokumenty identyfikujace
najemce i umowa do weksla gwarancyjnego.

. Lokal uzytkowy w budynku przy ul. Belgradzkiej nr 18 o powierzchni
178,42 m? jest uzytkowany przez P. Joanne Krypa i P. Anete Stobierska

jako salon fryzjersko — kosmetyczny na podstawie umowy najmu lokalu

uzytkowego z dnia 31.12.2003 r.

Umowa zawarta na typowym wzorze umowy najmu jak w punkcie 1.

Stawka najmu - 28 zMm? + éwiadczenia, w aktach dokumenty

identyfikujace najemce i protokét przekazania lokali najemcy.

. Lokal uzytkowy w budynku przy ul. Belgradzkiej 22 o powierzchni 331 m?

jest uzytkowany przez PP-H ,TECH — SERWIS" a Kupczynski S.C. z
przeznaczeniem na prowadzenie dziatalnosci handlowej na podstawie
umowy najmu lokalu uzytkowego z dnia 2.03.1998 r.

Umowa zawarta na typowym wzorze umowy najmu jak w punkcie 1.

Stawka najmu — 20 z¥m? + $wiadczenia w aktach dokumenty
identyfikujace najemce i akt notarialny o poddaniu si¢ egzekucji w trybie

art. 777 KPC.

Lokal uzytkowy w budynku przy ul. Belgradzkiej 20 o powierzchni 170,17
m? jest uzytkowany przez P. Wande Wietrzyniska jako ksiggarnia, art.
przemystowe i papiernicze na podstawie umowy o najem lokalu
uzytkowego zawartej w dniu 1.08.1992 r. z SBM ,Natolin” — przed
podziatem Spétdzielni.
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W aktach znajduja sie dokumenty identyfikujace najemce, protokot
przejecia lokalu porozumienie przejgcia zobowigzan i uprawnien SBM
_Natolin” przez SM ,Przy Metrze” i aneksy dot. zmiany stawki najmu.

. Lokal uzytkowy w budynku przy ul. Lasek Brzozowy 5 o powierzchni 142
m? wynajety =zostat w wyniku przeprowadzonego postepowania
przetargowego zgodnie z propozycjg Komisji Przetargowej zawartg w
protokole z dnia 28.04.1994 r. firmie ,PROMADEX" Sp. z o.0.
reprezentowanej przez P. Andrzeja Kepe i P. Macieja Jedrzejczyka.

Z najemca w dniu 1.07.1994 r. zawarta zostata umowa najmu podpisana
przez 2 cztonkéw Zarzadu i Gtéwna Ksiggowa.

Lokal przejety zostat przez najemce protokotem zdawczo — odbiorczym w
dniu 1.07.1994 r. Postanowienia umowy dotyczace waloryzacji stawki
czynszowej i innych jej zapisow byty wielokrotnie zmieniane aneksami.

. Lokal uzytkowy w budynku przy ul. Lasek Brzozowy 5 o powierzchni 128
m? jest uzytkowany przez Niepubliczny Zakfad Opieki Zdrowotnej —
Centrum Medyczne ,Sztuka Zdrowia” Sp. z o. 0. reprezentowany przez
Marte i Jadwige Wojkowska oraz Andrzeja Wincewicza na podstawie
umowy najmu lokalu uzytkowego z dnia 10.06.2002 r. zawartej w zwigzku
ze zmiana wiascicieli dotychczasowej Sp. z 0.0. MASTOWIN wczesniej
uzytkujacej ten lokal.

Nowi wiasciciele, oswiadczeniem z dnia 30.04.2002 r. zobowigzali si¢ do
pokrycia w catoéci zobowigzania w kwocie 29 623,54 zt wobec Spotdzielni.
W umowie najmu ustalono, ze lokal wykorzystywany bedzie na
specjalistyczng przychodni% lekarska.

Stawka najmu — 18,46 zt/m” + swiadczenia. Jako zabezpieczenie ptatnosci
czynszu oraz innych roszczen przyjeto weksel in blanco skiadany
Spotdzielni przez najemce. Pozostate postanowienia umowne, jak
wymieniono w punkcie 1.

Ze strony Spoétdzielni umowe podpisato 2 cztonkoéw Zarzadu, jest
parafowana przez Radce Prawnego i Gtéwng Ksiggowa.

. Lokal uzytkowy w budynku przy ul. Lanciego 11 o pow. 106 m?.

Na wniosek Zarzadu Rada Nadzorcza w dniu 14.04.2003 r. wyrazita zgode
na wynajecie lokalu uzytkowego jw. P. Karinie Sudomir.

Z najemca: P. Karing , Agnieszka Sudomir - KS Expanders — Doradztwo i
Szkolenia w dniu 30.05.2003 r. umowa najmu lokalu uzytkowego zostata
zawarta na wzorze oméwionym w punkcie 1.

Stawka czynszu — 40 zt + $wiadczenia.

Umowa zawarta zostata na czas $cisle okreslony do dnia 31.05.2003 r. Ze
strony Spétdzielni umowe podpisato 2 cztonkéw Zarzadu, jest parafowana
przez Radce Prawnego i Z-ce Gtéwnego Ksiggowego.

W aktach — dokumenty identyfikujgce najemce.

. Lokal uzytkowy w budynku przy ul. Lanciego 11 o powierzchni 101,37 m?
Z najemca lokalu P. Ewg Kotakowska w dniu 25.06.2003 r. zawarta zostata
umowa najmu na czas $cisle okreslony do dnia 30.06.2013 r. na wzorze
omoéwionym w punkcie 1.

Stavgka najmu do 31.03.2004 r. — 30 zt/m? i od dnia 1.04.2004 r. — 40
zHm*~.

Umowa ze strony Spoétdzielni zostata podpisana przez 2 czionkow
Zarzadu, parafowana przez Radce Prawnego i Gtowng Ksiggowa,

Lokal przejety przez najemce protokotem przejecia.
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9. Lokal uzytkowy w budynku przy ul. Raabego 2 o pow. 43514 m?.
Z najemcy : PU-PH ,ROLDRZEW"” Stanistaw Czarnecki w dniu 8.11.2002
r. zawarta zostata umowa najmu na czas nieokreslony na wzorze jak w
punkcie 1. Stawka czynszu — 11 zt/m? miesiecznie + $wiadczenia.
W dniu 24.10.2002 r. zostat oceniony komisyjnie stan techniczny
przejmowanego lokalu.

5.4 Terminowo$¢ wnoszenia oplat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznosci Spotdzielni.

Zalegtosci w optatach eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych
przedstawione zostaty w tablicy 8, stanowiacej zatgcznik do niniejszego
protokotu.
llustruje to takze ponizsze zestawienie.
Lp. [ Tres¢ 2001 2002 2003
1 Roczny wymiar optat — tys. zt 19.441,5 23.270,3| 24.040,0
2 Stan zalegtosci na 31.12 1.312,2 2.394,8 2.329.2
3 | Zadtuzenie w % 6,74 10,29 9,67
4 | Zadiuzenie w dniach 25 38 35
5] % zadtuzonych lok. mieszkalnych 41,8 68,1 64,0
6 |$rednie zadt. na 1 lok. mieszk. 860,45 882,72 938,33
7 | % zadluzen 3 m-cznych i diuz. 54,8 75,0 73,7

Zadtuzenie w opfatach eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych w okresie
objetym lustracjg stanowito 6,74 — 9,67 % rocznego wymiaru Czynszu i
wykazywato tendencje rosnaca w stosunku do roku 2001. Wedtug stanu na
31.12.2003r. zadiuzenia lokali mieszkalnych zmalaty o 0,62% w stosunku do
roku 2002.

Istniejace zadtuzenie odpowiada $redniemu zadtuzeniu wszystkich cztonkow:
w roku 2001 — w ciagu 25 dni, w roku 2002 — w ciagu 38 dni i w roku 2003 w
ciggu 35 dni.

W kwocie zalegtosci na koniec lat objetych lustracja znaczacy udziat majg
zalegtosci diugotrwate: trzymiesieczne i diuzsze. W roku 2001 stanowity one
54,8% cafej kwoty zadtuzen w roku 2002 — 75%, a w roku 2003 — 73,7%.
Zadtuzenia te sg wyjatkowo trudne do wyegzekwowania.

Zalegtosci w optatach eksploatacyjnych od lokali uzytkowych przedstawione
zostaly w tablicy 9, stanowiacej zatacznik do niniejszego protokotu.

llustruje to takze ponizsze zestawienie.

Lp. |Tres¢ 2001 2002 2003

1 Roczny wymiar optat w tys. zt a.971.2 3.185,3 3.194,6
2 | Stan zalegtosci na dz. 31.12 236,8 359,0 288,3
3 |Zadluzenie w % 5,97 11,28 9,08
4 Zadtuzenie w dniach 22 41 33
5 | % zadtuzen 3 m-cznych i dtuzn. 64,4 80,6 72,3
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Zadtuzenia w optfatach od lokali uzytkowych w badanym okresie stanowity: w
roku 2001 — 5,97% rocznego wymiaru tych optat, w roku 2002 — 11,28%, aw
roku 2003 - 9,03%, co odpowiada $redniemu zadtuzeniu najemcoéw w ciagu
22 — 41 dni.

5.5 Wnioski wynikajagce z oceny gospodarki zasobami mieszkaniowymi
Spoétdzielni.

Na podstawie dokonanego przegladu prowadzonej przez SM ,Przy Metrze”
gospodarki zasobami mieszkaniowymi, nasuwaja sie nastepujace wnioski:

1.

Budynki mieszkaniowe Spofdzielni oddawane byly do uzytku na
przestrzeni lat 1983 — 2002 i sg eksploatowane od 20 lat do 1 roku.
Srednio 16 lat.

. Spoétdzielnia zrealizowata szeroki zakres prac termomodernizacyjnych,

zapewniajacych ograniczenie zuzycia ciepta na cele ogrzewania

mieszkan i podgrzania wody.

Nalezg do nich:

- opomiarowanie wszystkich weztow cieplnych umozliwiajgcych
rozliczanie sig Spoéfdzielni ze SPEC-em za rzeczywiscie zuzyte
ciepto,

- docieplenie zewnetrznych $cian wszystkich budynkéw mieszkalnych
wg aktualnych norm cieplnych co pozwala na ograniczenie
Zamawianego i uzywanego przez Spotdzielnie ciepta,

- zamontowanie we wszystkich lokalach mieszkalnych licznikéw cieptej
wody, podzielnikow ciepta (lub licznikéw) i termoregulatoréw, co
stwarza warunki dla oszczedzania ciepta przez mieszkancow
spotdzielczych zasobdw mieszkaniowych.

3. Przychody z gospodarki zasobami mieszkaniowymi Spoétdzielni w roku

2001 byly nizsze od poniesionych kosztéw i wystgpit niedobér w
wysokosci 266.594,54 zt.

W roku 2002 w tej dziatalnosci Spofdzielnia uzyskata nadwyzke w
wysokosci 1.353.981 zt, a w roku 2003 — w wysokosci — 742.008 zt do
rozliczenia w okresie przysztym.

Ustalone odpowiednimi uchwatami Rady Nadzorczej stawki
eksploatacyjne i wysoko$é odpiséw na remonty wg stanu na koniec 2001
r. byty o okoto 28% wyzsze od $redniej ich wysokosci w spotdzielczych
zasobach mieszkaniowych w Warszawie, z uwagi na czasowe
regulowanie zobowigzan wobec FINESCO z tytutu wykonania docieplen
budynkéw.

4. Lokale uzytkowe, ktérych powierzchnia stanowi 4,4% ogéinej powierzchni

zasobow mieszkaniowych Spétdzielni zapewnity w roku 2001 — 13%
cato$ci przychodéw z GZM, w roku 2002 — 9,7%, a w roku 2003 — 9,2%.
Rownolegle ze zmniejszajacym sie udziatem przychodow od lokali
uzytkowych w catosci przychodéw GZM nastepuje zmniejszenie
przychoddw od lokali uzytkowych w bezwzglednym ich wyrazie z 2.976,1
tys. zt w roku 2001 do 2.559,8 tys. zt w roku 2003 co oznacza ich spadek
0 14%.

Jest to wynikiem:

- zZmniejszenia wynajmowanej powierzchni lokali uzytkowych,

- wydzielenia si¢ ze Spotdzielni cze$ci zasobdw — osiedle Migdatowa I,
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- wynegocjowania przez najemcéw czesci lokali uzytkowych nizsze;
stawki najmu.

5. Gospodarka lokalami uzytkowymi w Spoétdzielni jest wewnetrznie
unormowana zasadami jej prowadzenia, a zawierane z najemcami
umowy najmu zabezpieczajg interesy Spétdzielni.

6. Zadtuzenia w optatach eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych stanowity
od 6,74 do 9,67% rocznego wymiaru czynszu i w okresie objetym
lustracja rosty.

W istniejacej kwocie zadtuzen zwiekszat sie tez udziat zadtuzen
dtugotrwatych : 3 — miesiecznych i dtuzszych, z 54,8 % w r. 2001 do
73,7% wr. 2003.

7. Zadtuzenia w optfatach od lokali uzytkowych w badanym okresie stanowity
od 5,97% w roku 2001 do 11,28% w roku 2002 i 9,09 % w roku 2003
rocznego wymiaru czynszu co odpowiada $redniemu zadtuzeniu od 22,
41 33 dniom.

Zadtuzenia diugotrwate, 3 miesieczne i diuzsze w roku 2002 stanowity
ponad 80% catosci zadtuzen od lokali uzytkowych.

6. GOSPODARKA REMONTOWA W ZASOBACH MIESZKANIOWYCH.

6.1. Nadzor techniczny nad zasobami mieszkaniowymi i ustalanie potrzeb
remontowych.

Nadzor techniczny nad zasobami mieszkaniowymi SM ,Przy Metrze”
okreslony zostat z Regulaminie Organizacyjnym obowigzujagcym w badanym
okresie na podstawie uchwaty nr 27/98 Rady Nadzorczej z dnia 8.06.1998 r. i
zmienionym uchwatg nr 2/02 Rady Nadzorczej z dnia 16.01.2002 .
Regulaminem organizacyjnym stanowigcym zatacznik do uchwaty nr 2/02
Rady Nadzorczej z dnia 16.01.2001 r. nadzér techniczny nad zasobami
mieszkaniowymi umiejscowiony zostat w pionie Z-cy Prezesa ds.
Technicznych i spetniany jest przez Kierownika dziatu gospodarki zasobami
mieszkaniowymi i bezpo$rednio mu podlegtymi:

- samodzielne stanowisko ds. nadzoru budowlanego,

- samodzielne stanowisko ds. konserwacji zasobow.

Do zadan samodzielnych stanowisk ds. nadzoru budowlanego w zakresie
nadzoru technicznego nad zasobami mieszkaniowymi w szczegdélnosci
nalezy:

- dokonywanie okresowych i biezacych analiz stanu technicznego zasobéw
mieszkaniowych  oraz = sporzadzanie = dokumentacji  przegladéw
technicznych,

- opracowywanie rocznych projektéw planéw remontéw,

- opracowywanie planéw w zakresie gospodarki funduszami remontowymi,

- opracowywanie umow i zlecen na realizacje robét remontowych,

- opracowywanie projektéw planéw rzeczowo — finansowych, rozdziatu
robot dla poszczegdlnych wykonawcéw obcych,

- prowadzenie dokumentacji technicznej wszystkich obiektéw oraz
zagospodarowania terenu oraz prowadzenie rejestru tej dokumentacii,

- przygotowywanie zlecen dla biur projektowych na opracowanie
dokumentacji rob6t remontowych,
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wprowadzanie wykonawcy na roboty,

petnienie nadzoru technicznego nad prowadzonymi robotami
remontowymi,

komisyjny odbiér rob6t remontowych,

sprawdzanie faktur i kosztoryséw powykonawczych za zrealizowane
roboty remontowe, pokry¢ dachoéw, instalacji przeciwwilgociowe;j i innych
elementdw konstrukcji budynkéw,

dokonywanie odbioru budynkéw i urzadzen oraz terenow,

rekojmie za wady budynkéw przejetych do eksploatadii,

state monitorowanie zgodnosci realizowanych robét z planem rzeczowo —
finansowym,

archiwizacja dokumentaciji.

Do zadan samodzielnych stanowisk pracy do spraw konserwacji zasobow w
zakresie nadzoru nad zasobami mieszkaniowymi nalezy w szczegdlnosci:

sporzadzanie okresowych planéw konserwacji zasobéw technicznych
Spotdzielni,

sporzgdzanie okresowych planéw w zakresie gospodarki funduszem na
konserwacje zasobow oraz okreslanie na tej podstawie potrzeb w zakresie
odpiséw w planach gospodarczo — finansowych,

sporzgdzanie projektéw rzeczowo — finansowego rozdziatu robét dla
poszczegodlnych wykonawcéw obcych,

prowadzenie ewidencji stanu technicznego poszczegdinych obiektow oraz
urzadzen technicznych tych obiektow i terenow,

opracowywanie zlecer i uméw na realizacje rob6t konserwacyjnych,
ujetych w zatwierdzonym planie gospodarczo — finansowym oraz
nadzorowanie ich realizacij,

kwalifikowanie zgtoszen na roboty (ustugi) oraz rozdzielanie ich
konserwatorom lub firmom obstugujacym zasoby Spétdzielni,
organizowanie rob6t konserwatorskich, zabezpieczenie frontu robét,
transportu materiatow oraz sprawowanie nadzoru nad prawidtowym i
petnym wykorzystaniem czasu pracy konserwatoréw,

prowadzenie nadzoru technicznego nad pracg konserwatorow.

Zadania w zakresie remontéw ujmowane sg w planach remontéw
opracowywanych na podstawie przeprowadzanych jesiennych przegladow
zasobow mieszkaniowych.

W okresie objetym lustracjg plany remontéw zasobow mieszkaniowych
Spotdzielni zatwierdzone zostaty przez Rade Nadzorcza;

na rok 2001 — uchwatg nr 30/01 z dnia 16.05.2001,
na rok 2002 — uchwata nr 9/02 z dnia 8.04.2002,
na rok 2003 — uchwatg nr 17/03 z dnia 14.04.2003.

6.1.1. Ksigzki obiektéw budowlanych.

Przepisami ustawy — Prawo Budowlane — z dnia 7.07.1994 r. w art. 64
natozony zostat na wiasciciela lub Zarzadce obiektow budowlanych
obowigzek prowadzenia dla kazdego budynku ksiazki obiektu
budowlanego. Rozporzgdzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych i
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Administracji z dnia 19.10.1998 r. Wprowadzony zostat nowy wzor
ksigzki obiektu i natozony obowigzek ich zaprowadzenia od m-ca
lutego 1999r.

Stwierdza sig, ze ksigzki obiektéow budowlanych wg nowego wzoru
zostaly zaprowadzone na wszystkie eksploatowane budynki
Spétdzielni.

Oceny prawidtowosci prowadzenia ksigzek obiektow budowlanych i
dostosowania ich do wymogéw rozporzadzenia MSWIA z dnia
19.10.1998 r. dokonano na przyktadzie losowo wybranych ksigzek
obiektow budowlanych zatozonych na budynki Lokajskiego 8 i 14,
Belgradzka 18, Raabego 1 i 3, Lanciego 2, 4, 10A i 10B.

Prowadzone ksiazki obiektéw budowlanych w petni dostosowano do
wymogow wynikajacych z ww. rozporzadzenia MSWIA.

6.1.2. Przeglady techniczne zasobéw mieszkaniowych.

Przepisami ustawy — Prawo Budowlane z dnia 7.07.1994 r. w art. 62
natozony zostat na witasciciela lub zarzadce obiektow budowlanych
obowigzek przeprowadzania okresowych kontroli:

- CO najmniej raz w roku min. sprawnosci instalacji gazowych i
przewoddw kominowych (dymowych spalinowych i wentylacyjnych),

- €O najmniej raz na 5 lat — sprawnosci technicznej i wartosci
uzytkowej catych obiektow budowlanych.

Z przedtuzonych lustratorowi dokumentéw wynika, ze:

1. Jesienne przeglady budynkéw przeprowadzone byly przez zespot w
sktadzie inspektor nadzoru i administrator. W m-cu grudniu 2002 r. i
listopadzie 2003 r. a jego ustalenia ujete w protokotach, w ktérych
ustalono stan techniczny poszczegdinych elementéw budynkéw.

2. Pigcioletni przeglad sprawnosci technicznej i wartosci uzytkowej
catych obiektéw budowlanych przeprowadzony zostat w m-cu
listopadzie 2001 przez Komisje w sktadzie 8 oséb a jego wyniki
ujete w protokoétach z przegladu obiektow.

Na podstawie ustalen przegladu opracowano zestawienie
szacunkowych kosztéw robét remontowych elementéw budynkow
zakwalifikowanych do remontu na taczng kwote 9.795.900 zt.

3. Obligatoryjne  przeglady instalacji gazowych w lokalach
mieszkalnych w okresie objetym lustracja przeprowadzone byty
corocznie we wszystkich budynkach posiadajgcych instalacje
gazowa, a ich wyniki ujete w protokofach. Przeglady te byly
przeprowadzane przez firme instalacie gazowe ,HOLENDER
SERWIS” — Czestaw tabasiewicz w Warszawie na podstawie
umowy nr 1/10/01 z dnia 30.10.2001 i firme ALSAN — Ustugi
Remontowo Budowlane — Adam Leszczyniski Warszawa, ul.
Kondratowicza 19, na podstawie umowy nr 1/10/01 z dnia
30.10.2001.

4. Obligatoryjne przeglady przewodéw kominowych przeprowadzane
byly corocznie we wszystkich eksploatowanych budynkach
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Spotdzielni przez Zaktad Kominiarski Tadeusza Zakrzewskiego,

Warszawa, Polnej Rézy 9, na podstawie umowy nr 1/2000 zawarte;

w dniu 4.12.2001 .

W umowie zalecono:

- sprawdzanie prawidtowos$ci ciagu kominowego,

- sprawdzenie prawidlowosci podtaczen wszystkich urzadzen z
wentylacyjnymi przewodami kominowymi,

- usuwanie przyczyn niedrozno$ci kominowych przewodoéw
wentylacyjnych.

6.2. Akumulacja srodkéw finansowych na remonty.

Remonty zasob6éw mieszkaniowych Spétdzielni Mieszkaniowej ,Przy Metrze”
finansowane sg $rodkami funduszu remontowego.

Stan i wptywy $rodkéw finansowych na fundusz remontowy Spoétdzielni w
latach 2001 — 2003 obrazuje tablica 10 stanowiaca zatacznik do niniejszego
protokotu.

Gtownymi zrédtami zasilania funduszu remontowego byty:
Dane w tys. zt

Lp. |Tresc¢ 2001 2002 2003

1 Stan funduszu na dzien 1.01 -320.0 1.152,8 1.974,1

2 | Odpisy od lokali mieszkalnych 4.886,8 5.929,2 8.778,3

3 | Odpisy od lokali uzytkowych 286,4 256,7 269,0

4  |Inne przychody 2.710,6 186,3 79,6

5 Stan funduszu na dzien 31.12 1.152,8 1.975,1 2.5321
W  kwocie inne przychody na fundusz remontowy w roku 2001

najpowazniejsza kwote 1.978.239,12 zt stanowi zasilenie funduszu nadwyzkg
przychoddéw nad kosztami gospodarki zasobami mieszkaniowymi w roku
2000 na podstawie uchwaty nr 10/2001 Zebrania Przedstawicieli z dnia
9.06.2001 .

6.3. Rozmiary i kierunki prowadzonej dziatalnosci remontowej Spétdzielni.

Wielkos¢ naktadéw finansowych poniesionych na remonty zasobow
mieszkaniowych Spétdzielni w latach 2001 — 2003 przedstawione sg w
tablicy 10, stanowigcej zatgcznik do niniejszego protokétu.

W poréwnaniu z planowanymi rozmiarami Spoétdzielnia poniosta rzeczywiscie
nastepujgce naktady na remonty:

Dane w tys. zt

Wykonanie
Lp. |Tresé Plan Remonty Spt. kred. Razem
1 2001 20175 4210,5 2200,7 6411,2
2 2002 3.3714 3.278,6 22112 5549,8
3 12003 3.469,9 3.298,7 2.27 1.2 5.569,9
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Najpowazniejsze naktady finansowe na prowadzone w okresie objetym

lustracjg, remonty zasobéw mieszkaniowych Spétdzielni zostaty poniesione

na:

- sptata kredytu FINESCO zaciagnietego na docieplenie zewnetrznych $cian
budynkow,

- wymiana instalacji centralnego ogrzewania,

- remonty balkonéw i loggi po dociepleniu budynkéw,

- malowanie klatek schodowych,

- remonty dzwigdw,

- naprawa osiedlowych ciagéw pieszojezdnych,

- wymiana drzwi wejsciowych do klatek schodowych,

- prace konserwacyjne,

- zastepcze usuwanie usterek w osiedlu Migdatowa,

- inne.

6.4. Wybér obcych wykonawcoéw robét remontowych.
Tryb wyboru obcych wykonawcéw robét remontowych w SM ,Przy Metrze”

uregulowany zostat w roku 2002 Regulaminem postepowania w sprawie
trybu wyboru oferentéw na wykonanie, w systemie zleconym, ustug i robot

remontowo - budowlanych w Spétdzielni w drodze konkursu ofert
wprowadzonym w zycie uchwatg nr 24/02 Rady Nadzorczej z dnia
10.06.2002 .

W regulaminie ustalono, ze wybdr oferentéw na wykonanie ustug i robot
remontowo — budowlanych o wartosci powyzej 15 tys. zt jednorazowo lub 60
tys. zt w przypadku ustugi cyklicznej odbywa sie w drodze konkursu ofert, na
zasadach i w trybie okreslonym regulaminem. Ustalono, ze ogtoszenie o
konkursie zamieszcza sie¢ w prasie codziennej lub lokalnej w zaleznosci od
wartosci przedmiotu konkursu oraz na widocznym miejscu w siedzibie
Zarzadu.

W § 3 regulaminu m.in. ustalono, ze ogtoszenie o konkursie ofert winno
zawiera¢ wysokoé¢ wadium (od 1 do 5% wartoéci przedmiotu zamoéwienia,
ktére przypada na rzecz Spoétdzielni jesli oferent, ktérego oferta zostata
przyjeta uchyli sie od zawarcia umowy).

Zgodnie z postanowieniami regulaminu dla przeprowadzenia konkursu ofert
Zarzad Spotdzielni powotuje sze$cioosobowa komisje.

W regulaminie ustalono, ze postgpowanie przetargowe sktada sie z czesci
jawnej i niejawne;j.

W czesci jawnej sprawdza sige formalne wypetnianie przez oferentéw
warunkéw konkursu, a na posiedzeniu niejawnym Komisja sprawdza
zgodno$¢ ztozonych ofert z warunkami zaméwienia, wskazuje oferte
najkorzystniejszg, albo ustala, ze zadna z ofert nie zostata przyjeta oraz
wnioskuje do Zarzadu o uniewaznienie postepowania konkursowego, gdy
ztozono mniej niz 2 oferty albo wszystkie oferty zostaty odrzucone.

Z posiedzen Komisji sporzadza sie protokoty.

W przypadku, gdy Zarzad Spoétdzielni uzna potrzebe dalszego prowadzenia
negocjacji — negocjacjom przewodniczy cztonek Zarzadu lub osoba
upowazniona przez Zarzad do ich prowadzenia.
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Zarzadzeniem nr 6/2002 Prezesa Zarzadu SM ,Przy Metrze” z dnia
19.09.2002 powotany zostat sktad szescioosobowej Komisji Konkursowe;.

Lustratorowi udostepniono nastepujace protokdty z posiedzen Komisji

Konkursowej na wykonanie remontow:

W roku 2002

- z dnia 4.03.2002 - remonty dachow,

z dnia 13.03.2002 - remont hydroforni,

z dnia 8.05.2002 — remont ciggéw pieszojezdnych,

z dnia 13.05.2002 — na dostawe i wymiane do legalizacji wodomierzy,

z dnia 14.05.2002

W roku 2003

- z dnia 4.03.2003 — na remont i malowanie klatek schodowych,

- z dnia 28.04.2003 — wymiana drzwi wejsciowych do klatek,

- z dnia 24.07.2003 — na wymianeg instalacji CO, remont dachéw, remont
hydroforni, ostony inhibitorowej , wymiany stupéw oswietlen,

- z dnia 29.08.2003 - roboty drogowe, naprawy elewacji, system
nagtosnienia.

W udostepnionych lustratorowi protokodtach zapisano, ze Komisja w czasie
posiedzenia dokonata szczego6lnej analizy ztozonych ofert i ze rekomenduje
Zarzadowi okreslone oferty wykonawcow do zawarcia umow.

6.5. Realizacja zadan remontowych.

Oceny zawartych umow o wykonanie remontéw oraz ich realizacji, pod
katem zabezpieczenia interesdbw Spoétdzielni, dokonano na przyktadzie
niektérych remontéw, wyszczegdlnionych w rozdziale 6.3. niniejszego
protokdtu, charakteryzujgcych sie znaczniejszym zakresem rzeczowym i
finansowym.

6.5.1. Wymiana poziomow centralnego ogrzewania w budynkach w
rurach Beckera Lokajskiego 20, 22 i Belgradzka 18, 20.
Z wykonawca: firmg ALSAN Ustugi Remontowo — Budowlane -
Adam Leszczynski, Warszawa, ul. Kondratowicza 19/17 w dniu 18.
04.200 r. zostata zawarta umowa nr 1/04 , w ktérej przyjat do
realizacji przedmiot umowy w terminie 15.05. — 30.10 2000 r. za
wynagrodzenie wstepne, ustalone na podstawie kosztorysu
ofertowego, w wysokosci 168.224 zt.
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W § 2 umowy ustalono, ze wynagrodzenie ostateczne ustalone
zostanie kosztorysem powykonawczym opracowanym Ww oparciu
obmiar robot, protokét odbioru oraz stawki jednostkowe okreslone w
protokéle negocjacji z dnia 24.02.200 r. — stawka r-g-6,15 zt, koszty
posrednie — 75%, zysk — 20%, koszty zaopatrzenia — 16%, dodatek
za utrudnienia 6%.

W § 13 umowy ustalono przypadki i wysoko$¢ wzajemnie
naliczanych kar umownych: 0,2% wynagrodzenia umownego za
kazdy dzien zwioki.

W oddaniu okreslonego w umowie przedmiotu umowy i w usunieciu
wad stwierdzonych przy odbiorze oraz za kazdy dzien zwioki w
przekazaniu terenu budowy lub zaptaty czesci umowionego
wynagrodzenia. Ze strony Spétdzielni umowe podpisato 2 cztonkow
Zarzadu. Jest parafowana przez Gtéwng Ksiggowa i Radce
Prawnego.

Aneksem nr 1/2000 do umowy 1/04 z dnia 18.04.2000 r. podpisanym
w dniu 17.07.2000 r. w zwigzku ze zmianami w projektach
technicznych rozprowadzenia poziomoéw instalacji centralnego
ogrzewania w budynkach przy u. Lokajskiego 20, 22 i ul. Belgradzkiej
18, 20, zaprojektowana instalacja jest rozprowadzona w korytarzach
piwnicznych (uprzednio rozprowadzona byta w piwnicach lokatoréw
bez mozliwosci dostepu do zaworéw), a ponadto ze wzgledu na
zaprojektowanie zaworéw podpionowych automatycznych i dla
ekonomicznego wykorzystania ciepta — zmieniono $rednice rur i
dodatkowe podejscia do kolektorow oraz izolacje rur stabi diugosci
3600 m dla unikniecia strat cieplnych zmieniono wartos¢ umowng z
168.224 zt plus podatek VAT na warto$¢ 367.572,09 zt plus podatek
VAT, a termin zakonczenia robét na dzier 30.04.2001 r.

Lustratorowi przedfozono zweryfikowane przez inspektora nadzoru
Spotdzielni kosztorysy ofertowe na wymiane poziomow w tych
budynkach na kwote 367.572,00 zt.

Na remont instalacji CO w budynku Belgradzka 18, 20 wykonawca
wprowadzony zostat protokétem wprowadzenia na budowe w dniu
15.07.2000 r. , a w budynku Lokajskiego 20/22 protokotem w dniu
18.07.2000 .

Wykonanie wymiany pozioméw wraz z montazem Zzaworow
odebrane zostaty protokétami odbioru robét w dniu 4.09.2000 r. i
26.01.2001r. i zafakturowane przez wykonawce fakturami nr
2/9/2000 r. z dnia 5.09.2000 r. i 1/2/2001 r. z dnia 1.02.2001 r. do
wysokosci wynikajacej z aneksu — 367.572,09 + VAT.

6.5.2. Wymiana pionéw instalacji centralnego ogrzewania wraz z
wymiana grzejnikéw rurowych na zeliwne wraz z opracowaniem
dokumentacji w budynkach Belgradzka 18, 20, 22.

Z wykonawcg : firmg ALSAN — Ustugi Remontowo — Budowlane —
Adam Leszczynski, Warszawa, ul. Kondratowicza 19/17 w dniu
16.10.2000 r. zawarta zostata umowa nr 1/10 w ktdrej przyjat
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wykonania przedmiot umowy w czasie 23.10.200 r. — 30.05.2001 .
za ustalone na podstawie kosztorysow ofertowych wynagrodzenie W
kwocie 111.664 zt +VAT. Umowa zawarta na wzorze omowionym w
punkcie 6.5.1.

Na remont wykonawca zostat wprowadzony protokotem
wprowadzenia na budowe w dniu 23.10.2000 r.

Wykonana wymiana pionéw tazienkowych w budynku Belgradzka 18
odebrana zostata protokétem w dniu 28.02.2001 i zafakturowano
fakture wykonawcy nr 1/3/2001 z dnia 1.03.2001 w kwocie 74.036,07
+ VAT razem 79.218,59 zt oraz w budynku Belgradzka 20/22
protokétem koncowym z dnia 6.04.2001 i zafakturowana przez
wykonawce faktury nr 1/4/2001 z dnia 9.04.2001 w kwocie 37.627,93
zt + VAT razem 40.261,89. Kwota z 2 faktur wykonawcy odpowiada
wysokosci wynagrodzenia umownego.

6.5.3. Wymiana instalacji centralnego ogrzewania w budynku Lasek
Brzozowy 17.

Z wykonawca: firma ALSAN — Adam Leszczynski, Marki, ul. Wilcza
27 w dniu 12.03.2002 zawarta zostata umowa nr 1/3/02, w ktorej
przyjat do realizacji przedmiot umowy w czasie 8.04 — 30.10.2002 za
wynagrodzenie wstgpne ustalone na podstawie kosztorysu
ofertowego w kwocie 180.452 zt + podatek VAT. Ptatne : 50% przy
zaawansowaniu robot 60% i 50% po zakonczeniu i odbiorze robot.
Umowa zawarta na wzorze oméwionym w punkcie 6.5.1 protokétu.
Na remont wykonawca wprowadzony zostat protokdtem
wprowadzenia na budowe w dniu 8.04.2002 r.

Wykonana wymiana instalacji odebrana zostata protokotem
przejéciowego odbioru robét w dniu 6.05.2002 i zafakturowana
fakturg wykonawcy nr 1/5/2002 z dnia 7.05.2002 w kwocie 96.440,34
+ podatek VAT oraz protokétem koricowego odbioru robét w dniu
29.05.2002 i zafakturowana fakturg wykonawcy nr 1/6/2002 z dn.
3.06.2002 w kwocie 80.371,23 + podatek VAT.

Kwota wynagrodzenia wykonawcy wynikajaca z ww. 2 faktur jest
nizsza od umownego wynagrodzenia wykonawcy.

6.5.4. Wymiana instalacji centralnego ogrzewania z wykonaniem
projektu, wymiana instalacji CW, ZW i wodomierzy, remont
budowlany wezta cieplnego w budynku przy ul. Raabego13.

Z wykonawca; firma ALSAN — Adam Leszczynski, Marki, ul. Wilcza
27 w dniu 10.02.2003 r. zawarta zostata umowa nr 1/2/2003, w ktorej
przyjat do wykonania przedmiot umowy w czasie 1.04 — 26.09.2003
r. za wstepnie ustalone na podstawie kosztorysu ofertowego
wynagrodzenie w kwocie 269.500 zt + podatek VAT.

W § 2 umowy ustalono nastgpujace etapy odbioru i fakturowania:
30% warto$ci umowy przy zaawansowaniu robét — 40%, 30% przy
zaawansowaniu 70% i 40% po zakornczeniu i odbiorze robot.
Pozostate dane dotyczace umowy jak w punkcie 6.5.1.
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Aneksem nr 1/03 do umowy 1/2/2003 spisanym w dniu 23.04.2003 r.
zmieniono forme umownego Wwynagrodzenia wykonawcy. Z
okreslonego jako wstepne na wynagrodzenie ryczattowe w tej samej
wysokoséci 269.500 zt + podatek VAT.

Na wymiane instalacji wykonawca wprowadzony zostat protokétem w
dniu 17.03.2003 r.

Wykonany remont odbierany byt sukcesywnie protokdtami 13 i 28.05
i 9.07.2003 i zafakturowania 3 fakturami do wysokosci
wynagrodzenia zryczattowanego.

6.5.5. Wykonanie projektu technicznego wymiany instalacji centralnego
ogrzewania i modernizacji wezta cieplnego oraz wymiany
instalacji centralnego ogrzewania w budynku przy Mandarynki 2.

Z wykonawca;: firma ALSAN — Adam Leszczyniski, Marki, ul. Wilcza 27
w dniu 16.09.2003 zawarta zostata umowa nr 01/09/03, w ktorej
przyjat do wykonania przedmiot umowy w czasie 20.09. — 20.11.2003
r. za wynagrodzenie ryczattowe wg uzgodnien przeprowadzonych w
trakcie negocjacji na kwote 146.000 zt + podatek VAT, ptatne w trzech
etapach po wykonaniu 40%, 70% i cato$ci robét.

W § 8 umowy na wykonanie roboty udzielit 36 m-cznej gwarancji.

W § 12 okreslono przypadki i wysoko$¢ wzajemnie dochodzonych kar
umownych jak w punkcie 6.5.1.

Wykonawca zostat wprowadzony na remont protokotem w dniu
19.09.2003 r.

Wykonany remont odbierany byt sukcesywnie i sukcesywnie
zafakturowany do  wysokosci umownego  wynagrodzenia
zryczattowanego w kwocie 146.000 zt + podatek VAT.

6.5.6. Remont klatki schodowej w budynku przy ul. Lokajskiego 24.

Z wykonawca;: firmg Ustugi remontowo — budowlane Zenon Bertman,
Warszawa, ul. Dedala 3 w dniu 19.09.2000 r. zawarta zostata umowa
nr 11/2000, w ktorej przyjat do wykonania przedmiot umowy w czasie
6.10.2000-6.01.2001 za wynagrodzenie wstepne w wysokosci 43.952
zt ustalone na podstawie zweryfikowanego kosztorysu ofertowego.

W § 12 umowy wykonawca udzielit 12 miesigcznej gwarancji na
wykonane roboty.

Umowa zawarta na wzorze omoéwionym w punkcie 6.5.1.

Na remont klatki schodowej wykonawca wprowadzony zostat
protokétem w dniu 19.09.2000, a po wykonaniu remont odebrany
zostat protokétem w dniu 9.01.2001 r.

Na podstawie kosztorysu powykonawczego sporzadzonego w oparciu
o obmiar rob6t remont zostat zafakturowany przez wykonawce fakturg
nr 2/2001 w dniu 9.01.2001 w wysokoéci 43.366,92 zt + podatek VAT.

6.5.7 Remont dachéw przy ul. Lasek Brzozowy 2 i Raabego 7.

Z wykonawcy: Zbigniew Rudynek - Blacharstwo - Dekarstwo,
Warszawa, ul. Golecka 19 w dniu 9.07.2002 zawarta zostata umowa
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nr 2/2002, w ktorej przyjat do wykonania przedmiot umowy w czasie
1.08 — 16.09.2002 za wstepnie ustalone na podstawie kosztorysu
ofertowego wynagrodzenie w kwocie 47.133 zt.

W § 9 umowy wykonawca udzielit pigcioletniej gwarancji na wykonane
roboty.

Umowa zawarta na wzorze typowym oméwionym w punkcie 6.5.1.

Na remont pokrycia dachu budynku Lasek Brzozowy 2 wykonawca
wprowadzony zostat protokotem z dnia 1.08.2002, remont zostat
odebrany w dniu 5.09.2002 i zafakturowany fakturg nr 20/2002 z dnia
11.09.2002 w kwocie 27.565,07 zt + podatek VAT.

Na remont pokrycia dachu budynku Raabego 7 wykonawca
wprowadzony zostat protokétem w dniu 6.09.2002, remont odebrany
protokétem . W dniu 16.09.2002 tj. w terminie umownym i
zafakturowany przez wykonawce fakturg nr 23/2002 z dnia 1.10.2002
w kwocie 17.574,34 zt + podatek VAT.

6.5.8. Remont dachéw pawilonéw Belgradzka 6 i 18 oraz Raabego 2A.

6.5.9.

Z wykonawca: Zbigniew Rudynek - Blacharstwo — Dekarstwo,
Warszawa, ul. Golecka 19 w dniu 15.03.2002 zawarta zostata umowa
nr 1/2002, w ktérej przyjat do wykonania przedmiot umowy w
czasie20.03. — 31.05.2002 za wstepnie , na podstawie kosztorysow
ofertowych ustalone wynagrodzenie w kwocie 107.116 zt.

W umowie nie okreslono okresu na jaki wykonawca udziela gwarancji
na wykonane roboty.

W § 13 umowy ustalono prawo dochodzenia wzajemnie kar
umownych jak w punkcie 6.5.1.

Na remont dachéw wykonawca wprowadzany byt protokotami, a
remonty byly odbierane protokétami koricowego odbioru robét , na
ktorych wykonawca potwierdzit 5 — letnig gwarancje.

Wykonane remonty zafakturowane zostaty 3 fakturami w kwocie
105.174,51 + podatek VAT tj. ponizej kwoty wynikajgcej z umowy.

Docieplenie $cian zewnetrznych budynku Lasek Brzozowy 12 w
systemie JOBI.

Z wykonawca: Przedsiebiorstwem Budowlanym Ustugowo -
Handlowym ZELIAS” S.C. Tarnéw, ul. Ks. Skorupki 16 w dniu
15.09.1999 r. zawarta zostata umowa nr 9, w ktérej przyjat do
wykonania przedmiot umowy w czasie 20.09.1999 r. — 30.05.2000 r.
za wynagrodzenie wstepne w kwocie 341.095 zt.

Wysoko$¢é wynagrodzenia wynika z pomerzchm zewnetrznych $Scian
docieplanych styroplanem w cenie 91,5 zt/m? i weing mineralng w
cenie 133 z/m? jako stawek ryczattowych uzgodnionych w
negocjacjach w dniu 6.04.1999 r.

W § 9 umowy na wykonanie roboty i wbudowany materiat wykonawca
udzielit 5 letniej gwarancji.

W § 13 umowy ustalono przypadki i wysoko$¢ wzajemnie naliczanych
kar umownych podobnie jak w punkcie 6.5.1.
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W § 15 umowy jako zabezpieczenie nalezytego wykonania umowy w
wysokosci 4% wartosci umowy ustalono ztozenie przez wykonawce
weksla wiasnego ,in blanco”.
Ze strony Spoétdzielni umowe podpisato 2 cztonkdw Zarzadu. Jest
zaparafowana przez Gtéwna Ksiegowg i Radce Prawnego.
Aneksem nr 1/2000 do umowy nr 9 z dnia 15.09.1999 r. podpisanym w
dniu 5.07.2000 r. w zwiazku z zaistniatg réznica w przedmiocie robot
zwiekszono wynagrodzenie wykonawcy z 341.095 zt do kwoty
441.537.04 zt brutto i ustalono, ze réznica w kwocie 110.442,04 zt
bedzie wyptacona wykonawcy nie wczesniej niz do dnia 31 .12.2000 r.
bez odsetek.
Wykonawca wprowadzony zostat na budowe protokdtem z dnia
15.11.1999 r. a wykonane docieplenie odebrane zostato protokétami
odbioru w dniu 29.02.2000 i w dniu 29.05.2000 r. wykonane
docieplenia wykonawca zafakturowat fakturami
Nr 5/2000 z dnia 9.02.2000 - 238.00.10
Nr 28/2000 z dnia 25.07.2000 — 103.095
Nr 07/2000 z dnia 7.12.2000 —100.442

Razem 441.537.10

6.5.10. Wymiana izolacji ptyty garazy w budynkach przy ul. Lanciego Ts
11 oraz uszczelnienie fundamentéw budynku przy ul
Migdatowej 10.

Z wykonawca; firmg ,BUDWOD” S.C., Zalesie Gorne, ul. Jasna 11,
wybranym w drodze konkursu ofert z dnia 31.07.2002 r. zawarta
zostata w dniu 16.09.2002 r. umowa nr 1/09/2002, w ktorej przyjat do
wykonania przedmiot umowy w czasie 24.09.2002 - 9.06.2003 r. za
wynagrodzenie 610.000 zt ptatne 40%, 70% i zakonczenie robot.

W § 9 umowy okreslono przypadki i wysoko$¢ wzajemnie naliczanych
kar umownych.

W § 11 wykonawca na wykonany przedmiot umowy udzielit 3 letniej
gwarangcji.

Ze strony Spétdzielni umowe podpisato 2 cztonkéw Zarzadu.

Aneksem nr 1/2003 do umowy podpisanym dnia 2.04.2003 r.
zwiekszono zakres robét i wartoé¢ umowna do kwoty 655.000 zt.
Aneksem nr 2/2003 z dnia 24.06.2003 r. dokonano dalszego
roszczenia zakresu robét, zmieniono warto$¢ umowy do kwoty
747.000 zt + VAT oraz termin zakonczenia robét na dzien 31.08.2003
z dnia 17.07.2003 r. w zwigzku z dalszymi dodatkowymi robotami
zwiekszono wynagrodzenie wykonawcy do kwoty 761.018,69 zt +
podatek VAT.

Wykonane prace odbierane byly sukcesywnie i sukcesywnie
fakturowane przez wykonawce do wysokosci wynikajacej z aneksu nr
3 761.018,69 + podatek VAT — 814.290 zt.

Protokét odbioru koricowego z dnia 4.08.2003 r.

Roboty izolacyjne i naprawcze na zewnatrz i wewnatrz garazu
wykonywane byly zastepczo jako usterki powykonawcze zadania
inwestycyjnego, ktérego inwestorem zastepczym byto SZBDJ
,Stokrotka”.
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6.6 Wnioski wynikajace z oceny gospodarki remontowej zasobow
mieszkaniowych prowadzonej przez Spétdzielnig.

Na podstawie dokonanego przegladu prowadzonej przez Spotdzielnie
gospodarki remontowej, nasuwaja sie¢ nastepujace wniosKki:

i

Zadania Spotdzielni w zakresie remontow ustalone bylty w planach
remontdow opracowywanych w oparciu o potrzeby wynikajace z
jesiennych przegladow zasobow mieszkaniowych. Plany remontéw
zasobow mieszkaniowych zatwierdzane byly corocznie przez Rade
Nadzorczg Spoétdzielni.

Dziatalno$é remontowa Spoétdzielni finansowana jest $rodkami funduszu
remontowego. Gtéwnym zrédtem zasilania tego funduszu sg odpisy od
lokali mieszkalnych: 93% w r. 2002 i 94% w r. 2003. W r. 2001 w
powaznym zakresie fundusz remontowy zasilony zostat réwniez
nadwyzka przychodéw nad  kosztami  gospodarki zasobami
mieszkaniowymi uzyskang w r. 2000.

. W latach 2001 — 2003 najpowazniejsze naktady finansowe z funduszu

remontowego poniesione zostaty na:

- sptate zobowiazan wobec FINESCO z tytutu sfinansowania docieplenia
zewnetrznych $cian budynkéw w r. 2000,

- wymiane instalacji centralnego ogrzewania,

- remonty balkonéw i loggi,

- malowanie klatek schodowych,

- remonty dzwigow,

- inne.

Wybér obcych wykonawcéw robét remontowych zostat w SM ,Przy

Metrze” unormowany wewnetrznymi zasadami i w latach 2002 i 2003

dokonywany byt z zastosowaniem procedur przetargowych.

Umowy z obcymi wykonawcami na wykonanie remontéw w zasobach

mieszkaniowych zawierane byty na przygotowanym przez Spoétdzielnie

wzorze zabezpieczajacym jej interesy.

Front robét remontowych przekazywany byt ich wykonawcom protokotami

wprowadzenia a wykonane zadania odbierane byly protokotami

przejéciowego i koricowego odbioru robdt.

Prowadzone przez SM ,Przy Metrze" ksiazki obiektow budowlanych

dostosowane sa do wymogéw wynikajacych z rozporzadzenia MSWIA z

dnia 19.10.1998 w sprawie ksigzek obiektow budowlanych.

Obligatoryjne przeglady sprawnosci instalacji gazowych, przewodow

kominowych oraz sprawnosci i wartosci uzytkowej catych obiektéow

budowlanych przeprowadzane byly w badanym okresie z czgstotliwoscia

wynikajaca z art. 62 Prawa Budowlanego.



7. GOSPODARKA FINANSOWA SPOLDZIELNI

7.1. Podstawy normatywne gospodarki finansowe;j.

il

L2

Uregulowania wewnetrzne gospodarki finansowej.

Zasady gospodarki finansowej Spotdzielni okresla wewnetrzny

Regulamin gospodarki finansowej wprowadzony w zycie uchwatg nr

22/98 Rady Nadzorczej SM ,Przy Metrze” z dnia 21.05.1998.

Jego tresé okresla:

- rodzaje prowadzonej dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni i sposob
ich finansowania,

- rodzaje tworzonych w Spétdzielni funduszy, zrodta tworzenia i ich
przeznaczenie.

Ustalenia tego regulaminu uzupetniajg inne wewnetrzne unormowania

zatwierdzone przez Rade Nadzorcza, dotyczace:

- rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania
optat za uzywanie lokali,

- rozliczania kosztéw inwestycji budowlanych,

- naliczania, umarzania i rozktadania na raty odsetek za zwioke od
niewptaconych w terminie optat za uzywanie lokali,

- obiegu dokumentdw ksiegowych,

- zasad i trybu prowadzenia inwentaryzacji sktadnikbw majgtkowych,

- zaktadowego funduszu $wiadczen socjalnych,

- innych zagadnien.

Zaktadowy Plan Kont.

Obowigzujacy w okresie objetym lustracjq Zaktadowy Plan Kont
wprowadzony zostat uchwata nr 168/2000 Zarzadu SM ,Przy Metrze”
z dnia 14.06.2000 r.

Zmieniony zostat uchwatg nr 1/2002 Zarzadu z dnia 9.01.2002 r.

Obejmuje on:

- wzorcowy Plan Kont wydany przez Biuro Ekspertyz i Organizacji
Rachunkowosci,

- Zaktadowy Plan Kont okreslajacy przyjete zasady ewidencji
ksiegowej operacji gospodarczych na kontach Ksiggi Gtoéwnej i
Ksiag pomocniczych wraz z wykazem kont Ksiegi Gtéwnej,

- wykaz i charakterystyke systemu przetwarzania danych przy uzyciu
komputeréw,

- podstawe dokonywania odpiséw amortyzacyjnych.

Nowo opracowany i zatwierdzony zaktadowy Plan Kont, dostosowany
jest do znowelizowanej ustawy o rachunkowosci, obowigzujacej od
dnia 1.01.2002 r.

Ksiegi rachunkowe w SM ,Przy Metrze” prowadzone sg technikg

elektronicznego przetwarzania danych i do ich prowadzenia
wykorzystywane sg nastepujgce programy:
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7.1.3.

1. Program Komputerowy Finansowo - Ksiggowy SFINKS -
prowadzenie obstugi kont syntetycznych i analitycznych, takze w
zakresie podatku VAT.

Wykonawca — MAAS Sp. z o0.0. , ul. Podskarbiriska 25, 03 - 829
Warszawa

2. Program Komputerowy S_KONTO - prowadzenie obstugi
cztonkowskich kont udziatow i wktadow.

3. Program Komputerowy S_CZYNSZ — prowadzenie obstugi i analizy
danych dotyczacych rozliczania kosztéw gospodarki zasobami
lokalowymi i ustalenia optat za uzywanie lokali.

4. Program Komputerowy S_NOTES - prowadzenie rozrachunku z
tytutu zuzycia wody umozliwiajacego rejestracje standw licznikow
zuzycia wody i automatycznego drukowania rachunkéw na miejscu
odczytu (wspdtpracuje scisle z systemem S_CZYNSZ).

Wykonawca dla pkt. 2, 3, 4 — Prywatne Biuro Oprogramowania
Komputerowego ,S.bit” u. Idzikowskiego 12 Warszawa

5. Program Komputerowy MAGAZYN - realizacja ewidencji
dokumentow i stanéw magazynowych.
6. Program Komputerowy SRODKI TRWALE - prowadzenie

ewidencji srodkow trwatych.

7. Program Komputerowy KADRY/PLACE - prowadzenie obstugi
rachuby ptac
Wykonawca dla pkt. 5, 6, 7 - ,Biuro Komputerowe” ul.
Szymanowskiego 4 m. 18, 03 — 477 Warszawa

W trakcie lustracji dokonano przegladu dokumentacji operacji
gospodarczych ujetych w ksiegach rachunkowych w okresie |l
pétrocza 2003 r.

Stwierdzono, ze jest ona kompletna i przejrzysta. Dowody ksiggowe
odpowiadaty wymogom art. 21 ustawy o rachunkowosci. Zawieraty
m.in. wskazanie okresu, ktérego dotyczyly, podpis upowaznionej
osoby stwierdzajacy ich zakwalifikowanie do ujgcia w Ksiegach, a
takze dekretacje operacji i potwierdzenie przeprowadzenia ich
merytorycznej i formalno — rachunkowej kontroli.

Gospodarka kasowa.

Zasady gospodarki kasowej Spdtdzielni okreslone zostaty w instrukcii
w sprawie wystawiania, obiegu i kontroli dowodéw ksiggowych w SM
,Przy Metrze”. Wprowadzonej w zycie uchwatg nr 45/94 Zarzadu z
dnia 2.08.1994 (rozdz. IV ust. 5) i byly przedmiotem oceny poprzedniej
lustraciji.

W Spotdzielni funkcjonuje jedna kasa, zlokalizowana w biurze
Zarzadu.

Kasjerka jest P. Jolanta Brzozowska zatrudniona w Spoétdzielni na tym
stanowisku od dnia 1.06.1994. Posiada wyksztatcenie Srednie.
Przeprowadzona kontrola akt osobowych kasjerki wykazata, iz przyjeta
materialng odpowiedzialno$¢ za powierzone mienie.
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7.1.4.

Posiada aktualny zakres obowigzkéw precyzujacy jej obowigzki i
odpowiedzialno$é. Stwierdzono takze, ze kasjerka spetnia wymog
niekaralnosci.

Lustratorowi okazano aktualne karty wzoréw podpisow 0séb
upowaznionych do dysponowania rachunkami bankowymi Spotdzielni.

Gotéwka przechowywana jest w kasie pancernej zamocowane] w
pomieszczeniu posiadajacym okratowane okno i wzmocnione drzwi
zaopatrzone w 2 zamki. Jej zabezpieczenie przed kradziezg nie budzi
uwag.

Transport gotéwki do banku dokonywany jest z udziatem konwojenta z
Agencji Ochrony ,Wiarus”.

Dowody obrotu pienieznego ,KP” i ,KW" sa traktowane jako druki
scistego rozliczenia. Bloki tych dowodow pobiera kasjerka od
pracownika dziatu finansowo — ksiggowego za pokwitowaniem.
Ustalono w czasie lustracji, iz w badanym okresie przeprowadzane
byty kontrole kasy, ktore wykazaty zgodno$¢ gotowki w kasie z
raportem kasowym.

Sptata zadluzenia z tytulu zaciagnietych  kredytow
mieszkaniowych.

Obstuge sptaty, w badanym okresie, kredytéw mieszkaniowych
zaciagnietych przez Spoétdzielnie ilustrujg dane tablicy 12 stanowiacej
zatacznik do niniejszego protokdtu.
Jak wynika z tablicy zadtuzenia Spotdzielni z tytutu zaciagnietych na
budowe mieszkan kredytéow wg Stan na dzien 1.01.2001 r. wynosito
ogotem — 1.280.444 zt,
z czego: z tytutu kredytu — 332.613 zi,

odsetek wykupionych przez budzet — 947.831 zt.

Na koniec okresu objetego lustracjg na dzier 31.12.2003 r. zadtuzenie
spadto do — 1.225.608 zi,
z czego: z tytutu kredytu — 219.860 zt,

odsetek wykupionych przez budzet — 1.005.784 zt

W ciagu catego badanego okresu, w latach 2001, 2002, 2003
dokonywane przez Spoétdzielnie ptatnosci kredytu i skapitalizowanych
przekraczaty naliczane Spotdzielni ptatnosci.

Sptata kredytéw mieszkaniowych wg Stan na dzien 1.01. 2001
obcigzonych byto 16 lokali mieszkalnych o powierzchni 1.095,65 m?, a
na koniec okresu objetego badaniem na dzien 31.12.2003 — 13 Iokah
mieszkalnych o powierzchni 986,31 m? pu.
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7.1.5. Sprawozdania finansowe Spétdzielni.

Zgodnie z wymogami rozdziatu 5 ustawy o rachunkowosci SM ,Przy
Metrze” sporzadzata roczne sprawozdania finansowe w sposéb i w
terminach okreslonych ustawa.

Sprawozdanie finansowe za rok 2001 zostato zbadane przez wybrany
przez Rade Nadzorcza podmiot uprawniony do badania — Biuro
Audytorsko — Rachunkowe ,Eurokonsuling Sp. z 0.0.” Warszawa, ul.
Bagniowa 3, a za rok 2002 — przez Krajowy Zwigzek Rewizyjny
Spotdzielni Mieszkaniowych w Warszawie, ul. Prosta 2/14.

Wg opinii biegtych omawiane sprawozdania finansowe sporzadzone
zostaty w sposdb kompletny, rzetelny i prawidtowy.

Sprawozdania finansowe zostaty pozytywnie zarekomendowane przez
Rade Nadzorczg i stanowity przedmiot zatwierdzenia przez Zebrania
Przedstawicieli w r. 2002 i 2003.

Zostalty ztozone w wyznaczonych ustawg terminach w Urzedzie
Skarbowym Warszawa — Ursynéw i Sadzie Rejonowym dla m. st.
Warszawy XX Wydziat Gospodarczy.

7.2. Efektywno$é gospodarki finansowej Spétdzielni.

7.2.1. Stan funduszy wiasnych i celowych tworzonych w Spétdzielni
oraz ich zmiany w okresie objetym lustracja przedstawione
zostaly w tablicy 14, stanowiacej zalacznik do niniejszego
protokotu.

Fundusz udziatowy — ze stanu na dzien 1.01.2001 r. w wysokosSci
455.351,27 zt, na dzien 31.12.2003 r. wzrést do kwoty 1.015.650,37 21
W okresie objetym lustracjg fundusz ten ulegt:

- zwiekszeniu o kwote — 688.749,70 zt,

- zmniejszeniu o kwote — 108.450,70 zt.

Na koncie tym ksiegowane sg udziaty cztonkow mieszkajgcych,
oczekujgcych i cztonkéw — oséb prawnych.

W badanym okresie, na podstawie § 10 Statutu udziat osoby fizyczne
wynosi 500 zt i osoby prawnej 25 udziatéw po 500 zt.

Fundusz zasobowy — ze stanu na dzien 1.01.2001 r. w wysokosci —
15.195.671,30 zt, na dzien 31.12.2003 r. wzrést do wysokosci
151.273.940,98 zt.

W okresie objetym lustracjg fundusz ten ulegt:

- zwiekszeniu o kwote — 144.274.492,30 zi,

- zmniejszeniu o kwote — 8.196.222,71 zt.

Na zwiekszenie funduszu miaty wptyw wptaty wpisowego (w okresie
objetym lustracja, zgodnie ze statutem Spdidzielni, wpisowe wynosito
500 zt od osoby fizycznej i 1500 zt od osoby prawnej), przejecie
gruntéw na majatek Spotdzielni umorzenie kredytu | rewaluacja
srodkow trwatych.

Zmniejszenia funduszu sg wynikiem zwrotu wpisowego, umorzenia
wieczystego uzytkowania gruntéw i przekazania czesci funduszu SM
,Migdatowa” wg planu podziatu.
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Fundusz wkiadow zaliczkowych — ze stanu na dzien 1.01.2001 r. w
wysokoséci 175.149.519,71 zt, na dzien 31.12.2003 r. wzrost do kwoty
201.884.355,71 zt.

W okresie objetym lustracjg fundusz ten ulegt:

- zwiekszeniu o kwote — 89.262.502,7 zt,

- zmniejszeniu o kwote — 56.527.666,7 zt.

Na zwiekszenia funduszu miaty wplyw wptaty z realizowanymi
zadaniami inwestycyjnymi a zmniejszenie funduszu dokonane zostato
w skutek przeniesienia zaliczek na wktad budowlany i w wyniku zwrotu
wkladéw wskutek rezygnacji z budowy.

Fundusz wktadow mieszkaniowych — ze stanu na dzienn 1.01.2001 r. w
wysokosci 15.082.112,41 zt, na dzien 31.12.2003 r. wzrést do kwoty
15.317.693,54 zt.

W okresie objetym lustracjg fundusz ulegt:

- zwiekszeniu o kwote — 1.485.703,97 z,

- zmniejszeniu o kwote — 1.250.122,84 zt.

Zwiekszenia funduszu wkiadow mieszkaniowych sg rezultatem
rewaluacji i aktualizacji wktadow mieszkaniowych, a zmniejszenia sg
wynikiem przeksztaicenia lokatorskiego prawa do lokalu na
wiasnoéciowe, przeniesienia umorzenia i aktualizacji wktadow.

Fundusz wktadéw budowlanych — ze stanu na dzien 1.01.2002 r. w
wysokoséci 124.230.133,68 zt, na dzien 31.12.2003 r. wzrost do kwoty
156.217.437,72 zt.

W okresie objetym lustracjg fundusz ulegt:

- zwiekszeniu o kwote — 60.321.968,02 z,

- zmniejszeniu o kwote — 28.334.663,98 zt.

Na zwiekszenia funduszu wptywaly przeniesienia wkiadow
zaliczkowych przy ostatecznym rozliczeniu inwestycji, wzrost w wyniku
przeksztatcenia prawa do lokalu i aktualizacja wktadow.

Na zmniejszenia funduszu wkiadéw budowlanych wplywaty:
aktualizacja, umorzenie i deprecjacja.

Fundusz $wiadczen socjalnych — ze stanu na dzien 1.01.2001 w
wysokosci 58.174,04 zt, na dzien 31.12.2003 r. wzrost do kwoty
64.680,48 zt.

W badanym okresie fundusz ten zostat.

- zasilony kwotg — 106.202,81 zt,

- wydatkowano z funduszu $rodki — 99.696,37 zt.

Na zwiekszenia funduszu dokonywane byly w wyniku ustawowych
odpiséw w ciezar kosztoéw od zatrudnionych pracownikow i odsetek od
rachunku bankowego. Zmniejszenia tego funduszu sg wynikiem
sfinansowania pracownikom wczaséw, zapomoég, paczek dla dzieci,
borééw towarowych dla pracownikéw i innych zgodnie z Regulaminem
ZFSS.

Fundusz remontowy — gospodarke funduszem na remonty omoéwiono
w rozdziale 6 protokotu.
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7.2.2. Wielko$é wolnych s$rodkéw finansowych i sposéb ich
wykorzystania.

Dane dotyczace wolnych $rodkéw finansowych Spétdzielni oraz ich
efektywno$é przedstawiono w tablicy 13, stanowigcej zatacznik do
niniejszego protokoétu.

W ciagu catego, objetego lustracjg okresu, Spotdzielnia posiadata
wolne $rodki finansowe:

- wg stanu na 31.12.2001 r. w wysokosci — 1.972.146,20 zt,

- wg stanu na 31.12.2002 r. w wysokosci — 2.084.707,72 zt,

- wg stanu na 31.12.2003 r. w wysokosci — 738.085,67 zt.

Z czesci wolnych Srodkéw Finansowych Spoétdzielnia tworzyta
terminowe lokaty bankowe, posiadata takze udziaty w Spotce
JNATPOLL" Sp. z 0.0.

Zapewnito to Spotdzielni dodatkowe przychody finansowe w postaci
odsetek bankowych i ze sprzedazy udziatbow w NATPOLL — u Sp.
Z0.0.

w Wysokosci:

-wr. 2001 — 158.062,45 zt,

-wr. 2002 — 1.062.288,74 zi,

-wr. 2003 — 148.128,99 zt.

Obok ww. przychodéw z oprocentowania lokat i rachunkow
bankowych, oraz sprzedazy udziatbw w ramach przychodow
finansowych uzyskano odsetki od cztonkow i najemcow lokali
uzytkowych z tytutu nieterminowych optat eksploatacyjnych,
zwigzanych z uzytkowanymi lokalami i nieterminowego wnoszenia
wktadéw budowlanych, liczone w wysoko$ciach ustawowych:

-wr. 2001 —58.839,28 z,

-wr. 2002 — 84.995,42 zt,

-wr. 2003 — 114.333,21 zt.

Przychody finansowe, uzyskane przez Spétdzielnie w okresie objetym
lustracja dofinansowywaty dziatalno$¢ podstawowa ftj. gospodarke
zasobami mieszkaniowymi.

7.2.3. Koszty ogélne Spétdzielni i ich rozliczanie.

Ksztattowanie sie kosztéw ogdinych Spoidzielni i ich rozliczanie w
okresie objetym lustracjg przedstawione zostato w tablicy 11
stanowigcej zatacznik do niniejszego protokotu.

Koszty ogéine Spdidzielni stanowigce w r. 2001 kwote 2.820.521,90 zt
rozliczone zostaly w 80,0% kosztach eksploatacji podstawowej -
lokalach mieszkalnych, w 4,7% kosztach obcigzajacych lokale
uzytkowe i w 15,3% koszty inwestycji.
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W r. 2002 koszty ogélne Spodtdzielni w kwocie 3.209.337,37 zt
rozliczone zostaty:

w 83,3% na lokale mieszkalne,

w 5,2% na lokale uzytkowe,

w11,5% na inwestycje.

W r. 2003 koszty ogolne Spotdzielni w kwocie 3.426.149.92 zt
rozliczone zostaty:

w 95,8% na lokale mieszkalne,

w 4,2% na lokale uzytkowe.

Sposodb rozliczania kosztow ogélnych Spotdzielni wynika  z
odpowiednich uchwat Rady Nadzorczej.

7.2.4. Terminowosé regulowania zobowiazan finansowych Spétdzielni o
charakterze publicznym.

W badanym okresie Spoétdzielnia rozliczata sig¢ z budzetem z
nastepujacych tytutéw podatkowych i niepodatkowych:
- podatku dochodowego od oséb fizycznych,
- podatku VAT,
- sktadek na ubezpieczenie spoteczne i zdrowotne,
- podatek od nieruchomosci,
- optat z tytutu wieczystego uzytkowania gruntow,
- PFRON,
- podatek dochodowy od oséb prawnych.

Terminowo$¢ regulowania powyzszych zobowigzan w r. 2002 byta
przedmiotem badania biegtego rewidenta dokonujacego oceny
sprawozdania finansowego Spotdzielni i ustalenia w tym zakresie
zostaly zawarte w raporcie z badania sprawozdania finansowego.

Z tytulu nieterminowego regulowania zobowigzan budzetowych
Spétdzielnia zaptacita odsetki:

-wr. 2001 w wysokosci 331,35 zi,

-wr. 2003 w wysokosci 34,75 zt.

W 2003 przeprowadzona zostata przez Urzad Kontroli Skarbowej w
Warszawie kontrola rzetelnosci deklarowania i wptacania zobowigzan
podatkowych Spoétdzielni w roku 2001 w zakresie:

- podatku dochodowego od o0séb prawnych,

- podatku dochodowego od oséb fizycznych,

- podatku od towaréw i ustug,

- podatku od czynnosci cywilno — prawnych,

- wptat na PFRON,

- podatku od $rodkéw transportowych,

- podatku od nieruchomosci,

- kontroli obrotu dewizowego.

86



Wynik kontroli przedstawiony zostat Spotdzielni w pismie Dyrektora
Urzedu Kontroli Skarbowej w Warszawie z dnia 30.09.2003 r., w
ktorym nie zostaty sformutowane wnioski i wskazania dotyczace
usuniecia nieprawidtowosci.

7.2.5. Kondycja finansowa Spétdzielni.

Kondycje finansowg Spoidzielni charakteryzujg wskazniki ptynnosci
ogolnej, jako relacja majatku obrotowego do zobowigzan
krotkoterminowych.

Wskazniki te wynosity :

- wr. 2000 —7.888.263,78 : 11.196.540,33 = 0,7

w r. 2001 — 4.586.535,08 : 15.022.826,37 = 0,3

w r. 2002 — 7.256.993,42 : 38.737.620,44 = 0,2

- wr. 2003 — 7.828.215,52 : 17.083.202,66 = 0,5

i byly nizsze od normy wzorcowej okreslanej na poziomie 1,0
przyjmowanej do oceny ogdlnej sytuacji finansowej przedsiebiorstwa.
W stosunku do roku 2001-2002 wystapita poprawa ptynnosci
finansowej, tym niemniej zobowiazania krotkoterminowe Spotdzielni
znajdujg pokrycie w majatku obrotowym w 50%.

Do najpowazniejszych zobowigzan Spéidzielni wg stanu na dzien
31.12.2003 nalezy zaliczy¢:

- rozrachunki z ,DRIMEX — BUD” S.A. — 7.588.644,03zt

- koszty zdania inwestycyjnego ,Centrum Natolin™ — 3.817.978,45 zt

- kredyt ,FINESCO” na docieplenie budynkow — 3.406.822,20 zt

Niekorzystnie na kondycje finansowa Spétdzielni wptywajg rowniez
zadtuzenia w optatach eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych (na
dzien 31.12.2003 w wysokoséci 2.325.176,71 zt) i od lokali uzytkowych
(na dzien 31.12.2003 — 288.340,95 zi).

Istniejace zadluzenie od lokali mieszkalnych stanowito 35 dni
éredniego zadtuzenia wszystkich cztonkéw a od lokali uzytkowych 33
dni.

Oznacza to, ze Spétdzielnia ponoszac koszty zwigzane z eksploatacja
lokali mieszkalnych i uzytkowych w ciagu catego roku uzyskiwata
przychody zwigzane z eksploatacja za niepetne 11 miesiecy.

Zdecydowanie pogarsza sytuacje finansowg Spotdzielni rowniez brak
sptaty naleznosci z tytutu wktadow budowlanych przez cztonkow
finansujacych inwestycje, a w szczegoélnosci ,Centrum Natolin, ktore
na 31.12.2003r. stanowity kwote w wysokosci: 14.445.521z4.

8. USTALENIA DODATKOWE.
W czasie prowadzonych badan lustracyjnych do Krajowego Zwigzku Rewizyjnego
Spoétdzielni Mieszkaniowych wplynety pisma, w ktoérych poruszone sprawy

dotyczace SM ,Przy Metrze” przekazane zostaty lustratorowi do zbadania podczas
prowadzonej lustraciji:
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1. Rady Domu 10 H w osiedlu ,Migdatowa III” z dnia 3.02.2004 r.
2. Pana Piotra Rogowskiego z dnia 11.02.2004 r. (KZRSM otrzymat do
wiadomosci pismo skierowane do Zarzadu SM ,Przy Metrze”).

W czasie badan lustracyjnych ustalono, co nastepuje:

ad. pkt. 1.

W piémie Rady Domu przy ul. Lanciego 10 H w osiedlu ,Migdatowa III” z dn.

3.02.2004 r. skierowanym do Krajowego Zwigzku Rewizyjnego Spoétdzielni

Mieszkaniowych wnoszono o objecie dziataniem lustracyjnym rozliczenia

inwestycji ,Migdatowa IlI” a w szczegdlnosci :

- zasadno$ci uwzglednienia w rozliczeniu zadania kosztéw tzw. pozyskania
terenu,

- prawidtowosci obcigzenia oso6b finansujgcych inwestycje ,Migdatowa III”
kosztami budowy parkingu ogéinodostepnego,

- przeznaczenia przychodow finansowych w formie odsetek uzyskanych z
prowadzenia rachunku bankowego dla wptat wnoszonych przez osoby
finansujace realizacji inwestycji ,Migdatowa III”,

- przyczyn wystepujacych réznic w cenie 1m pu pomiedzy budynkami w
zadaniu ,Migdatowa III”,

- braku petnego zagospodarowania terenu wokot budynku Lanciego 10 H uzyty
przez Spoétdzielnie.

W rozliczeniu zadania inwestycyjnego ,Migdatowa 11" i niekiedy w korespondencji
z zainteresowanymi termin ,pozyskanie terenu” jest nieprecyzyjny, bomem
inwestycja ta realizowana jest na dziatce o nr ewid. 18/1 o pow. 15.157 m? z
obrebu 1-11-06 bedacej w uzytkowaniu wieczystym SM ,Przy Metrze”.

Teren ten wymagat jednak uporzadkowania m.in. poprzez likwidacje istniejacych
tymczasowych pawilonéw handlowych (o czym mowa w punkcie 4.4.2. niniejszego
protokotu) i poniesienia zwigzanych z tym kosztow.

Obcigzenie oséb finansujacych inwestycje ,Migdatowa III" kosztami budowy
parkingu osiedlowego wynika z decyzji nr 159/99 z dnia 30.03.1999 wydanej przez
Burmistrza Gminy Warszawa - Ursynéw o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu dla zadania inwestycyjnego ,Migdatowa III", w ktore;
m.in. ustalony zostat wskaznik 1,3 miejsc postojowych na 1 lokal mieszkalny.

W zatwierdzonym decyzjg nr 276/D/99/MU z dnia 24.04.1999 r. Burmistrza Gminy
Warszawa - Ursynow projekcie budowlanym zabudowy mieszkaniowe;
,Migdatowa 1lI” w celu realizacji wyznaczonej w warunkach zabudowy liczby
miejsc postojowych dla samochodéw przewidziano budowe wielopoziomowego
budynku garazowego oznaczonego literg ,G".

Z braku chetnych sposréd finansujacych budowe lokali mieszkalnych i uzytkowych
w zadaniu inwestycyjnym ,Migdatowa llI” na uzyskanie miejsca postojowego i
sfinansowanie jego budowy w garazu wielopoziomowym Spoétdzielnia nie podjeta
jego budowy a wymagang ilo§¢ miejsc postojowych zapewnia na parkingach
naziemnych. Dziatanie Spotdzielni w tym zakresie oméwiono w punkcie 4.2.1
protokotu.

Z tytutu prowadzenia rachunku bankowego dla wnoszenia wpfat przez osoby

finansujace realizacje inwestycji ,Migdatowa III” SM ,Przy Metrze” uzyskata
odsetki w kwocie 673.690,17 zt zgodnie z § 7,2 umow zawieranych
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Finansujgcymi budowe ,dodatkowe przychody uzyskane od wptaconych przez
Finansujgcego kwot stanowig przychéd SM ,Przy Metrze” i zasilajg fundusz
inwestycyjno — modernizacyjny”.

Wykorzystanie tych Srodkow wyznaczane jest w zatwierdzonym przez Rade
Nadzorczg rocznych Planach Gospodarczo — Finansowych i nie wptywa na
zmniejszenie kosztow zadania inwestycyjnego przy realizacji ktorego byly
tworzone.

Réznica w koszcie 1m? pu lokalu mieszkalnego w budynku Lanciego 10 H w
poréwnaniu z kosztem 1m? pozostatych budynkéw zadania inwestycyjnego
,Migdatowa IlI” wynika z pézniejszej jego realizacji skutkujacej wyzszymi kosztami
waloryzacji robét budowlano — montazowych w tym zadaniu w oparciu o zapisy §
3 ust. 2 umowy z dnia 27.07.1998 zawartej z SBM ,Kabaty — Matecznik” o
realizacje inwestycji w ramach zastepstwa inwestycyjnego.

Sprawa doprowadzenia do petnego zagospodarowania terenu wokoét budynku
Lanciego 10 H byta przedmiotem wyjasnien przedktadanych w pismach Zarzgdu
kierowanych do Rady Mieszkancéw budynku. W rozliczeniu kosztéw zadania
,Migdatowa III" utworzono rezerwe na pokrycie kosztow zagospodarowania
terenu.

ad. pkt 2

W pismie z dnia 11.02.2004 skierowanym do Zarzadu SM ,Przy Metrze” a do

wiadomosci Rada Nadzorcza Spétdzielni i Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni

Mieszkaniowych p. Rogowski — cztonek Spétdzielni prosit o wyjasnienie:

-z jakiego powodu przekroczony zostat ustawowy termin okreslenia przedmiotu
odrebnej witasno$ci na jego wniosek ztozony w dniu 7.06.2001 r.,

- dlaczego pominiety zostat przewidziany w ustawie tryb podjecia uchwaty,

- dlaczego i na jakiej podstawie z dziatki nr ewid. 7/9 w obrebie 1-11-09
wydzielona zostata dziatka nr ewid. 7/16

Podczas prowadzonej lustracji pismem znak OW/1057/2004 z dnia 15.03.2004

Zarzad Spotdzielni udzielit p. Piotrowi Rogowskiemu wyjasnien na postawione w

Jego pismie pytania.

W zwigzku z przedstawionym w pi$mie stanowiskiem Zarzadu na podstawie opinii
prawnej dr Krystyny Krzekotowskiej, jaka ukazata sie w miesieczniku ,Domy
Spoldzielcze” o liczeniu przez Spédidzielnie ustawowego 24 — miesiecznego
terminu dla okreslenia przedmiotu odrebnej wiasnosci lokalu od dnia wejscia w
zycie nowelizacji USM tj. od dnia 15.01.2003 r. nalezy zauwazy¢, ze odmienne
stanowisko zaprezentowat w swojej opinii Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni
Mieszkaniowych w pi$mie ZR/135/2003 z dnia 12.06.2003 r. KZR wyjasnit, ze
wskazany termin nalezy liczy¢ od dnia wptynigcia do Spotdzielni pierwszego
wniosku o wyodrebnienie wtasnosci lokali.

W wyniku ustalen poczynionych z Zarzadem, okazato sie, ze powyzsza
rozbieznos¢ w interpretacji spowodowana zostata btedem merytorycznym
pracownika w piSmie skierowanym do Pana Rogowskiego. Za wiazgcg uznano
interpretacje Zwigzku Rewizyjnego.

Jednoczes$nie wyjasniono, ze gtébwna przyczyng opdznienia w ustanowieniu
prawa odrgbnej wiasnosci byta wydtuzajaca sie procedura zwigzana z podziatem
geodezyjnym gruntow Spétdzielni.
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Na tym protokét zakonczono.

Protokét lustracji zawiera 90 stron ponumerowanych i parafowanych przez
lustratora.

Czes¢ sktadowa protokédtu stanowi 14 tablic i /”‘l zatgcznikdw, wg spisu
dotaczonego do protokdtu.

Protokot zostat sporzadzony w 4 egzemplarzach : 2 egzemplarze otrzymata
Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Przy Metrze” w Warszawie, 2 egzemplarze — Krajowy
Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych w Warszawie.

Prezes \Zarzgdu T _
M "Pr Metrze " Y - <

RATOQR

r Jerzy Michalczuk
pr. lustr. Nr 436/95 — KRS

Z-ca Prezesa
ds\ Tkchnicznyeh

e ;511:1',‘s Andrzej Matz

Zastrzezen odnos$nie zgodnosci
stwierdzen zawartych w niniejszym
protokole lustracji ze stanem
faktycznym nie wnosimy.

Warszawa, kwiecien 2004 r.
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