PROTOKOL

z lustracji pelnej dziatalnosci Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze” w
Warszawie, ul Lanciego nr 12 przeprowadzonej w dniach od dnia 04.09.2006 r.
do dnia 30.11.2006 r. przez lustratora mgr Jerzego Michalczuka dziatajacego na
podstawie upowaznienia wystawionego przez Prezesa Krajowego Zwiazku
Rewizyjnego w Warszawie, ul. Prosta 2/14.

A. INFORMACIJE WSTEPNE

1. Lustracj¢ przeprowadzono na podstawie umowy zawartej w dniu 28.08.2006
roku miedzy Spétdzielnia Mieszkaniows ,,Przy Metrze” w Warszawie, a
Krajowym Zwigzkiem Rewizyjnym w Warszawie. Podstawa zawarcia umowy
sq postanowienia art. 91 ustawy z dnia 19.09.1982 r. Prawo Spoétdzielcze z
p6zniejszymi zmianami opublikowanymi w Obwieszczeniu Ministra Finansow
z dnia 10.05.1995 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy Prawo
Spotdzielcze (Dz.U. nr 54 2 26.05.1995 r., poz. 288).

2. Lustracja objeto catoksztalt dziatalnosci Spétdzielni w okresie od 1.01.2004r.
do 31.12.2005r.
3. Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia :
1) Organizacja Spoétdzielni :

Statut  Spotdzielni oraz wewngtrzny system  normatywny
(kompletno$¢ i poprawnos¢ merytoryczna regulamindw)

dziatalnos¢ organdéw Spotdzielni

struktura organizacyjna stuzb etatowych Spotdzielni

2) Stan prawny gruntow bedacych we wiadaniu Spotdzielni
3) Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami .

4) Dziatalnos¢ inwestycyjna

5) Gospodarka zasobami mieszkaniowymi :

stan ilosciowy i techniczny budynkow i ich otoczenia ,

koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz
prawidtowos¢ ustalania optat za uzywanie lokali ,

gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegdlnym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych ,

terminowo$¢ wnoszenia oplat uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznosci Spoétdzielni ,

tre$¢ umoéw o ushugi komunalne 1 ich realizacja (wodno -
kanalizacyjne, wywoz $mieci, ciepto).



6) Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych :
- nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegolnym
uwzglednieniem dziatan energooszczednych ,
- akumulacja srodkéw finansowych na remonty ,
- tryb doboru wykonawcow remontowych, tres¢ zawartych umow 1 ich
realizacja.
7) Gospodarka finansowa :

- stan funduszy, wielko$¢ wolnych srodkéw finansowych i sposob ich
wykorzystania, efektywnos¢ zaangazowania finansowego Spotdzielni
w zakup akcji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych ,
rozliczanie kosztow ogdlnych Spoétdzielni,
obstuga sptaty kredytow mieszkaniowych,

terminowo$¢ regulowania zobowiazafn finansowych Spoétdzielni
(podatki, ZUS, PFRON),
dochodzenie naleznos$ci Spétdzielni.

Zgodnie z postanowieniami umowy zawarte] miedzy Spotdzielnia
a Krajowym Zwiazkiem Rewizyjnym lustracja nie obejmowata badania
sprawozdan finansowych w rozumieniu art. 89 Prawa Spoétdzielczego, jak
rowniez weryfikacji rozliczen kosztorysowych

. Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych faktéw, na podstawie
przedtozonych lustratorowi dokumentéw oraz wyjasnien ztozonych przez
pracownikéw Spotdzielni.

W szczeg6lnosei ustaleniom lustracji stuzyty :

analiza planéw i sprawozdan z dziatalnosci Spotdzielni,

dane tabelaryczne ilustrujace dziatalnos¢ Spotdzielni,

regulaminy i inne wewnetrzne unormowania dziatalnosci Spoétdzielni,
dokumentacja z dziatalnosci organéw samorzadowych Spotdzielni,
dokumentacja i ewidencja ksiggowa Spotdzielni,

dokumentacja dotyczaca dziatalnosci Spoétdzielni w zakresie objgtym
lustracja.

Lustracje przeprowadzono metoda petna i wyrywkowa.

g n R R

W trakcie badan lustracyjnych informacji i wyjasnien udzielali:

- urzedujacy cztonkowie Zarzadu,

- p. Hanna Bober — Gl. Specjalista ds. Cztonkowsko — mieszkaniowych
- p. Anna Piotrowska — G}. Specjalista ds. pracowniczych,

- p. Halina Mieszkowska — Z-ca Gtéwnego Ksiggowego,

- p. Teresa Wyszynska — St. Specjalista Ksiggowosci,

- p. Alfreda Szejk — St. Specjalista ds. konserwacji zasobow,

- p. Ewa Mendyk — Specjalista ds. ksiggowosci,

iinni pracownicy Spotdzielni w miarg wystgpujacych potrzeb.



5. W dniu 04.09.2006 r. lustrator na spotkaniu z Zarzadem Spoldzielni
przedstawit zakres i tematyke lustracji. Jednoczesnie poinformowat o
mozliwosci rozszerzenia badan lustracyjnych.

6. W trakcie lustracji Rada Nadzorcza nie zglosita wniosku dotyczacego
udziatu jej cztonkow w czynnos$ciach lustracyjnych .

7. Lustracje wpisano do ksigzki ewidencji kontroli w dniu 04.09.2006 roku za
numerem 3.

8. Uktad chronologiczny protokotu lustracji dostosowano o uktadu
porzadkowego ramowego konspektu kompleksowej lustracji dziatalnosci
Spotdzielni Mieszkaniowe] opublikowanego w Ekspress Informacji nr 11
wydanej w sierpniu 1996 r. przez Centrum Informacji i Wydawnictw
~inwestprojekt” w Lodzi .

9. Poprzednia lustracja peina dziatalnosci Spotdzielni zostala przeprowadzona
w dniach od 06.01.2004 r. do 31.03.2004 r. przez Krajowy Zwiazek
Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych z siedziba w Warszawie
1 obejmowata catos¢ dziatania Spoétdzielni od 01.01.2001 r. do 31.12.2003 r.
Ustalono, ze na Zebraniu Przedstawicieli Cztonkéw w dniu 19.06.2004 r.
zostaty przedstawiane wyniki lustracji dziatalnosci Spotdzielni za lata 2001 -
2003 r. zgodnie z wymogami art. 93 § 4 ustawy Prawo spotdzielcze, a na
Zebraniu Przedstawicieli w dniu 10.06.2006 roku przedstawiona zostata
przez Zarzad Spoétdzielni realizacja wnioskoéw z przeprowadzonej lustracii.

10.W okresie od poprzedniej lustracji zostaty przeprowadzone w Spétdzielni
Mieszkaniowej ,Przy Metrze” w Warszawie przez jednostki zewnetrzne
nastepujace kontrole:

v" Przez PKO BP XV O/Warszawa

- w dniu 28.04.2005 r. — kontrola stopnia zaawansowania prac zwiazanych z
odtworzeniem ewidencji analitycznej,

- w dniu 26.08.2005 r. — kontrola oswiadczenia wptat cztonkow za okres

01.04 —30.06 2005 r.

- w dniu 22.03.2006 r. — kontrola analityki ewidencji zadluzenia z tyt.
kredytow.

v’ przez Panstwowa Inspekcj¢ Pracy w dniach: 23-24.06.2005 r., 20.09.2005
r.127.01-31.01.2006 r. — prawna ochrona pracy.

Ustalenia z przeprowadzonych kontroli zawarte zostaly w pozostawionych w

Spotdzielni protokoétach z kontroli.

1 1.Zagadnienia organizacyjne i dane porzadkowe Spoétdzielni.



Spotdzielnia  Mieszkaniowa ,,Przy Metrze” w Warszawie ma nadane
nastgpujace numery ewidencyjne :
- numer identyfikacyjny REGON - 010485521
- nr telefonu - (22) 648-74-73.
648-79-55
648-74-30
W dniu 03.08.2001 r. na wniosek Spoldzielni Sad Rejonowy dla M. St.
Warszawy w Warszawie, XX Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego postanowieniem sygn. akt: WA . XX NS -REJ. KRS/8148/01/164.
dokonat wpisu Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze” w Warszawie w
Rejestrze Przedsiebiorcow w Krajowym Rejestrze Sadowym za numerem KRS
0000033334.

W Dbadanym okresie wystapily zdarzenia wuzasadniajace koniecznosc
dokonywania aktualizacji wpisbw w  rejestrze przedsigbiorstw Krajowego
Rejestru Sadowego. Zdarzeniami tymi byty :

zmiany w sktadzie Zarzadu,

zmiana statutu Spétdzielni,

zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej,

zghaszanie do Krajowego Rejestru Sadowego zatwierdzonych przez
kolejne Zebrania Przedstawicieli sprawozdan finansowych za lata
2003, 2004 1 2005.

Lustratorowi przedstawiono odpis z rejestru przedsigbiorcow KRS wydany w
dniu 06.09. 2006 r., w ktérym sa aktualne dane odnosnie sktadu Zarzadu i dane
odnosnie sktadu Rady Nadzorczej. ( zatacznik nr 1 do protokotu)

W okresie objetym lustracja cztonkami Zarzadu byli:
- p. Ewa Lucyna Zacharewicz — prezes zarzadu - pelniaca tg funkcje
od dnia 26.02.1996 r do dnia 18.10.2005 r.
- p. Elzbieta Irena Dobrzanska — zastgpca prezesa ds. organizacyjnych
— pelniaca tg funkcj¢ od dnia 26.02.1996 r do dnia 18.10.2005 r.
- p.- Andrze] Tadeusz Matz — zastgpca prezesa ds. technicznych —
pelniacy ta funkcje od dnia 11.12.1996 r do dnia 18.10.2005 r.
(od dnia 18.10.2005 r. do dnia 23.11.2005 r. powotani do czasowego petnienia
funkcji cztonkow Zarzadu)
- p. Andrzej Stepien,
- p. Stanistaw Nelken,
- p. Ewa Bartman,
(powyzszy sktad Zarzadu wpisany zostal do Rejestru Przedsigbiorcow KRS
postanowieniem w dniu 26.10.2005 r.)
(p023.11.2005 r.)



- p. Andrzej Stepien — prezes zarzadu - petniacy ta funkcjg od dnia
18.10.2005 r. i nadal.
- p. Ewa Bartman — zastgpca prezesa ds. finansowo-ksiggowych —
petnigca ta funkcje od dnia 23.11.2005 . 1 nadal,
- p. Matgorzata Sikora-Antkowiak - zastgpca prezesa ds. technicznych
— petniaca ta funkcje od dnia 05.12.2005 r. 1 nadal.
(Powyzszy sktad Zarzadu wpisany zostal do Rejestru Przedsiebiorcow KRS
postanowieniem w dniu 30.11.2005 r. — zatacznik nr 1 do niniejszego protokotu
lustracji.)

W latach 2004 — 2005 objetych badaniami lustracyjnymi przewodniczacym
Rady Nadzorczej byt pan Andrzej Stgpien. Od chwili wyboru na stanowisko
Prezesa Zarzadu nastapito zawieszenie cztonkostwa w Radzie Nadzorczej.

Dziatajacy do dnia 18.10.2005 roku Zarzad Spotdzielni w skiadzie pp. Ewa
Zacharewicz, Elzbieta Dobrzanska i Andrzej Matz odwotani zostali z funkcji
cztonkéw Zarzadu uchwatami nr 101/2005, 102/2005, 103/2005 Rady
Nadzorczej Spoétdzielni z dnia 18.10.2005 r.
Pismami Zarzadu z dnia 27.10.2005 r odwolani ze stanowiska czlonkowie
Zarzadu zostali powiadomieni o rozwiazaniu z dniem 27.10.2005 r umow o
prace bez wypowiedzenia z powodu razacego naruszenia podstawowych
obowiazkéw pracowniczych, a w szezegdlnosci:
- powotanie sig, wbrew dwom opiniom radcéw prawnych
Spotdzielni w pismach skierowanych w dniu 18.10.2005 r do p.
Grazyny Stepniewskiej i p. Romana Karnenskiego na nieistniejaca
opinie¢ Krajowego Zwiazku Rewizyjnego SM, podczas gdy opinii
takiej] w Spoldzielni wowczas nie byto , gdyz Spoétdzielnia
uzyskata jg dopiero w dniu 24.10.2005 r.,
- biorac udzial w posiedzeniu Zarzadu Spoidzielni w dniu
18.10.2005 r podpisat(a) uchwatg nr 208/05 w sprawie zawarcia z
PIU ,,Wereszczynski” umowy przedwstepnej na realizacje budynku
.,G” w inwestycji ,,Migdatowa III”, opatrujac ja data wsteczng —
12.10.2005 r, a tym samym pos$wiadczyl(a) nieprawde, ze uchwata
ta zostata podjeta w dniu 12.10.2005 ,
- biorac udzial w posiedzeniu Zarzadu Spoldzielni w dniu
18.10.2005 r., podjal(eta) wraz z innymi cztonkami Zarzadu
Spotdzielni decyzje o zmianie protokétu z posiedzenia Zarzadu z
dnia 12.10.2005 r., poprzez dopisanie do niego nie rozpatrywanego
na tym posiedzeniu pkt 4.4. dot. powierzenia firmie PIU
,,Wereszczynski” wykonania calego zadania inwestycyjnego —
budowy budynku ,,G” w inwestycji ,,Migdatowa III”,
- skierowanie w dniu 18.10.2005 r do prokuratury doniesienia dot.
Zarzadu firmy Drimex-Bud SA, nie respektujac tym samym



stanowiska Rady Nadzorczej Spotdzielni w sprawie uprzedniego
informowania Jej o decyzjach dot. w/wym. firmy w zwiazku z
wytoczonym przeciwko Spotdzielni procesem sadowym przez
firme Nadbud o zaptate okoto 30 mln zt i koniecznego w zwiazku z
tym wspotdziatania Drimex-Bud SA, jako interwenta ubocznego
Spotdzielni — ze Spotdzielnia, do zakonczenia tego procesu — €O
stworzylo realne zagrozenie dla interesow Spotdzielni, kwalifikujac
takie dzialanie jako szkodliwe dla SM ,,Przy Metrze”.

W m-cu listopadzie 2005 r odwolani czlonkowie Zarzadu wystapili do
Spotdzielni z zadaniem dopuszczenia do wykonywania obowiazkdéw cztonkow
Zarzadu na co uzyskali odpowiedz Prezesa Zarzadu informujaca, ze zadanie to
nie znajduje podstaw prawnych.

W dniu 10 listopada 2005 r odwolani cztonkowie Zarzadu reprezentowani przez
Marcina Piaseckiego — adwokata wystapili do Sadu Rejonowego dla m. st.
Warszawy Wydz. XXIII Pracy i Ubezpieczen Spotecznych z pozwami
przeciwko SM ,,Przy Metrze” o przywrocenie do pracy i odszkodowanie za czas
pozostawania bez pracy.

W dniu 5 grudnia 2005 r Prezes Zarzadu SM ,,Przy Metrze” skierowat do Sadu
Rejonowego dla m. st. Warszawy XXIII Wydzial Pracy i Ubezpieczen
Spotecznych odpowiedzi na pozwy.

W czasie prowadzenia badan lustracyjnych brak byto rozstrzygnigcia w
prowadzonym postgpowaniu procesowym. — Sygn. akt: XXIII P 3934/05.

Jak z powyzszego i dokumentacji Rady Nadzorczej wynika, do zmiany Zarzadu
doszto wskutek zasadniczo rozbieznych stanowisk miedzy tymi organami w
zakresie dalszego zarzadzania Spoldzielnia i sposobu rozwiazywania Jej
zasadniczych probleméw, w tym bedacych skutkiem zrealizowanych zadan
inwestycyjnych.

Wobec Spétdzielni skierowane zostaly do Sadu Okregowego w Warszawie
powazne finansowe roszczenia ze strony jednego z zewngtrznych kontrahentow
— firmy NADBUD Sp. z o.0. z Warszawy, a zajecie w tej sprawie stanowiska
powotanego w tej sprawie biegtego sadowego wymagato dostarczenia
szczegdtowej dokumentacji i danych z zakresu realizowanych przez ta firme
robot budowlanych. Tymeczasem, zdaniem Rady Nadzorczej, 6wczesny Zarzad,
nie dysponujac takimi materiatami, jednoczesnie eskalowal zaostrzajacy sig
konflikt z inwestorem powierniczym, bedacym strona umowy z w/wym. firma i
przez to stwarzal bezposrednie zagrozenie dla Spotdzielni w  razie
niekorzystnego wyroku sadowego. Sytuacja ulegta radykalnej zmianie na
korzy$¢ Spotdzielni po odwotaniu Zarzadu. W dniu 30.12.2005 r. Sad
Okregowy w Warszawie, XVI Wydzial Gospodarczy wydal w tej sprawie
wyrok korzystny dla Spétdzielni. — Sygn. akt: XVI GC 427/01.



Juz po odwotaniu Zarzadu, Rada Nadzorcza powotata komisje, ktora
przedstawila sprawozdanie stwierdzajace szereg nieprawidfowosci  w
dziataniach bytych cztonkéw Zarzadu, w konsekwencji czego Rada Nadzorcza
podjeta decyzje o rozwiazaniu z tymi osobami stosunku pracy bez
wypowiedzenia na podstawie art. 52 § 1K.P.



B. USTALENIA LUSTRACII

1. ORGANIZACJA SPOLDZIELNI

1.1. Statut Spoidzielni oraz wewngtrzny system normatywny

1.1.1. Statut Spoétdzielni

SM ,,Przy Metrze” w Warszawie, spetniajac obowiazek wynikajacy z ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 15.12.2000 r. i ustawy o zmianie ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych i niektorych innych ustaw z dnia 19.12.2002 r.
w celu dostosowania statutu do nowych przepisow wprowadzonych w/wym.
ustawami dokonata jego zmiany uchwatg Zebrania Przedstawicieli z dnia
13.12.2003 .

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

Uchwata nr 1/2005 Zebrania Przedstawicieli z dnia 18.06.2005 r. dokonano
kolejnych zmian statutu Spoétdzielni, ktére zarejestrowane zostaly
postanowieniem Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy w Warszawie XX
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 06.09.2005 r.
Ostatnie zmiany Statutu Spoétdzielni dokonane uchwatg nr 14/2006 Zebrania
Przedstawicieli z dnia 10.06.2006 r. w czasie prowadzenia czynnosci
lustracyjnych oczekiwaty na rejestracjg¢ w KRS.

1.1.2. Wewnetrzny system normatywny

W SM ,,Przy Metrze” w Warszawie obowiazuja nastgpujace wewnetrzne
unormowania:

Regulaminy normujace szczegdtowe zasady dzialania organéw samorzadowych:

1. Regulamin Zebrania Przedstawicieli przyjety uchwata ZP nr 24/98 z

dnia 12.12.1998 r. czgSciowo zmieniony uchwata nr 12/2004 ZP z dnia
19.06.2004 r.

2. Regulamin Rady Nadzorczej przyjety uchwala ZP nr 7/96 z dnia
23.06.1996 r. czesciowo zmieniony uchwatg nr 13/2004 ZP z dnia
19.06.2004 r.

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




4. Regulamin Zebran Grup Czlonkowskich przyjety uchwata nr 23/98
Rady Nadzorczej z dnia 12.12.1998 r. zmieniony uchwala nr 22/04
RN z dnia 22.03.2004 r. oraz kolejna uchwala nr13/05 RN z dnia
03.02.2005.¢.

5. Regulamin Rady Domu przyjety uchwatg nr 50/96 Rady Nadzorcze)j z
dnia 28.06.1996 r.

6. Regulamin wynagradzania czionkow Zarzadu przyjety uchwata nr
31/06 Rady Nadzorczej z dnia 24.04.2006 r.

Regulaminy normujace zasady postepowania etatowych stuzb Spétdzielni

7. Zaktadowy Uktad Zbiorowy Pracy zarejestrowany w dniu 29.11.1996
r. z pozniejszymi zmianami,

8. Regulamin Organizacyjny uaktualniony uchwata nr 2/02 Rady
Nadzorczej z dnia 16.01.2002 r.

9. Instrukcja w sprawie wystawiania, obiegu 1 kontroli dowodow
ksiegowych przyjeta uchwata nr 45/94 Zarzadu z dnia 02.08.1994 r.,
zmieniona Zarzadzeniem nr 3/98 Prezesa Zarzadu z dnia 12.09.2002 r.

10.Instrukcja magazynowa wprowadzona w zycie uchwata nr 130/95
Zarzadu z dnia 22.11.1995 1.

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

12.Instrukcja BHP przyjeta uchwala Zarzadu nr 134/95 z dnia 04.12.1995

13.Regulamin Pracy przyjety uchwala Zarzadu nr 105a/96 z dnia
13.08.1996 r. wraz z pdzniejszymi zmianami przyjetymi uchwatami nr
155/96 z dnia 05.12.1996 r. i nr 236a z dnia 22.12.1998 r.

14.Regulamin Zakladowego Funduszu Swiadczen Socjalnych przyjety
uchwata Zarzadu nr 105b/96 z dnia 13.08.1996 r. wraz z pdzniejszymi
zmianami, Aktualnie obowigzuje w wersji przyjetej Zarzadzeniem
Prezesa Zarzadu nr 6/2005 z dnia 19.12.2005 r.

15.Zakladowy Plan Kont uaktualniony uchwala Zarzadu nr 1/2002
Zarzadu z dnia 09.01.2002 r.

16.Instrukcja Kancelaryjna wprowadzona w zycie zarzadzeniem nr 7/95
Prezesa Zarzadu z dnia 11.04.1995 r.

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

18.Zasady postepowania przetargowego wprowadzone zarzadzeniem nr
19/95 Prezesa Zarzadu z dnia 19.10.1995 r.

19.Zarzadzenie nr 4/98 Prezesa Zarzadu z dnia 22.10.1998 r. w sprawie
ochrony danych osobowych cztonkéw i pracownikow Spoldzielni,




Regulaminy normujace zasady gospodarki Spotdzielni oraz stosunki miedzy
Spotdzielnia, a cztonkami:

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

21.Zasady rozliczania kosztow inwestycji budowlanych w SM ,Przy
Metrze” przyjete uchwatg nr 21/98 Rady Nadzorczej z 14.05.1998 r.
zmieniane uchwatami Rady Nadzorczej nr 13/2000, nr 6/2001 z
dnial7.01.2001 r., nr 46/2001 z dnia 27.08.2001 r. i nr 31/2002 z dnia
17.09.2001 r.

22.Regulamin rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi
przyjety uchwata nr 24/98 Rady Nadzorczej z dnia 21.05.1998 r.
zmieniony uchwatg nr 43/04 Rady Nadzorczej z dnia 14.06.2004 r.

23.Regulamin przyjmowania w poczet cztonkow, przydzialu lokali
mieszkalnych, garazy, miejsc postojowych, najmu i zamiany mieszkan
przyjety uchwatg nr 25/98 Rady Nadzorczej z dnia 21.05.1998 r.

24 Regulamin uzytkowania lokali oraz porzadku domowego i wspoélzycia
mieszkancow w budynkach przyjety uchwalg nr 3/95 Rady Nadzorczej
z dnia 12.01.1995 r. Obecnie obowigzuje Regulamin uzytkowania
lokali i garazy oraz porzadku domowego w budynkach SM ,Przy
Metrze” wprowadzony w zycie uchwalag nr 129/05 RN z dnia
28.12.2005 r. ze zmianami wprowadzonymi uchwatlg nr 16/06 RN z
dnia 03.04.2006 r.

25.Zasady rozliczania kosztéw zimnej i cieptej wody oraz odprowadzenia
Sciekow dla lokali wyposazonych w indywidualne wodomierze w
budynkach przyjete uchwata nr 38/96 Rady Nadzorczej z dnia
15.07.1996 r.

26.Zasady przydzialu na warunkach wilasnosciowego prawa do lokalu
dotychczasowych mieszkan zaktadowych zatwierdzone uchwata nr
14/99 Rady Nadzorczej z dnia 19.05.1999 r.

27.Zasady gospodarki pomieszczeniami innymi niz lokale mieszkalne
oraz terenami i miejscami pod reklamg przyjete uchwata nr 9/99 Rady
Nadzorczej z dnia 25.03.1999 r., czesciowo zmienione uchwata nr
23/2002 z dnia 10.06.2002 r. Obecnie obowigzujg zasady gospodarki
pomieszczeniami innymi niz lokale mieszkalne, terenami, miejscami
pod reklamg¢ oraz miejscami postojowymi w  budynkach
wielorodzinnych wprowadzone uchwatg nr 09/00 Rady Nadzorczej z
dnia 01.06.2000 .

28.Zasady zabudowy korytarzy oraz adaptacji pomieszczen ogdlnego
uzytku na cele mieszkalne przyjete uchwatg nr 75/96 Zarzadu z dnia
24.05.1996 .

29.Ujednolicenie systemu naliczania stawek najmu za lokale uzytkowe i
za dzierzawy terenu na podstawie uchwaty nr 36/98 Zarzadu z dnia
04.02.1996 1.




1.1.3.

Na

30.Regulamin postgpowania w sprawie trybu wyboru oferentéow na
wykonanie inwestycji i robot remontowych zatwierdzony uchwata nr
24/02 Rady Nadzorczej z dnia 10.06.2002 r.

Whioski wynikajace z wewnetrznego systemu normatywnego
Spoétdzielni

podstawie  udostgpnionej lustratorowi  dokumentacji  dotyczace;j

wewnetrznych unormowan Spoétdzielni stwierdza sie:

1.

SM ,,Przy Metrze” w Warszawie, spetniajac obowigzek wynikajacy z
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 15.12.2000 r. i ustawy o
zmianie ustawy o spoltdzielniach mieszkaniowych i niektérych innych
ustaw z dnia 19.12.2002 r. w celu dostosowania statutu do nowych
przepisow wprowadzonych w/wym. ustawami dokonata jego zmiany
uchwata Zebrania Przedstawicieli z dnia 13.12.2003 r.

Uchwatq nr 1/2005 Zebrania Przedstawicieli z dnia 18.06.2005 r.
dokonano kolejnych zmian statutu Spoétdzielni.

Ostatnie zmiany Statutu Spoétdzielni dokonane uchwala nr 14/2006
Zebrania Przedstawicieli z dnia 10.06.2006 r.

Kolejne zmiany statutu zglaszane byly w terminach wynikajacych z
Ustawy do rejestracji w Krajowym Rejestrze Sadowym.

Dziatalnos¢ Spoétdzielni unormowana jest w niezbednym zakresie
wewnetrznymi  uregulowaniami. W okresie objetym lustracja,
uregulowania te dostosowywane byly do zmieniajacych sie zewnetrznych
przepisow i potrzeb Spoldzielni.

Niektore z wewngtrznych uregulowan Spoétdzielni uchwalonych w
odleglym czasie wymagaja zmian dla zapewnienia ich zgodnosci z
aktualnym stanem prawnym.

1.2. Dzialalnos¢ organéw Spoédtdzielni

Zgodnie z § 51 Statutu organami SM ,,Przy Metrze” w Warszawie sg :

1) Walne Zgromadzenie (Zebranie Przedstawicieli),
2) Rada Nadzorcza,

3) Zarzad,

4) Zebrania Grup Cztonkowskich.



1.2.1. Zebranie Przedstawicieli

Kompetencje Zebrania Przedstawicieli w SM ,Przy Metrze”, sposéb jego
zwotywania i tryb podejmowania uchwat zostaty okreslone w §§ 53 - 61 Statutu
i w obowiazujagcym Regulaminie jego obrad.

Zgodnie z § 54 ust 2 Statutu przedstawiciele wybierani sa na Zebraniach Grup
Cztonkowskich spos$rod czionkow Spotdzielni na 3-letnig kadencje, a w
wyborach uzupetniajacych — do konca kadencji.

W latach objetych lustracjg Zebrania Przedstawicieli odbyty sig:
1) w dniu 19.06.2004 r. kontynuowane w dniu 02.10.2004 r
2) w dniu 18.06.2005 r. kontynuowane w dniu 10.12.2005 r.
3) w dniu 10.06.2006 r. (na ktéorym min. skwitowano dzialalnos¢
Spotdzielni prowadzong w 2005 r.)

7 przedstawionej lustratorowi dokumentacji wynika, ze o czasie , miejscu
i porzadku obrad Zebrania Przedstawicieli zostali powiadomieni zgodnie z
art. 39 § 1 ustawy Prawo spotdzielcze:
1) Krajowy Zwigzek Rewizyjny pismem wystanym poczta,
2) przedstawiciele czionkow, ktérym dostarczano materialty za
pokwitowaniem,
3) czlonkowie Spotdzielni poprzez ogloszenia na tablicach ogloszen w
budynkach mieszkalnych Spétdzielni.

W porzadkach obrad Zebran Przedstawicieli obok takich spraw jak przyjecie
porzadku obrad, regulaminu obrad, wyboru prezydium Zebrania i Komisji
wskazanych w Regulaminie obrad , sprawozdan z dziatalnosci Rady Nadzorczej
i Zarzadu oraz sprawozdania finansowego i udzielenia absolutorium cztonkom
Zarzadu, znalazly si¢ takie sprawy jak:
przyjecie protokotu z poprzedniego Zebrania Przedstawiciell,
informacje o realizacji uchwat z poprzedniego ZPCz,
informacje o kierunkach dziatania Spoétdzielni w nastepnym roku,
podjecie uchwaty w sprawie okreslenia najwyzszej sumy zobowigzan
jakie Spotdzielnia moze zaciagnad,
wybory cztonkéw Rady Nadzorczej,
rozpatrzenie odwotan od Uchwal Rady Nadzorczej dot. pozbawienia
czionkostwa,
przyjecie wnioskow z lustracji przeprowadzonej w 2003r. za lata
2001-2003,
podjecie uchwaly w sprawie zbycia zbgdnych terenow;
zatwierdzenie zmian w Statucie Spoéidzielni,



—

- zatwierdzenie zmian Regulaminu Rady Nadzorczej i Regulaminu
Obrad Zebrania Przedstawiciell,
- Inne.

Obrady Zebran Przedstawicieli otwieral przewodniczacy Rady Nadzorczej co
byto dziataniem zgodnym z Regulaminem Obrad ZPCzt.

Obrady przebiegaty zgodnie z przedstawionym i przeglosowanym porzadkiem
obrad i zasadami ustalonymi w Regulaminie obrad ZPCz., a sporzadzone
protokoty podpisane sg przez przewodniczacego i sekretarza wybranych na
kazdym z tych Zebran zgodnie z wymogami w/w Regulaminu.

Do protokétéw z Zebran Przedstawicieli zostaly dotaczone protokoty
sporzadzone przez Komisje wybrane na tych Zebraniach zgodnie z wymogami
Regulaminu obrad.

Z wiw protokétéw wynika, ze wybory do Rady Nadzorczej w zwiazku z
uptywem kadencji dotychczasowej Rady przeprowadzone zostaly w sposob
tajny i ich przebieg nie budzi zastrzezen.

Na Zebraniu Przedstawicieli jakie odbyto sie w 2004 roku podjeto 60 uchwat
mieszczacych sie w jego porzadku obrad ( w tym 44 dotyczacych odwotan Rady
Nadzorczej w sprawie wykluczen z czlonkostwa w SM ,,Przy Metrze”).

Na Zebraniu Przedstawicieli jakie odbylo si¢ w 2005 roku podjeto 57 uchwat
mieszczacych sie w jego porzadku obrad ( w tym 42 dotyczacych odwotan Rady
Nadzorczej w sprawie wykluczen z cztonkostwa w SM ,,Przy Metrze”).
Wszystkie uchwaty podejmowane byly w sprawach objetych porzadkami obrad
i nalezacych do kompetencji Zebrania Przedstawicieli, co byto dziataniem
zgodnym z art. 41 § 1 ustawy Prawo spotdzielcze.

Z obrad Zebran Przedstawicieli sporzadzone zostaty protokoéty, zgodnie z
zapisem § 61 ust 2 Statutu Spotdzielni podpisane przez Przewodniczacego i
Sekretarza Zebran Przedstawicieli.

1.2.2. Rada Nadzorcza

Dzialalno$¢ Rady Nadzorczej SM ,,Przy Metrze” uregulowana jest przepisami
art. 44 — 46 ustawy Prawo Spoldzielcze i §§ 62 — 66 Statutu Spoétdzielni oraz
przepisami Regulaminu  Rady Nadzorczej uchwalonego przez Zebranie
Przedstawicieli

Zgodnie z § 63 Statutu Rada Nadzorcza liczy 9 oséb wybranych sposrod
cztonkow Spotdzielni na Zebraniu Przedstawicieli na okres 3 lat.

W 2004 r. skonczyta sie 3 — letnia kadencja Rady Nadzorczej wybranej w 2001
r. i odbyty si¢ wybory nowej Rady na nastgpna 3 —letnig kadencje.

W trakcie trwania kadencji Rady rezygnacje z pracy w Radzie zlozyla jedna
osoba, wobec czego na jej miejsce na ZP w dniu 18.06.2005 r. wybrano w
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glosowaniu tajnym, najwiekszg liczba gtosow nowego cztonka RN , sposrod 3
0s6b kandydujacych do Rady, co bylo dziataniem zgodnym z § 63 ust. 5 Statutu
Spotdzielni.

W okresie objetym lustracja Rada Nadzorcza odbyta:

- w roku 2004 — 20 posiedzen plenarnych, na ktérych podjgto 87
uchwat, w tym 55 dotyczacych wykluczenia ze Spoétdzielni lub
wykreslenia z rejestru  czlonkéw osob  zalegajacych z
uzupetnieniem wkiadu budowlanego lub zalegajacych z optatami
eksploatacyjnymi,

- w roku 2005 — 28 posiedzen plenarnych, na ktorych podjeto 130
uchwal, w tym 76 dotyczacych wykluczenia ze Spotdzielni lub
wykreslenia z rejestru cztonkow.

Z porzadkow obrad wpisanych do protokétéow z posiedzen Rady wynika , ze w
latach objetych lustracja zajmowata si¢ glownie nastgpujacymi sprawami:

1)
2)

3)
4)
5)
7)

8)

zatwierdzanie planow pracy Rady i jej Komisji,

rozmowami z osobami zadluzonymi wobec Spotdzielni oraz

wykluczaniem z cztonkostwa w Spoéldzielni z powodu zaleglosci we

wniesieniu wkladu budowlanego i w  oplatach za uzywanie
spoldzielczych lokali,

zatwierdzaniem  planéw  ,kosztow  gospodarki  zasobami

mieszkaniowymi” ,

zatwierdzaniem zmian optat za uzywanie lokali spotdzielczych oraz

odpisow na fundusz remontowy Spotdzielni,

zatwierdzaniem zmian w strukturze organizacyjnej Spotdzielni,

omawianiem sytuacji finansowej Spoétdzielni oraz statystyki zalegtosci,

zatwierdzaniem zmian regulaminéw w ramach posiadanych
kompetenc;ji:

- regulaminu rozliczania kosztow energii cieplnej,

- regulaminu dziatalnosci lokali uzytkowych w obiekcie ,,Centrum
Natolin”,

- regulaminu obrad Zebran Grup Czlonkowskich,

- regulaminu  rozliczania  kosztow  gospodarki  zasobami
mieszkaniowymi 1 ustalania optat za uzytkowanie lokali,

- zasad ustalania wysokosci oplat z tyt. uzytkowania lokalu przez
osoby nie bedace cztonkami Spotdzielni, a nabywajace spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu,

- struktury organizacyjnej SM ,,Przy Metrze”,

- zasad gospodarki pomieszczeniami gospodarczymi,

- regulaminu uzytkowania lokali lub garazy oraz porzadku
domowego w budynkach SM ,,Przy Metrze”.

wyborem bieglych rewidentéw w celu przeprowadzenia badan

sprawozdan finansowych w kolejnych latach,



9) odwotaniem dotychczasowych i powotaniem nowych cztonkow
Zarzadu,

10) omawianiem projektu zmian w statucie Spotdzielni,

11) zapoznaniem sie z wynikami sprawozdan finansowych i z opinig
bieglego rewidenta badajacego bilans,

12) zapoznaniem si¢ z wynikami lustracji dziatalnosci Spétdzielni,

13) innymi sprawami.

Posiedzenia Rady byty protokolowane i podpisywane przez przewodniczacego
i sekretarza Rady zgodnie z wymaganiami Regulaminu obrad Rady.

Tematyka posiedzen Rady Nadzorczej dotyczyla spraw nalezacych do
kompetencji Rady okreslonych w § 64 ust.l Statutu Spotdzielni i art.46 §1
ustawy Prawo spotdzielcze.

Spotdzielnia zatozyta i na biezaco prowadzi rejestr uchwat podjetych przez Rade
Nadzorcza, co utatwia prowadzenie kontroli ich wykonania.

Uchwata nr 104/2005 Rady Nadzorczej z dnia 18.10.2005 roku wyznaczono p.
Andrzeja Stepnia — Przewodniczacego Rady Nadzorczej Spotdzielni — do
czasowego pehnienia funkcji cztonka Zarzadu SM ,Przy Metrze” — Prezesa
Zarzadu — do czasu wylonienia nowego Zarzadu. W uchwale tej ustalono, ze na
okres czasowego pelnienia funkcji cztonka Zarzadu, cztonkostwo p. Andrzeja
Stepnia w Radzie Nadzorczej SM ,,Przy Metrze” ulega zawieszeniu.

1.2.3. Zarzad

Dziatalnos¢ Zarzadu SM ,,Przy Metrze” w Warszawie uregulowana jest w §§ 67
- 73 Statutu i Regulaminie Zarzadu uchwalonym przez Radg¢ Nadzorcza

Zgodnie z § 70 ust. 2 Statutu Spotdzielni podziat czynnoéci pomiedzy czlonkami
Zarzadu zostat okreslony przez Rad¢ Nadzorcza w Regulaminie Zarzadu.
W okresie objetym lustracja Zarzad pracowal w skladzie wskazanym na
wstepie protokotu lustracji.
Lustratorowi jako dokumentacj¢ dotyczaca pracy Zarzadu przedstawiono
protokoly z posiedzen Zarzadu oraz zbior uchwat podjetych przez Zarzad.
Z dokumentow tych wynika, ze w latach objetych lustracja, tj.:
- w 2004r. odbylo si¢ 47 protokotowanych posiedzen Zarzadu na
ktérych podjeto 329 uchwat Zarzadu,
- w 2005 r. odbyto si¢ 48 protokotowanych posiedzen Zarzadu, na
ktérych podjeto 280 uchwat Zarzadu.
Podejmowane przez Zarzad uchwaty dotyczyly najczescie;:
- przyjmowania w poczet cztonkow 1 skreslania z rejestru cztonkow,



zawieranie umow o ustanowienie spotdzielczego whasnosciowego prawa
do lokalu,

przeksztatcenia spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego na wiasnosciowe,

okreslenia przedmiotu odrebnej wiasnosci lokal mieszkalnych i
uzytkowych w budynkach Spétdzielni,

korekty optat eksploatacyjnych na podstawie zatwierdzonych przez
Rade Nadzorcza planéw gospodarczo — finansowych,

oglaszanie przetargOw na pierwszenstwo w uzyskaniu spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu,

powolywanie Komisji Przetargowych,

ustalanie wysokosci premii regulaminowych dla  pracownikow
zatrudnionych w Spoétdzielni,

innych spraw.

Podejmowane przez Zarzad uchwaly mieszcza si¢ w kompetencjach Zarzadu
okreslonych w § 69 Statutu Spétdzielni i do ich tresci nie zglasza sig uwag.

Z porzadkéw obrad posiedzer’l Zarzadu i tresci protokotow wynika, ze Zarzad
poza sprawami wynikajacymi z tresci wymienionych wyzej podejmowanych
uchwal zajmowat sie rowniez takimi sprawami jak:

organizowaniem procesu inwestycyjnego i nadzorem nad jego
prowadzeniem,

ustalanie zadan remontowych i nadzér nad realizacja planéw remontow,
analiza stanu finansowego Spoétdzielni,

analiza istniejacych zadluzen we wnoszeniu wktadéw budowlanych i
oplat eksploatacyjnych i wnioskowanie do Rady Nadzorczej o
wykluczenie ze Spéldzielni cztonkéw posiadajacych duze zadtuzenia z
tego tytuhu,

przyznawaniem premii pracownikom Spoétdzielni,

powolywaniem komisji przetargowych i inwentaryzacyjnych,
omawianiem kosztow zwiagzanych z realizacja remontow,

ustalaniem harmonograméw realizacji wnioskéw przyjetych na
Zebraniach Przedstawicieli,

rozpatrywanie pism o wprowadzenie zmian do projektow uchwat dot.
okreslenia przedmiotu odrgbnej wiasnosci lokali,

omawianiem sytuacji finansowej Spoétdzielni,

omawianiem rozliczenia ciepta,

termomodernizacja budynkow

przygotowywaniem materiatow na posiedzenia Rady Nadzorczej,.

Wsérdd spraw rozpatrywanych przez Zarzad dominujg sprawy czionkowsko —
mieszkaniowe .



Szczegdtowa ocena dzialan Zarzadu w zakresie spraw objetych badaniami
lustracyjnymi bedzie zawarta w nastgpnych rozdziatach protokotu lustracji.

Protokoly z posiedzen Zarzadu sa podpisywane przez czlonkoéw Zarzadu
i protokolanta, co jest zgodne wymogami Regulaminu Zarzadu.

1.2.4.  Zebrania Grup Cztonkowskich

Podzial cztonkéw na grupy cztonkowskie, sposob zwotywania zebran i ich
uprawnienia zostaty w SM ,Przy Metrze” okreslone w § 74 — § 77 Statutu
Spotdzielni, zgodnie z postanowieniami art. 59 ustawy Prawo Spotdzielcze.
Tryb obradowania i podejmowania uchwat ustalony jest w Regulaminie Zebran
Grup Cztonkowskich zatwierdzonego przez Radg Nadzorcza.

Zgodnie z art. 59 § 1 ustawy Prawo Spotdzielcze zasady podzialu cztonkéw na
Grupy Cztonkowskie okresla Statut.

W § 74 Statutu Spoéidzielni ustalono, ze podzialu czionkéw na grupy
cztonkowskie dokonuje Rada Nadzorcza na wniosek Zarzadu, przy przyjeciu
zasady, ze Grupa Czlonkowska nie moze liczyé mniej niz 300 cztonkéw, a
podstawe podziatu czlonkéw na Grupy Cztonkowskie stanowi zamieszkanie na
okre$lonym terenie lub posiadanie przez cztonka Spétdzielni na tym terenie
odrebnej wiasnoéci lokalu uzytkowego lub wiasnosciowego prawa do lokalu
uzytkowego, a w odniesieniu do czlonkéw oczekujacych na ustanowienie
odrebnej wiasnosci lokalu, lokatorskiego lub wtasnosciowego prawa do lokalu,
garazu lub miejsca postojowego — liczba o0séb wchodzacych w skiad
poszczegodlnych Grup.

W okresie objetym lustracja obowiazywal podziat czlonkéw na grupy
cztonkowskie dokonany przez Rade Nadzorcza uchwatg nr 20/2003 z dnia
14.04.2003 r
Jak wynika z tresci w/w uchwaty Rada Nadzorcza biorac za podstawg miejsce
zamieszkania cztonka lub usytuowanie lokalu uzytkowego sposrod cztonkow,
ktérych wedlug stanu na 31.03.2003 r. bylo 4.296 utworzono 6 Grup
Czlonkowskich:
Grupa Cztonkowska nr 1 liczaca 829 cztonk6w obejmujaca:
- czlonkéw zamieszkujacych w budynkach przy ul. Mandarynki 2, 4,
6, 8, 10,12 posiadajacy prawo do lokalu mieszkalnego,
- czionkow zamieszkujacych w budynkach przy ul. Lasek Brzozowy 2,
4,6, 8, 10, 12 posiadajacy prawo do lokalu mieszkalnego,
- czlonkowie zamieszkujacy w tych budynkach i nie posiadajacy
prawa do lokalu,
- czlonkowie oczekujacy zamieszkujacy poza zasobami Spotdzielni.
Grupa Cztonkowska nr 2 liczaca 1151 czlonkéw obejmujaca:



_  cztonké6w zamieszkujacych w budynkach przy ul. Lanciego 2, 4, 6, 8,
posiadajacy prawo do lokalu mieszkalnego,

. cztonkéw zamieszkujacych w budynkach przy ul. Lasek Brzozowy 1,
3,5, 7 9 11, 13, 15, 16, 17, 18, 19 posiadajacy prawo do lokalu
mieszkalnego,

_ czlonkéw zamieszkujacych w budynkach przy ul. Lanciego 10A,
10B, 10C, 10D, 10E, 10F, 10H posiadajacy prawo do lokalu
mieszkalnego,

- cztonkowie posiadajacy prawo do lokali uzytkowych w tych
budynkach.

_ czlonkowie zamieszkujacy w tych budynkach i nie posiadajacy
prawa do lokalu,

Grupa Cztonkowska nr 3 liczaca 518 czlonkéw obejmujaca:

. czlonkéw zamieszkujacych w budynkach przy ul. Belgradzkiej 18,
20, 22 posiadajacy prawo do lokalu mieszkalnego,

. cztonkéw zamieszkujacych w budynkach przy ul. Lanciego 7, TA,
7B, 9, 11 posiadajacy prawo do lokalu mieszkalnego |

. czlonkowie zamieszkujacy w tych budynkach i nie posiadajacy
prawa do lokalu,

- cztonkowie posiadajacy prawo do lokali uzytkowych w tych
budynkach.

Grupa Cztonkowska nr 4 liczaca 479 cztonkoéw obejmujaca:

- cztonkéw zamieszkujacych w budynku przy Al KEN 36 i 36A
posiadajacy prawo do lokalu mieszkalnego,

- cztonkéw posiadajacych prawo do lokalu uzytkowego lub miejsca
postojowego w tym budynku

Grupa Czionkowska nr 5 liczaca 582 cztonkow obejmujaca:

. cztonkoéw zamieszkujacych w budynkach przy ul. Raabego 1 1 3-13
posiadajacy prawo do lokalu mieszkalnego,

_ cztonkowie zamieszkujacy w tych budynkach i nie posiadajacy
prawa do lokalu,

_ czlonkéw posiadajacych prawo do lokalu uzytkowego w tych
budynkach.

Grupa Cztonkowska nr 6 liczaca 737 cztonkow obejmujaca:

. cztonkow zamieszkujacych w budynkach przy ul. Lokajskiego 4, 6,
8,10, 12, 14, 16, 18, 20 posiadajacy prawo do lokalu mieszkalnego,

. czionkowie zamieszkujacy w tych budynkach i nie posiadajacy
prawa do lokalu,

W roku 2004 Zebrania Grup Czlonkowskich zwotane zostaly uchwata nr
118/2004 Zarzadu Spétdzielni z dnia 21.04.2004 r. w dniach od 1 1.05.2004 r. do
20.05.2004 r., a w roku 2005 uchwata nr 80/2005 Zarzadu z dnia 21.04.2005 r.
w dniach od 09.05.2005 r do dnia 24.05.2005 roku.



Z powyzszych uchwatl wynika, Zze o miejscu, terminie i porzadku obrad ZGCzt.
cztonkowie Spétdzielni byli powiadamiani poprzez wywieszenie ogloszen w
budynkach zlokalizowanych na terenie danej Grupy Czlonkowskiej, a
Przedstawiciele Spoétdzielni, cztonkowie — osoby prawne oraz czionkowie
oczekujacy mieszkajacy poza zasobami Spétdzielni i inni — poprzez
indywidualne zaproszenia.

W porzqdku obrad Zebran Grup Cztonkowskich przewidziano:
Sprawy porzadkowe — wybdr Prezydium Zebrania, Komisji,
przyjecie porzadku obrad,

- Sprawozdania Zarzadu i Rady Nadzorczej z dziatalnosci w roku
ubieglym,

- Informacja Zarzadu na temat spraw, ktére maja by¢ przedmiotem
obrad najblizszego Zebrania Przedstawicieli i na temat realizacji
wnioskéw  przyjetych przez poprzednie Zebranie  Grupy
Czlonkowskiej,

- Dyskusja,

- Rozpatrzenie 1 przyjecie wnioskow.

Przedstawiona lustratorowi dokumentacja dotyczaca dziatania Zebran Grup
Cztonkowskich obejmuje protokoty z przebiegu tych Zebran, protokoty Komisji
wybieranych na tych zebraniach i listy obecnosci cztonkéw bioracych w nich
udziat.
Z danych zawartych w protokotach komisji skrutacyjnych i listach obecnosci
wynika, ze w Zebraniach Grup Czlonkowskich uczestniczylo uprawnionych
cztonkow ogodtem:

- w2004 r. — 197 czlonkow,

- w2005 r.— 120 czlonkow,
Biorac pod uwage dane dotyczace stanu czionkdéw w latach objetych lustracja
zawarte w Tablicy 1 zalaczone] do niniejszego protokétu frekwencja na
Zebraniach Grup Czlonkowskich ksztattowata si¢ w granicach okoto 4,6% -
2.9%.
Protokoly z Zebran Grup Czlonkowskich podpisywane sa przez
przewodniczacego i sekretarza Zebrania zgodnie z wymogami Regulaminu
Zebran Grup Cztonkowskich.

1.2.5. Wnioski wynikajace z funkcjonowania organdéw samorzadowych
Spotdzielni.

Na podstawie udostgpnionej lustratorowi dokumentacji z dziatalnosci organow
samorzadowych Spotdzielni stwierdza sig:



1. Zebrania Przedstawicieli byly zwolywane zgodnie z wymogami ustawowymi
1 statutowymi, a przebieg Zebran i tryb podejmowania uchwat nie budzi
zastrzezen.

2. Sprawy bedace przedmiotem obrad Zebrania Przedstawicieli nalezaty do
kompetencji Zebrania, a uchwaly zostaly podjete w sprawach objetych
porzadkiem obrad, co byto dziataniem zgodnym z art. 38 i art. 41 § 1 ustawy
Prawo Spotdzielcze i przepisami zawartymi w Statucie Spotdzielni.

3. Rada Nadzorcza podejmowata uchwaly w sprawach nalezacych do jej
kompetencji.

4. Sposob zwolywania Zebran Grup Cztonkowskich nie budzi zastrzezen.

5. Niska frekwencja na  Zebraniach Grup Czlonkowskich s$wiadczy
o niewielkim zainteresowaniu wigkszodci cztonkéw sprawami Spotdzielni.

6. Kompletna, udostgpniona lustratorowi dokumentacja z pracy organéow
samorzadowych Spoétdzielni przechowywana jest starannie.

1.3. Struktura organizacyjna

Zgodnie z § 64 ust. 2g Statutu SM ,,Przy Metrze” oraz art.46 § 1 punkt 5
ustawy Prawo spétdzielcze zatwierdzanie struktury organizacyjnej nalezy do
kompetencji Rady Nadzorcze;.

Z przedstawionych lustratorowi dokumentéw wynika, ze w okresie objetym
lustracja obowiazywal w Spoéldzielni Regulamin organizacyjny zatwierdzony
Uchwata nr 2/02 Rady Nadzorczej z dnia 16.01.2002 r. Lacznie z Regulaminem
Organizacyjnym schemat organizacyjny Spotdzielni przewidujacy zatrudnienie
58 etatow. '

Uchwatg nr 16/05 Rady Nadzorczej z dnia 10.03.2005 r. zatwierdzona zostata
struktura organizacyjna Spétdzielni przewidujaca zatrudnienie — 59 etatow.
Uchwatg nr 99/05 Rady Nadzorczej z dnia 31.08.2005 r. zatwierdzona zostata
czgsciowa zmiana struktury organizacyjnej Spoétdzielni przewidujaca
zatrudnienie — 58,5 etatéw. (zatacznik nr 2)

Do zmian w skladzie Zarzadu Spoéidzielni jakie nastapily w miesiacach
pazdzierniku 1 listopadzie 2005 r. struktura organizacyjna Spoétdzielni
dostosowana zostala uchwata nr 14/2006 Rady Nadzorczej z dnia 03.04.2006 r.
przewidujaca zatrudnienie w wysokosci — 59,5 etatow. (zatacznik nr 3)

Ostatnio zatwierdzona i1 obowiazujaca struktura organizacyjna Spoldzielni
przewiduje istnienie trzech piondw:
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Prezesa Zarzadu, ktéremu sa podporzadkowane

- Sekretariat,

- Koordynator ds. prawno-organizacyjnych z samodzielnymi
stanowiskami ds. prawno-organizacyjnych,

- Samodzielne stanowiska ds. cztonkowsko-mieszkaniowych,

- Samodzielne stanowiska ds. pracowniczych,

- Samodzielne stanowisko ds. terenow,

- Samodzielne stanowisko ds. zaopatrzenia i transportu,

- Obstuga prawna,

- Klub,Przy Lasku”.

Zastegpcy Prezesa ds. Technicznych, ktorej sa podporzadkowane:

Kierownik dziatu gospodarki zasobami mieszkaniowymi,

- Samodzielne stanowiska ds. nadzoru budowlanego,

- Koordynator ds. eksploatacji zasobéw + samodzielne stanowiska ds.
eksploatacji zasobow + sprzatacz,

- Stanowiska ds. konserwacji zasoboéw + konserwatorzy,

- Samodzielne stanowisko ds. magazynu, |

- Samodzielne stanowisko ds. kosztorysowania i rozliczen umow,

- Koordynator ds. przygotowania i realizacji inwestycji i remontow z
Samodzielnym stanowiskiem ds. przygotowania i realizacji
inwestycji i remontow.

Zastqpcy Prezesa ds. Finansowo- Ksiggowych, ktorej sa podporzadkowane:

Zastepca Glownego Ksiegowego nadzorujaca prace: Komorki
ksieggowo — finansowej, rachuby ptac, rozliczen czynszowych,
rozliczen wktadow i1 kredytow i kasy,

- Samodzielne stanowiska ds. obstugi finansowej inwestycji,

- Koordynator ds. prawnych 1 windykacji z samodzielnymi
stanowiskami ds. prawnych i windykacji.

Stan zatrudnienia wedlug danych na dzien 31 grudnia kazdego roku objetego
lustracjq zostat przedstawiony w Tablicy 3 - ,, Zatrudnienie i wynagrodzenia ”
zataczonej do protokotu .

Tlustruje to takze ponizsza tablica:

Dane w etatach

1p | wyszczegblnienie 2004 | 2005
1 zatrudnienie $rednioroczne ogotem 48,5 50,48
w tym
2  |pracownicy umystowi 45,5 47,48
3 |dozorcy i sprzatacze 1,0 1,0
4 konserwatorzy 2.0 2,0




Z w/w danych wynika , ze $rednioroczne w Spotdzielni zatrudnienie w 2004 r.
bylo 0 9,5 etatéw nizsze od zatwierdzonego strukturg organizacyjng, a w 2005 r.
bylo o 8 etatow nizsze.

Prace zwiazanych z utrzymaniem estetyki zasobow oraz z zakresu konserwacji
powierza Spétdzielnia wykonawcom zewngtrznym na podstawie zawartych

umow:

w zakresie codziennego sprzatania budynkoéw wraz z przylegtymi
terenami — 14 uméw zawartych giownie z bylymi gospodarzami
doméw. Zalacznikami do umoéw sa szczegblowy zakres prac
wykonywanych w ramach zawartej umowy oraz wykaz
obstugiwanych budynkéw i terenu,

w zakresie konserwacji dzwigow w budynkach ze Spotka ,,Winda”
Sp. z 0.0. Warszawa, ul. Surowieckiego 12 - umowa nr 1/2000
zawarta w dniu 03.01.2000 r.

w zakresie konserwacji dzwigéw w budynkach przy ul.Lanciego
10A, 10D, 10E, 10F, 10H firma KONE Sp. z o.0. Warszawa, ul.
Taborowa 18 - umowa zawarta w dniu 31.05.2001 r.

w zakresie konserwacji 2 schodéw ruchomych zamontowanych w
budynku przy Al. KEN 36 z firma Thyssen Krupp Elewator sp. z 0.0.
Warszawa, ul Dzielna 60 - umowa nr 144/K/2004 zawarta w dniu
01.09.2004 r.,

w zakresie konserwacji instalacji hydrantowej, sygnalizacji alarmu
pozaru, oddymiania, o$wietlenia awaryjnego, drzwi i bram ppoz. w
budynku przy Al. KEN 36 z PH-T ,SUPON” S.A. w Warszawie ul.
Poleczki 9A — umowa nr 02/TE/05 zawarta w dniu 31.03.2005 r.,

w zakresie konserwacji wentylacji mechanicznej: roboty
instalacyjne, elektryczne i automatyka sterujaca w budynku przy Al
KEN 36 z PH-U ”SATYA” w Warszawie ul. Warecka 9 — umowa nr
1/02/04 zawarta w dniu 05.02.2004 r.,

w zakresie robot konserwacyjnych: malarskich, murarskich,
posadzkarskich w zasobach mieszkaniowych Spotdzielni z
Kazimierzem Lugowskim zam. W Warszawie ul. Kazury 12 -
umowa nr 14/K/2005 zawarta w dniu 01.05.2005 r.,

w zakresie robot konserwacyjnych dekarsko - blacharskich w
zasobach mieszkaniowych Spéidzielni ze Zbigniewem Rudynkiem
zam. w Warszawie ul. Gdecka 19 —umowa nr 1/2005 zawarta w dniu
29.04.2005 r.,

w zakresie konserwacji instalacji i urzadzen sanitarnych w czesci
zasoboéw mieszkaniowych Spotdzielni z Czestawem Labasiewiczem
wtascicielem firmy ,,HOLENDER SERWIS” Warszawa, ul. B.
Polaka 1 m57 —umowa nr 1/04/2005 zawarta w dniu 29.04.2005 r.,



- w zakresie konserwacji instalacji 1 urzadzen sanitarnych w czesci
zasobow mieszkaniowych Spétdzielni z Adamem Leszczynskim
wlascicielem firmy ,,ALSAN” Marki, ul. Wilcza nr 27 — umowa nr
1/04/2005 zawarta w dniu 29.04.2005 r.,

- w zakresie konserwacji instalacji i urzadzen elektrycznych w
zasobach mieszkaniowych Spotdzielni z Ryszardem Augustyniakiem
wiascicielem firmy PTHU ,,ATEST” Warszawa, ul Taneczna nr78 —
umowa nr 1/04/2005 zawarta w dniu 29.04.2005 r.,

- w zakresie konserwacji instalacji i urzadzen elektronicznego systemu
sygnalizacji pozaru zainstalowanych w garazach budynkoéw przy ul
Lanciego z Ryszardem Augustyniakiem wlascicielem firmy PTHU
LATEST” Warszawa, ul. Taneczna nr78 — umowa nr 03/E/04/2005
zawarta w dniu 25.04.2005 r.,

Umowy w zakresie konserwacji zawierane z obcymi wykonawcami
zabezpieczaja interesy Spotdzielni.

Maj qtek Spo%dmelm jest ubezpieczony:
od ognia i innych zdarzen losowych,
- od kradziezy z wtamaniem i rabunku,
- pojazdu samochodowego OC, NW, AC,
- oszklenia w budynkach uzytkowych,
- sprzetu elektronicznego i oprogramowania,
- od odpowiedzialnosci cywilnej Spotdzielni za wszystkie zdarzenia,
- od odpowiedzialnosci cywilnej cztonkéw Rady Nadzorczej,
od odpowiedzialnos$ci cywilnej cztonkow Zarzadu
w  Korporacji Ubezpieczeniowej ,,FILAR” S.A. Polisy ubezpieczeniowe
wznawiane sg w kazdym nastgpnym roku.

Dzialalno$¢ spoteczna, kulturalna i oswiatowa.
Zgodnie z § 4 ust. 3 punkt 6 Statutu SM ,,Przy Metrze” prowadzi dzialalnos¢
spoleczna, kulturalng i oswiatowa.
Dziatalno$¢ ta, w badanym okresie prowadzona byta przez Klub ,,Przy Lasku” w
statej ofercie, ktérego znajdowaly si¢ nastepujace zajecia:

- przedszkole bezstresowe dla dzieci w wieku od 3 do 6 lat,

- zajecia muzyczno-ruchowe dla dzieci mtodszych,

- plastyka dla dzieci w wieku do 12 lat,

- zajecia muzyczno-ruchowe w jezyku angielskim dla dzieci w wieku

od 6 m-cy do 3 lat,

- pracownia internetowa,

- aerobik dla pan,

- joga,

- chinska gimnastyka zdrowotna,

- zajgcia sportowe,




- zajecia kulturoznawcze,

- inne.
W latach 2004-2005 w Klubie organizowane byly takze akcje 1 imprezy
refundowane ze srodkéw Wydziatlu Kultury Dzielnicy Ursynow takie jak:

- ,,Zima w miescie”,

-, Lato w miescie”,

- Dzien Dziecka,

- Mikotajki,

- Andrzejki,

- wystawy tworczosci plastyczne;.
Dla osdb starszych organizowane byly cotygodniowe, czwartkowe spotkania,
wycieczki, uroczyste spotkania wigilijne i wielkanocne, rozdawane dary
zywnosciowe dla najubozszych.

Ze statych zajeé Klubu ,,Przy Lasku” w badanym okresie korzystato 120-110
0s6b w skali tygodnia, a nieregularnie korzystalo z zaje¢ okoto 30-40 osob.

Koszty prowadzonej dziatalnosci Klubu w roku 2004 stanowily kwotg
214.545,72 zt, a w roku 2005 — 210.868 zi.

Gléwnymi zrodtami finansowania dziatalnosci Klubu byly: optaty za
uczestnictwo w zajeciach, wynajem sal, wpisowe od osob finansujacych
inwestycje, dotacje z Urzgdu Gminy, czg$¢ przychodow z wynajmu lokali
uzytkowych.

Dzialalnos¢ spoteczna, kulturalna i o§wiatowa prowadzona przez Spétdzielnig w
wyniku rozliczania kosztéw i przychodéw zamyka si¢ bezwynikowo.

Skargi, zazalenia i wnioski cztonkowie Spotdzielni moga osobiscie przedstawiac¢
przewodniczacemu Rady w czasie jego dyzuréw oraz czlonkom Zarzadu, ktorzy
przyjmujg interesantow w kazdy poniedziatek. Spotdzielnia nie prowadzi
dokumentacji w tym zakresie.

1.3.1. Wnioski wynikajace z przegladu spraw zwiazanych z organizacjg shuzb
etatowych Spoldzielni

Na podstawie przedstawionych lustratorom dokumentow stwierdza sig, ze:

1. Struktura organizacyjna Spoétdzielni zostata zatwierdzona przez Radg
Nadzorcza zgodnie z jej statutowymi 1 ustawowymi kompetencjami.

2. Regulamin Organizacyjny nie byl aktualizowany po wprowadzeniu
kolejnych zmian w schemacie organizacyjnym.



. Akta osobowe pracownikéw prowadzone sa zgodnie z  wymogami
Rozporzadzenia Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 28.05.1996r.

. Zatrudnienie Srednioroczne w Spétdzielni w badanym okresie byto nizsze od
planowanego i wynikajacego z zatwierdzonej przez Rade Nadzorcza

struktury organizacyjne;j.

. Majatek Spoétdzielni jest ubezpieczany w Korporacji Ubezpieczeniowe;
“Filar ” S.A., a polisy co roku sa odnawiane
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2.STAN PRAWNY GRUNTOW BEDACYCH WE
WLADANIU SPOLDZIELNI

2.1. Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spotdzielni

Powierzchnia gruntéw bedacych we witadaniu Spoétdzielni Mieszkaniowej
»Przy Metrze” w Warszawie zostala wykazana w Tablicy 2 ,,Gospodarka
gruntami” zataczonej do protokoétu lustracji, z ktorej wynika, ze Spotdzielnia
posiada tytut prawny do wszystkich gruntéw bedacych w jej wiladaniu. Ich
powierzchnia wg stanu na koniec 2005 roku wynosi 344.274 m” , tym:
- 322.894 m® dla ktérych sa urzadzone Ksiggi Wieczyste, w ktorych jako
uzytkownik wieczysty wpisana jest SM ,,Przy Metrze”,
- 21.380m® jako dzierzawa 29-letnia z mozliwoscia zamiany jej na
uzytkowanie wieczyste.
W sprawie zamiany dzierzawy dziatki nr 4/1 z obrebu 1-11-05 o pow. 21.380 m*
na uzytkowanie wieczyste Spotdzielnia podjeta odpowiednie dziatania.
Korzystna dla Spétdzielni realizacja uchwaly Rady Gminy Warszawa —
Ursynow nr 287 z dnia 25.07.2000 r. o oddaniu tej dziatki w uzytkowanie
wieczyste SM ,,Przy Metrze” za pierwsza oplate z tyt. uzytkowania wieczystego
w wysokosci 15% wartosci gruntu po zmianie ustroju m. st. Warszawy w r 2003
zostala wstrzymana.
Pomimo licznych monitéw i skarg sktadanych przez Spotdzielnie do Urzedu
Prezydenta i Rady m. st. Warszawy dotychczas nie uzyskano jednoznacznego
stanowiska Urzgdu Miasta w sprawie mozliwosci uzyskania bonifikaty.
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3. SPRAWY CZLONKOWSKO — MIESZKANIOWE
I DYSPOZYCJA LOKALAMI MIESZKALNYMI.

W Spoldzielni Mieszkaniowej ,Przy Metrze” w Warszawie sprawy
cztonkowsko — mieszkaniowe uregulowane sg w:

- § 5§ 50 Statutu Spotdzielni,

- Regulaminie przyjmowania w poczet czionkow, przydzialu lokali
mieszkalnych, garazy i miejsc postojowych, najmu i zamiany mieszkan
przyjetym uchwatg nr 25/98 Rady Nadzorczej z dnia 21.05.1998 r.,

- Regulaminie uzytkowania lokali lub garazy oraz porzadku domowego w
budynkach Spotdzielni przyjetym uchwata nr 129/05 Rady Nadzorczej z
dnia 28.12.2005 r., czesciowo zmienionym uchwalg nr 16/06 Rady
Nadzorczej z dnia03.04.2006 r.

Przyjete w Regulaminie przyjmowania w poczet czionkow ...... zasady nie
zostaly dostosowane do zmian wprowadzonych ustawa o spoétdzielniach
mieszkaniowych. Nowe zasady zostaly przygotowane do uchwalenia.

W zakresie spraw czlonkowsko — mieszkaniowych prowadzona jest w
Spotdzielni nastepujaca dokumentacja:
- rejestr cztonkow dostosowany do wymogow Prawa Spotdzielczego,
- rejestr cztonkéw wykreslonych,
- rejestr cztonkéw — wspotmatzonkéw,
- rejestr lokali, dla ktorych sporzadzono ksiege wieczysta,
- rejestr cztonkow ubiegajacych si¢ o zamiane lokalu mieszkalnego,
- rejestr czlonkow oczekujacych na przydziat lokali mieszkalnych z
odzysku,
- rejestr kandydatow,
- rejestr umow zawartych na lokale mieszkalne, uzytkowe i miejsca
postojowe w realizowanych inwestycjach,
- inne rejestry ulatwiajace obstuge cztonkéw Spotdzielni,
- teczki czlonkow.

3.1. Stan cztonkéw Spotdzielni

Stan czionkow 1 kandydatow Spotdzielni, sposdéb uzytkowania lokali
mieszkalnych oraz zmiany jakie zachodzily w tym zakresie w okresie objetym
lustracjg przedstawione zostaly w tablicach 1, 1A i 1B stanowiacych zataczniki
do niniejsze] protokotu.

Wog stanu na dzien 31.12.2005 r.

Liczba cztonkow ogotem wynosita: - 4.151 osob.

W tym:

27



-mieszkajacy (z tego: wspotmatzonkowie - 289) - 3.857 oséb.
-oczekujacy - 184 0s6b.
Stan kandydatéw na cztonkow - 63 0s0b.

3.2. Stan i spos6b uzytkowania lokali mieszkalnych

Wg stanu na dzien 31.12.2005 r. czlonkowie mieszkajacy w Spotdzielni
zajmowali ogotem - 3.874 lokali mieszkalnych,
w tym:

- na statusie wiasnosciowym

- na statusie lokatorskim

- ekspektatywy odrgbnej wiasnosci

2.854 lokali mieszkalnych,
676 lokali mieszkalnych,
242 lokali mieszkalnych,

- odrebna wlasnosc - 72 lokale mieszkalne,

- inaczej (wynajmowane, funkcyjne) - 22 lokali mieszkalnych,

- uzytkowanych bez tytutu prawnego - 7 lokali mieszkalnych.
- wolne lokale - 1 lokal mieszkalny.

W badanym okresie (w latach 2004 —2005 r.) 60 cztonkéw przekszta}cﬁo swoje
uprawnienia do lokali z lokatorskich na wtasnosciowe i z tego tytutu
Spotdzielnia uzyskala przychody finansowe w wysokosci 1.568.094,33 zi.
Srodki te zasility fundusz remontowy Spoétdzielni.

3.3. Zmiany stanu czlonkéw i sposobu uzytkowania lokali
mieszkalnych.

Z danych zawartych w tablicach 1, 1A-C wynika, ze w badanym okresie w
Spétdzielni zostaty dokonane nastgpujace zmiany w stanie cztonkow i sposobie
uzytkowania lokali mieszkalnych:

- Zawarto umowy o ustanowienie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do

lokalu mieszkalnego na lokale z nowych inwestycji - 83,

- Zawarto umowy ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu i przeniesienia
jego wiasnosci na lokale z nowych inwestycji - 74,

- Zawarto umowy o ustanowienie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego - 16,

- Dokonano przeksztalcen uprawnien lokatorskich na wlasnosciowe - 60,

- Wykluczono z czlonkostwa - 142 cztonkow

(w tym: z tyt. zaleglosci — 140, z innych tyt. — 2.)



—

3.3.1. Ustanawianie spoldzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego, ustanawianie odrebnej wiasnosci lokali mieszkalnych.

Badania postepowania Spoldzielni przy ustanawianiu spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego — ustanawiania odrebnej
wlasnosci — na rzecz czlonkow Spoétdzielni finansujacych budowe lokali
mieszkalnych i1 miejsc postojowych przeprowadzono na przyktadzie akt
czlonkéw o numerach cztonkowskich: 4435, 5171, 5177, 5202, 5301, (zadanie
inwestycyjne AL. KEN), 4958, 5420, 5083, 5047, 5097.(zadanie inwestycyjne
Lanciego 10).
Ustalono, ze z osobami objetymi badaniem zostaly zawarte umowy o
finansowanie budowy lokali mieszkalnych 1 miejsc postojowych.
W teczkach cztonkowskich znajduja sieg:
- umowy o finansowanie budowy lokalu mieszkalnego i miejsca
postojowego,
- aneksy do umow,
- deklaracje przystapienia do Spoldzielni z decyzjg Zarzadu o
przyjeciu w poczet cztonkow,
- karty finansowe potwierdzajace dokonanie wptat wynikajacych z
zawartych umow o finansowanie budowy,
- rozliczenie wktadu budowlanego,
w szeregu teczkach,
- Zawiadomienie Sadu Rejonowego dla Warszawy — Mokotowa —
Wydziat Ksiag Wieczystych o wyodregbnieniu lokalu i zatozeniu dla
niego odrgbnej Ksiggi Wieczystej - w szeregu teczkach,

3.3.2. Ustanawianie spétdzielczych praw do lokali z odzysku

Zasady gospodarki lokalami mieszkalnymi uzywanymi, wolnymi w sensie
prawnym w SM ,Przy Metrze” w Warszawie uregulowane zostaly uchwata nr
38/03 Rady Nadzorczej Spoétdzielni z dnia 21.07.2003 r. na podstawie ktorych
miedzy innymi:

- kazdy lokal mieszkalny, uzywany, wolny w sensie prawnym
zbywany jest w drodze przetargu na warunkach spétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu,

- w pierwsze] kolejnosci lokale z odzysku proponowane sa cztonkom
oczekujacym oraz osobom legitymujacym si¢ prawomocnym
wyrokiem sadowym ustalajacym prawo do uzyskania lokalu
zamiennego w zasobach Spoéldzielni. Osoby te zaprasza sie do
udzialu w przetargu poprzez wywieszenie stosownego ogloszenia w
siedzibie Spoldzielni oraz indywidualnie, poprzez powiadomienie
wystane listem zwyktym,



- w przypadku, gdy przetarg ograniczony do cztonkow oczekujacych
nie da wyniku, Spotdzielnia ogtasza przetarg otwarty,

- warto$¢ rynkowa lokalu, okreslona na podstawie operatu
szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego,
stanowi kwote wymaganego wkiadu budowlanego.

Badania postgpowania Spotdzielni przy ustanawianiu spotdzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego — na rzecz czlonkéw
Spotdzielni, ktorzy uzyskali to prawo w wyniku przeprowadzonego przetargu na
lokale uzywane, wolne w sensie prawnym, dokonano na przyktadzie akt
czlonkowskich o numerach: 5802, ,3518 i 3454.
W w/wym. teczkach czlonkowskich znajduja sie:

- uchwata Zarzadu w sprawie ogloszenia przetargu na pierwszenstwo
do uzyskania spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego,

- oferta zainteresowanego nabyciem tego prawa,

- protokot z posiedzenia komisji dla przeprowadzenia i rozstrzygniecia
przetargu na pierwszenstwo do wuzyskania spoétdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego,

- umowa — przyrzeczenie zawarcia umowy 0 ustanowienie
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego,

- deklaracja przystapienia do spétdzielni z decyzja Zarzadu
Spotdzielni o przyjeciu w poczet cztonkdow,

- umowa o ustanowieniu spotdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego,

- protokot zdawczo — odbiorczy lokalu mieszkalnego.

W badanych przypadkach ustanawiania spotdzielczych praw do lokali z odzysku
Spoétdzielnia posiada operaty szacunkowe sporzadzane przez rzeczoznawce
majatkowego w celu waloryzacji wkladow mieszkaniowych i budowlanych
wedlug wartosci rynkowej tych lokali, co bylo dziataniem zgodnym =z
wymogami okreslonymi w art. 11 ust2 i 2! , art. 17" ust. 1 ustawy
o Spotdzielniach mieszkaniowych .

3.3.3. Zmiany uzytkownikow lokali mieszkalnych.

W badanym okresie zmiany uzytkownikéw lokali mieszkalnych odbywaly sie
z takich przyczyn jak :

1) w wyniku kupna — sprzedazy spoldzielczego wilasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego w drodze uméw cywilno — prawnych sprzedazy
zawartych w formie aktu notarialnego ,

2) uzyskanie czlonkostwa i ustanowienie Spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego w trybie art. 14 i 15 ustawy o



Spéldzielniach mieszkaniowych z dnia 15.12.2000 r. wraz z
poézniejszymi zmianami,

3) w wyniku darowizny spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego ,

4) uzyskanie spoldzielczych wlasnosciowych praw do lokali mieszkalnych
w drodze dziedziczenia ,

5) w wyniku wzajemnych zamian ,

Stwierdza sig, ze w w/w przypadkach:

1) kupna — sprzedazy spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego ( akta czlonkowskie nr 5581, 5756, 5575, lokale
mieszkalne Al. KEN 36/46 i Lokajskiego 14m29 — brak czlonkostwa)

- umowy sprzedazy sporzadzone byly w formie aktoéw notarialnych,

- osoby nabywajace prawa do lokali spétdzielczych ztozyty deklaracje,
wplacily wpisowe i udzialy i zostaly przyjete w poczet czionkow
Spotdzielni,

- osoby zbywajace prawo do lokalu wypowiedziaty cztonkostwo w
Spotdzielni,

- do osoby nabywajacej wlasnosciowe prawo do lokalu jest wysylana
informacja o przyjeciu w poczet cztonkdw,

co byto dziataniem zgodnym z art. 17% ust. 1 i 4 ustawy o Spotdzielniach

mieszkaniowych z dnia 15.12.2000 r. wraz z pdzniejszymi zmianami,

art. 16 § 1 i art. 17 § 2 - 3 ustawy Prawo spoldzielcze oraz § 5 ust 2

punkt 2 i § 6 Statutu;

2) darowizny spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego
( akta cztonkowskie lokalu mieszkalnego przy ul Lanciego 10D/9 — brak
cztonkostwa )

W aktach czltonkowskich znajdujg sie:

- umowa darowizny rodzicéw na rzecz syna sporzadzona w formie
aktu notarialnego,

- w aktach uchwala Zarzadu o skresleniu z rejestru cztonkéw
darczynce, 7

- potwierdzenie ze strony Spétdzielni posiadania spétdzielczego
wiasnosciowego prawa do uzyskanego w wyniku darowizny lokalu
mieszkalnego.

3) ustanawiania spéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego w trybie art. 14 i 15 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych ( akta cztonkowskie nr 5762, 5779, 5792 )
Wspédtmatzonek lub osoby bliskie wspdlnie zamieszkate:

- ztozyly postanowienie sadu o nabyciu praw spadkowych,

- zlozyty deklaracj¢ przystapienia do Spotdzielni,

- wplacily wpisowe i udziaty

- decyzjami Zarzadu zostaly przyjete w poczet cztonkéw Spotdzielni,
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- ze spadkobiercg , ktoremu przypadto spotdzielcze lokatorskie prawo
do lokalu i potwierdzil prawo do petnego wktadu mieszkaniowego
(w przypadku kilku spadkobiercow ustawowych) sktadajac
sporzadzone przez notariusza umowy dzialu spadku lub umowy
o zniesieniu wspdlnosci majatkowej w zakresie praw do wkiadu

mieszkaniowego, Zarzad podpisal umowe o ustanowieniu
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego po
zmarkym

4) wzajemnych zamian (akta cztonkowskie nr 5808, 5809, 5739)
spotdzielczego lokalu mieszkalnego (lokatorskie prawo do lokalu) na
lokal w zasobach mieszkaniowych innych zarzadcow.
Z akt cztonkowskich wynika, ze:

- jest zgoda innych zarzadcow zasobéw mieszkaniowych na dokonanie
takiej zamiany,

- wklad mieszkaniowy zostal zwaloryzowany wedlug wartosci
rynkowe] okreslonej w operacie szacunkowym sporzadzonym przez
rzeczoznawce majatkowego,

- osoba ubiegajaca si¢ o lokal spétdzielcze w trybie zamiany wplacita
wymagany wkiad mieszkaniowy oraz ztozyta deklaracje, wplacita
wpisowe, udziaty i zostata przyjeta w poczet cztonkow Spétdzielni,

- Spoétdzielnia zawarta z czlonkiem ubiegajacym sie o lokal
spoldzielczy w trybie zamiany umowe o ustanowieniu
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu,

co byto dzialaniem zgodnym z art. 9 ust. 1, 2 i 4, art. 10 ust. 3, art. 11"

ust. 2 i art. 12 ust. 2 ustawy o Spotdzielniach mieszkaniowych z dnia

15.12.2000 r. wraz z p6zniejszymi zmianami,

3.3.4. Przeksztalcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na
wilasnosciowe badano na przykladzie akt cztonkowskich o numerach:
433, 629, 1104, 2449, 4482, 1895, 1955, 174, 1189, 5767.

Na podstawie dokonanego przegladu w/wym. akt czlonkowskich

stwierdza si¢ co nastepuje:

- wkiad mieszkaniowy =zostal zwaloryzowany wedhig wartosci
rynkowej lokalu okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego
(potwierdzeniem sa operaty szacunkowe w aktach cztonkowskich
tych osob),

- w aktach znajduja si¢ wnioski czlonkéw Spétdzielni o
przeksztalcenie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na
spoldzielcze whasnosciowe prawo do lokalu,

- w aktach znajduja si¢ pisma Spétdzielni okreslajace wartos¢ rynkowa
lokalu, warto$¢ zwaloryzowanego wkiadu mieszkaniowego
proporcjonalnie do aktualnej wartosci rynkowej lokalu, wysokosé
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wktadu budowlanego stanowiaca roznice pomiedzy wartoscig
rynkowsa, a wartosciag zwaloryzowanego wkiadu mieszkaniowego,
kwote zastosowanej 50% bonifikaty ( na podstawie art.11 ust.1 pkt. 5
ustawy z dnia 3.06.2005 o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz kwot¢ wkiadu budowlanego do uzupeinienia.
- W aktach cztonkowskich znajdujg si¢ rowniez uchwala Zarzadu i
umowa o przeksztalceniu spoldzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego na spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu.

3.3.5. Wykluczenia i wykreslenia z czlonkostwa
Z tablicy 1A wynika, ze w badanym okresie w latach 2004-2005 SM
»Przy Metrze” w Warszawie wykluczyta i wykreslita z cztonkostwa w
Spotdzielni 142 czionkow, w tym z tytulu zalegtosci w optatach
eksploatacyjnych i we wniesieniu uzupelniajacych wptat wkiadu
budowlanego — 140 czlonkdw, z innych przyczyn — 2 cztonkéw.
Wg stanu na dzien 31.12.2005 roku w Spoldzielni bylo ogédtem 273
wykluczonych lub wykreslonych cztonkéw:
W tym: - z tytutu zaleglosci - 235
- z innych przyczyn - 38

Na podstawie losowo wybrane] dokumentacji dotyczacej wykreslen z
cztonkostwa w Spoldzielni stwierdza si¢ , ze przyczynami dokonanych
kreslen byty:
- zadluzenia w optatach eksploatacyjnych — akta o nr cztonkowskich;
306,868.1721,4670,
- uchylanie si¢ od uzupelnienia wktadu budowlanego — akta o nr
cztonkowskich: 4985, 4530, 4470, 3992, 4500, 4437, 4471,
- zbycie lokalu — akta o nr cztonkowskim: 3743,
- brak wniesienia wpisowego 1 udzialu - akta o nr cztonkowskim:

5232,
- podzial majatku po rozwodzie - akta o nr cztonkowskim: 343,
- naruszenie norm Zzycia spotecznego w Spoétdzielni - akta o nr

czlonkowskim: 1781.

Z dokonanego przegladu w/wym. dokumentacji dotyczacej dokonanych
przez Spdldzielnie wykreslen z rejestru czlonkow stwierdza sie co
nastepuje:

- osoby te byly powiadamiane listem za potwierdzeniem odbioru o
terminie posiedzenia Rady Nadzorczej, na ktérym rozpatrywana
bedzie sprawa o wykluczenie i1 zapraszane do przybycia na to
posiedzenie celem zlozenia wyjasnien w przedmiotowych sprawach,



- w dokumentacji czlonkowskiej znajduje si¢ potwierdzenie
dostarczenia osobie wykluczonej uchwaty, na podstawie ktérego w
oparciu o art. 24 § 3 ustawy Prawo spoétdzielcze (wg stanu prawnego
obowigzujacego w tym czasie) mozna oceni¢ czy wykluczenie stato
si¢ skuteczne,

- w uchwatach wykluczajacych z cztonkostwa jest:

-podana podstawa prawna dziatania Rady Nadzorczej w tym

zakresie,

- uzasadnienie podjecia przez Rade decyzji o wykluczeniu,

- pouczenie o mozliwosci odwotania si¢ od tej decyzji do Zebrania

Przedstawicieli zawierajace termin odwotania ,

co jest dziataniem zgodnym z art. 24 § 3 ustawy Prawo

spotdzielcze.
W przypadkach ztozenia przez osoby wykluczone odwotania do Zebrania
Przedstawicieli od uchwal w sprawie wykluczenia z cztonkostwa,
Spoétdzielnia powiadamiata ich na piSmie o terminie i miejscu Zebrania
Przedstawicieli rozpatrujacego odwotanie 1 mozliwosci ztozenia wyjasnien,

3.4. Whnioski wynikajace z oceny spraw cztonkowsko -
mieszkaniowych

Na podstawie wyzej opisanej dokumentacji dotyczacej prowadzonych przez
Spoétdzielnig spraw cztonkowsko — mieszkaniowych stwierdza sig:

1. Wypehiajac obowigzek natozony przepisami art. 30 ustawy Prawo
spotdzielcze Spotdzielnia prowadzi rejestr czlonkéw, w ktéorym
wpisuje daty wypowiedzenia cztonkostwa i jego ustania wskazanych
do wpisywania w rejestrze cztonkow przepisami art. 30 ustawy Prawo
Spotdzielcze oraz § 6 Statutu.

2. Wypelniajac obowiazek natozony przepisami art. 17° ustawy
o Spoétdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 r. wraz z
pOzniejszymi zmianami Spotdzielnia prowadzi rejestr lokali, dla
ktorych zatozono oddzielne ksiggi wieczyste,

3. Na pozytywna oceng zastuguje prowadzenie przez Spoldzielni¢ innych
rejestrow dotyczace spraw cztonkowsko — mieszkaniowych, poniewaz
umozliwia to szybki dostgp do szeregu szczegétowych informacji w
zakresie spraw cztonkowsko — mieszkaniowych.



Nie budzi =zastrzezen prowadzenie spraw czlonkowsko —
mieszkaniowych ~w  przypadkach  zbywania  spétdzielczych
wiasnosciowych praw do lokali w wyniku umoéw sprzedazy,
darowizny lub spadkobrania.

Nie budzi zastrzezen prowadzenie spraw czlonkowsko -
mieszkaniowych w przypadkach wzajemnych zamian,

Przeksztalcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego na spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do tego lokalu w
badanych przypadkach dokonywata Spotdzielnia przestrzegajac
przepiséw art. 11' ust. 1, 2, 3 i 7 ustawy o Spodldzielniach
mieszkaniowych,



4. DZIALALNOSC INWESTYCYINA

W okresie objetym lustracja prowadzone byly dziatania zmierzajace do
zakonczenia realizacji zadan inwestycyjnych pn. ,Migdatowa III”, ,,Centrum -
Natolin”.

4.1. Zadanie inwestycyjne ,,Migdalowa I1I”

Dla zakonczenia zadania inwestycyjnego niezbedna bylta realizacja budynku
garazowego ,,G”. Byl to warunek konieczny dla zapewnienia bilansu miejsc
postojowych i uzyskania pozwolenia na uzytkowanie dla budynku Lanciego
10H. Wskutek braku chetnych na sfinansowanie budowy budynku
garazowego Spoldzielnia podjeta dzialania zmierzajace do zmiany
pierwotnie zaplanowanego budynku garazowego na budynek mieszkalno —
garazowy. W dniu 12.04.2005 r. uzyskano Decyzj¢ nr 171/05 o warunkach
zabudowy wydang przez Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy.

W dniu 20.06.2005 r. zawarto umowg z architektem Wojciechem Karpinskim
reprezentujacym na podstawie pelnomocnictwa zespot projektantow o
wykonanie m.in.: -

a. Koncepcji programowo — przestrzenno — architektonicznej budynku
mieszkalno — garazowego Lanciego 10 G,

b. Projektu budowlanego budynku mieszkalno — garazowego z
projektem zagospodarowania terenu  oraz projektem miejsc
parkingowych przyulicznych wzdhuz ulicy Lanciego,

c. Wielobranzowa dokumentacj¢ projektowa, wykonawcza budynku i
elementow =z nim zwigzanych ze wszystkimi uzgodnieniami
branzowymi umozliwiajacymi realizacje inwestycji.

Za wykonanie przedmiotu umowy ustalono wynagrodzenie w wysokosci

456 000,00 zt netto. Do umowy zawarto aneksy:

1) Nr 1 wdniu 14.10.2005 r. w zakresie termindw realizacji projektow
wykonawczych,

2) Nr 2 w dniu 25.01.2005 r. w zakresie terminéw platnosci za
zrealizowane elementy umowy,

3) Nr 3 w dniu 28.02.2006 r. w zakresie zmiany sktadu zespotu
architektow.

Opracowany projekt zakladal zrealizowanie budynku garazowo -

mieszkalnego o powierzchni uzytkowej 5379,8 m? w tym 33 lokale

mieszkalne o pow. 1959,3 m? oraz 98 miejsc postojowych w garazu

wielostanowiskowym o pow. 3 420,5 m2.
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W oparciu o opracowany projekt budowlany w dniu 05.10.2005 r. zostat
ztozony przez Spoétdzielni¢ wniosek o wydanie pozwolenia na budowe
budynku mieszkalno — garazowego z elementami zagospodarowania terenu
oraz ogolnodostgpnymi miejscami parkingowymi wzdluz ul. Lanciego. W
wyniku postgpowania w oparciu o warunki zabudowy w dniu 17.01.2006 r.
Prezydent Miasta Stotecznego Warszawy Decyzjq nr 15/D/06 Znak: AM-
D/XII/AB/7353/538/HK/05 zatwierdzit projekt budowlany i wudzielil
pozwolenia na budowe w/w inwestycji z zachowaniem m.in. warunku
uzyskania pozwolenia na uzytkowanie realizowanego obiektu.

W dniu 06.05.2005 r. Zarzad Spoidzielni podpisat z p. Grzegorzem
Wereszczynskim, Przedsigbiorstwo Instalacyjno-Ustugowe ,,Wereszczynski”
w Plocku, ul. Przemystowa nr 30 przedwstgpne umowy na wykonanie:
1) Pelnego zakresu sanitarno — elektrycznych dla budynku
zlokalizowanego na terenie inwestycji ,,Migdatowa III”.
W  przedwstgpne] umowie ustalono, ze przyrzeczona umowa
zawarta zostanie w terminie 21 dni od uzyskania prawomocnego
pozwolenia na budowg, a wysoko$¢ wynagrodzenia okreslona
zostanie na podstawie Srednich cen robocizny, materiatéw, sprzetu
oraz narzutow publikowanych w wydawnictwie SEKOCENBUD.
Warunki wykonania rob6t okreslono w zat. 1 do umowy
przedwstgpnej. W par. 2 umowy przedwstepnej ustalono, ze w
przypadku nie podpisania przyrzeczonej umowy z przyczyn
zaleznych od Spotdzielni, a w szczegdlnosci nie uzyskania decyzji
o pozwoleniu na budowe Spoldzielnia zaptaci Wykonawcy kare
umowng w wysokosci 200.000,00 zt.
2) Kompleksowej dostawy i montazu stolarki PCV i AL w systemie
KBE i PONCIO dla budynku zlokalizowanego na terenie
inwestycji ,Migdatowa III”. Termin zawarcia przyrzeczonej
umowy 1 wysoko$¢ wynagrodzenia zostaly okreslone jak w p-kcie
1. W par. 2 umowy przedwstepnej ustalono, ze w przypadku nie
podpisania przyrzeczonej umowy z przyczyn zaleznych od
Spotdzielni, a w szczegdlnosci nie uzyskania decyzji o pozwoleniu
na budowe Spoldzielnia zaptaci Wykonawcy kare umowna w
wysokosci 100.000,00 zt.
Jak z powyzszego wida¢ Zarzad Spoétdzielni zawierat z Wykonawca umowy
przedwstgpne na wykonanie czgsci robot inwestycyjnych na budynku
Lanciego w zadaniu inwestycyjnym ,,Migdatowa III” w czasie, kiedy nie
dysponowal jeszcze projektem budowlanym i pozwoleniem na budowe, a
tryb zlecania tych robdt pozostawal w sprzecznosci z obowiazujacym w
Spotdzielni Regulaminem w sprawie zasad i trybu postepowania przy
wyborze oferentow na wykonanie ustug i rob6t remontowo — budowlanych w
SM ,,Przy Metrze” w drodze konkursu ofert.



—

4.2. Zadanie inwestycyjne ,,Centrum Natolin”

Dla zakonczenia zadania inwestycyjnego jw. niezbedna byla realizacja
budynku garazowego ,Belgradzka”. Byt to warunek konieczny dla
zapewnienia bilansu miejsc postojowych 1 uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie dla budynku w czesci M II (KEN 36). Wskutek braku chetnych
na sfinansowanie budowy budynku garazowego Spotdzielnia podjeta
dzialania zmierzajace do zmiany pierwotnie zaplanowanego budynku
garazowego na budynek mieszkalno — garazowy. W dniu 03.11.2005 r.
uzyskano Decyzje o warunkach zabudowy wydana przez Prezydenta m. st.
Warszawy.  Przewiduje  si¢  realizacj¢  budynku  mieszkalnego
wielorodzinnego z garazami, ustugami, infrastruktura techniczng oraz
elementami zagospodarowania terenu w Warszawie przy ul. Belgradzkiej
(pomiedzy KEN i ul. Lanciego).

W dniu 30.11.2004 r. SM ,,Przy Metrze” zawarta ugode z DRIMEX- BUD
SA w celu, jak okreslono w par. 1 ugody zapewnienie, poprzez wzajemne
ustgpstwa, wykonania wzajemnych roszczen stron zwiazanych ze
zobowigzaniami DRIMEX-BUD wobec banku BPH PBK SA z tyt. kredytu
bankowego inwestycyjnego i PIU ,,WERESZCZYNSKI” z tyt. wykonanych
robot budowlanych zwiazanych z realizacja umowy o wykonanie inwestycji
w ramach zastgpstwa inwestycyjnego oraz powierniczego wykonania
czynnosci zleconych w zakresie zawierania umow o finansowanie i przydzial
lokalu.

W par. 7 ugody ustalono, ze SM ,,Przy Metrze” przejmie w formie odrebne;j
umowy zobowiazanie DRIMEX-BUD wobec Banku BPH PBK SA z tyt.
udzielonego kredytu inwestycyjnego stanowiacego na dzien zawarcia ugody
kwote 7.065.709,77 zt + odsetki 431.998,43 zl.

W par. 8 ugody SM ,,Przy Metrze” zobowiazata si¢ do zaptaty roszczenia
PIU ,,WERESZCZYNSKI” z tyt. faktur za roboty budowlane na taczng
kwote 4.690.255,80 zt.

W par. 9 ugody ustalono, ze w zamian za realizacj¢ postanowien zawartych
w par. 7 1 8 ugody strony odstgpuja od dochodzenia wszelkich ewentualnych
naleznosci i roszczen oraz, ze DRIMEX-BUD zrzeka si¢ na rzecz SM ,,Przy
Metrze” spotdzielczego wlasnosciowego prawa do 13 lokali uzytkowych
wraz z wniesionymi wktadami budowlanymi o tacznej wartosci 8.041.025,06
zt 1 ekspektatywy odrebnej wiasnosci lokalu wraz z wktadem budowlanym o
wartosci 122.010,00 zt.

W par. 12 ugody ustalono, ze DRIMEX-BUD wystapi do komornika o
uchylenie zajecia wszystkich kont bankowych SM ,Przy Metrze”, cofnie
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powddztwa przeciwko Spoétdzielni, udzieli wskazanemu Radcy Prawnemu
petnomocnictwa do odbioru z Sadu oryginatu weksla stanowigcego podstawe
wydania nakazu zaptaty w sprawie sadowe;.

W par. 13 ugody ustalono, ze po dokonaniu w/wym. czynnosci przez
DRIMEX-BUD Spotdzielnia zwrdéci oryginat weksla in  blanco
wystawionego jako zabezpieczenie roszczen SM ,Przy Metrze” wobec
DRIMEX-BUD wynikajacych z umowy.

W aneksie do ugody z dnia 30.11.2004 r. zawartym w dniu 13.12.2004 r
uszczegOlowiono kwoty wynikajace z zawartej ugody.

W dniu 13.12.2004 r. podpisane zostaly umowy o przejeciu przez SM ,,Przy
Metrze” dtugu DRIMEX-BUD wobec PIU WERESZCZYNSKI w kwocie
4.690.255,80 zt i kredytu wobec Banku BPH SA w kwocie 7.065.709,71 zt +
odsetki od umowy z bankiem w kwocie 431.998,43 zi.

W dniu 14.12.2004 r. SM ,Przy Metrze” zawarla porozumienie z
Grzegorzem Wereszczynskim, w ktorym ustalono terminy splaty roszczen
dochodzonych przez Wykonawce przed Sadem Okrggowym w Warszawie na
kwote 3.543.437,68 zt 1 1.369.937,51 zi.

Aneksem nr 1 do porozumienia z dnia 14.12.2004 r. podpisanym w dniu
5.05.2005 r i nr 2 podpisanym w dniu24.05.2005 r. zmieniono terminy splaty
zobowigzan przez SM ,,Przy Metrze” wynikajace z porozumienia.

Aktem notarialnym z dnia 06.05.2005 r. SM ,Przy Metrze” uznata jako
uzasadnione roszczenie wykonawcy i zobowiazala si¢ do zaptaty w terminie
do dnia 30.06.2006 r. i poddata si¢ rygorowi egzekucji w trybie art. 777 par.
1 pkt 5 Kodeksu Postgpowania Cywilnego z tyt. uzasadnionych roszczen PIU
WERESZCZYNSKI w kwocie 1.007.119,26 zt.

4.3 Naklady finansowe poniesione na realizacje zadan
inwestycyjnych

W okresie objetym lustracjg Spotdzielnia poniosta naktady na realizacje
inwestycji mieszkaniowych wg ponizszego zestawienia:

Lp. | Rodzaj nakladow Migdatowa III — | Centrum Natolin
budynek ,,G” bud.,.Belgradzka”
1 | Naktady do 31.12. 2003 r. 0 366 451,28
2 | Naktady w 2004 roku 0 0
3 | Naklady wg stanu na 31.12.2004 0 366 451,28
4 | Naktady poniesione w 2005 roku 82 758,90 0
w tym:
- projektowanie, 70 456,90
- mapy, badania geotechn. itp. 12 302,00
5 | Naktady na dzien 31.12.2005 r. 82 758,90 366 451,28
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W 2004 roku dokonano korekty rozliczenia inwestycji Centrum - Natolin
uchwalq nr 27/2004 Rady Nadzorczej SM ,,Przy Metrze” z dnia 31.03.2004r.

4.4. Nalezne Spotdzielni, a nie wniesione wktady budowlane.

Zestawienie naleznych Spotdzielni, a nie wniesionych przez cztonkéw wkiadow
budowlanych na zrealizowane zadania inwestycyjne stanowia zataczniki nr 41 5
do niniejszego protokotu lustracji.

Wg stanu na dzien 31.12.2004 r. nie wniesione przez czionkow wkiady
budowlane na zrealizowane zadania inwestycyjne stanowiace kwote
12.325.009,02 zi, sptacone zostalty w kwocie 1.016.697,98 zt i ich wysokos¢ na
dzien 31.12.2005 r. wynosita 11.308.311,04 zi.

Na kwote naleznych, a nie wniesionych wktadow budowlanych na zakonczone
zadania inwestycyjne wg stanu na dzien 31.12.2005 r. sktadaja si¢ zadluzenia w
uzupetnieniu wkiadéw na:

1. Stare zasoby (kredyty) 146.335,19 zi,
2. Stare zasoby (mieszkania lokatorskie) 2.810,23 zt,
3. Stare zasoby (uzupetnienie wkiadu roztozonego na raty) 29.250,00 zi,
4. Zadanie inwestycyjne Migdalowa I 4.087.649,83 zi,
5. Zadanie inwestycyjne Migdatowa III 85.426,66 zt,
6. Zadanie inwestycyjne Centrum Natolin 5.548.663,52 zi,
7. Zadanie inwestycyjne Centrum Natolin 1.408.175,61 zi,

Razem 11.308.311,04 zi.

W ciggu 2006 roku Zarzad Spotdzielni w drodze prowadzonych rozmow z
osobami zalegajacymi z wniesieniem wktadow budowlanych doprowadzit do
dalszego ograniczenia kwoty naleznych, a nie wniesionych wktadow

budowlanych na zakonczone inwestycje do kwoty 10.322.370,72 zt na dzien
30.10.2006 roku. ( w tym Centrum Natolin — 6.113.217,00 zt ).



5. GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

5.1 Stan ilosciowy i techniczny zasobéow mieszkaniowych
spoldzielni.

Wielkoéé i stan techniczny zasobéw mieszkaniowych Spétdzielni obrazujg
tablice 5 i 5a stanowiace zataczniki do niniejszego protokotu.

W ciggu badanego okresu i wg stanu na dzief 31.12.2005 r. SM ,,Przy Metrze”
w Warszawie eksploatowala 71 budynkéw mieszkalnych o 3874 lokalach
mieszkalnych i 182 lokalach uzytkowych ( + kontenery ).

Powierzchnia uzytkowa zasobéw mieszkaniowych Spotdzielni wynosi:

ogbtem - 241.788,80 m’
w tym: lokali mieszkalnych -222.908,97 m’
lokali uzytkowych - 18.879,83 m*

Powierzchnia lokali mieszkalnych stanowi 92,2%, a lokali uzytkowych 7,8%
ogdlnej powierzchni zasobéw mieszkaniowych Spotdzielni.

Eksploatowane budynki mieszkalne wznoszone byty sukcesywnie w latach 1983
— 2003, a w szczegdlnosci w latach 1983— 1985. Z okresu lat 1983 — 1985
pochodzi 52 budynki co stanowi 72% wszystkich eksploatowanych budynkow.
Budynki te sa eksploatowane od 21 do 23 lat.

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze” w Warszawie zrealizowata szeroki

zakres przedsiewzigé tworzacych warunki do oszczedzania ciepta:

wszystkie istniejace wezly cieplne posiadaja opomiarowanie co pozwala na

rozliczanie si¢ z dostawca za rzeczywiscie zuzyte cieplo,

we wszystkich budynkach mieszkalnych zainstalowano liczniki zimnej

i cieptej wody,

- we wszystkich budynkach mieszkalnych zamontowano termoregulatory
i podzielniki ciepta,

- we wszystkich eksploatowanych budynkach ocieplono zostalty zewnetrzne
$ciany wg aktualnych, w czasie docieplania, norm.

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

Koszty, wplywy i wyniki finansowe uzyskane w okresie objetym lustracjg w
gospodarce zasobami mieszkaniowymi Spotdzielni przedstawione zostaly na
tablicach 6 i 7 stanowiacych zataczniki do niniejszego protokotu.
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Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi wynoszace w roku 2004 kwote
28.061.683,83 zt, w roku 2005 wzrosty o 5,7% do kwoty 28.962.619,00 zi,

W kosztach gospodarki zasobami mieszkaniowymi :
— udziat kosztow eksploatacji i odpisdw na remonty stanowit:
w roku 2004 — 44,6%,
w roku 2005 — 45,7%,
— koszty centralnego ogrzewania i cieptej wody stanowity:
w roku 2004 —24,7%, .
w roku 2005 —21,9%,
koszty dzwigow stanowity
w roku 2004 — 0,9%
w roku 2005 — 1,2%,
inne (podatek od nieruchomosci, energia elektryczna, wieczyste uzytkowanie
gruntéw, ochrona, dostawa gazu, dostawa zimnej wody i odprowadzenie
$ciekow, pozostate koszty finansowe)
w roku 2004 — 29,8%,
w roku 2005 —31,2%.

W kosztach eksploatacji i odpisach na remonty najwyzszy udzial posiadaja:
— odpisy na remonty -
— woda i kanalizacja -
— ptlace i narzuty na ptace pracownikéw umystowych
— place i narzuty na ptace administratorow i konserwatorow
— Wywoz $Smieci-
— oplaty za uzytkowanie terenu i podatek od nieruchomosci,
— energia elektryczna

Przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi stanowigce w roku 2004
kwote 30.633.471,87 zt w roku 2005 wzrosty o 2,8.% do kwoty 31.487.284,0 z,

Przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi w okresie objetym lustracjg
pochodzity z:

— oplat od lokali mieszkalnych - 87,9 — 78,4%,
— optat od lokali uzytkowych - 12,0 — 14,2%,
— pozostatych przychodow - 4,4—-17,1%

W latach 2004 — 2005 w gospodarce zasobami mieszkaniowymi Spoétdzielnia
uzyskata dodatni wynik finansowy:

W roku 2004 — w kwocie 2.571.788,04 zt co stanowito 9,2% kosztow GZM,

Na dodatni wynik finansowy w roku 2004 sktadaja sig:
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- nadwyzka na co w kwocie 1.903.983,30 =zt przeniesiona na
rozliczenie miedzyokresowe przychodéow w celu rozliczenia z
cztonkami Spotdzielni po okresie rozliczeniowym tj. od 1 marca roku
poprzedniego do 28 lutego roku biezacego i rozliczana w 11 kwartale
roku biezacego,

- wynik na eksploatacji w wysokosci 667.804,74 zt zgodnie z USM
zwiekszajacy przychody GZM w roku 2005.

W roku 2005 — w kwocie 2.524.665,00 zt co stanowito 8,7% kosztoéw GZM.
Na dodatni wynik finansowy w roku 2005 sktadajg sig:

- nadwyzka na co w kwocie 2.208.993,00 zI przeniesiona na
rozliczenie miedzyokresowe przychodéw w celu rozliczenia z
cztonkami Spotdzielni po okresie rozliczeniowym tj. od 1 marca roku
poprzedniego do 28 lutego roku biezacego i rozliczana w II kwartale
roku biezacego,

- wynik na eksploatacji w wysokosci 315.671,73 zt zgodnie z USM
zwigkszajacy przychody GZM w roku 2006.

W okresie objetym lustracja wysokos$¢ oplat eksploatacyjnych ustalana byta
przez Radg Nadzorcza:
- uchwata nr 33/2003 z dnia 28.06.2003 r.
eksploatacja podstawowa dla lokali mieszkalnych — 1,35 zi/m2
pum/m-c od 1.08.2003 r.
- uchwala nr 52/2002004 z dnia 21.07.2004 r.
eksploatacja podstawowa dla lokali mieszkalnych — 1,46 zi/m2
pum/m-c od 1.08.2004 r.

5.3. Gospodarka lokalami uzytkowymi.

Gospodarka lokalami uzytkowymi w SM ,,Przy Metrze” w Warszawie zostala
unormowana . Zasadami gospodarki pomieszczeniami innymi niz lokale
mieszkalne oraz terenami i miejscami pod reklamg” zatwierdzonymi uchwata nr
9/99 Rady Nadzorczej z dnia 25.03.1999 r. Uchwatg nr 7/2000 Rady Nadzorczej
poszerzono w/wym. zasady o okreSlenie zasad miejscami postojowymi dla
samochodéw w budynkach wielorodzinnych.

W zasadach tych, migdzy innymi, ustalono kryteria wyboru przez komisjg oferty
potencjalnego najemcy wolnego lokalu uzytkowego oraz podstawowe
postanowienia umow najmu.
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Wedtug stanu na dzien 31.12.2005 r. powierzchnia lokali uzytkowych wynosita
18.879,83 m® pu. co stanowito 7,8% ogdlnej powierzchni zasobow. W roku
2005 lokale uzytkowe zapewnity 7,1% catosci przychodow Spoétdzielni.

Wg stanu na dz. 31.12.2005 r. w SM ,,Przy Metrze” w Warszawie znajdowato
sie¢ 182 lokali uzytkowych + kontenery, z czego 3 wolnostojace i 179
wbudowanych.

Na zasadach wlasnosciowego prawa do lokali zajmowanych byto 98 lokali
uzytkowych.

Na podstawie zawartych uméw najmu uzytkowanych byto 29 lokali uzytkowych
oraz kontenery.

Dwa lokale uzytkowe pozostawaty wolne — nie znaleziono najemcy.

Oceny stosowanego trybu wynajmowania lokali uzytkowych, zawieranych
umoéw najmu oraz prowadzonej gospodarki lokalami uzytkowymi dokonano na
przyktadzie losowo wybranych 9 lokali uzytkowych o znaczniejszej
powierzchni uzytkowe;j.

5.3.1. Lokal uzytkowy w budynku przy ul. Belgradzkiej nr 18 o powierzchni
178,42 m’ pu uzytkowany jest przez p. Joanng Krypa na podstawie umowy
najmu lokalu uzytkowego zawartej w dniu 31.12.2003 r. z przeznaczeniem na
Salon Fryzjersko - Kosmetyczny.
Stawke najmu ustalono w wysokosci 28,00 zt/m2 pu +VAT + swiadczenia
wynajmujacego.
W umowie takze ustalono, ze tytutem zabezpieczenia platnosci czynszu
oraz innych roszczen, ktére moga powsta¢ w zwiazku z zawarta umowa
najemca ztozy Spotdzielni weksel in blanco (bez protestu).
Umowa zawarta zostata na czas okreslony, na okres 10 lat.
W §17 umowy ustalono, ze umowa zawarta zostaje pod warunkiem
rozwiazujacym, jezeli Najemca w terminie 30 dni od daty jej zawarcia nie
przedtozy aktu notarialnego o potwierdzeniu poddania si¢ rygorowi
egzekucji z art.777 pkt. 4 KPC odnosnie obowigzku wydania lokalu po
wygasnigeciu umowy.
Ze strony Spotdzielni umowa podpisana przez 2 czlonkow zarzadu. Jest
parafowana przez Radce Prawng Spoétdzielni.
W aktach zaswiadczenia identyfikujace najemce.
Lokal zostal przejgty protokdtem zdawczo-odbiorczym przez najemce w
dniu 05.01.2004 roku.
Aneksem do umowy zmieniono wynajmowang powierzchnie.

5.3.2. Lokal uzytkowy w budynku przy ul. Belgradzkiej 18 o powierzchni
86,58 m” pu uzytkowany jest przez Medycyng Rodzinng Warszawa Sp. z 0.0.
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na podstawie umowy najmu zawartej w dniu 28.11.2005 r. z przeznaczeniem
na prowadzenie dziatalnosci medycznej.
W §4 umowy ustalono, ze najemca bedzie ptaci¢ wynajmujacemu czynsz
najmu w wysokosci 15,00 z#/m2 w skali miesiaca + podatek VAT. Do
31.01.2006 r. i 18,00 z/m2 od 01.02.2006 r. + koszty co , z 1 cw i
odprowadzenie Sciekow.
W umowie ustalono, ze stawka eksploatacyjna begdzie waloryzowana
corocznie wskaznikiem wzrostu cen towaréw i ushug konsumpcyjnych
publikowanych przez GUS.
W umowie takze ustalono, ze tytutem zabezpieczenia ptatnosci czynszu
oraz innych roszczen, ktére moga powsta¢ w zwigzku z zawartag umowa
najemca wplaci w dniu podpisania umowy kaucje gwarancyjng w
wysokosci trzymiesigcznego czynszu najmu.
Umowa zawarta zostala na czas okreslony, na okres 10 lat.
Ze strony Spoétdzielni umowa podpisana przez 2 czlonkow zarzadu. Jest
parafowana przez Radce Prawng Spétdzielni.
Lokal zostat przejety protokétem zdawczo-odbiorczym przez najemce w
dniu 02.12.2005 roku.
Aneksem do umowy zmieniono wynajmowang powierzchnig.

53.3. Lokal uzytkowy w budynku przy ul. Lokajskiego 24 o powierzchni
131,71 m®> pu uzytkowany jest przez Intourist Warszawa Sp. z 0.0. na
podstawie umowy najmu zawartej w dniu 19.08.2005 r. z przeznaczeniem na
prowadzenie ustug turystycznych.
W §3 umowy ustalono, ze najemca bgdzie ptaci¢ wynajmujacemu czynsz
najmu w wysokosci 14.551,19 z} za okres maj — lipiec 2005 r..
Czynsz obejmuje: stawke eksploatacyjna, koszty centralnego ogrzewania,
zimnej wody, wywozu nieczystosci statych i optaty lokalne.
W § 5 ustalono stawke najmu w wysokosci 29,00 zt/m2 pu. + optaty
dodatkowe (koszty co, z1cw i odprowadzenie Sciekow).
W umowie ustalono, ze stawka eksploatacyjna bedzie waloryzowana
corocznie wskaznikiem wzrostu cen towardéw 1 ustug konsumpcyjnych
publikowanych przez GUS.
W umowie takze ustalono, ze tytulem zabezpieczenia ptatnosci czynszu
oraz innych roszczen, ktére mogg powsta¢ w zwiazku z zawartag umowg
najemca wplaci w dniu podpisania umowy kaucje gwarancyjng w
wysokosci trzymiesigcznego czynszu najmu.
Umowa zawarta zostata na czas nieokreslony.
Ze strony Spoéldzielni umowa podpisana przez 2 cztonkow zarzadu. Jest
parafowana przez Radce Prawng Spotdzielni.
W aktach zaswiadczenia identyfikujace najemce.
Lokal zostal przejety protokétem zdawczo-odbiorczym przez najemce w
dniu 14.07.2005 roku.
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5.3.4. Lokal uzytkowy w budynku przy ul. Lokajskiego nr 24 o powierzchni
71,78 m” pu uzytkowany jest przez ,,Kancelari¢ Prawnicza RADA na postawie
umowy najmu zawartej w dniu 29.10.2004 r. z przeznaczeniem na cele
biurowe.
W §6 umowy ustalono, ze najemca bedzie ptaci¢ wynajmujacemu czynsz
najmu w wysokosci 12,00 zt/m2 w skali miesiaca + podatek VAT.
Czynsz obejmuje: stawke eksploatacyjna, koszty centralnego ogrzewania,
zimnej wody, wywozu nieczystosci statych i optaty lokalne.
W umowie ustalono, ze stawka eksploatacyjna bedzie waloryzowana
corocznie wskaznikiem wzrostu cen towar6w i ustug konsumpcyjnych
publikowanych przez GUS.
Umowa zawarta zostata na czas okreslony, do dnia 31.12.2009 r..
Ze strony Spotdzielni umowa podpisana przez 2 czlonkoéw zarzadu. Jest
parafowana przez Radcg Prawna Spoétdzielni.
W aktach zaswiadczenia identyfikujace najemce.
Lokal zostal przejety protokétem zdawczo-odbiorczym przez najemcg w
dniu 31.08.2004 roku.

%.3.5. Lokal uzytkowy w budynku przy ul. Lokajskiego nr 28 o powierzchni
46,04 m> pu uzytkowany jest przez p. Pawla Gawlikowskiego NETFIX na
postawie umowy najmu zawartej w dniu 14.10.2005 r. z przeznaczeniem na
dziatalnos$¢ handlowa.
W §4 umowy ustalono, ze najemca bedzie ptaci¢ wynajmujacemu czynsz
najmu w wysokosci 25 z/m2 pu. w skali miesiaca + podatek VAT + koszty
centralnego ogrzewania, cieptej 1 zimnej wody oraz odprowadzenia
sciekow.
W umowie ustalono, ze stawka eksploatacyjna bedzie waloryzowana
corocznie wskaznikiem wzrostu cen towarow i ustug konsumpcyjnych
publikowanych przez GUS.
W umowie takze ustalono, ze tytutem zabezpieczenia ptatnosci czynszu
oraz innych roszczen, ktéore moga powsta¢ w zwigzku z zawarta umowgq
najemca wplaci w dniu podpisania umowy kaucj¢ gwarancyjng w
wysokosci trzymiesigcznego czynszu najmu.

Umowa zawarta zostata na czas nieokreslony.

Ze strony Spotdzielni umowa podpisana przez 2 cztonkéw zarzadu. Jest
parafowana przez Radcg Prawng Spétdzielni.

W aktach zaswiadczenia identyfikujace najemce.

Lokal zostal przejety protokétem zdawczo-odbiorczym przez najemce w
dniu 14.10.2005 roku.
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9.3.6. Lokal uzytkowy w budynku przy ul. Raabego 2a o powierzchni 45,37 m’
pu uzytkowany jest przez p. Wiestawe Rogowska na postawie umowy najmu
zawartej w dniu 03.11.2003 r. z przeznaczeniem na dziatalnos¢ handlowa —
artykuty spozywcze.
W §4 umowy ustalono, ze najemca bgdzie ptaci¢ wynajmujacemu czynsz
najmu w wysokosci 20,- zt/m2 pu. w skali miesigca + podatek VAT +
koszty centralnego ogrzewania, cieptej i zimnej wody oraz odprowadzenia
sciekow.
W umowie ustalono, ze stawka eksploatacyjna bedzie waloryzowana
corocznie wskaznikiem wzrostu cen towaréw i ushug konsumpcyjnych
publikowanych przez GUS.
W umowie takze ustalono, ze tytulem zabezpieczenia platnosci czynszu
oraz innych roszczen, ktore moga powsta¢ w zwiazku z zawarta umowa
najemca wplaci w dniu podpisania umowy kaucj¢ gwarancyjna W
wysokosci trzymiesiecznego czynszu najmu.
Umowa zawarta zostala na czas nieokreslony.
Ze strony Spoétdzielni umowa podpisana przez 2 czlonkow zarzadu. Jest
parafowana przez Radce Prawna Spotdzielni.
W aktach zaswiadczenia identyfikujace najemce.
Lokal zostat przejety protokétem zdawczo-odbiorczym przez najemce w
dniu 30.06.2003 roku.

4.3.7. Lokal uzytkowy w budynku przy ul. Lasek Brzozowy nr 1 o powierzchni
114,64 m® pu uzytkowany jest przez Piotra Skopieca i Partnerzy Spotka
Partnerska Aptekarzy na postawie umowy najmu zawartej w dniu 24.05.2005 r.
z przeznaczeniem na dziatalnos$¢ handlowa - apteke.
W §3 umowy ustalono, ze najemca bgdzie ptaci¢ wynajmujacemu czynsz
najmu w wysokosci 19,00 z/m2 w skali miesigca + podatek VAT.+ koszty
centralnego ogrzewania, zimnej wody, wywozu nieczystosci statych .
W umowie ustalono, ze stawka eksploatacyjna bedzie waloryzowana
corocznie wskaznikiem wzrostu cen towardéw i ustug konsumpcyjnych
publikowanych przez GUS.
W umowie takze ustalono, ze tytulem zabezpieczenia ptatnosci czynszu
oraz innych roszczen, ktére moga powsta¢ w zwiazku z zawarta umowgq
najemca wplaci w dniu podpisania umowy kaucje gwarancyjna w
wysokos$ci trzymiesigcznego czynszu najmu.

Umowa zawarta zostata na czas okreslony, na okres 10 lat.

Ze strony Spoldzielni umowa podpisana przez 2 czlonkoéw zarzadu. Jest
parafowana przez Radcg Prawna Spétdzielni.

W aktach zaswiadczenia identyfikujace najemce.

Lokal zostal przejety protokotem zdawczo-odbiorczym przez najemce w
dniu 29.04.2002 roku.
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53.8. Lokal uzytkowy w budynku przy ul. Lasek Brzozowy 5 o powierzchni
129,43 m® pu uzytkowany jest przez ,, TallyGenicom™” Sp. z 0.0. na postawie
umowy najmu zawartej w dniu 14.07.2005 r. z przeznaczeniem na sprzedaz i
serwis sprzetu elektronicznego.
W §3 umowy ustalono, ze najemca przejmuje dtug Niepublicznego Zaktadu
Opieki Zdrowotnej Centrum Medyczne ,Sztuka Zdrowia” w kwocie
21.757,37 zi.
W §5 umowy ustalono, ze najemca bedzie ptaci¢ wynajmujacemu czynsz
najmu w wysokosci 16,00 z/m2 w skali miesiaca + podatek VAT.+ koszty
centralnego ogrzewania, zimnej wody, Wywozu nieczystosci statych .
W umowie ustalono, ze stawka eksploatacyjna bedzie waloryzowana
corocznie wskaznikiem wzrostu cen towaréw i ushug konsumpcyjnych
publikowanych przez GUS.
W umowie takze ustalono, ze tytulem zabezpieczenia ptatnosci czynszu
oraz innych roszczen, ktére moga powsta¢ w zwiazku z zawartg umowa
najemca wptaci w dniu podpisania umowy kaucje gwarancyjna w
wysokosci trzymiesigcznego czynszu najmu.

Umowa zawarta zostala na czas nieokreslony,.

Ze strony Spoéldzielni umowa podpisana przez 2 cztonkow zarzadu. Jest
parafowana przez Radcg Prawna Spotdzielni.

W aktach zaswiadczenia identyfikujace najemce.

Lokal zostat przejety protokétem zdawczo-odbiorczym przez najemce

5.3.9. Lokal uzytkowy w budynku przy ul. Lasek Brzozowy nrl o powierzchni
65,50 m” pu uzytkowany jest przez p. Sylwig Kacprowicz na postawie umowy
najmu zawartej w dniu 21.10.2005 r. z przeznaczeniem na dziatalnosc
fryzjersko — kosmetyczna.
W §4 umowy ustalono, ze najemca bedzie ptaci¢ wynajmujacemu czynsz
najmu w wysokosci 26,10 z/m2 pu w skali miesigca + podatek VAT.
A ponadto bedzie pokrywac koszty centralnego ogrzewania, zimne] wody,
wywozu nieczystosci statych.
W umowie ustalono, ze stawka eksploatacyjna bedzie waloryzowana
corocznie wskaznikiem wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnych
publikowanych przez GUS.
W umowie takze ustalono, ze tytulem zabezpieczenia platnosci czynszu
oraz innych roszczen, ktére moga powsta¢ w zwiazku z zawarta umowa
najemca wplaci w dniu podpisania umowy kaucj¢ gwarancyjna W
wysokosci trzymiesigcznego czynszu najmu.
Umowa zawarta zostata na czas nieokreslony.
Ze strony Spoldzielni umowa podpisana przez 2 cztonkéw zarzadu. Jest
parafowana przez Radcg Prawng Spotdzielni.

48



W aktach zaswiadczenia identyfikujace najemce.
Lokal zostal przejety protokétem zdawczo-odbiorczym przez najemcg W
dniu 21.10.2005 roku.

54 Terminowo$¢ wnoszenia opfat przez uzytkownikow lokali
i windykacja nalezno$ci Spétdzielni

Zaleglosci w optatach eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych w SM ,,Przy
Metrze” w Warszawie przedstawione zostaty w tablicy 8, stanowiacej zatacznik

do niniejszego protokotu.
[lustruje to takze ponizsze zestawienie:

l.p. |tresé 2004 2005
1 |Roczny wymiar optat w tys. zi. 23.544.,6 22.824.9
2 |Stan zadtuzen na dzien 31.12 1.890,9 2.162,4
3 |Zadluzenie w % 8,03 9.4
4 |Zadluzenie w dniach 29 34
5 | % zadhuzonych lokali mieszkalnych 40,9 40,6
6 |Srednie zadtuzenie na 1 lok. mieszkalny 1.193,00 1346,43
7 |% zadtuzen 3 mies. i dluzszych 78,9 83,6

Zadluzenie w optatach eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych w okresie
objetym lustracjg stanowilo 8,03 — 9,4% rocznego wymiaru czynszu
i wykazywato tendencje rosnaca.

Istniejace zadhuzenie odpowiada $redniemu zadhuzeniu wszystkich cztonkow w
roku 2004 — w ciagu 29 dni, a w roku 2005— w ciagu 34 dni.

W kwocie zaleglosci na koniec lat objetych lustracjg znaczacy udzial maja

zalegtosci dtugotrwatle; trzymiesigczne i diuzsze. W roku 2004 stanowity one
78,9% calej kwoty zadtuzen, a w roku 2005 — 33,6%. Zadiuzenia te sa
wyjatkowo trudne do wyegzekwowania.

Zaleglosci w optatach eksploatacyjnych od lokali uzytkowych przedstawione
zostaty w tablicy 9, stanowiacej zatacznik do niniejszego protokotu.
Ilustruje to takze ponizsze zestawienie:

L.p. | Tresc 2004 2005

1 Roczny wymiar oplat — tys. zt 43317 5.086,2

2 Stan zaleglosci na dzien 31.12 916,7 1.529.5

3 Zadluzenie w % 21,16 30,0
| 4 | Zadluzenie w dniach 77 110
'S % zadhuzen 3 m-cznych i dtuzszych 88,6 94,6
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Zadtuzenia w optatach od lokali uzytkowych w badanym okresie stanowily: w
roku 2004 — 21,16% rocznego wymiaru tych optat, a w roku 2005— 30,0%, co
odpowiada sredniemu zadtuzeniu najemcow w ciggu 77 - 110 dni.

W kwocie zaleglosci na koniec lat objetych lustracjg znaczacy udzial maja
zalegtosci dlugotrwate; trzymiesigczne i dtuzsze. W roku 2004 stanowitly one
88,6% cale] kwoty zadluzen, a w roku 2005 — 94,6%. Zadluzenia te sg
wyjatkowo trudne do wyegzekwowania.

Podejmowane przez Spotdzielni¢ dziatania dotyczace usprawnienia windykacji
naleznosci z tytulu zajmowanych lokali mieszkalnych iuzytkowych nie
przynosity w badanym okresie zamierzonych rezultatow izadtuzenia z tego
tytutu weiaz utrzymujg si¢ na wysokim poziomie i obok zadtuzen we wnoszeniu
wktadéw budowlanych na zrealizowane zadania inwestycyjne moga stanowié
przyczyng utraty ptynnosci finansowej Spoétdzielni.

55. Ustugi komunalne i inne wykonywane na rzecz gospodarki

zasobami mieszkaniowymi.
W celu zapewnienia zasobom mieszkaniowym niezb¢dnych ustug komunalnych
1 innych zwiazanych z nalezytym utrzymaniem ich stanu porzadkowego
i technicznego SM ,,Przy Metrze” w Warszawie zawarta nastepujace umowy:

- na calodobowe zaopatrzenie zasobéw w wode i odprowadzenie
Sciekodw z Miejskim Przedsigbiorstwem Wodociagdéw i Kanalizacji
Warszawa ul. Starynkiewicza 5, umowa z dnia 10.10.1985 r.

- na dostarczanie energii cieplnej do obiektow Spétdzielni ze
Stotecznym Przedsigbiorstwem Energetyki Cieplnej w Warszawie,
ul. Batorego nr 2 ( umowa sprzedazy ciepla z dnia 18.11.1999 r. z
aneksami do umowy zmieniajacymi wysokosc¢ stawek ),

- na dostarczenie energii elektrycznej ze STOEN S.A. w Warszawie
ul. Wybrzezy Kosciuszkowskie 41 — Rejony Energetyczne,

- na przytaczenie urzadzen dla odbioru gazu do sieci gazowej do
celow komunalnych, bytowych z PGNiG SA Warszawa ul.
Kruczkowskiego,

na wywoz nieczystosci statych komunalnych z osiedli Spétdzielni z
SITA - Polska ASMABEL SP. z o0.0. Warszawa, ul. Ciotka 16
Umowa nr 16/0/04 z dnia 01.07.2004 r.

na konserwacje dzwigdéw osobowych w budynkach Spétdzielni
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- KONE Sp. z o.0. Warszawa , Ul. Cybernetyki 7 zlecenie nr
59/TB/2006 z dnia 06.11.2006 r.

- Spoétka WINDA Sp. z o.0. Warszawa, ul. Surowieckiego 12 —
umowa nr 1/2000 z dnia 03.01.2000 r.

Postanowienia zawartych umow zabezpieczaja interesy Spotdzielni.

5.6. Wnioski wynikajace z oceny gospodarki  zasobami
mieszkaniowymi

Na podstawie dokonanego przegladu prowadzonej przez Spotdzielnig
Mieszkaniowa ,Przy Metrze” w Warszawie gospodarki zasobami
mieszkaniowymi nasuwaja si¢ nastgpujace wnioski:

1. Eksploatowane budynki mieszkalne wznoszone byly sukcesywnie w latach
1983 — 2003, a w szczegolnosci w latach 1983 — 1985. Z okresu lat 1983 —
1985 pochodzi 52 budynkéw co stanowi 72,0% wszystkich budynkow.
Budynki te sg eksploatowane od 21 do 23 Iat.

2. Spéldzielnia zrealizowala szeroki zakres przedsigwzigé tworzacych warunki
do oszczedzania ciepta:
- opomiarowano wszystkie istniejagce wezly cieplne, co pozwala na

rozliczanie si¢ z dostawca ciepta za rzeczywiscie zuzyte ciepto,

we wszystkich budynkach mieszkalnych w budynkach Spotdzielni
zainstalowano liczniki zimnej i cieptej wody,

we wszystkich budynkach mieszkalnych zamontowano termoregulatory
i podzielniki ciepfa,
we wszystkich budynkach mieszkalnych docieplenia wymagajacych
Spotdzielnia docieplita zewngtrzne $ciany, ( wg norm obowigzujacych
w czasie docieplania).

3. W latach 2004 — 2005 w gospodarce zasobami mieszkaniowymi Spoétdzielnia
uzyskata dodatni wynik finansowy:
W roku 2004 — w kwocie 2.571.788,04 zl co stanowito 9,2% kosztow GZM,
W roku 2005 — w kwocie 2.524.665,00 zt co stanowito 8,7% kosztow GZM.
Na dodatni wynik finansowy uzyskany w badanym okresie w gospodarce
zasobami mieszkaniowymi Spoétdzielni skladajg sie: nadwyzka przychodow
nad kosztami co rozliczana z cztonkami i nadwyzka przychodéw nad
kosztami eksploatacji zwigkszajaca przychody GZM w roku nastepnym.

4. Zadluzenie w optatach eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych w okresie

objetym lustracja stanowito 8,03 — 9,4% rocznego wymiaru czynszu
i wykazywato tendencj¢ rosnaca.
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[stniejace zadtuzenie odpowiada $redniemu zadtuzeniu wszystkich cztonkow
w roku 2004 — w ciagu 29 dni, a w roku 2005— w ciagu 34 dni.

W kwocie zalegloéci na koniec lat objetych lustracja znaczacy udzial maja
zaleglosci dtugotrwate; trzymiesigczne i dtuzsze. W roku 2004 stanowity one
78,9% calej kwoty zadtuzen, a w roku 2005 — 83,6%. Zadluzenia te sa
wyjatkowo trudne do wyegzekwowania.

. Zadhuzenia w optatach od lokali uzytkowych w badanym okresie stanowity:
w roku 2004 — 21,16% rocznego wymiaru tych optat, a w roku 2005 30,0%,
co odpowiada $redniemu zadtuzeniu najemcow w ciagu 77 - 110 dni.

W kwocie zalegtosci na koniec lat objetych lustracja znaczacy udzial majq
zaleglodci dhugotrwate; trzymiesieczne i dtuzsze. W roku 2004 stanowity one
88,6% calej kwoty zadluzen, a w roku 2005 — 94,6%. Zadluzenia te sa
wyjatkowo trudne do wyegzekwowania.

. Ostabieniu negatywnych skutkéw finansowych istniejacych zadluzen w
optatach eksploatacyjnych za uzytkowane lokale mieszkalne i uzytkowe, w
badanym okresie, w duzym stopniu sprzyjaty uzyskane nadwyzki
przychodéw nad kosztami w gospodarce zasobami mieszkaniowymi
stanowigce w roku 2004 kwotg 2.571.788,04 zt i w roku 2005 kwotg
2.524.665,00 zt.

. Wedlug stanu na dzien 31.12.2005 r. powierzchnia lokali uzytkowych
wynosila 18.879,83m” pu co stanowilo 7,8% ogdlnej powierzchni zasobow.
W 2005 r. lokale uzytkowe zapewnily 7,1% przychodéw Spétdzielni od
Jokali mieszkalnych i uzytkowych tacznie.

Zawierane z uzytkownikami lokali uzytkowych umowy najmu w peini
zabezpieczaja interesy Spotdzielni.



6. GOSPODARKA REMONTOWA ZASOBOW
MIESZKANIOWYCH

6.1 Nadzér techniczny nad zasobami mieszkaniowymi i ustalenie
potrzeb remontowych.

Zgodnie z obowiazujaca W Spotdzielni Mieszkaniowej ,.Przy Metrze” w
Warszawie, w badanym okresie, strukturg organizacyjna nadzor techniczny nad
zasobami mieszkaniowymi sprawuja:
Zastgpca Prezesa Zarzadu ds. technicznych,
Kierownik dzialu gospodarki zasobami mieszkaniowymi i bezposrednio mu
podleglymi — samodzielnym stanowiskiem ds. nadzoru budowlanego i
samodzielnym stanowiskiem ds. konserwacji zasobow mieszkaniowych.

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

- dokonywanie okresowych i biezacych analiz stanu technicznego
zasobow mieszkaniowych oraz sporzadzanie dokumentacji z
przegladow technicznych,

- opracowywanie rocznych projektow plan6w remontow,

- opracowywanie planow w zakresie gospodarki funduszami
remontowymli,

- opracowywanie umow i zlecen na realizacje rob6t remontowych,

- prowadzenie dokumentacji technicznej wszystkich obiektow oraz
zagospodarowania terenu i prowadzenie rejestru tej dokumentacji,

- przygotowanie zlecen dla biur projektowych na opracowanie
dokumentacji robot remontowych,

- wprowadzenie wykonawcy na roboty,

- peltnienie nadzoru technicznego nad prowadzonymi remontami,

- komisyjny odbidr robot,

- sprawdzenie faktur i kosztorysow powykonawczych  za
zrealizowane roboty remontowe,

Do zadan samodzielnych stanowisk pracy ds. konserwacji zasobow
mieszkaniowych w szczegolnosci nalezy:

- sporzadzanie ~ okresowych  planow konserwacji ~ zasobow
mieszkaniowych,

- sporzadzanie okresowych planéw W zakresie gospodarki
funduszem na konserwacje zasobow oraz okreslanie na tej
podstawie potrzeb w zakresie odpisow w planach gospodarczo-
finansowych, -
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- prowadzenie ewidencji stanu technicznego poszczegoélnych
obiektow oraz urzadzen technicznych tych obiektow i terendw,

- opracowywanie zleceh i umow na realizacje  robot
konserwacyjnych ujetych w zatwierdzonym planie gospodarczo-
finansowym oraz nadzorowanie ich realizacji,

- kwalifikowanie zgloszen na roboty oraz rozdzielanie ich
konserwatorom lub firmom obstugujacym zasoby mieszkaniowe,

- organizowanie robot konserwatorskich, zabezpieczenie frontu
robdt, transportu materialow oraz sprawowanie nadzoru nad
prawidlowym i  pelnym wykorzystaniem ~ czasu  pracy
konserwatorow

- prowadzenie nadzoru technicznego nad pracg konserwatorow.

Zadania remontowe Spoéldzielni w ujgciu rzeczowo-finansowym ujmowane byty
w rocznych planach remontéw, ktore na podstawie §64 ust 1 pkt. 1 statutu
uchwalane byly przez Rade Nadzorcza Spotdzielni.

I tak:

W roku 2004 uchwata nr 26/2004 Rady Nadzorczej z dnia 31.03.2004r.
zatwierdzony zostat plan remontéw w kwocie — 4.152.080,00 zt.

W roku 2005uchwatg nr 92/2005 Rady Nadzorczej z dnia 21.07.2005 r.
zatwierdzony zostat plan remontow w kwocie —4.327.000,00 zl.

W 2004 roku - plan remontéw zrealizowano w 76 %, a w 2005 roku — plan
remontéw zrealizowano w 33 %. (zataczniki nr 6 i 7 do niniejszego protokoétu
lustracji).

6.1.1. Ksiazki obiektow budowlanych.

Przepisami ustawy — Prawo Budowlane z dnia 07.07.1994 r. art. 64 natozony
zostat na wiladciciela lub zarzadce obiektéw budowlanych obowiazek
prowadzenia dla kazdego budynku ksiazki obiektu budowlanego.
Rozporzadzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia
19.10.1998 r. wprowadzony zostal nowy wzor ksiazki obiektu i natozony
obowiazek ich zaprowadzenia na wszystkie eksploatowane budynki od miesiaca
lutego 1999 r.

Na podstawie dokonanego przegladu prowadzonych w Spoétdzielni ksigzek
obiektéw budowlanych stwierdza si¢ ich dostosowanie do wymogow
okreslonych w/wym. rozporzadzeniem.

6.1.2. Przeglady techniczne zasobéw mieszkaniowych.

Przepisami ustawy — Prawo Budowlane z dnia 07.07.1994 r. w art. 62 natozony
zostal na wiasciciela lub zarzadce obiektow budowlanych migdzy innymi
obowiazek przeprowadzania okresowych kontroli:

54



- co najmniej raz w roku. sprawnosci instalacji gazowych i przewodow
kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych),

- co najmniej raz na pig¢ lat — sprawnosci technicznej i wartosci uzytkowe]
calych obiektéw budowlanych.

Rzeczywiscie przeprowadzone przeglady zasobow mieszkaniowych Spotdzielni
przedstawione zostalty w tabeli stanowiace] zalacznik nr 8 do niniejszego
protokotu.

Z danych przedstawionych w tabeli wynika, ze zakres 1 czgstotliwosc
przeprowadzanych przez Spoétdzielnig obligatoryjnych przegladéw technicznych
w badanym okresie zostaly dostosowane do wymogdw Prawa Budowlanego.

6.2 Akumulacja $srodkéw finansowych na remonty.

Remonty zasobéw mieszkaniowych SM ,Przy Metrze” w Warszawie
finansowane sa $rodkami funduszu remontowego.

Stan i wpltywy $rodkéw finansowych na fundusz remontowy Spotdzielni
w latach 2004 — 2005 obrazuje tablica 10 stanowiaca zatacznik do niniejszego
protokotu.

Gtownymi zrédtami zasilania funduszu remontowego byty:
dane w tys. zi

L.p. | Tres¢ 2004 2005

1 Razem fundusz 10.180,1 11.541,3
2 | Stanna01.01 3.018,8 4.665,0
k. Odpisy na lokale mieszkalne .17 5.760,4
4 | Odpisy na lokale uzytkowe 270,9 424,7
S5 Inne przychody L1177 6912
6 |Stanna31.12 4.665,0 7.711.3

Na inne przychody zasilajace fundusz remontowy Spotdzielni skladaty sig
wplywy z przeksztatcen lokatorskiego na whasnosciowe spotdzielcze prawo do
lokalu, nadwyzka wptat z przetargdw lokali mieszkalnych nad wkladem
budowlanym i odszkodowania z tytutu zalania lokali.

Stan érodkéw funduszu remontowego na 31.12.2005 r. stanowit kwote
7 711 287z, natomiast rzeczywiste wolne $rodki na rachunkach bankowych to
tylko 1.729.521,54 zt i pochodzity gtownie z uruchomionej transzy kredytu
bankowego w grudniu 2005 roku ( 1,3 mln)
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Jest to wynikiem okolicznosci, ze $rodki funduszu remontowego zostaly
czasowo zaangazowane na inng dziatalnos¢ Spotdzielni, przede wszystkim w
proces inwestycyjny (Centrum Natolin).

Tworzenie i wydatkowanie srodkéw funduszu na remonty i konserwacje
zasobéw mieszkaniowych Spotdzielni okreslone zostatlo w Regulaminie
Gospodarki Finansowej Spotdzielni przyjetym uchwata nr22/98 Rady
Nadzorczej Spotdzielni na posiedzeniu w dniu 21.05.1998 r.

Wysoko$¢ odpisow na fundusz remontowy wynikata z Uchwat Rady

Nadzorczej. W okresie objetym lustracja obowiazywaty n/w stawki:

1) od dnia 01.07.2001 do dnia 30.11.2005 r. w wysokosci 2,30 zt/m?p.u. na
podstawie uchwaty Rady Nadzorczej nr 43/2001 z dnia 25.06.2001 r.,

2)  od dnia 01.12.2005 r. i nadal w wysokosci 1,50 zt/m?p.u. na podstawie
Uchwaly Rady Nadzorczej nr 121/2005 z dnia 23.11.2005 r.

Obnizenie stawki na fundusz remontowy zwiazane byto z zakonczeniem sptaty
pozyczki zaciagnietej na sfinansowanie docieplenia budynkéw w zasobach
Spotdzielni. ‘

6.3 Rozmiary i kierunki prowadzonej dziatalno$ci remontowej.
Wielkoé¢ naktadéw finansowych poniesionych na remonty zasobow
mieszkaniowych Spotdzielni w latach 2001 — 2004 przedstawiona zostata w

tablicy 10 stanowiacej zatacznik do niniejszego protokotu.

W badanym okresie Spétdzielnia na remonty zasobéw mieszkaniowych poniosta
nastepujace naklady finansowe:

dane w tys. zl

L.p. | Tresé 2004 2005
1 Naklady ogotem 5.51%.1 3.830,0
w tym na
2 Docieplenie $cian zewngtrznych 2.271,2 1.135,6
L 3 Opomiarowanie wody i ciepta 172,4 274,3
4 | Pozostale 3.071,5 2.420,1

Dziatalnoéé remontowa zasobow mieszkaniowych Spoétdzielni w badanym

okresie ukierunkowana byta na nastgpujace rodzaje remontow:

- sptata kredytow FINESCO zaciagnigtych w latach poprzednich na
docieplenia zewngtrznych $cian budynkow,

- remonty dachow,
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- docieplenie stropodachow,

- remonty dzwigow,

- wymiana i montaz dodatkowych opraw oswietlenia,
- remonty jezdni i chodnikow,

- wymiana drzwi wejsciowych do klatek schodowych,
- montaz zawordéw podpionowych,

- inne.

6.4 Wybdr obeych wykonawcdw robdt remontowych.

W badanym okresie, wybdr obcych wykonawcow robot remontowych
w Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze” w Warszawie byl unormowany
Regulaminem postgpowania w sprawie wyboru oferentow na wyKonanie
inwestycji i robot remontowych zatwierdzonym uchwata nr 24/02 Rady
Nadzorczej z dnia 10.06.2002 roku.

W Regulaminie ustalono, ze wybdr oferentow na wykonanie ustug i robot
remontowo-budowlanych o wartosci powyzej 15 tys. zt jednorazowo lub 60 tys.
zt w przypadku ustugi cyklicznej odbywa si¢ w drodze konkursu ofert, na
zasadach i w trybie okreslonym regulaminem.

Ustalono, ze ogloszenie o konkursie zamieszcza si¢ w prasie codziennej lub
lokalnej w zaleznosci od wartosci przedmiotu konkursu oraz na widocznym
miejscu w siedzibie Zarzadu.

W regulaminie m.in. ustalono, ze ogtoszenie o konkursie winno zawieraé
wysokos¢ wadium (od 1 do 5%wartosci przedmiotu zamowienia), ktore
przypada na rzecz Spoidzielni jesli oferent, ktérego oferta zostata przyjeta,
uchyli si¢ od zawarcia umowy.

Zgodnie z postanowieniami regulaminu dla przeprowadzenia konkursu ofert
Zarzad powotuje szescioosobowa komisje.

W regulaminie ustalono, ze postgpowanie przetargowe sktada sie z czesci
jawnej i niejawnej. W czgsci jawnej sprawdza si¢ wypelnienie przez oferentow
warunkoéw konkursu, a na posiedzeniu niejawnym Komisja sprawdza zgodnosé
zlozonych ofert z warunkami zamoOwienia, wskazuje ofert¢ najkorzystniejsza,
albo ustala, ze zadna z ofert nie zostata przyjgta oraz wnioskuje do Zarzadu o
uniewaznienie postgpowania przetargowego, gdy ztozono mniej niz 2 oferty,
albo wszystkie oferty zostaty odrzucone.

Z posiedzen Komisji sporzadza si¢ protokoty.

W przypadku, gdy Zarzad uzna potrzebg dalszego prowadzenia negocjacji;
negocjacjom przewodniczy cztonek Zarzadu, lub osoba przez Zarzad
upowazniona.

Lustratorowi okazano uchwaty Zarzadu SM , Przy Metrze” nr 252/2004 z dnia
29.09.2004 r. i nr 302/2004 z dnia 09.12.2004 r. w sprawie powotlania i zmianie
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A

sktadu Komisji Konkursowej odpowiedzialnej za wytonienie w drodze konkursu
ofert firm, w celu wykonywania uslug i robdt remontowo-budowlanych w
zasobach mieszkaniowych Spétdzielni.

Lustratorowi przedtozono do wgladu nastepujace protokoty z posiedzen Komisji
Konkursowych:

1.

z dnia 23.04.2003 r z ktérego wynika, ze na ogloszenie w Gazecie
Wyborczej z dnia 07.04.2003 r. o konkursie ofert na wykonanie wymiany
drzwi wejsciowych do klatek schodowych wptyngto 5 ofert sposréd
ktorych na posiedzeniu niejawnym w dniu 28.04.2003 r Komisja
postanowita zarekomendowaé¢ Zarzadowi oferte PH-U SLIZEX” z
Gniewna.

Do protokotu dotaczona jest notatka podpisana przez Przewodniczacego
Komisji Przetargowej z uwaga, ze przy wyborze oferty Komisja
stosowata nastgpujace kryteria: cena, doswiadczenie w zakresie
prowadzonych prac, wiarygodnos¢, referencje.

z dnia 22.08.2003 r. (czes$¢ jawna), w ktorym komisja stwierdza, ze na

ogloszenie w Gazecie Wyborczej konkursu ofert na wybor wykonawcy:

- robdt drogowych,

- naprawy elewacji,

- usuwania usterek ogélnobudowlanych,

- wykonania  systemu naglo$nienia 1 alarmu  glosowgo
wspolpracujacego z systemem SAP

w ustalonym w ogtoszeniu terminie do dnia 20.08.2003 r. wptynely oferty

6 firm.

W czesci niejawnej w protokole Komisji w dniu 29.0.2003 r. Komisja

postanowita zarekomendowaé Zarzadowi nastepujace oferty:

- w zakresie robot drogowych — ORT-BUD — Warszawa,

- w zakresie naprawy elewacji - ZELBUD - Kielce,

- w zakresie systemu nagtosnienia — CZAU — Warszawa.

z dnia 16.06.2004 r. na ktorym rozpatrzono oferty:
- na montaz zawordéw podpionowych na c.w.u. w 57 budynkach i
- na docieplenie stropodachéw w 39 budynkach,

z dnia 22.06.2004 r.(czes¢ niejawna), w ktérym w nawigzaniu do

protokotu komisji z dnia 16.06.2004 r.:

- na montaz zaworow podpionowych postanowiono zarekomendowac
zarzadowi oferty firm: HOLENDER SERWIS i ALSAN,

- na docieplenie stropodachéw — oferte firmy ZELBUD.
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5. z dnia 13.07.2004 r. na ktérym rozpatrzono oferty na:
- na wymiang instalacji co w budynkach Lasek Brzozowy 101 15,
- na adaptacje lokalu uzytkowego.

6.  zdnia24.05 2005 r. na ktorym rozpatrzono oferty na:
- na wymiang instalacji co w budynku przy ul. Mandarynki 4
- na wymiang pokrycia dachow w 4 budynkach,
- na remont tarasOw w 2 budynkach,
- na remont balkonow
- na budowe Smietnika.

7. z dnia 02.06.2005 r. na ktorym negocjowano ceny z oferty na:
- na projekt i wymiang instalacji co w budynku przy ul Mandarynki 4
- na wymiane pokrycia dachow w 4 budynkach,
- na budowe $mietnika Lokajskiego 22-26.

8. z dnia 17.07.2003 r. na ktorym komisja konkursowa stwierdzila, ze na
ogloszony w Gazecie Wyborczej konkurs ofert na remonty dachow,
remontu hydroforni, wymiany instalacji c.o0., wykonania ostony
inhibitorowej, rob6dt drogowych, naprawy elewacji, usuwania usterek
ogolnobudowlanych, wymiany stupéw oswietleniowych i §lusarki
okiennej wptyneto 12 ofert.

W czegsci niejawnej posiedzenia komisji konkursowej w dniu 24.07.2003 r
Komisja postanowita zarekomendowac Zarzadowi nastgpujace oferty:

= w zakresie wymiany instalacji c.0. — ALSAN — Marki,

- w zakresie remontu dachow — Z. Rudynek — Warszawa,

- w zakresie remontu hydroforni — ALSAN — Marki,

- w zakresie ostony inhibitorowej — NOWA — Warszawa,

- w zakresie wymiany stupow oswietleniowych — ATEST — Wa —wa.
i powtorzy¢ postgpowanie przetargowe w zakresie pozostatych robot.

W protokdtach z posiedzen komisji brak dostatecznego uzasadnienia

dokonanych wyboréw ofert, niekompletne podpisy cztonkéw komisji
konkursowej.

6.5. Realizacja zadan remontowych.
Oceny zawartych uméw o wykonaniu remontow oraz ich realizacji dokonano na

przyktadzie niektorych remontow wymienionych w rozdziale 6.3. protokotu
charakteryzujacych si¢ znaczniejszym zakresem rzeczowym i finansowym.
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6.5.1. Adaptacja lokalu uzytkowego na 4 lokale mieszkalne w budynku przy ul.
Mandarynki 6 w Warszawie.

Z zapisu par. 1 umowy o wykonanie adaptacji wynika, ze wyboér wykonawcy w
oparciu o wyniki konkursu ofert zatwierdzony zostat przez Zarzad decyzja z
dnia 20.07.2005 r.

Na wykonanie zadania jw. w dniu 08.09.2005 r. zawarta zostala umowa nr
40/2005 z Zenonem Bertmanem USEUGI REMONTOWO — BUDOWLANE,
Warszawa, ul Dedala 3 m 40, w ktorej wykonawca przyjal do wykonania
przedmiot umowy w czasie 12.09 —30.11.2005 r. za wynagrodzenie ryczaltowe
w kwocie 90.000.-zt + podatek VAT.

W umowie ustalono, ze:

- wykonawca zobowiazuje si¢ do dostarczenia wszystkich
materialéw niezbednych do wykonania umowy,

- wykonawca zobowiazuje si¢ do rozliczenia robot objetych
ryczattem oraz rozliczenia w kosztorysie powykonawczym robot
dodatkowych,

E z faktury zostanie potracona kwota w wysokosci 3% netto wartosci
netto robét, stanowiaca zabezpieczenie prawidtowego wykonania
przedmiotu umowy,

- roboty dodatkowe i zamienne wykonywane bedana podstawie
protokotéw koniecznosci,

- przypadki i wysoko$é wzajemnie naliczanych kar umownych,

- wykonawca udziela 36 miesigcznej gwarancji na wykonane roboty.

Ze strony Spétdzielni umowe podpisato 2 cztonkéw Zarzadu

Zalacznikiem do umowy jest specyfikacja istotnych warunkéw zaméwienia na
wykonanie prac zwiazanych z adaptacja lokalu uzytkowego na lokale
mieszkalne.

Na budowe wykonawca wprowadzony zostat protokotem z dnia 12.10.2005 r., a
wykonane zadanie odebrane zostato protokétem koncowym w dniu 27.10.2005 r
Wykonane zadanie zafakturowane zostalo przez wykonawce faktura VAT nr
27/2005 z dnia 03.11.2005 r. w kwocie wynikajacej z umowy 90.000.- zt + VAT

6.5.2. Wykonanie projektu technicznego wymiany instalacji centralnego
ogrzewania wraz z projektem modernizacji wezta cieplnego oraz wymiana
instalacji centralnego ogrzewania z rur stalowych na rury z polipropylenu w
budynku przy ul. Lasek Brzozowy 10.

Na podstawie zlecenia nr86/04 z dnia 03.09.2004 r. Spotdzielnia w dniu
06.09.2004 r. zawarta umowe nr 3/09/2004 z Adamem Leszczynskim -
wiascicielem firmy ,,ALSAN”, Marki, ul Wilcza nr27, w ktérej wykonawca
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przyjat do realizacji przedmiot umowy jw. w czasie 13.09 — 30.11.2004 r. za
wynagrodzenie ryczattowe w kwocie 175.000,- zt + podatek VAT ptatne w 3
etapach po zaawansowaniu robot w 30, 70 i 100%.

W par. 8 umowy wykonawca udzielit 3-letniej gwarancji na wykonane roboty.
W par. 12 i 13 ustalono przypadki i wysoko$¢ wzajemnie naliczanych kar
umownych.

Ze strony Spotdzielni umowe podpisato 2 cztonkéw Zarzadu .

Na budowe wykonawca wprowadzony zostal protokétem z dnia 13.09.2004 r.,
a wykonane zadanie odebrane zostalo protokotem przejSciowym w dniu
08.10.2004 r. i protokétem koncowym w dniu 27.10.2004 r

Wykonane zadanie zafakturowane zostato przez wykonawce fakturami VAT nr
1/10/2004 r. z dnia 08.10.2004 r. i nr 5/10/2004 r. z dnia28.10.2004 r. W
kwocie wynikajacej z umowy 175.000.- zt + VAT.

6.5.3. Montaz zaworéw termostatycznych, wykonanie ,,spinek” ciepte] wody z
cyrkulacja, montaz regulatorow przeptywu przy pompach cyrkulacyjnych i
wymiana zaworoéw odcinajacych kulowych w 29 budynkach.

Na podstawie zlecenia nr 79/04 z dnia 20.08.2004 r. Spotdzielnia w dniu
20.08.2004 r. zawarta umowe nr 3/09/2004 z p. Czestawem Labasiewiczem —
whascicielem firmy ,,HOLENDER SERWIS”, Warszawa, ul B.Polaka 1 m57 w
ktérej wykonawca przyjat do realizacji przedmiot umowy jw. w czasie 20.08 —
31.12.2004 r. za wynagrodzenie okreslone w par. 3 umowy.

W par. 9 umowy wykonawca udzielit 3-letniej gwarancji na wykonane roboty.
W par. 14 ustalono przypadki i wysokos¢ wzajemnie naliczanych kar
umownych.

Ze strony Spétdzielni umoweg podpisato 2 cztonkow Zarzadu .

Na budowe wykonawca wprowadzony zostat protokétem z dnia 20.08.2004 r.,
a wykonane zadanie odebrane zostato protokotami przejsciowymi i protokotem
koncowym .

Wykonane zadanie zafakturowane zostato przez wykonawce fakturami VAT

nr 134/2004 z dnia 31.10.2004 r. w kwocie 45.368,00 zt brutto,

nr 148/2004 z dnia 02.12.2004 r. w kwocie 14.552,00 zl brutto,

nr 152/2004 z dnia 10.12.2004 r. w kwocie 25.680,00 zt brutto,

nr 157/2004 z dnia 21.12.2004 r. w kwocie 19.688,00 zt brutto,

nr 158/2004 z dnia 21.12.2004 r. w kwocie 5.331,81 zi brutto,

nr 160/2004 z dnia 30.12.2004 r. w kwocie 8.724,78 zi brutto,
nr 161/2004 z dnia 30.12.2004 r. w kwocie 11.984,00 zt brutto.

61



6.5.4. Montaz zaworow termostatycznych, wykonanie ,.spinek” cieple] wody z
cyrkulacja, montaz regulatorow przeptywu przy pompach cyrkulacyjnych i
wymiana zaworéw odcinajacych kulowych w 28 budynkach.

Na podstawie zlecenia nr 80/04 z dnia 20.08.2004 r. Spotdzielnia w dniu
20.08.2004 r. zawarta umowe nr 1/09/2004 z Adamem Leszczynskim —
wiascicielem firmy ,,ALSAN”, Marki, ul Wilcza nr27, w ktore] wykonawca
przyjal do realizacji przedmiot umowy jw. w czasie 20.08 — 31.12.2004 r. za
wynagrodzenie ryczaltowe okreslone w par. 3 umowy.

W par. 9 umowy wykonaweca udzielil 3-letniej gwarancji na wykonane roboty.
W par. 13 i 14 ustalono przypadki i wysoko$¢ wzajemnie naliczanych kar
umownych.

Ze strony Spétdzielni umowe podpisato 2 cztonkow Zarzadu .

Na budowe wykonawca wprowadzony zostat protokdtem z dnia 20.08.2004 r.,
a wykonane zadanie odebrane zostato protokotami przejsciowymi i protokotem
koficowym .

Wykonane zadanie zafakturowane zostato przez wykonawce fakturami VAT

nr 7/9/2004 z dnia 24.09.2004 r. w kwocie 43.228,00 zt brutto,

nr 16/11/2004 z dnia 30.11.2004 r. w kwocie 73.188,00 zt brutto,

nr 2/12/2004 z dnia 06.12.2004 r. w kwocie 13.571,88 zt brutto.

6.5.5. Remont dachow w 4 budynkach.

W oparciu o wynik konkursu ofert zatwierdzony w dniu 08.06.2005 r..
Spétdzielnia w dniu 29.06.2005 r. zawarta umowe nr 2/2005 z p. Zbigniewem
Rudynkiem — wiascicielem firmy Blacharsko — Dekarskiej w Warszawie, ul.
Gdecka 19, w ktorej wykonawca przyjat do realizacji przedmiot umowy jw. w
czasie 11.07 — 30.09.2005 r. za ceng ryczaltowa w kwocie 33,00 zt za 1 m2
remontu powierzchni dachow.

W par. 9 umowy wykonaweca udzielil 5-letniej gwarancji na wykonane roboty.
W par. 13 i 14 ustalono przypadki i wysokos¢ wzajemnie naliczanych kar
umownych.

Ze strony Spoétdzielni umowe podpisato 2 cztonkow Zarzadu .

Na budowe wykonawca wprowadzony zostal protokotem z dnia 14.07.2005 r.,
a wykonane zadanie odebrane zostato protokotami przejSciowymi i protokotem
koncowym .

Wykonane zadanie zafakturowane zostato przez wykonawce fakturami VAT

nr 15/2005 z dnia 03.08.2005 r. w kwocie 36.372,83 zit brutto,

nr 16/2005 z dnia 18.08.2005 r. w kwocie 39.056,39 zt brutto,

nr 18/2005 z dnia 02.09.2005 r. w kwocie 22.118,72 zl brutto.

nr 22/2005 z dnia 18.10.2005 r. w kwocie 4.547,64 zi brutto.

62



6.5.6. Wykonanie projektu technicznego wymiany instalacji centralnego
ogrzewania oraz wymiana instalacji centralnego ogrzewania z rur stalowych na
rury z polipropylenu w budynku przy ul. Mandarynki 4.

Na podstawie zlecenia nr 42/05/TB z dnia 13.06.2005 r. Spétdzielnia w dniu
27.06.2005 r. zawarla umowe nr 1/06/2005 z p. Adamem Leszczynskim —
wiascicielem firmy ,,ALSAN”, Marki, ul Wilcza nr27, w ktorej wykonawca
przyjat do realizacji przedmiot umowy jw. w czasie 27.06.2005 r. — 28.02.2006
r. za wynagrodzenie ryczattowe w kwocie 155.000,- zt + podatek VAT.

W par. 8 umowy wykonawca udzielit 3-letniej gwarancji na wykonane roboty.
W par. 11 i 12 ustalono przypadki i wysokos¢ wzajemnie naliczanych kar
umownych.

Ze strony Spoldzielni umoweg podpisato 2 cztonkéw Zarzadu .

Na budowe wykonawca wprowadzony zostat protokotem z dnia 01.07.2005 r.,
a wykonane zadanie odebrane zostalo protokétem koncowym w  dniu
14.12.2005r.

Wykonane zadanie zafakturowane zostato przez wykonawce faktura VAT nr
F0186/2005 z dnia 28.12.2005 r. w kwocie wynikajacej z umowy 155.000.- zt
+ VAT.

6.5.7. Modernizacja dzwigow osobowych w zasobach mieszkaniowych
Spotdzielni.

Na posiedzeniu w dniu 10.03.2005 r. Rada Nadzorcza na wniosek Zarzadu
wyrazita zgode na odstgpienie od organizowania przetargdéw na remonty
dzwigdéw osobowych w zasobach Spotdzielni i zlecenie tych prac firmie obecnie
konserwujacej dzwigi — ,,WINDA — WARSZAWA?” Sp. z 0.0. w Warszawie, ul.
Surowieckiego 12.

Z firma ,,WINDA — WARSZAWA” Sp. z 0.0. w Warszawie, ul. Surowieckiego
12 Spotdzielnia zawarta na remonty dzwigdéw nastgpujace umowy:

- Nr 743/2005 w dniu 14.04.2005 r. na modernizacje 2 dzwigow w
budynku przy ul Belgradzkiej 18 do dnia 30.06.2005 r. za
wynagrodzenie zryczaltowane w kwocie 43.955,70 =zt netto
wynikajace z kalkulacji kosztow modernizacji dzwigu,

- Nr 745/2005 w dniu 14.04.2005 r. na modernizacj¢ dzwigu w
budynku przy ul Lasek Brzozowy 18 do dnia 30.06.2005 r. za
wynagrodzenie zryczattowane w kwocie 57.163,90 zt netto
wynikajace z kalkulacji kosztéw modernizacji dzwigu,

- Nr 788/2005 w dniu 29.08.2005 r. na modernizacje dzwigu w
budynku przy ul Mandarynki 6 w ciagu 3 m-cy od podpisania
umowy. za wynagrodzenie zryczaltowane w kwocie 54.280,10 zi
netto wynikajace z kalkulacji kosztow modernizacji dzwigu,
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- Nr 789/2005 w dniu 08.08.2005 r. na modernizacj¢ dzwigu w
budynku przy ul Mandarynki 12 w ciagu 3 miesigcy od podpisania
umowy za wynagrodzenie zryczaltowane w kwocie 67.434,66 zi
netto wynikajace z kalkulacji kosztéw modernizacji dzwigu,

- Nr 744/2005 w dniu 05.05.2005 r. na remont 2 dzwigow w
budynku przy ul Belgradzkiej 18 do dnia 30.06.2005 r. za
wynagrodzenie zryczattowane w kwocie 30.762,68 zi netto
wynikajace z kalkulacji kosztéw modernizacji dzwigu,

W par. 5 uméw wykonawca udzielit 12 miesigcznej gwarancji na wykonane
roboty.

W par. 7 uméw okreslone zostaly przypadki i wysoko$¢ wzajemnie naliczanych
kar umownych.

Umowy podpisane ze strony Spotdzielni przez 2 Cztonk6w Zarzadu.

Po dokonanych modernizacjach dzwigi dopuszczone zostaly do eksploatacji
przez Urzad Dozoru Dzwigowego - Oddzial w Warszawie.

Wykonane modernizacje dzwigéw zafakturowane zostaly przez wykonawce
fakturami VAT o numerach:

- 1686/05 z dnia 29.06.2005 r.

- 1693/05 z dnia 30.06.2005 r.

- 1935/05 z dnia 13.07.2005 r.

-3111/05 z dnia 21.11.2005 r.

- 3112/05 z dnia 21.11.2005 r.

w kwotach wynikajacych z zawartych umow.

6.5.8. Docieplenie stropodachow granulatem welny mineralnej firmy Rockwool
w 39 budynkach mieszkalnych Spoéidzielni.

W oparciu o wynik konkursu ofert z dnia 22.06.2004 r.. Spétdzielnia w dniu
28.08.2004 r. zawarla umowe nr 1/08/2004 z p. Stanistawem Zelia§ —
wiascicielem Przedsiebiorstwa Remontowo — Budowlanego ,,ZELBUD” w
Kielcach, ul Pomorska 152, w ktorej wykonawca przyjat do realizacji przedmiot
umowy jw. w czasie 31.09.2004 r. — 30.03.2005 r. za ceng ryczattowa w kwocie
19,50 zt za 1 m2 docieplonej powierzchni stropodachéw. Orientacyjng wartos¢
robot okreslono na kwote 659.100,00 zt netto + podatek VAT.
W par. 2 umowy ustalono, ze odbior i fakturowanie robot bedzie nastepowac w
3 etapach; I etap — 30% kwoty umownej przy zaawansowaniu robot — 40%,

I1 etap — 30% kwoty umownej przy zaawansowaniu robot — 70%,

I1I etap — po zakonczeniu i odbiorze robat.
W par. 9 umowy wykonawca udzielil 5-letniej gwarancji na wykonane roboty.
W par. 13 i 14 ustalono przypadki i wysoko$¢ wzajemnie naliczanych kar
umownych.
Ze strony Spotdzielni umowe podpisato 2 cztonkoéw Zarzadu .
Na budowe wykonawca wprowadzony zostal protokotem z dnia 31.08.2004 r,
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a wykonane zadanie odebrane zostato protokotami przej$ciowymi i protokotem
koncowym .

Wykonane zadanie zafakturowane zostato przez wykonawce fakturami VAT

nr 22A/2004 z dnia 22.12.2004 r. w kwocie 211.571,10 zt brutto,

nr 1/2005 z dnia 02.02.2005 r. w kwocie 211.571,10 zt brutto,

ar 2/2005 z dnia 08.02.2005 r. w kwocie 249.766,36 zt brutto.

tj. ponizej orientacyjnej kwoty wynagrodzenia wynikajacej z umowy.

6.5.9. Remont dachow w_4 budynkach.

W oparciu o zlecenie nr 44/04 z dnia 13.05.2004 r.. Spotdzielnia w dniu
19.07.2004 r. zawarta umowe nr 1/2004 z p. Zbigniewem Rudynkiem -
wladcicielem firmy Blacharsko — Dekarskiej w Warszawie, ul. Gdecka 19, w
ktorej wykonawca przyjat do realizacji przedmiot umowy jw. w czasie 22.07 —
08.10.2004r. za cene ryczattowa w kwocie 38,00 zt za 1 m2 remontu
powierzchni dachow. Orientacyjng warto$§¢ robét okreSlono na kwotg
158.840,00 z! netto + podatek VAT

W par. 9 umowy wykonawca udzielit 5-letniej gwarancji na wykonane roboty.
W par. 13 i 14 ustalono przypadki i wysoko$¢ wzajemnie naliczanych kar
umownych.

Ze strony Spétdzielni umowe podpisato 2 cztonkow Zarzadu . Jest
zaopiniowana przez Radcg Prawna.

Na budowe wykonawca wprowadzony zostat protokétami z dnia 18.08.2004 r.
23 07.2004r. i 20.08.2004 r., a wykonane zadanie odebrane zostato protokétami
przejéciowymi i protokétem koncowym .

Wykonane zadanie zafakturowane zostato przez wykonawcg fakturami VAT

nr 17/2004 z dnia 25.08.2004 r. w kwocie 15.999,71 zt brutto,

nr 16/2004 z dnia 18.08.2004 r. w kwocie 53.691,53 z1 brutto,

nr 23/2004 z dnia 19.10.2004 r. w kwocie 66.336,79 zi brutto.

6.5.10. Remont ciagdw pieszo — jezdnych na terenie osiedla Spotdzielni

Z zapisu par. 1 umowy wynika, ze wykonawca wybrany zostat w oparciu o
rozstrzygniecia w protokole konkursu ofert z dnia 29.08.2003 r.

Na wykonanie zadania jw. w dniu 14.10.2003 r. zawarta zostala umowa nr
1/10/2005 z p. Ewa Szymku¢ whascicielka firmy ORT- BUD, Warszawa ul.
Storczykowa 2, w ktorej wykonawca przyjal do wykonania przedmiot umowy w
czasie 17.10 — 20.12.2003 r. za wynagrodzenie ustalone wstepnie w kwocie
179.220,00 zl.

W par. 12 umowy wykonawca udzielit 36 miesiecznej gwarancji na wykonane
roboty.

W par. 13 umowy ustalono przypadki i wysokos¢ wzajemnie naliczanych kar
umownych.
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Ze strony Spotdzielni umowe podpisato 2 cztonkow Zarzadu .

Aneksem nr 1 zawartym w dniu 17.12.2003 r. z uwagi na niekorzystne warunki
atmosferyczne przesunigto termin zakonczenia robot na dzien 30.04.2004 r.
Wykonane zadanie odebrane zostato protokotem koncowym w dniu 30.04.2004
roku.

Wykonane zadanie zafakturowane zostato przez wykonawce fakturg VAT

nr 02/2004 z dnia 14.06.2004 r. w kwocie 71.362,47 zt brutto.

6.5.11. Remont ciagdw pieszo — jezdnych na terenie osiedla Spotdzielni

7 zapisu par. | umowy wynika, ze wykonawca wybrany zostal w oparciu o
rozstrzygniecia w protokdle konkursu ofert z dnia 29.08.2003 r.
Na wykonanie zadania jw. w dniu 14.10.2005 r. zawarta zostala umowa nr
1/10/2005 z p. Ewa Szymkué wiascicielkg firmy ORT- BUD, Warszawa ul.
Storczykowa 2, w ktérej wykonawca przyjat do wykonania przedmiot umowy w
czasie 07.06 — 31.08.2004 r. za wynagrodzenie ustalone wstgpnie w kwocie
149.940,00 zt. brutto.
W par. 1 umowy ustalono, ze odbidr i fakturowanie robot bedzie nastgpowac w
3 etapach; I etap — 30% kwoty umownej przy zaawansowaniu robot — 40%,

11 etap — 30% kwoty umownej przy zaawansowaniu robot — 70%,

I11 etap — po zakonczeniu i odbiorze robot.

W par. 12 umowy wykonawca udzielit 24 miesigcznej gwarancji na wykonane
roboty.

W par. 13 umowy ustalono przypadki i wysokos¢ wzajemnie naliczanych kar
umownych.

Ze strony Spoéldzielni umowe podpisato 2 cztonkow Zarzadu .

Na budowe wykonawca wprowadzony zostat protokétem z dnia 07.06.2004 r..,
a wykonane zadanie odebrane zostato protokotami przejsciowymi i protokotem
koncowym .

Wykonane zadanie zafakturowane zostato przez wykonawcg fakturami VAT

nr 03/2004 z dnia 26.07.2004 r. w kwocie 44.982,00 zt brutto,

nr 04/2004 z dnia 02.08.2004 r. w kwocie 44.982,00 zt brutto,

nr 13/2004 z dnia 14.10.2004 r. w kwocie 56.454,50 zl brutto.

6.5.12. Remont dzwigu w budynku przy ul. Lasek Brzozowy nr 13 i Lasek
Brzozowy 18.

Z firma ,,WINDA — WARSZAWA” Sp. z 0.0. w Warszawie, ul. Surowieckiego
12 Spotdzielnia zawarta na remonty dzwigéw nastgpujace umowy:

- Nr 681/2004 w dniu 14.06.2004 r. na remont dzwigu w budynku

przy ul Lasek Brzozowy nr 13 w terminie 12 tygodni od daty
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podpisania umowy za wynagrodzenie zryczattowane w kwocie
33.357,16 zt netto
- Nr 682/2004 w dniu 14.04.2005 r. na remont dzwigu w budynku

przy ul Lasek Brzozowy 18 w terminie 12 tygodni od daty
podpisania umowy r. za wynagrodzenie zryczattowane w kwocie
56.247,40 zl netto

W par. 5 uméw wykonawca udzielit 36 miesigcznej gwarancji na wykonane

roboty.

W par. 7 uméw okreslone zostaty przypadki i wysoko$¢ wzajemnie naliczanych

kar umownych.

Umowy podpisane ze strony Spotdzielni przez 2 Czlonkow Zarzadu.

Po dokonanych modernizacjach dzwigi dopuszczone zostaty do eksploatacji

przez Urzad Dozoru Dzwigowego - Oddzial w Warszawie.

Wykonane remonty dzwigéw zafakturowane zostaty przez wykonawce

fakturami VAT o numerach:

- 2343/2004 z dnia 31.08.2004 r. — L.B. nr 13 — w kwocie 35.692,16 zt brutto,

- 2837/2004 z dnia 21.10.2004 r. — L.B. nr 18 — w kwocie 60.184,72 zt brutto,

tj. w kwotach wynikajacych z zawartych umow.

6.5.13. Modernizacija oswietlenia terenu zasobow mieszkaniowych Spotdzielni.

W oparciu o wyniki konkursu ofert z dnia 24.07.2003 r.. Spétdzielnia w dniu
10.05.2004 r. zawarta umowe nr 01/E/04/04 z p. Ryszardem Augustyniakiem —
reprezentujacym PTHU ,ATEST” w Warszawie, ul. Taneczna 78, w ktorej
wykonawca przyjal do realizacji przedmiot umowy jw. w czasie 12.05.2004 —
30.06.2005 r. za wynagrodzenie ryczaltowe w kwocie 537.694,00 zt brutto
platne w 2 etapach: po zaawansowaniu co najmniej 50% wartosci robot — 200
tys. zt brutto i reszta po zakonczeniu i odbiorze robot.

W par. 8 umowy wykonawca udzielit 12 miesigcznej gwarancji na wykonane
roboty. ( Wydtuzenie okresu gwarancji z 6 miesigcy na 12 miesigcy parafowane
jedynie ze strony Spoétdzielni przez Z-c¢ Prezesa Zarzadu.

W par. 13 umowy ustalono przypadki i wysokos¢ wzajemnie naliczanych kar
umownych.

Ze strony Spotdzielni umowe podpisato 2 cztonkow Zarzadu .

Aneksem nr 1/E/06/05 z dnia 28.06.2005 r. zmieniono umowny termin
zakonczenia robot na dzien 30.09.2005 r.

Na budowe wykonawca wprowadzony zostal protokotem z dnia 12.05.2004 r.,
a wykonane zadanie odebrane zostato protokétami przejsciowymi i protokotem
koncowym .

Wykonane zadanie zafakturowane zostato przez wykonawceg fakturami VAT

nr 82/09/2004 z dnia 12.10.2004 r. w kwocie 100.000,00 zt brutto,

nr 89/10/2004 z dnia 28.10.2004 r. w kwocie 100.000,00 zt brutto,

nr 11/02/2005 z dnia 21.02.2005 r. w kwocie 160.500,00 zi brutto.
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nr 85/09/2005 z dnia 11.10.2005 r. w kwocie 141.884,05 zt brutto.

6.5 Whioski wynikajace z oceny prowadzonej przez spotdzielnie

gospodarki remontowej zasobow mieszkaniowych.

Na podstawie dokonanego przegladu prowadzone] przez spotdzielnig
gospodarki remontowej zasobow mieszkaniowych nasuwaja si¢ nastgpujace
wnioski:

I

Roczne zadania spétdzielni w zakresie remontoéw ustalane byly w planach
rzeczowo — finansowych robdt konserwacyjno — remontowych.

Plany te zatwierdzane byly corocznie przez Rade Nadzorcza Spotdzielni.

W 2004 roku - plan remontéw zrealizowano w 76 %, a w 2005 roku — plan
remontow zrealizowano w 33 %.

. Zakres i czestotliwo$¢ przeprowadzania w badanym okresie w spotdzielni

obligatoryjnych przegladow instalacji gazowych i przewodéw kominowych
zostaty dostosowane do wymogéw Prawa Budowlanego.

. Prowadzone w Spoétdzielni ksiazki obiektoéw budowlanych dostosowane

zostaly do wymogéw okreslonych rozporzadzeniem MSWIA z dnia
19.10.1998 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego:

Dziatalnoéé remontowa spoétdzielni finansowana jest srodkami funduszu
remontowego.

Gtéwnym zrédtem zasilania tego funduszu byly odpisy od lokali
mieszkaniowych. Fundusz remontowy tworzony byl takze z odpisow od
lokali uzytkowych i innych przychodéw (gtéwnie srodki z przeksztatcen
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego na spoéldzielcze whasnosciowe
prawo do lokalu mieszkalnego.

5. Zwraca uwage fakt, ze stan srodkéw funduszu remontowego na 31.12.2005 .

stanowil kwote 7 711 287zt., natomiast rzeczywiste wolne srodki na
rachunkach bankowych to tylko 1.729.521,54 zt i pochodzity gléwnie z
uruchomionej transzy kredytu bankowego w grudniu 2005 roku ( 1,3 min)
Jest to wynikiem okolicznosci, ze $rodki funduszu remontowego zostaty
czasowo zaangazowane na inng dziatalno$¢ Spoétdzielni, przede wszystkim w
proces inwestycyjny (Centrum - Natolin).

. Dziatalno$é remontowa zasobéw mieszkaniowych Spotdzielni w badanym

okresie ukierunkowana byta na nastgpujace rodzaje remontow:
- sptata kredytow FINESCO zaciagnigtych w latach poprzednich na
docieplenia zewnetrznych $cian budynkow,
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- remonty dachow,

- docieplenie stropodachow,

- remonty dzwigow,
wymiana i montaz dodatkowych opraw o$wietlenia,
remonty jezdni i chodnikow,
wymiana drzwi wejsciowych do klatek schodowych,
montaz zaworoéw podpionowych,

1

7 W badanym okresie wybér obcych wykonawcow robét remontowych w
Spotdzielni byt wewnetrznie unormowany regulaminem i dokonywany byt z
zastosowaniem procedur przetargowych,

8 Nie we wszystkich protokoétach komisji przetargowych dokonujacych oceny
ztozonych ofert na wykonanie robét remontowych w sposob nalezyty
uzasadniano wybor wykonawcy tych robot,

9 Umowy 2z obcymi wykonawcami robét remontowych —zasobow
mieszkaniowych zawierane byly na przygotowanym przez Spotdzielnig
wzorze umowy zabezpieczajacym jej interesy,

10 Front rob6t remontowych przekazywany byt ich wykonawcom protokoétami
wprowadzenia na budowg, a wykonane zadania odbierane byty protokotami
przejsciowego i koncowego odbioru robot,

11. Wykonane prace remontowe fakturowane byly przez wykonawcow w
wysokosci umownego wynagrodzenia ryczattowego.
Stwierdza si¢ przeprowadzanie prawidtowe]j kontroli wykonania umownego,
rzeczowego zakresu robét oraz kontroli funkcjonalnej faktur za wykonane
zadania remontowe. Faktury wykonawcéw po ich sprawdzeniu pod
wzgledem merytoryczno — rzeczowym, formalno — rachunkowym i po
stwierdzeniu ich zgodnosci z umowsg akceptowane byly do zaplaty przez
Cztonkow Zarzadu i Gtowna Ksiggowa.
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7 GOSPODARKA FINANSOWA SPOLDZIELNI

7.1. Podstawy normatywne gospodarki finansowej.

7.1.1 Uregulowania wewnetrzne gospodarki finansowej Spotdzielni.

Gospodarka finansowa w Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze” w
Warszawie uregulowana jest w Statucie Spotdzielni w rozdziale VII —
Gospodarka Spotdzielni.

Zasady gospodarki finansowej Spétdzielni szczegétowie) okreslone zostaty
wewnetrznym regulaminem wprowadzonym uchwata nr 22/98 Rady Nadzorczej
z dnia 21.05.1998 1.
Jego tresé, oparta jest na wymogach statutowych i okresla:
- podstawy prawne dziatalnosci,
- tworzone fundusze i gospodarke nimi,
- zasady i zrédta finansowania poszczegolnych rodzajéw prowadzonej
dziatalnosci,
- sposéb rozliczania strat i zyskoéw nadzwyczajnych i ustalenia wyniku
finansowego.

Ustalenia tego regulaminu uzupeiniajg inne wewnetrzne unormowania
zatwierdzone przez Radg¢ Nadzorcza lub Zarzad dotyczace:
- tworzenia i wydatkowania funduszy remontowego, wkiadow
mieszkaniowych i budowlanych, zaktadowego funduszu $wiadczen socjalnych,
- rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalanie opfat
za uzywanie lokali,
- rozliczania kosztow ciepta dla potrzeb ogrzewania,
obiegu i kontroli dokumentow,
przeprowadzania inwentaryzacji,
systemu ewidencji ksiggowej,
gospodarki kasowej,
- inne.
Czes$¢ wewnetrznych unormowan gospodarki finansowej Spotdzielni uchwalona
w odleglym czasie nie uwzglednia ustawowych zmian dziatalnosci
spotdzielczosci mieszkaniowej oraz dokonanych zmian organizacyjnych
Spotdzielni.

|
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7.1.2 Zakladowy Plan Kont.

Zaktadowy Plan Kont zatwierdzony zostal uchwata Zarzadu SM ,,Przy Metrze”
w Warszawie w dniu 08.10.2002 r.
Zaktadowy Plan Kont zawiera:

- wykaz ksiag rachunkowych,

5 system ochrony danych i zbioréw,

- dokumentacje systemu przetwarzania danych przy uzyciu

komputera.

Ewidencja rachunkowa w badanym okresie prowadzona bylta technika
komputerowa przy uzyciu programéw w zakresie: systemu finansowo-
ksiegowego, optat eksploatacyjnych, rozliczenia wktadéw i kredytow, srodkow
trwalych i materiatow.

Przyjete zasady rachunkowosci odpowiadaja wymogom okreslonym w art. 10
ustawy o rachunkowosci.

W trakcie lustracji dokonano przegladu dokumentacji operacji gospodarczych
ujetych do ksiag rachunkowych w okresie II potrocze 2005 r.

Stwierdzono, ze jest ona kompletna i przejrzysta. Dowody ksiggowe
odpowiadaty wymogom art. 21 ustawy o rachunkowosci. Zawieraly migdzy
innymi wskazanie okresu, ktérego dotyczyly, podpis upowaznionej osoby
stwierdzajacej ich zakwalifikowanie do ujgcia w ksiggach, a takze dekretacje
operacji i potwierdzenie przeprowadzenia ich merytorycznej i formalno-
rachunkowej kontroli.

7.1.3. Gospodarka kasowa.

Gospodarka kasowa prowadzona przez Spoéldzielni¢ omoéwiona zostala w
protokole z lustracji petnej dziatalnosci SM ,,Przy Metrze” za lata 2001 — 2003.
Sytuacja w tym zakresie, w badanym okresie, nie ulegta zmianie.

7.1.4. Sprawozdania finansowe.

Zgodnie z wymogami rozdziatlu 5 ustawy o rachunkowosci, Spotdzielnia

sporzadza roczne sprawozdania finansowe w sposob i w terminach okreslonych

ustawa.

Sprawozdania finansowe za badany okres zbadane zostaly przez podmioty

uprawnione do badania sprawozdan finansowych:

- za rok 2004 — przez Biuro Audytorsko — Ksiggowe ,,VALUE” Sp. z 0.0. z
Warszawy, ul Doroszewskiego 9 lok 19,

- za rtok 2005 — przez Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni
Mieszkaniowych w Warszawie, ul Prosta 2/14.
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Badajacy sprawozdania finansowe Spotdzielni wybrani zostali przez Radg
Nadzorcza Spotdzielni.

Z opinii Biegtych Rewidentoéw wynika, ze wszystkie sprawozdania finansowe ze
Spotdzielni przedstawiono rzetelnie i jasno wszystkie informacje dla oceny
sytuacji majatkowej i finansowej, sporzadzone zostaty we wszystkich aspektach
zgodnie z zasadami rachunkowosci 1 sa zgodne z przepisami prawa 1
postanowieniami Statutu.

Nie zglaszajac zastrzezen do prawidtowosci i rzetelnosci badanych sprawozdan
finansowych biegli rewidenci zwrocili uwage na majace niekorzystny wplyw na
sytuacj¢ finansowa Spotdzielni: wystepujace trudnosci W egzekwowaniu
naleznych wkladow finansujacych koszty zakonczonych zadan inwestycyjnych,
skutki finansowe zwiazane z przejgciem do splaty kredytu bankowego wraz z
odsetkami,  wykorzystanego  przez DRIMEX-BUD, zabezpieczonego
spotdzielczym wlasnosciowym prawem do okreélonych lokali uzytkowych,
udzielone zabezpieczenia na majatku Spotdzielni i istniejace zobowiazania
warunkowe.

Sprawozdania finansowe Spoldzielni w badanym okresie byty przyjmowane
przez Rade Nadzorcza i zatwierdzane przez kolejne Zebrania Przedstawicieli
Cztonkow, zostaly ziozone w wyznaczonych ustawg terminach w Sadzie
Rejonowym dla m. st. Warszawy XXI Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru  Sadowego, Krajowej Radzie Spotdzielczej — Redakeji Monitora
Spotdzielczego W Warszawie i w Drugim Mazowieckim Urzedzie Skarbowym
w Warszawie.

7.2. Efektywno$¢ gospodarki finansowej Spotdzielni.

7 2.1. Fundusze Spotdzielni.

Zgodnie z postanowieniami rozdziatu VIII — Gospodarka Spotdzielni Statutu
SM ,,Przy Metrze” w Warszawie tworzy fundusze wiasne:

fundusz udziatowy,

fundusz zasobowy,

fundusz zasobow mieszkaniowych,

fundusz wktadow mieszkaniowych i budowlanych,

oraz fundusze celowe:

fundusz remontowy,

Zaktadowy Fundusz Swiadczen Socjalnych.

Stan funduszéw Spotdzielni oraz ich zmiany w okresie objgtym lustracja,

przedstawione zostaty W tablicy 14 stanowiacej zatacznik do niniejszego
protokotu.
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Fundusz udziatlowy
7e stanu na dzien 01.01.2004 . w wysokosci 1.015.650,27 zt
na dzien 31.12.2005 r. wzr6st do kwoty 1.031.296,77 zi.
W okresie objgtym lustracja fundusz ten ulegt:

zwiekszeniu o kwote 182.769,40 zi,

zmniejszeniu o kwotg 167.122,90 zt.

Fundusz zasobowy
7e stanu na dzien 01.01.2004 r. w wysokosci 157.226.524,05 z
na dzien 31.12.2005 r. ulegt ograniczeniu do kwoty 143259371, 182
W okresie objetym lustracja fundusz ten ulegt:

zwigkszeniu o kwotg 3.757.153,87 =L,

zmniejszeniu 0 kwotg 8.724.306,74 zi.

Fundusz wkiadow zaliczkowych
7e stanu na dzien 01.01 2004r. w wysokosci 120.316.805,95z
na dzien 31.12.2005 . wykazywal stan 0zt
W okresie objetym lustracja fundusz ten ulegt:
Zwiekszeniu o kwotg 1.156.279,40z,
Zmniejszeniu 0 kwotg 121.473.085,35zt.

Fundusz wktadow mieszkaniowych
7o stanu na dzien 01.01.2004 r. W wysokosci 15.262.964,60 zt
na dzien 31.12.2005 r. ograniczony zostal do kwoty 13.055.125,60 zk.
W okresie objetym lustracja fundusz ten ulegt:

zwiekszeniu o kwotg 4.667.201,81 zi,

zmniejszeniu o kwotg 6.875.040,81 z.

Fundusz wkladow budowlanych
7 e stanu na dzien 01.01.2004 1. W wysokosci 256.057.634,64 zt
na dzien 31.12.2005 r. wzrost do kwoty 350.851.469,02 zi.
W okresie objetym lustracja fundusz ten ulegt:

zwiekszeniu o kwotg 131.997.479,79 zi,

zmniejszeniu o kwotg 37.203.645,41 zk.

Fundusz remontowy
Gospodarke funduszem na remonty omowiono w rozdziale 5 protokotu.

7Zakladowy Fundusz $wiadczen Socjalnych
7e stanu na dzien 01.01 2004 r. w wysokosci 64.680,48 7t
na dzien 31.12.2005 r. zostal ograniczony do kwoty 56.324,36 zt.
W okresie objetym lustracja fundusz ten ulegt:

zwigkszeniu o kwote 7717327 4,
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zmniejszeniu o kwote ~ 85.528,89 zt.

Zwiekszenia funduszu dokonywane byto w wyniku ustawowych odpisow w
ciezar kosztow od zatrudnionych pracownikéw i odsetek od rachunku
bankowego, na ktoérym srodki funduszy byty trzymane.

Zmniejszenia tego funduszu sa wynikiem czgsciowego dofinansowania
wypoczynku pracownikom (wczasy pod grusza) oraz finansowania zapomog,
paczek dla dzieci i innych zgodnie z Regulaminem ZFSS.

Prawidlowo$é tworzenia i zmian w stanie funduszow Spotdzielni byty
przedmiotem badan i oceny dokonywanej corocznie przez Biegtych
Rewidentoéw badajacych sprawozdania finansowe Spotdzielni.

7.22. Wielko$¢ wolnvch $rodkow finansowych Spéldzielni i sposéb ich
wykorzystania

Dane dotyczace wolnych $rodkéw finansowych SM ,Przy Metrze” w
Warszawie oraz efektywnos¢ ich wykorzystania przedstawiono w tablicy 13,
stanowiace] zatacznik do niniejszego protokotu.

Z danych tablicy wynika, ze Spétdzielnia dysponowata wolnymi Srodkami
finansowymi w wysokos$ci wg stanu na dzien:
31.12.2004 r. - 610.871,89 zi,
31.12.2005r. - 1.729.521,54 zi.
Z czesci wolnych $rodkow finansowych utworzone zostaly lokaty bankowe w
wysokosci wg stanu na dzien:
31.12.2004 r. w kwocie 7.600,- zi,
31.12.2005 r. w kwocie 2.000,- zt.

W badanym okresie Spoétdzielnia uzyskata przychody finansowe:
- w roku 2004 w kwocie 368.676,50 zt, w tym odsetki od lokat — 582,46 zi,
- w roku 2005 w kwocie 970.153,52 zt, w tym odsetki od lokat — 328,01 zt .

W badanym okresie Spoldzielnia naliczata i egzekwowala kary za zwloke w
regulowaniu naleznosci Spéidzielni.

Lp | Odsetki i kary za zwloke w regulowaniu 2004 2005
naleznos$ci Spotdzielni

1 Naliczone przez Spotdzielni¢ ogdtem 314.182,39 967.582,59
W tym z tytuhu:
- zaleglosci w optatach eksploatacyjnych 181.287,60 835.645,02
3 nieterminowych wptat wkladow| 132.896,79 131.937 .57
budowlanych
4 Wyegzekwowane przez Spotdzielnie 314.184,39 435.689,02
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W okresie objetym lustracja utrzymywata sie trudna sytuacja finansowa

Spoétdzielni co skutkowato przede wszystkim trudno$ciami w biezacym

regulowaniu zobowiazan.

W 2004 roku z tytutu opdznien w zaplacie Spotdzielnia poniosta koszty odsetek

za zwhoke w wysokosci 77 012,26 zt w tym:

_ nieterminowy zwrot wktadow — 71 668,20

- odsetki budzetowe — 669,08

_ odsetki od nieterminowej zaptaty zobowiazan z tytutu eksploatacji 4 674,98

(SPEC — 4 083,15, Zakiad Gazowniczy — 94,24, STOEN — 441,06, Warta —

56,53)

Natomiast w 2005 roku zaptacono 100 984,21 zt w tym:

- nieterminowy zwrot wktadow — 18 684,07,

. odsetki budzetowe — 1239145 (wieczyste uzytkowanie, podatek od
nieruchomosci)

_ odsetki od nieterminowej zaptaty zobowiazan z tytutu eksploatacji 69 908,69
zt ( SPEC — 45 850,57, STOEN - 3 512,68, MPWiK — 16 826,05, Zaktad
Gazowniczy — 1 613,57, 1 inni — 2 105,82)

Dla poprawy sytuacji finansowej Spotdzielnia w dniu 14.10.2005 r. zaciagneta
kredyt bankowy w Banku Polskiej Spotdzielczosci w wysokosci 2 min zi.
Uruchomienie kredytu nastapito w 2 transzach (pierwsza w dniu 14.10.2005 r. w
wysokosci 712 tys. zi, druga transza W dniu 30.12.2005 r. w wysokosci 1 288
tys. zt). Kredyt zostat zaciagniety na okres 2 lat tj. do 31.12.2007 r. Podlega
splacie w ratach kwartalnych po 250 tys. zh. Zabezpieczeniem kredytu byta
polisa ubezpieczeniowa w KU FILAR oraz weksel wiasny.

Szczegotowa informacja dotyczaca zaciagnigtego w 2005 r. przez Spotdzielnig
kredytu obrotowego stanowi zatacznik nr 9 do niniejszego protokotu lustracji.

7 92 3. Koszty ogdlne Spodtdzielni i ich rozliczenie.

K sztattowanie si¢ kosztow ogolnych SM ,.Przy Metrze” w Warszawie i ich
rozliczanie w okresie objetym lustracja przedstawione zostaty w tablicy 11
stanowiace] zatacznik do niniejszego protokotu.

Tlustruje to takze ponizsza tabela:

dane w zi.
lp | wyszczegolnienie 2004 2005
1 | koszty ogélne Spotdzielni 3.680.797,80 | 3.876.228,92
rozliczone na:
2 | lokale mieszkalne 3.535.054,01 | 3.585.969,87
3 | lok. uzytkowe wlasnosciowe 77.206,08 | 198.896,20
4 | lok. uzytkowe wynajmowane 68.537,71 91.362,85
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Podziat kosztow ogolnych ustalony zostat w planach gospodarczo -
finansowych Spotdzielni zatwierdzonych przez Rade Nadzorcza.

7.2 4. Sptata zadtuzenia z tytutu zaciagnietych kredytow mieszkaniowych

Obstuge splaty, w danym okresie, kredytéow mieszkaniowych zaciagnigtych
przez Spotdzielnig ilustruja dane tablicy 12 stanowiacej zatacznik do niniejszego
protokotu.

Jak wynika z danych tablicy zadhuzenie Spotdzielni z tytutu zaciagnigtych na
budowe mieszkan kredytow wg stanu na dzien 01.01.2004 r. wynosito :

z tytutu kredytu - 192.194,73 zi,
odsetek skapitalizowanych - 27.665,67 23,
odsetek wykupionych przez budzet - 1.005.748,01 z4,
odsetek przedstawionych do wykupu- 3.566,74 zi.

Na koniec okresu objetego lustracja wg stanu na dzief 31.12.2005 r. zadluzenie
7 tego tytutu zostato ograniczone do:

z tytutu kredytu - 147.153,19 zi,
odsetek skapitalizowanych - 13.310,77 2,
odsetek wykupionych przez budzet-  1.03 1.938,08 zt,
odsetek przedstawionych do wykupu- 2.414,66 zi.

Iiczba lokali mieszkalnych Spétdzielni obciazonych sptata kredytu lub odsetek
wykupionych przez budzet w badanym okresie nie ulegta zmianie 1 wynosita 13
lokali mieszkalnych.

W m-cu marcu 2006 r. przeprowadzona zostata przez inspektoréw PKO BP XV
O/Warszawa kontrola analityki ewidencji zadluzenia Spoldzielni z tyt.
kredytow.

7 9 5 Terminowos$¢ regulowania zobowiazan finansowych Spoétdzielni
o charakterze publicznym.

W okresie objetym lustracja Spotdzielnia dokonywata rozliczen z budzetem
7 nastgpujacych tytutow podatkowych i niepodatkowych:

- podatek dochodowy od 0s6b fizycznych,

- podatek dochodowy od 0sob prawnych,

- podatek od towarow i ustug

_ sktadki ZUS /ubezpieczenia spoteczne, zdrowotne, FP i FGSP/

- PFRON
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- podatek od nieruchomosci

- optata za wieczyste uzytkowanie gruntow.
Prawidlowos¢é ustalenia zobowigzan z powyzszych tytutéw, terminowosé¢ ich
regulowania oraz poprawnos¢ i kompletnos¢ ujecia do ksiag rachunkowych
zobowiazan budzetowych zarowno w 2004 roku jak i 2005 byta przedmiotem
badania bieglych rewidentow w ramach weryfikacji rocznych sprawozdan
finansowych.
Wedtug oceny bieglych zobowiazania ustalono i zadeklarowano W
prawidtowych wysokos$ciach.
Opoznienia w platnosciach opfat za wieczyste uzytkowanie i podatek od
nieruchomosci spowodowaty koniecznos¢ uiszczenia odsetek za zwloke (2004 —
669,08 zt, 2005 — 12 391,45 zi).

7.2.6 Kondycja finansowa Spotdzielni.

Kondycja finansowa SM ,,Przy Metrze” w Warszawie w badanym okresie byta

trudna. W celu odzyskania zdolnosci patnicze;j i ograniczeniu ptacenia karnych

odsetek od nieregulowanych w terminie zobowiazan finansowych w 2005 r

Spotdzielnia byta zmuszona zaciagna¢ kredyt obrotowy.

Niekorzystnie na kondycj¢ finansowa Spotdzielni wptywaja:

- trwale utrzymujace si¢ wysokie zadluzenia w optatach eksploatacyjnych,
ktére na dzien 31.12.2005 r. lokali mieszkalnych stanowily kwoteg
2.162.365,62 zt tj. 9,4% rocznego wymiaru Czynszu, €O odpowiadato
éredniemu zadhuizeniu wszystkich cztonkéw w ciagu 34 dni i od lokali
uzytkowych kwote 1.529.458,32 zt tj. 30,0% rocznego wymiaru Czynszu,
co odpowiadato $redniemu zadtuzeniu wszystkich uzytkownikow lokali
uzytkowych w ciagu 110 dni. Oznacza to, Ze ponoszac koszty gospodarki
zasobami mieszkaniowymi w ciagu 12 miesigcy w roku 2005 Spoétdzielnia
uzyskata przychody od lokali mieszkalnych za 11 miesiecy, a od lokali
uzytkowych jedynie za 8,5 miesiaca.

- Nalezne Spoldzielni, lecz nie wniesione przez cztonk6éw wktady budowlane
na sfinansowanie kosztow zrealizowanych zadan inwestycyjnych:

Migdatowa I - 4.087.649,83 zi,
Migdatowa III - 85.426,66 zi,
Centrum Natolin - 6.956.839,13 zl,
Inne - 178.395,42 zi,
Razem - 11.308.311,04 zt.

Nalezy sie rowniez liczy¢ ze skutkami finansowymi zwiazanymi z przejgciem
do splaty kredytu bankowego wraz z odsetkami, wykorzystanego przez
DRIMEX — BUD, zabezpieczonego spotdzielczym wiasnosciowym prawem do
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okreslonych lokali uzytkowych, a takze udzielonymi zabezpieczeniami na
majatku Spoétdzielni. Zapewne rowniez nie wszystkie z ponad 70 postepowan
sadowych o zaplate naleznych Spotdzielni kwot zakonczy sie pelnym sukcesem,
a zasadzone Spotdzielni naleznosci beda mozliwe do wyegzekwowania.

y i 3 Whnioski wynikajace 2z oceny gospodarki finansowej
prowadzonej przez Spotdzielnig.

Na podstawie dokonanego przegladu prowadzonej przez Spotdzielnig
gospodarki finansowej nasuwaja si¢ nastepujace wnioski:

1. Gospodarka finansowa Spotdzielni unormowana zostata regulaminem
gospodarki finansowej zatwierdzonym decyzja Rady Nadzorczej oraz
szeregiem wewngtrznych unormowan dotyczacych tworzenia i rozliczania
kosztow  funduszow  Spoldzielni, a takze rozliczania kosztéw
poszczegdlnych dziatalnosci Spotdzielni.

2. (Cze$¢ wewngtrznych unormowan gospodarki finansowej Spotdzielni
uchwalona w odleglym czasie nie uwzglednia ustawowych zmian
dziatalnosci  spoldzielni mieszkaniowych —oraz dokonanych zmian
organizacji Spétdzielni.

3. Przyjete w Spotdzielni zasady rachunkowosci odpowiadaja wymogom
okreslohym w art. 10 ustawy o rachunkowosci.

4. 7 dokonanego przegladu dokumentacji operacji gospodarczych ujetych do
ksiag rachunkowych w okresie II potrocza 2005 r. wynika, ze dowody
ksiegowe odpowiadaty wymogom art. 21 ustawy o rachunkowosci.

5. Zgodnie z wymogami rozdziatu 5 ustawy o rachunkowosci Spotdzielnia
sporzadzata roczne sprawozdania finansowe w sposob iw terminach
okreslonych ustawa. Byly one badane przez podmioty uprawnione do
badania i byty przyjmowane przez kolejne Zebrania Przedstawicieli.

6. Kondycja finansowa SM ,,Przy Metrze” w Warszawie w badanym okresie
byta trudna. W celu odzyskania zdolnosci ptatniczej i ograniczenia placenia
karnych odsetek od nieregulowanych w terminie zobowiazan finansowych
w 2005 r Spétdzielnia byta zmuszona zaciagna¢ kredyt obrotowy.
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8. DODATKOWE SPRAWY BADANE W CZASIE
CZYNNOSCI LUSTRACYJNYCH

Do Krajowego Zwiazku Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych, Ministra
Budownictwa 1 Prezesa Krajowej Rady Spotdzielczej w badanym okresie
wptynely skargi na dziatalnosé SM ,,Przy Metrze” kierowane przez p. Romana
Karnenskiego.

Rozszerzenie zakresu spraw, sdaniem autorow kolejnego pisma
wymagajacych zbadania lustracyjnego, a dotyczacych nieprawidtowosci w
dziatalno$ci organow samorzadowych Spotdzielni zawarte zostato w pismie p.
Piotra Rogowskiego i p. Grazyny Stepniewskiej z dnia 28.09.2006 r. Wigkszos¢
wnioskowanych w tym pismie do badania lustracyjnego zagadnien wykracza
poza zakres wynikajacy z Ramowego Konspektu Kompleksowej Lustracji
Dziatalnoéci  Spoétdzielni Mieszkaniowej 1 horyzont €zasowy aktualnie
prowadzonej lustracji dziatalnosci SM Przy Metrze”. W zwiazku z tym
Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych pismem znak
7R/375/2006 z dnia 13.10.2006 r zwrocit sie do Rady Nadzorcze; Spotdzielni o
zajecie przez Radg Nadzorcza i Zarzad stanowiska w sprawie zmiany zakresu i
kosztu lustracji.

Do czasu zakonczenia badan prowadzonych w ramach niniejszej lustracji Rada
Nadzorcza i Zarzad nie ustosunkowaty sie pisma Zwiazku.

We wczeéniejszym 1 ostatnim w/wym. wystapieniu cztonkéw Spoétdzielni
podnoszone byty naruszania przez Organy Samorzadowe SM ,Przy Metrze”
przepisow Prawa Spoldzielczego przy wykluczaniu i wykreslaniu cztonkow z
rejestru Spotdzielni.

W badanym okresie, w latach 2004 — 2005, wykluczono lub wykreslono z
rejestru Spotdzielni — 142 cztonkéw, w tym z tytutu zaleglosci we wptaceniu
wkiadéw budowlanych lub optat eksploatacyjnych — 140 cztonkéw i z innych
przyczyn — 2 cztonkow.

W sprawach tych toczy sig rowniez postgpowanie sadowe Z powddztwa
wykluczonych (wykreslonych) cztonkéw lub Spotdzielni.

Dziatanie Spotdzielni w sprawach wykluczen czlonkow ze Spoétdzielni z innych
przyczyn badano na przyktadzie akt cztonkowskich nr 12681/1781 PM p.
Grazyny Stepniewskiej.

7 akt cztonkowskich p. Grazyny Stepniewskiej wynika, ze po raz pierwszy
zostala wykluczona z rejestru cztonkéw SM ,Przy Metrze” uchwatg nr 91/95
Rady Nadzorczej z dnia 712.1995 r. W uzasadnieniu uchwaty podano, ze p.
Grazyna Stepniewska, petniac W okresie od dnia 1.10.1994 r do dnia 10.06.1995
r funkcje czlonka Rady Nadzorczej — $éwiadomie szkodzita Spotdzielni oraz
dzialala wbrew jej interesom i interesom cztonkéw Spotdzielni poprzez nie
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wypetnianie statutowych obowiazkow nadzoru i kontroli dziatalnosci
Spotdzielni.

Zebranie Przedstawicieli SM ,,Przy Metrze” w dniu 29.06.1996 r., po
zapoznaniu si¢ z odwotaniem zainteresowanej, podjeto uchwate nr 26/96
utrzymujaca W mocy zaskarzona uchwate nr 91/95 Rady Nadzorczej z dnia
7.12.1995 .

Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z dnia 22.04.1999 r uchylit uchwate nr
79/96 Zebrania Przedstawicieli SM ,,Przy Metrze” podjeta w dniu 29.06.1996 r
utrzymujacqg w mocy uchwalg nr 91/95 Rady Nadzorczej z dnia 7.12.1995 1
podjeta w sprawie wykluczenia sposrod cztonkéw Spotdzielni p. Grazyny
Stepniewskiej, a Sad Apelacyjny w Warszawie wyrokiem z dnia 24.11.2000 r
oddalit apelacje SM ,,Przy Metrze” od wyroku Sadu Okrggowego.

Pismem znak NO/2112/01 z dnia 13.04.2001 r Zarzad Spétdzielni powiadomit p
Grazyne Stepniewska, ze w zwiazku z uprawomocnieniem si¢ wyroku Sadu
Okregowego w Warszawie z dnia 22.04.1999 r zostaty jej przywrocone prawa i
obowiazki cztonka SM ,,Przy Metrze”.

W badanym okresie p. Grazyna Stgpniewska wykluczona zostata z grona
cztonkéw SM ,,Przy Metrze” uchwalg nr 88/2005 Rady Nadzorczej z dnia
20.07.2005 r. W uzasadnieniu uchwaly podano, ze do Rady Nadzorcze]
wplywaja skargi na postepowanie p Grazyny Stepniewskiej jako cztonka
Spétdzielni, kolidujace — zdaniem skarzacych — z zasadami statutu SM ,,Przy
Metrze” oraz zasadami wspolzycia spolecznego. Zarzuty te dotycza w
szczegolnosei:

- rozpowszechnianie publicznie nieprawdziwych informacji i plotek
o sytuacji w Spotdzielni,

- pomawianie organow Spoétdzielni o naruszanie praw Jej cztonkow,

- przypisywania Zarzadowi Spotdzielni udziatu w rozpowszechniane]
w 2002 r na terenie Spotdzielni ulotce sygnowanej ,Jan Kot”
zawierajacej rézne pomoéwienia i nieprawdziwe informacje o
dziatalnoéci Spotdzielni oraz podjecia w Spoétdzielni inicjatywy
podziatowej,

- bezpodstawnego pomdwienia publicznie Zarzadu Spoétdzielni o
naktanianie Jej czlonkow przeciwko inicjatywie podziatu
Spoétdzielni, w ktory jest osobiscie zaangazowana,

- proby uniemozliwienia podjecia przez Zebranie Przedstawicieli
obradujace w dniu  18.06.2005 r uchwat dotyczacych
najistotniejszych  spraw, koniecznych  dla prawidlowego
funkcjonowania Spétdzielni ( w szczegélnosci w sprawie
zatwierdzenia bilansu, sprawozdania finansowgo, oznaczenia
najwyzszej sumy zobowigzan ).

Na posiedzeniu Rady Nadzorcze] podejmujaca w/wym. uchwale p Grazyna
Stepniewska nie byta obecna. W lokalu, w ktorym mieszka, w dniu 12.07.2005 i
w dniu 13.07.2005 r odméwiono przyjecia korespondencji z zaproszeniem na
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posiedzenie Rady Nadzorczej. Nadane do doreczenia poczta kurierska w dniu
13.07.2005 r zaproszenie byto awizowane u zainteresowanej w dniu 15.07.2005
r oraz powtérnie w dniu 21.07.2005 r., a zostato odebrane w dniu 25.07.2005 1.
Pismo Zarzadu znak OW/4550/2005 z dnia 20.07.2005 r. informujace p.
Grazyne Stepniewska 0 podijetej przez Rade Nadzorcza uchwale nr 88/2005 w
dniu  20.07.2005 r w sprawie wykluczenia Jej ze Spotdzielni, po 5
wezesniejszych nieudanych probach dorgczenia, zainteresowana odebrata w
dniu 04.08.2005 r.

W pismie Zarzadu znak N/5379/05 z dnia 29.09.2005 r. skierowanym do p.
Grazyny Stepniewskie] informowano zainteresowana, z€ po przeprowadzone]
konsultacji z obsluga prawna Spotdzielni stwierdza sie, ze zostala Ona
skutecznie wykluczona ze Spotdzielni z dniem 21 lipca br. W pismie
wyjasniono, ,, ze osobisty odbiér uchwaly w dniu 04.08.2005 r nastqpit juz po
saistnieniu skutku prawnego w postaci wykluczenia Pani ze Spotdzielni, a
zgodnie z art. 4 ust.1 ustawy z dnia 3 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych i niektorych innych ustaw, do oceny skutkow
zdarzer prawnych stosuje sig przepisy obowiqzujgce W dniu, w ktorym te
zdarzenia nastqpity.”

W pismie Zarzadu znak NO/6131/05 z dnia 3.10.2005 r. powiadomiono p.
Grazyng Stgpniewska, ,,Ze Jej odwotanie z dnia 6 wrzesnia 2005 r. (data
wphywu do Spétdzielni) od uchwaty Rady Nadzorczej nr 88/2005 z dnia 20 lipca
2005 r , zlozone zostato z naruszeniem terminu przewidzianego w par. 50 ust. 1
Statutu. Warunkiem rozpatrzenia przez Zebranie Przedstawicieli SM ,, Przy
Metrze” odwolania od uchwaly Rady Nadzorczej, zgodnie z postanowieniem
par. 9 ust. 5 Statutu jest swrécenie sie do Zebrania Przedstawicieli z wnioskiem
o przywrdcenie terminu do zlozenia odwotania. W przypadku pozytywnego
rozpatrzenia  takiego wniosku,  kolejne  Zebranie Przedstawicieli
ustosunkowatoby sie do odwolania uchylajqc, badz utrzymujgc w mocy
powolang wyzej uchwate Rady Nadzorczej .

Pismem znak NO/6542/05 z dnia 18.10.2005 r Zarzad Spétdzielni poinformowat
p. Grazyne Stepniewska, ,.ze W zwiqzku z opiniq Krajowego Zwiqzku
Rewizyjnego SM skutecznosc uchwaly Rady Nadzorczej nr 88/2005 z dnia
20.07.2005 r. w sprawie wykluczenia ze Spotdzielni nalezy rozpatrywac¢ na
gruncie nowych przepisow prawa spotdzielczego, zmienionego ustawq z dnia
03.06.2005 r. o zmianie ustawy O spoldzielniach mieszkaniowych oraz
niektérych innych ustaw. W zwiqzku z powyzszym, do czasu rozpatrzenia przez
Zebranie Przedstawicieli odwolania z dnia 6 wrzesnia 2005 r. od uchwaty Rady
Nadzorczej, lub ewentualnego prawomocnego oddalenia powddztwa o uchylenie
uchwaty moze p. Grazyna Stepniewska korzystac ze wszystkich przystugujacych
cztonkom praw.”
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Pismem znak N/2728/06 z dnia 27.04.2006 r. Zarzad SM ,Przy Metrze”
poinformowat p. Grazyng Stepniewska, ze uchyla sig od skutkéw prawnych
pisma poprzedniego Zarzadu znak NO/6542/05 z dnia 18.10.2005 r.

Zebranie Przedstawicieli SM ,Przy Metrze” w  dniu 10.06.2006 r podjeto
uchwate nr 15/2006 po wystuchaniu wyjasnien i zapoznaniu si¢ Z odwotaniem
p. Grazyny Stepniewskiej z dnia 06.09.2005 r. oraz po jego rozpatrzeniu
postanowito utrzyma¢ w mocy zaskarzona uchwatg Rady Nadzorczej nr 88/2005
z dnia 20.07.2005 r.

Tryb wykluczenia przez Organy Samorzadowe Spoétdzielni, w postgpowaniu
wewnatrz spotdzielczym, p. Romana Karnenskiego przebiegat podobnie jak dot.
p. Grazyny Stepniewskie;j.

Dotychczas do Spotdzielni wplyngto odwotanie p. Grazyny Stepniewskiej od
uchwat o wykluczeniu do Sadu Okregowego W Warszawie, w wyniku ktorego
aktualnie toczy sie w tej sprawie postepowanie procesowe. W ztozonym pozwie
p. Grazyna Stepniewska podnosi zarzut merytorycznej bezzasadnosci jej
wykluczenia, jak 1 nieprawidlowosci zwiazane z sama procedura tego
wykluczenia, utrzymujac, ze wobec Niej nalezato stosowacé zmienione przepisy
Prawa Spotdzielczego, W mysl ktorych skuteczno$¢ wykluczenia ma miejsce
dopiero w razie wydania prawomocnego wyroku sagdowego.

Na tym protokét zakonczono.

Protokél zawiera 82 strony ponumerowane i parafowane przez lustratora. Czese
sktadowg protokotu stanowi 14 tablic i 9 zatacznikéw wg spisu umieszczonego
na koncu protokotu.

Protokot zostal sporzadzony w 4 egzemplarzach:
2 egzemplarze otrzymuje — SM ,, Przy Metrze” w Warszawie
2 egzemplarze otrzymuje — KZRSM w Warszawie

T. lustr. nr 436/95 KRS

Zastrzezeh odnoénie zgodnosci stwierdzen zawartych w niniejszym protokole

lustracji ze stanem faktycznym nie wnosimy. Spétdzielnia Mieszkaniowa

"PRZY METRZE”
ul. Lonciego 12
02-792 Warszawa
tel, centr &48-74-73, 648 79 55
fax: 641854-74-30

Z-cf Prezess Z-ca Prezesa

tCEnyeh

Darifian  wgp. EivorzaidAAa a-Antkovink

Warszawa, dnia OB lutego 2007 r.
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ZALACZNIKI DO PROTOKOLU LUSTRACII
SM ,,PRZY METRZE” W WARSZAWIE

L]

Nr 1 — Odpis z Rejestru Przedsigbiorcow KRS — stan na dzien 06.09.2006 r
Nr 2 — Struktura Organizacyjna Spotdzielni w 2005 roku,
Nr 3 — Struktura Organizacyjna Spotdzielni w 2006 roku,

Nr 4 — Zestawienie naleznych, a nie wniesionych wktadow budowlanych wg
stanu na dzien 31.12.2005 r.,

Nr 5 — Zestawienie naleznych, a nie wniesionych wktadow budowlanych wg
stanu na dzien 30.10.2005 r.,

Nr 6 — Wykonanie funduszu remontowego w 2004 r.,
Nr 7 — Wykonanie funduszu remontowego w 2005 r.,
Nr § — Przeglady stanu technicznego zasobow mieszkaniowych,

Nr 9 — Informacja dot. kredytu obrotowego zaciagnigtego przez SM ,,Przy
Metrze” w 2005 r.
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