KRAJOWY ZWIAZEK REWIZYJNY SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWYCH
WARSZAWA

PROTOKOL
Z LUSTRACJI USTAWOWEJ
DZIALALNOSCI
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
. PRZY METRZE”
WARSZAWA
UL. LANCIEGO 12



PROTOKOL

z lustracji ustawowej dzialalnosci Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze”™ w
Warszawie ul. Lanciego 12, 02-792 Warszawa, tel. 022 648 74 73,
przeprowadzonej w dniach od 8 marca 2010 r. do 22 czerwca 2010 1. z
przerwami, przez Jolantg Wojciechowicz 1 Teres¢ Cieslak dzialajacych na
podstawie upowaznienia wystawionego przez Krajowy Zwiazek Rewizyjny
Spoltdzielni Mieszkaniowych w Warszawie.

A. INFORMACJE WSTEPNE.

» Lustracje przeprowadzono na podstawie umowy z dnia 4 marca 2010 r.
zawarte] pomiedzy Krajowym Zwiazkiem Rewizyjnym Spoldzielni
Mieszkaniowych w Warszawie reprezentowanym przez:

1) Jana Sulowskiego - Prezesa Zarzadu Zwiazku

2) Jerzego Izbinskiego - Zastepee Prezesa Zarzadu Zwiazku,

a Spoldzielnia Mieszkaniowa ,Przy Metrze” w  Warszawie
reprezentowang przez:

1) Andrzeja Stepnia - Prezesa Zarzadu,

2) Ewg Bartman - Zastepcg Prezesa Zarzadu

Podstawe zawarcia umowy stanowia ponadto postanowienia art. 93a
ustawy z dnia 16 wrzes$nia 1982 r. Prawo spotdzielcze (Dz. U. z 2003 r.
Nr 188, poz. 1848 z pozniejszymi zmianami) dalej przywolywanej jako
w.p.s.

» Lustracja objeto caloksztatt dzialalnosci Spoéldzielni, zgodnie z
wystapieniem Ministra Infrastruktury z dnia 10.02.2010 r. znak BS-
WSM-053-2/10/464, za okres od 1.01.2006 r. do 31.12.2009 r. w tym
dzialalnosci dotyczace;:

e zgodnosci z prawem udzielenia przez Zarzad Spoldzielni
pelnomocnictwa Spotce Akcyjnej ,.Drimex — Bud” do zawierania
umow o budowe lokali z cztonkami Spoétdzielni finansujacymi budowe
lokali przy ul. Belgradzkiej 1 al. KEN w Warszawie,

¢ wzorca umowy stosowanego przez dzialajacego w imieniu Spotdzielni
inwestora powierniczego Spolke Akcyjna ,Drimex - Bud” z
cztonkami finansujacymi budowe lokali, w zwiazku z:

o pobieraniem przez Spoldzielni¢ ekwiwalentu za dziatke gruntu
przeznaczong pod zabudowg,

o stosowaniem w umowach klauzul niedozwolonych w kontekscie
opinii UOKIK,
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o pobieraniem oplaty partycypacyjnej w zwiazku z orzeczeniem
Sadu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa z dnia 2 czerwca
2009 .,
o pobieraniem oplaty manipulacyjnej,
oraz realizacji przepiséw okreslonych w:
e art. 9 ustawy z 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie u.S.m. oraz 0 zmianie
niektorych innych ustaw,
e art. 8 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach
mieszkaniowych.

» Badama lustracyjne przeprowadzone zostaly wg zasad okreslonych
unormowaniami u.p.s. (art. 91 — 93) oraz instrukcji w sprawie lustracji
organizacji spotdzielczych Zgromadzenia Ogolnego KRS.

» Przedmiotem lustracji byly nast¢pujace zagadnienia:

1. Organizacja Spotdzielni:
e statut Spoldzielni oraz wewnetrzny system normatywny
(kompletno$¢ 1 poprawno$¢ merytoryczna regulaminow),
e dzialalnos$¢ organow Spotdzielni,.
¢ struktura organizacyjna shuzb etatowych Spoldzielni.
2. Sprawy czltonkowskie 1 dyspozycja lokalami.
Dzialalno$¢ inwestycyjna.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
e stan prawny gruntow,
e organizacja zarzadzania zasobami,
e ushugi komunalne,
e obsluga zasobow w zakresie konserwacji i napraw,
e rozliczanie kosztow gospodarki zasobami,
e gospodarka lokalami uzytkowymi,
o rozliczenie wynikdéw na dziatalno$ci gzm.
5. Gospodarka remontowa:
e nadzor techniczny 1 ustalanie potrzeb remontowych,
e akumulacja srodkow finansowych na remonty,
e tryb doboru wykonawcow robot remontowych.
6. Pozostata dzialalnos¢ Spotdzielni:
¢ dzialalnos¢ spoleczno- kulturalno — oswiatowa,
7. Wybrane zagadnienia finansowo-ksi¢gowe:
o system ksiggowosci 1 kontroli wewnetrznej,
e system ewidencji kosztow,
e koszty ogolnospoldzielcze,
¢ badanie sprawozdan finansowych przez bieglego rewidenta,
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e koszty, przychody 1 wynik finansowy.
8. Realizacja przez Spoldzielni¢ obowiazkow wynikajacych z ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych.

Lustratorzy w badaniach odniesli si¢ do tresci pisma z dnia 27.03.2010 r.
skierowanego przez cztonkdéw Spotdzielni do Krajowego Zwiazku Rewizyjnego
Spotdzielni Mieszkaniowych oraz pisma Posta na Seyjm RP Pawla Poncyliusza z
dnia 10.04.2010 r. skierowanego réwniez do Krajowego Zwiazku Rewizyjnego
SM.

Do zagadnien poruszonych w pismach lustratorzy odniesli si¢ w odpowiednich
czesciach protokolu przy omawianiu zagadnieni bedacych przedmiotem badan
lustracyjnych.

» Lustracja nie obejmowatla badania sprawozdania finansowego Spoétdzielni
w rozumieniu art. 88a u.p.s. jak rowniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych.

» W trakcie badan lustracyjnych informacji 1 wyjasnien udzielali Prezes
Zarzadu, Przewodniczacy Rady Nadzorczej 1 pracownicy merytoryczni
odpowiednich komorek organizacyjnych.
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W dniu 8 marca 2010 r. lustrator na spotkaniu z czlonkami Zarzadu
Spoldzielni poinformowal o rozpoczeciu czynnosci lustracyjnych
okreslajac zakres 1 tematyke¢ badan. Rada Nadzorcza o rozpoczeciu
czynnosci lustracyjnych w tym samym dniu zostala powiadomiona za
posrednictwem Zarzadu Spétdzielni.

Poinformowano réwniez o mozliwosci rozszerzenia zakresu i tematyki
badan lustracyjnych oraz o przystugujacym czlonkom RN prawie
uczestniczenia w lustracji.

» W trakcie lustracji Rada Nadzorcza nie zglosita wniosku dotyczacego
udzialu jej czlonkéw w czynnosciach lustracyjnych, jak rowniez nie
wyrazila zyczenia rozszerzenia zakresu tematycznego badan.

v

Lustracj¢ wpisano do ksiazki ewidencji kontroli pod pozycja nr 1/2010.

» W okresie objetym badaniem lustracyjnym w Spoéldzielni zostaly
przeprowadzone przez jednostki zewnetrzne nastgpujace kontrole:

e w dnmu 27.01.2006 r. przez Panstwowa Inspekcj¢ Pracy w
zakresie prawnej ochrony pracy,

e w dniu 22.04.2006 r. przez PKO BP SA O/15 Warszawa w
zakresie analityki ewidencji zadluzenia z tytutu kredytow,
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w dniu 14.09.2006 r. przez PKO BP SA O/15 Warszawa
kontrola o$§wiadczen o wniesionych przez cztonkéw wplatach w
okresie od 1.04 —30.06.2006 r.,
e w dniu 17.09.2007 r. przez PKO BP SA O/15 Warszawa w
zakresie jw. za okres od 1.04. —30.06.2007 r.,
e Prezydent m. st. Warszawy w zakresie podatku od
nieruchomo$ci — podstawy opodatkowania za okres od
1.01.2003 r. —31.07.2008 r.,
e w dniu 14.11.2008 r. przez PKO BP SA 0O/15 Warszawa
kontrola o$wiadczen o wniesionych wplatach przez cztonkow za
okres od 1.07. - 30.09.2008 r.,
e w dniu 7.04.2009 r. przez ARFP w imieniu UPC — monitoring
dotacji UPC — pracownie e — seniora,
e w dniu 20.04.2009 r. przez PKO BP SA O/15 Warszawa dot.
lokali w budynku przy ul. Raabego 13, zaswiadczen o
samodzielnosci lokali, ewidencji analitycznej oraz dokumentow
dotyczacych nowych powierzchni,
e w dniu 20.11.2009 r. przez PKO BP SA O/15 Warszawa w
zakresie oSwiadczen o wniesionych przez cztonkdéw wplatach za
okres od 1.07. —30.09.2009 r.
Ustalenia z przeprowadzonych kontroli zostaly zawarte w pozostawionych
w Spoldzielni protokolach.

» Poprzednia lustracja pelna obejmujaca calo$¢ zagadnien dziatania

Spoldzielni za okres od 01.01.2004 r. do 31.12.2005 r. zostata
przeprowadzona od 04.09.2006 r. do 30.11.2006 r.
Lustracje obejmujace dziatalnos¢ inwestycyjng Spoldzielni
przeprowadzone zostaly w roku 2008 i1 2009, z czego lustracja obejmujaca
okres od 01.01.2006 do 31.12.2007 r. przeprowadzona zostala w terminie
od 28.01.2008 — 10.03.2008 r. Lustracja dzialalnosci inwestycyjnej
obejmujacej rok 2008 przeprowadzona zostata w okresie od 23.03.2009 r.
do 21.05.2009 r.

W toku lustracji zapoznano si¢ z wynikami poprzednich lustracji.

W wyniku ustalen zawartych w protokole z lustracji peilnej dzialalnosci

Spoldzielni za lata 2004 — 2005 wydana zostala w dniu 7 marca 2007 r.

ocena zawierajaca wnioski polustracyjne wskazujace jako pozadane podjecie

dziatan dotyczacych:

1. Dostosowania wewngtrznych unormowan Spoldzielni do obowigzujacego
statutu, Ustawy Prawo spoldzielcze 1 znowelizowane] ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych.

2. Podejmowania skutecznych dzialan zapewniajacych zwiekszenie
frekwencji na Zebraniach Grup Czlonkowskich.




3. Dostosowania regulaminu organizacyjnego do dokonanych zmian w
schemacie organizacyjnym.

4. Zintensyfikowania dzialan zapewniajacych uregulowanie stanu prawnego,
zabudowanych przez Spoéldzielni¢, dzierzawionych gruntow.

5. Wybierania wykonawcow zadan inwestycyjnych Spoldzieln1 z
zastosowaniem trybu przetargowego wynikajacego z obowigzujacego w
Spotdzielni regulaminu postgpowania w sprawie wyboru oferentow na
wykonanie inwestycji 1 robot remontowych.

6. Zapewnienia skutecznej egzekucji zadluzen w uzupehieniu wkladow
budowlanych na zakonczone zadania inwestycyjne.

7. Podeyjmowania dalszych, przewidzianych prawem, dzialan w celu
zwiekszenia skutecznosci windykacji optat za uzytkowane lokale
mieszkalne 1 uzytkowe.

8. Zapewnienia pelnej realizacji zadan remontowych, wynikajacych z
potrzeb i zatwierdzonych planéw remontow.

9. Pelniejszego uzasadniania w protokotach Komisji Przetargowych wyboru
wykonawcow robot remontowych w oparciu o zasady wynikajace z
obowiazujacego w SM ,Przy Metrze” regulaminu postgpowania w
sprawie wyboru oferentow na wykonanie inwestycji 1 robot remontowych.

W  wyniku wustalen zawartych w protokole z lustracji dzialalnosci
inwestycyjnej Spoldzielni za lata 2006 — 2007 wydana zostala w dniu
13.03.2008 r. ocena zawierajaca wniosek polustracyjny. We wniosku
wskazano jako celowe by w sytuacji zawarcia stosunkowo niewielkiej ilosci
uméw o budowe miejsc parkingowych w budynku przy ul. Belgradzkiej,
podja¢ dzialania mobilizujace inwestora powierniczego do wzmozenia
aktywnosct w zakresie komercjalizacji inwestycji 1 uzaleznienia od jej
wynikow wyplaty wynagrodzenia w tej czesci.

Ocena dzialalnosci inwestycyjnej za rok 2008 zawarta zostala w liscie
polustracyjnym z dnia 16.06.2009 r.

Na podstawie okazanych dokumentow ustalono, Ze:
1. Zgodnie z wymogami art. 93 § 1b u.p.s., Zarzad Spoldzielni
informacjg o realizacji wnioskow polustracyjnych z lustracji za lata
2001 — 2003 przestawit na Zebraniu Przedstawicieli w dniu 10
czerwca 2006 r.,
2. Zgodnie z wymogami art. 93 § 4 u.p.s wyniki lustracji:
e pelnej dzialalnosci Spotdzielni za lata 2004 — 2005 r. zostaly
przedstawione na Zebraniu Przedstawicieli w dniu 26 maja
2007 r. — Zebranie Przedstawicieli podjeto uchwate Nr 11/2007
0 przyjg¢ciu wnioskow polustracyjnych,




e dzialalnosci inwestycyjnej Spoldzielni za lata 2006 — 2007 r.
zostaly przedstawione na Zebraniu Przedstawicieli w dniu 14
czerwca 2008 r., ktore podjeto uchwate Nr 10/2008 o realizacji
wnioskow,

o dzialalnosci inwestycyjnej Spoldzielni za rok 2008 r. zostaly
przedstawione na Zebraniu Przedstawicieli w dniu 20 czerwca
2009 r. — wnioski wynikajace z lustracji do realizacji przyjeto
uchwatla Nr 10/2009.

Lustratorom nie przedlozono informacji o realizacji wnioskow
polustracyjnych z lustracji za okres 2004 — 2005 oraz za okres 2006 — 2007 w
tym informacji o ich realizacji kierowanych do podmiotu przeprowadzajacego
lustracjg.

Z porzadku obrad jak rowniez z tresci protokotow Zebrania
Przedstawicieli w roku 2008 i 2009 nie wynika aby Zarzad Spoldzielni
przedkladal informacje o realizacji wnioskow wynikajacych z powyzszych
lustracji do czego organ ten jest zobowigzany na podstawie unormowan
okreslonych art.93 § 1bu.p.s.

B. USTALENIA LUSTRACJI

1. ORGANIZACJA SPOLDZIELNI

Spoldzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze” w Warszawie dziala na terenie
miasta Warszawy od dnia 28.06.1993 r.

W dniu 3 sierpnia 2001 r. na wniosek Spotdzielni, Sad Rejonowy dla m.st.
Warszawy, XIII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego dokonat
wpisu Spoldzielni do Krajowego Rejestru Sadowego — Rejestru Przedsiebiorcow
pod numerem KRS: 0000033334, Tym samym Spoldzielnia dopeknita
obowigzku wynikajacego z art. 7 1 7a ustawy Przepisy wprowadzajace ustawe o
Krajowym Rejestrze Sadowym (Dz. U. z 1997 r. Nr 121, poz. 769 z
pozniejszymi zmianami), w terminie przewidzianym art. 8 ust. 1 tejze ustawy.

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,.Przy Metrze” w Warszawie posiada w

Krajowym Rejestrze Urzgdowym Podmiotow Gospodarki Narodowej numery
identyfikacyjne:

® REGON - 010485521 — ( zaswiadczenie Urzedu Statystycznego w
Warszawie z dnia 05.02.2009 r.).

o NIP — 951-00-26-546 ( decyzja Urzedu Skarbowego Warszawa —

Mokotow z dnia 15.04.1994 r.).
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Na podstawie okazanych dokumentow stwierdzono, ze Spoéldzielnia
Mieszkaniowa ,.Przy Metrze” w Warszawie, w ramach finansowania przez
organizacje spoldzielcze dziatalnosci Krajowej Rady Spoldzielczej, w okresie
objetym badaniem lustracyjnym nalezne skladki na rzecz Krajowej Rady
Spoldzielcze) przekazata:

1. wdniu27.11. 2006 r. za rok 2006 w wysokosci 360 zl,

2. wdniu 25.01. 2007 r. za rok 2007 w wysokosci 360 zi,

3. wdniu 15.01. 2008 r. za rok 2008 w wysokosci 360 zi,

4. w dniu 29.01. 2009 r. za rok 2009 w wysokosci 360 z}.
oraz na rzecz Krajowego Zwigzku Rewizyjnego Spoldzielni Mieszkaniowych w
Warszawie w dniach:
16.03.2006 1. za l kw. 06 r. w wysokosci 1.684,60 zi,
21.06.2006 r. zallkw. 06r. wwysokosci 1.684,60 zl,
27.11.2007 r. za [1I-1V kw.06 r. w wysokosci 3.369,60 zi,
14.03.2007 r. za L kw. 07 r. w wysokosci 1.873,20 zt,
11.09.2007 r. za [I-IIl kw. 07 r. w wysokosci 3.746,40 zi,
11.01.2008 r. zalVkw. 07r. wwysokosci 1.873,20 zt,
04.03.2008 r. za l kw. 08 r. w wysokosci 1.873,20 zi,
30.06.2008 r. zallkw. 08r. w wysokosci 1.873,20 zi,
. 22.09.2008 1. zalll kw. 08r. w wysokosci 1.873,20 zi,
10.31.12.2008 r. zalVkw. 08r. wwysokosci 1.873,20 zi,
11.17.03.4009 T, za | kw. 09 r. wwysokosci 1.873,20 zt.
12.02.06.2009 r. zallkw. 09r. wwysokosci 1.873,20 zi
13.14.08.2009 1. zalll kw. 09r. w wysokosci 1.873,20 zt
14.28.12.2009 r. zalVkw. 09r. wwysokosci 1.873,20 zi
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1.1. Statut Spoldzielni oraz wewnetrzny system _normatywny
(kompletnos¢ i_poprawnos¢ merytoryczna regulaminow).

Na podstawie przedlozonej dokumentacji stwierdzono.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym w SM | Przy Metrze” w
Warszawie obowigzywal Statut uchwalony przez Zebranie Przedstawicieli w
dniu 18.06.2005 r. Uchwala Nr 1/2005 1 zarejestrowany w KRS w dniu 6
wrzesnia 2005 ..

W ramach realizacji postanowien art. 5 Ustawy z 3 czerwca 2005 r. o
zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. Nr 122, poz. 1024) dokonano zmiany statutu Spétdzielni. Zmieniony
statut uchwalony zostal przez Zebranie Przedstawicieli w dniu 10 czerwca
2006 r. — zarejestrowany postanowieniem Sadu Rejonowego dla Miasta
Stolecznego Warszawy, XIII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego w dniu 25 wrzesnia 2006 r.
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Kolejnej zmiany statutu dokonano uchwata Nr 9/2009 Zebrania
Przedstawicieli Czlonkow z dnia 20 czerwca 2009 r. — zarejestrowana
postanowieniem tegoz Sadu w dniu 23 lipca 2009 r. Powyzsza zmiana dokonana
zostalta w czesci dotyczacej zakresu umocowania pelnomocnika ds.
przewlaszczen.

Ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz.
873) nalozyla na wszystkie spoldzielnie obowiazek dokonania zmian statutow,
stosownie do wymagan w/w aktu prawnego w terminie do dnia 30 listopada
2007 r., a takze zgloszenia tych zmian do Krajowego Rejestru Sadowego w
ciagu 30 dni od dnia podjecia uchwaly, nie pozniej niz do dnia 30 grudnia
2007 r.(art. 9 ust. 1).

W trakcie lustracji na podstawie przedlozonych dokumentow ustalono, ze
Spoldzielnia podjela dziatania zmierzajace do realizacji powyzszego
ustawowego wymogu.

Opracowany przez Komisje Statutowa projekt statutu, dostosowany do
postanowien ww. ustawy zostal przedtozony do konsultacji na Zebraniach Grup
Czlonkowskich zwolanych przez Zarzad Spoldzielni uchwala Nr 183/07 z dnia
12.10.2007 r. w terminach od dnia 30.10. — 12.11.2007 .

Rozpatrzenie projektu Statutu i podjecie uchwaly o jego uchwaleniu byto
przedmiotem obrad Zebrania Przedstawicieli zwolanego przez Zarzad
Spoétdzielni na dzien 24.11.2007 r— uchwala Nr 182/07 z dma 12.10.2007 r.
Przedlozony projekt zmiany statutu w swoich postanowieniach uwzgledniat
wnioski zlozone 1 przyjete przez Zebrania Grup oraz wnioski zlozone przez
Radg¢ Nadzorcza.

W trakcie obrad, po omdwieniu zmian oraz przeprowadzonej dyskusji, w
wyniku glosowania, przy 1 glosie za przyjeciem statutu, 22 glosach przeciw (na
52 obecnych przedstawicieli), Zebranie Przedstawicieli nie podjeto uchwaty o
zmianie statutu.

W $wietle powyzszego, Zarzad Spoldzielni ponownie w porzadku obrad
Zebrania Przedstawicieli zwolanego na dzien 14 czerwca 2008 r. Uchwalg Nr
73/2008 z dnia 16.04.2008 r. zamiescit sprawg dotyczaca rozpatrzenia projektu
statutu dostosowanego do znowelizowanej u.s.m. i jego uchwalenie. W trakcie
obrad ztozony zostal wniosek o odstapieniu od dokonywania zmian w statucie z
uwagi na zaskarzenie przepisow ustawy do Trybunalu Konstytucyjnego.

W wyniku glosowania, 32 glosami za przyjeciem wniosku, przy 37
obecnych, Zebranie postanowilo odstapi¢ od dokonania zmian w statucie.

Zebrani, po wysluchaniu wyjasnien Radcy prawnego o koniecznosci
podjecia decyzji w formie uchwaty, dokonali reasumpcji glosowania w wyniku,
ktorego 32 glosami za, przy 37 obecnych, Zebranie Przedstawicieli
kwalifikowana wigkszoscia gloséw, uchwata Nr 9/2008 postanowito odstgpi¢ od

wprowadzenia zmian do statutu SM ,,Przy Metrze”. d
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Powyzsza decyzje uzasadniono ,,...zawistym przed Trybunalem
Konstytucyjnym R.P. postgpowaniem w sprawie skargi na niekonstytucyjnosc
przepisow  zawartych w  znowelizowanej ustawie o spoldzielniach
mieszkaniowych, na podstawie ktérych opracowano projekt zmian statutu SM
,Przy Metrze”. Zwazywszy na ewentualne niekorzystne dla Spotdzielni skutki
podjecia projektowanej uchwaly w przypadku uznania przez Trybunal
Konstytucyjny R.P. niekonstytucyjnego charakteru zakwestionowanych
przepiséw ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw...”.

Lustracja wykazala, ze obowigzujacy w danym okresie statut Spoldzielni
nie rozgranicza w sposob szczegotowy kompetencji Rady Nadzorczej 1 Zarzadu
do ustalania norm wewngtrznych. Do kompetencji Rady Nadzorczej zgodnie z §
69 ust. 1 pkt 8 przypisano uchwalanie regulaminow nie zastrzezonych dla
Walnego Zgromadzenia. Okreslone postanowieniami statutowymi kompetencje
Zarzadu nie przewiduja roli normatywnej tego organu.

Na podstawie okazanych dokumentéw stwierdzono, ze w latach 2006 —
2009 w Spéldzielni obowiazywalo 41 regulaminéw wewnetrznych, ktore wraz z
obowiazujacym w danym okresie statutem stanowily podstawe dzialalnosci
Spoldzielni. Szczegdétowy wykaz unormowan wewnetrznych przedstawia
zalqcznik nr 1 do niniejszego protokotu.
Poprawnos$¢ merytoryczna powyzszych unormowan przedstawiona zostala w
dalszej czgsci protokotu, przy omawianiu zagadnien tematycznych bedacych
przedmiotem badan lustracyjnych.

1.2. Dzialalnos¢ organow_Spdldzielni

W okresie objetym badaniem lustracyjnym, w mysl postanowien
obowiazujacego statutu organami Spotdzielni byly:

1) Walne Zgromadzenie (Zebranie Przedstawicieli),

2) Rada Nadzorcza,

3) Zarzad,

4) Zebrania Grup Czlonkowskich,

z tym, ze jezeli ilo$¢ cztonkéw Spotdzielni przekracza 300 osob, Walne
Zgromadzenie Czlonkéw zostaje zastapione przez Zebranie Przedstawicieli
(§ 59 statutu), do ktorego stosuje si¢ odpowiednio postanowienia statutu o
Walnym Zgromadzeniu.

1.2.1. Zebranie Przedstawicieli Czlionkow

Na podstawie przedlozonych dokumentéw stwierdzono, Zze w okresie
objetym badaniem lustracyjnym w Spoéldzielni odbylo si¢ 5 Zebran
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Przedstawicieli Czlonkoéw (w dniu 10.06.2006 r.; 26.05.2007 r.; 24.11.2007 r_;
14.06.2008 r. oraz w dniu 20.06.2009 r.) z czego cztery majace charakter
corocznego zebrania sprawozdawczego wynikajacego z wymogow art. 39 § 1
u.p.s.

Zebranie Przedstawicieli, ktore odbylo si¢ w dniu 24 listopada 2007 r.
zwolane zostalo celem uchwalenia zmiany statutu Spoldzielni zgodnie z
wymogami ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie u.s.m.

W wyniku glosowania Zebranie Przedstawicieli nie uchwalito zmiany
statutu. Na 52 obecnych przedstawicieli, za zmiang statutu glosowata 1 osoba,
przeciw oddano 22 glosy przy ustawowym wymogu kwalifikowanej wigkszosci
2/3 glosow niezbednych do podjecia uchwaty o jego zmianie.

Zagadnienie zwigzane z realizacja przez Spoldzielni¢ obowiazku w zakresie
zmiany statutu szczegoétowo opisano w punkcie 1.1. protokotu.

W $wietle unormowan okreslonych art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca
2007 r. o0 zmianie u.s.m. oraz o zmianie niektorych innych ustaw, utrzymujacych
w mocy postanowienia dotychczasowych statutéow regulujace funkcjonowanie
zebrania przedstawicieli do czasu zarejestrowania zmian statutu, Zarzad
Spoldzielmi w roku 2008 zwolalt Zebranie Przedstawicieli. Zebranie
Przedstawicieli zwolane zostalo takze w roku 2009 ze wzgledu na podjeta w
roku poprzednim uchwale¢ nr 9/2008 o odstapieniu od wprowadzenia zmiany
statutu.

Zebrania Przedstawicieli funkcjonowaty w Spotdzielni jako najwyzszy organ
zgodnie z dotychczas obowigzujacymi uregulowaniami statutowymi.

Sad Najwyzszy w uzasadnieniu do wyroku z dnia 8 stycznia 2010 r. w
sprawie sygn. Akt IV CSK 310/09 zwazyl, iz ...,, z przepisu art. 9 ust. 1 zm.
usm. ani z art. 8 ust. 1 us.m. nie wynika, wbrew stanowisku Sadu
Apelacyjnego, ze z dniem 1 stycznia 2008 r. zebranie przedstawicieli przestato
istnie¢ jako organ. Takie stanowisko pozostaje w wyraznej sprzecznosci z art. 9
ust. 2 zm. u.s.m. Lege non distinguente przepis ten dotyczy zardbwno sytuacji,
gdy po dniu 1 stycznia 2008 r. trwalo postgpowanie przed sadem rejestrowym,
jak tez sytuacji, ktora miala miejsce i polega na podjeciu przez zebranie
przedstawicieli uchwaly odmawiajacej zmiany statutu”.

Wszystkie Zebrania Przedstawicieli, ktore odbyly sie w okresie objetym
badaniem lustracyjnym poprzedzone zostaty Zebraniami Grup Czlonkowskich.

W toku lustracji badano tryb zwolywania, przeprowadzania i
udokumentowania obrad Zebran Przedstawicieli w $wietle uregulowan
statutowych 1 unormowan regulaminowych.
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Badania lustracyjne wykazaly, iz Zebrania Przedstawicieli zwolane zostaly
przez Zarzad Spotdzielni w sposdb zgodny z wymogami statutowymi.

O czasie, migjscu 1 porzadku obrad przedstawiciele byli powiadamiani
pisemnie z 21 dniowym wyprzedzeniem za$ pozostali czlonkowie — poprzez
ogloszenia wywieszane w biurze Zarzadu Spoldzielni i w domach stanowiacych
zasoby Spoldzielni oraz informacj¢ zamieszczana na stronie internetowej
Spoétdzielni.

Zgodnie z wymogami okreslonymi art. 40 § 1 u.p.s. o czasie, miejscu 1
porzadku obrad Zebrania Przedstawicieli, kazdorazowo powiadamiano Krajowa
Rade Spoldzielcza oraz Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spoéldzielni
Mieszkaniowych, w ktorym Spotdzielnia jest zrzeszona.

Zebrania Przedstawicieli przeprowadzone zostaly zgodnie z uchwalonymi
przez ten organ unormowaniami wewngtrznymi.

Odbyte w latach 2006 - 2009 Zebrania Przedstawicieli rozpatrywaly
wylacznie sprawy objete porzadkiem obrad i nalezace do kompetencji tego
organu, okreslonych w postanowieniach statutowych.

Porzadek obrad Zebran w omawianych latach, oprocz przedktadanych przez
Zarzad 1 Rad¢ Nadzorcza sprawozdan rocznych z dzialalnosci tych organow,
sprawozdania finansowego Spoéldzielni uwzgledniat miedzy innymi:

» przedstawienie wnioskow z lustracji pelnej dziatalnosci Spoldzielni za

okres od 1.01.2001 — 31.12.2003 r. na ZPCz w dniu 10.06.2006 r.tacznie

z informacja o ich realizacji. Wnioski z lustracji pelnej dzialalnosci

Spotdzielni za lata 2004 — 2005 przedstawione zostaly na ZPCz w dniu

26.05.2007 r. Wyniki lustracji dzialalnosci inwestycyjnej Spotdzielni za

lata 2006 — 2007 przedstawiono na Zebraniu w dniu 14.06.2008 r.

natomiast na Zebraniu w dniu 20.06.2009 r. przedstawiono wyniki

lustracji dziatalnosci inwestycyjnej za rok 2008,

informacje o realizacji wnioskow skierowanych do Zarzadu i Rady

Nadzorczej przyjetych przez ZGCz i ZPCz w roku poprzednim,

» oznaczenie najwyzszej sumy zobowigzan na dany rok,

» podjecie uchwatly o przeznaczeniu nadwyzki przychodéw nad kosztami
gzm za rok 2005 1 2008,

» podjecie uchwaly dotyczacej sposobu pokrycia straty bilansowej za

2006 112007,

rozszerzenia kierunkow rozwoju SM ,,Przy Metrze” w ramach uchwaly

22/97 Zebrania Przedstawicieli z dnia 13 grudnia 1997 r. o budowe

budynku mieszkalno — garazowego w obrebie ul. Belgradzkiej i Lanciego,

udzielenie absolutorium cztonkom Zarzadu,

rozpatrzenie projektu zmiany statutu (na ZPCz w dniu 10.06.2006 r.,

24.11.2007 r., 14.06.2008 r. oraz w dniu 20.06.2009 r.) i podjecie

uchwaly,
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» rozpatrzenie w postgpowaniu wewnatrzspoldzielezym odwotan od uchwat
Rady Nadzorczej w sprawie wykreslenia 1 wykluczenia z grona czionkow
Spoldzielni,

» zbycia nieruchomosci gruntowej, zniesienie wspotwlasnosci okreslonych

dziatek,

nabycia prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowych, do ktérych

Spotdzielni przyshuguje prawo wieczystego uzytkowania,

» wybory czlonkdéw Rady Nadzorczej,

» wybor Delegata na Zgromadzenie Przedstawicieli KZRSM.

Lustracja wykazala, ze uchwaly podj¢te przez Zebranie Przedstawicieli
dotyczyly spraw objetych porzadkiem obrad; zapadaly zwykla wigkszoscig
glosow, natomiast uchwaly w sprawie zmiany statutu — kwalifikowang 2/3
glosow.

Zebranie Przedstawicieli Czltonkow sktada si¢ z przedstawicieli cztonkow
wybranych, w mysl uregulowan okreslonych w § 80 ust. 2 statutu, przez
poszczegolne Zebrania Grup Cztonkowskich. Liczba przedstawicieli ustalona
jest proporcjonalnie do liczebnosci danej Grupy Czlonkowskiej, przy przyjeciu
zasady, ze na kazde 64 czlonkow przypada jeden mandat.

Zebranie jest zdolne do podejmowania uchwal przy obecnosci, co najmniej
polowy przedstawicieli (§ 64 statutu).

W Zebraniu Przedstawicieli Cztonkéw w roku 2006 — 2008 uczestniczyli
przedstawiciele wybrani na 3 letnia kadencje przez poszczegolne Zebrania Grup
Cztonkowskich odbyte w roku 2006, zgodnie z podzialem mandatoéw (w ogolnej
liczbie 65) dokonanym przez Rad¢ Nadzorcza uchwala Nr 34/2006 z dnia 8
maja 2006 r. oraz przedstawiciele wybrani w wyborach uzupelniajacych w roku
2007.

Po uchyleniu uchwaty Nr 1/2006 Zebrania Grupy Czlonkowskiej Nr 3 z dnia
19 maja 2006 r. w sprawie wyboru Przedstawicieli na ZP SM | Przy Metrze”
wyrokiem Sadu Okrggowego w Warszawie z dnia 24.08.2006 r., na Zebraniu
Przedstawicieli w dniu 26.05.2007 r., Grupa Czlonkowska Nr 3 byla
niereprezentatywna. Ogolna liczba przedstawicieli ulegla zmniejszeniu do 57
0s0b.

W Zebraniu Przedstawicieli Czlonkéw w roku 2009 uczestniczyli
przedstawiciele wybrani przez Zebrania Grup Czlonkowskich odbyte w 2009 r.
zgodnie z podzialem mandatow ( w ogdlnej liczbie 65) dokonanym przez Rade
Nadzorcza uchwala Nr 20/2009 z dnia 5 maja 2009 r.

Na podstawie okazanych dokumentéw lustracja wykazala, iz w
poszczegdlnych latach w Zebraniu Przedstawicieli uczestniczyto odpowiednio:

o 51 przedstawicieli — na 63 uprawnionych do udzialu w zebraniu
w dniu 10.06.2006




o 46 przedstawicieli — na 57 uprawnionych do udzialu w zebraniu
w dniu 26.06.2007

o 52 przedstawicieli — na 65 uprawnionych do udzialu w zebraniu
w dniu 24.11.2007

o 37 przedstawicieli — na 65 uprawnionych do udzialu w zebraniu
w dniu 14.06.2008

o 58 przedstawicieli — na 65 uprawnionych do udzialu w zebraniu
w dniu 20.06.2009

wobec czego kazde z Zebran byto zdolne do podejmowania uchwat.
Dokumentacja Zebran Przedstawicieli spelnia wymogi okreslone w
unormowaniach wewnetrznych 1 jest w sposob wlasciwy przechowywana.

1.2.2. Zebrania Grup Czlonkowskich

Pod rzadami uregulowan statutowych, organami Spoéldzielni w latach
objetych badaniem lustracyjnym byly Zebrania Grup Cztonkowskich.

Zasady organizacji Zebran Grup Czlonkowskich i ich uprawnienia okreslone
zostaly w § 79 — 82 statutu, rozwinigcie za$ i uszczegolowienie powyzszych
unormowan znajduje odniesienie w regulaminie tego organu uchwalonym przez
Rade¢ Nadzorcza uchwata Nr 13 z dnia 3 lutego 2005 r.

Kryterium przynaleznosci do Grupy Czlonkowskiej, w mys$l powyzszych
uregulowan stanowi miejsce zamieszkania czlonka na terenie objetym
dzialaniem danej grupy lub posiadanie tytulu prawnego do innego lokalu.

Dla czlonkow oczekujacych na ustanowienie prawa do lokali, garazu lub
miejsca postojowego podstawe podzialu stanowi liczba osob wchodzacych w
sktad poszczego6lnych grup.

Organem kompetentnym do podjgcia decyzji w sprawie podziatu
czlonkow na grupy czltonkowskie na wniosek Zarzadu, przy przyjeciu zasady, ze
Grupa Czlonkowska nie moze liczy¢ mniej niz 300 czlonkow, zgodnie z
uregulowaniami § 79 ust. 1 statutu byta Rada Nadzorcza.

Postanowienia statutowe jak i regulaminowe nie okreslaja, czy podzial
czlonkéw na Grupy Czlonkowskie winien by¢ dokonywany przed kazdym
Zebraniem Przedstawicieli, czy wylacznie przed Zebraniem Przedstawicieli w
roku, w ktérym dokonywane sa wybory.

Na podstawie przedtozonych lustratorom dokumentow ustalono, ze Rada
Nadzorcza w roku 2006, w roku wyborczym, na posiedzeniu w dniu 8 maja
2006 r Uchwalg Nr 34/2006 dokonata podziatu cztonkow Spotdzielni na 6 grup
czlonkowskich okreslajac jednoczesnie liczbe przedstawicieli wybleranych
przez poszczegolne Grupy.




Uchwatami Nr 8/07 z dnia 12 kwietnia 2007 r. oraz Nr 10/2008 z dnia 15
kwietnia 2008 r. dokonano zmiany uchwaty Nr 34/2006 z dnia 8 maja 2006 r.
poprzez przypisanie do Grupy Nr 2 czlonkéw posiadajacych ekspektatywe
odrgbnej wiasnosci — finansujacych budowe lokalu mieszkalnego 1 miejsca
postojowego w budynku 10G przy ul. Lanciego oraz budynku B przy ul
Belgradzkie;.

Podzialu cztonkéw na Grupy Czlonkowskie przed ZPCz planowanym na
dzien 20 czerwca 2009 r. — rok wyborczy nowych przedstawicieli, Rada
Nadzorcza dokonala na posiedzeniu w dniu 5 maja 2009 r. Uchwala Nr 20/2009
tworzac szeS¢ grup czlonkowskich z jednoczesnym okresleniem liczby
przedstawicieli wybieranych przez poszczegolne Grupy.

Na podstawie okazanej lustratorom dokumentacji ustalono, ze wszystkie
Zebrania Grup Czlonkowskich zostaly zwolane przez Zarzad Spoéldzielni w
trybie okreslonym § 81 statutu, przed kazdym Zebraniem Przedstawicieli.
Okreslony w Regulaminie Obrad Zebrania Grupy Czlonkowskiej uchwalonym
przez Rad¢ Nadzorcza tryb zawiadamiania czlonkow o terminie, miejscu 1
porzadku obrad tych Zebran zostal w kazdym przypadku zachowany.

Odbyte w latach 2006 - 2009 Zebrania Grup Czlonkowskich
rozpatrywaly wszystkie sprawy bedace przedmiotem obrad Zebran
Przedstawicieli, co stanowi realizacje postanowien art. 59 § 3 u.p.s.

Zgodnie z unormowaniami okreslonymi w statucie, do kompetencji
Zebran Grup Czlonkowskich nalezal wybdr przedstawicieli na Zebranie
Przedstawicieli.

W badanym okresie wybory przedstawicieli przeprowadzone zostaly w
2006 r. na lata 2006 — 2008 oraz w roku 2009 na kolejng 3 letnig kadencjg w
liczbie ustalonej uchwalami Rady Nadzorczej: Nr 34/2006 z dnia 8 maja 2006 r.
1 Nr 20/2009 z dnia 5 maja 2009 r.

Postanowienia obowiazujacego statutu Spoldzielni jak 1 Regulaminu
obrad Zebrania Grupy Czlonkowskiej nie wskazuja organu uprawnionego do
ustalenia liczby przedstawicieli wg zasady obowiazujacej w Spotdzielni.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym, sklad osobowy
przedstawicieli na Zebranie Przedstawicieli wybranych w 2006 r. na okres 2006
— 2008 uleglt zmianie.

Po uchyleniu uchwaty Nr 1/2006 Zebrania Grupy Czlonkowskiej Nr 3 z dnia
19 maja 2006 r. w sprawie wyboru Przedstawicieli na ZP SM , Przy Metrze”
wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 24.08.2006 r., porzadek
obrad ZGCz Nr 3 zwolanego na dzien 27 kwietnia 2007 r. przewidywat
przeprowadzenie wyborow uzupelniajacych. Wolg zebranych, w wyniku
glosowania wykreslono z porzadku obrad punkt dotyczacy wyboru
Przedstawicieli na Zebranie Przedstawicieli. Wyboru nowych przedstawicieli w
liczbie o$miu osob ZGCz Nr 3 dokonato w dniu 30 pazdziernika 2007 r.
podejmujac w tej sprawie uchwate Nr 1/2007.




Wybory uzupelniajace przeprowadzone zostaly rowniez na ZGCz Nr 2 w
dniu 26 kwietnia 2007 r. po wygasni¢gciu mandatu p. Andrzeja Stegpnia w
zwiazku z wyborem na Prezesa Zarzadu dokonanym uchwata Nr 70/06 Rady
Nadzorczej z dnia 28.12.2006 1.

Pan Andrzej Stepien posiadajacy mandat czlonka Rady Nadzorczej, w
dniu 18.10.2005 r Uchwala Nr 104/2005 Rady Nadzorczej wyznaczony zostat
do czasowego petnienia funkcji czlonka Zarzadu — do czasu wylonienia nowego
Zarzadu, zawieszajac stosownie do unormowan okreslonych art. 56 § 1 u.p.s.
cztonkostwo w Radzie Nadzorcze;.

W dniu 11 maja 2006 r. p. A. Stepien pelniac nadal funkcj¢ Prezesa
Zarzadu zostal przez ZGCz Nr 2 wybrany 1 przyjal mandat przedstawiciela na
Zebranie Przedstawicieli. W zwiazku z zakazem laczenia funkcji cztonka
Zarzadu z mandatem przedstawiciela na Zebranie Przedstawicieli tej samej
spoldzielni wprowadzonym ustawg z dnia 03 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych z mocg obowiazujaca od dnia 22 lipca 2005 r.
- Dz. U. Nr 122, poz. 1024 pan Andrzej Stgpien w pismie skierowanym w dniu
02.06.2006 r. do Przewodniczacego ZP zlozyt oswiadczenie, ze nie bedzie brat
udzialu w najblizszym ZP w charakterze przedstawiciela grupy IL

Analiza przedtozonych dokumentow wykazata, iz w okresie objetym
badaniem lustracyjnym Zarzad Spoétdzielni podejmowal uchwaly o zwolaniu
Zebran Grup Czlonkowskich w terminach:

10.05.06 — 18.05.06
26.04.07 — 14.05.07
30.10.07 —12.11.07
05.05.08 — 15.05.08
20.05.09 —29.05.09

W roku 2006, Zarzad Spoéldzielni ponownie zwolal na dzien 6 czerwca
Zebranie Grupy Czlonkowskiej Nr 4, ktore w pierwszym terminie, w dniu 12
maja nie odbylo si¢ z uwagi na fakt, iz obecni nie dokonali wyboru Prezydium
Zebrania. Powtorzono rowniez Zebranie Grupy Czlonkowskiej Nr 6 zwotujac je
ponownie na dzien 8 czerwca celem dokonania, zgodnie z porzadkiem obrad,
wyboru przedstawicieli, ktorych nie wybrano w pierwszym terminie zebrania w
dniu 17 maja.

Na podstawie losowo wybranej dokumentacji stwierdzono, ze frekwencja
na zebraniach na przestrzeni lat objgtych lustracja ksztaltowala si¢ na poziomie
od 2,7% do 9,5% ogotu uprawnionych do udziatu w poszczegolnych zebraniach.

W roku 2008 w poszczegolnych grupach frekwencja ksztaltowala sie:
ZGCzNr1-1,3%,na 795 uprawnionych przybylo 11 osob,

ZGCz Nr 2 - 1,5% ,na 1094 uprawnionych przybylo 16 0sob,
ZGCz Nr 3 —-2.0%, na 495 uprawnionych przybyto 10 osob,
ZGCzNr4 —-2.6%, na 503 uprawnionych przybylto 13 osob,
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o 7ZGCzNr5-1.3%, na 546 uprawnionych przybylo 7 osob,
e 7ZGCzNr6-0.9%, na 711 uprawnionych przybylo 7 oséb.

Zebrania Grup Czlonkowskich Nr 1 1 3 wobec braku chetnych do
Prezydium Zebrania, a ZGCz Nr 5 i 6 z uwagi na niewystarczajaca liczbe
przybylych czlonkéw nie mogly procedowaé. W $wietle powyzszego Prezes
Zarzadu oglosil ich zamknigcie.

Zgodnie z uregulowaniami statutowymi okreslonymi § 82 Statutu
Spoldzielni, prawidlowo zwolane Zebranie Grupy Czlonkowskiej, ktore nie
mogto procedowac¢ z powodu nieobecnosci cztonkéw lub niemoznosci wybrania
prezydium Zebrania lub komis;ji skrutacyjnej, uwaza si¢ za odbyte.

W s$wietle przedstawionych wyzej ustalen, lustracja wykazala, ze tak
niska frekwencja nie wynikata z niedopatrzenia obowiazkow natozonych na
Zarzad unormowaniami statutowymi regulujacymi tryb zwolywania zebran.

Z przedltozonej lustratorom dokumentacji wynika, ze na zebraniach
rozpatrywano sprawy bedace przedmiotem obrad najblizszego Zebrania
Przedstawicieli Czlonkow, sprawozdania Zarzadu, Rady Nadzorczej, zmiany
statutu, wyboru przedstawicieli na Zebranie Przedstawicieli Cztonkow.
Czlonkowie uczestniczacy w zebraniach zglaszali takze uwagi i wnioski
dotyczace biezacej dziatalnosci spotdzielni, prac remontowych oraz porzadku i
bezpieczenstwa na osiedlach.

Z tresci poszczegdlnych protokotow zebran wynika, iz porzadek obrad
zabezpieczal realizacj¢ uprawnien tych organdw, co stanowi realizacje wymogu
okreslonego normg zawarta w art. 59 § 2 u.p.s.

Dokumentacja z obrad tych organow jest kompletna, sposéb prowadzenia
1 przechowywania — zgodny z unormowaniami wewnetrznymi.

1.2.3. Rada Nadzorcza

Zgodnie z postanowieniami statutu obowiazujacego w Spoldzielni w
okresie objetym badaniem lustracyjnym (§ 68), Rada Nadzorcza sktada si¢ z 9
0sob wybranych bezposrednio przez Zebranie Przedstawicieli sposrod cztonkdw
Spoldzielni na okres trzech lat.

Sklad Rady Nadzorczej w okresie objetym badaniem lustracyjnym
wybrany zostal przez Zebranie Przedstawicieli w dniu 19 czerwca 2004 r. w
glosowaniu tajnym na 3 — letnig kadencj¢ 2004 — 2007. Wybory uzupelniajace
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po wygasnieciu mandatu jednego z czlonkow RN dokonane zostaly w dniu 10
grudnia 2005 r.

W okresie od 18.10.2005 r. do nowych wyborow dokonanych w 2007 r.
Rada Nadzorcza dzialala w niepelnym skladzie ze wzgledu na zawieszenie z
tym dniem czlonkostwa w Radzie przez p. A. Stepnia wyznaczonego do
czasowego pelnienia funkcji czlonka Zarzadu, a z dniem 28.12.2006 r.
wybranym na Prezesa Zarzadu.

Ze wzgledu na zmiang miejsca zamieszkania, w dniu 5.11.2006 r.
rezygnacj¢ z czlonkostwa w Radzie Nadzorczej ztozy! p. Stanistaw Nelken.

W roku 2007, Zebranie Przedstawicieli w dniu 26 maja dokonato wyboru

cztonkoéw Rady Nadzorczej na kolejna VI kadencje.

Rada Nadzorcza w tym samym dniu, na pierwszym swoim posiedzeniu
zwolanym zgodnie z uregulowaniami okreslonymi § 70 ust.2 statutu, wylonita
ze swego grona Prezydium Rady w skladzie: Przewodniczacy, Zast¢pca
Przewodniczacego 1 Sekretarz.

Na dziefi rozpoczgcia czynnosci lustracyjnych Rade Nadzorczg Spoldzielni
Mieszkaniowe]j ,,Przy Metrze” w Warszawie reprezentowali:

1. Jamroz Zbigniew - Przewodniczacy Rady
2. Golatowski Stanistaw - Z-ca Przewodniczacego
3. Wolska Aleksandra - sekretarz

4. Bankowski Andrzej

5. Kaczynski Bogdan

6. Karpinski Andrzej

7. Klitenik Henryk

8. Kmiecik Danuta

9. Skubiszewski Henryk

Wszyscy czlonkowie Rady Nadzorczej posiadaja wpis w Krajowym
Rejestrze Przedsigbiorcow pod nr 0000033334 dziat 2 — organ nadzoru.

W toku lustracji nie stwierdzono, aby mandat czlonka Rady Nadzorczej
posiadaty osoby pozostajace z cztonkami Zarzadu w zwigzku matzenskim lub w
stosunku pokrewienstwa lub powinowactwa. Na podstawie okazanych
dokumentow, nie stwierdzono tez przypadkow, aby w sklad tego organu
wchodzity osoby zajmujace si¢ interesami konkurencyjnymi wobec Spétdzielni.

Dzialalnos¢ Rady Nadzorczej wynika z kompetencji okreslonych
uregulowaniami u.p.s. jak i uregulowaniami wewnetrznymi.

Szczegblowe zasady okreSlajace zakres dziatania Rady Nadzorczej,
organizacj¢ pracy, tryb obradowania i podejmowania uchwal oraz sposob
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dokumentowania pracy tego organu okresla Regulamin RN uchwalony przez
Zebranie Przedstawicieli w dniu 23.06.1996 r. — po zmianach dokonanych w
dniu 19.06.2004 r. uchwala nr 13/04.

Zgodnie z uregulowaniami statutowymi (§ 70 ust. 2) posiedzenia RN
zwoluje, w zasadzie raz w miesiacu, przewodniczacy Rady lub jego Zastepca, a
w razie ich nieobecnosci — inny cztonek Prezydium RN.

W mysl uregulowan okreslonych w § 3 ust. 1 Regulaminu Rady Nadzorcze)
— posiedzenia tego organu zwoluje przewodniczacy Rady, a w razie jego
nieobecnosci zastepca przewodniczacego.

Na podstawie unormowan statutowych (§ 70 ust. 4), Czlonkowie Rady
Nadzorczej z tytulu pracy w Radzie otrzymuja diety w wysokosci polowy
przecietnego wynagrodzenia w gospodarce narodowej za IV kwartal roku
poprzedzajacego ogloszonego w Monitorze Polskim, a przewodniczacy Rady
Nadzorczej o polowe wyzsze.

Na podstawie okazanych dokumentow ksiggowych ustalono, iz po wejsciu w
zycie ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw, faktycznie wypfacone
cztonkom Rady srodki finansowe ksztaltowaly si¢ na poziomie minimalnego
wynagrodzenia za pracg, co jest zgodne z postanowieniami okreslonymi ww.
ustawa (art. 8.1}

W wyniku analizy przedlozonych protokotéw z posiedzen RN, lustracja
wykazala, Zze w okresie podlegajacym badaniu organ ten odbyt 71
protokotowanych posiedzen, z czego w roku:

e 2006 - 25
e 2007 - 20
e 2008 - 14
o 2009 - 12

W s$wietle powyzszego, wymog dotyczacy czestotliwosci posiedzen wynikajacy
z postanowien statutu zostal spelniony, a Rada Nadzorcza zajmowala sig¢
sprawami nalezacymi do jej kompetencji okreslonych § 69 Statutu Spotdzielni.

Rada Nadzorcza sprawowala nadzor nad catoksztaltem dziatalnosci
Spoldzielni dokonujac biezacej oceny pracy Zarzadu. Wspoélnie z Zarzadem
podejmowata decyzje w zakresie biezacej dziatalno$ci Spotdzielni.

Rada Nadzorcza w ramach swojej dziatalnosci, zgodnie z kompetencjami
okreslonymi dla tego organu zajmowala si¢ aktualizacjg uregulowan
wewnetrznych, rozpatrywaniem wnioskow Zarzadu w sprawach wykreslen 1
wykluczen z rejestru czlonkow osob zalegajacych z oplatami za uzywanie
lokali, rozpatrywaniem odwolan od decyzjt podjetych przez Zarzad Spoétdzielni,
wyborem bieglego rewidenta do badania sprawozdania finansowego,
zatwierdzaniem planow gospodarczych, korekt do planow, jak 1 badaniem stanu
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zaleglosci, zatwierdzaniem struktury organizacyjnej SM. Prowadzono
dziatalno$¢ windykacyjna oraz zwiazang z pomoca 1 Trozwiazywaniem
problemow czlonkéw wynikajacych z utraty zdolno$ci utrzymania mieszkan.

Lustracja wykazala, ze w okresie objetym badaniem, Rada Nadzorcza
podjeta tacznie 200 uchwal, z czego w roku:

e 2006 — T4

e 2007 - 36

e 2008 — 42

e 2009 - 52
W uchwatach

e nr 17/2008 z dnia 10.06.2008 r.,
e nr32/2008 z dnia 28.10.2008 r_,
e 1r 19/2009 z dnia 07.04.2009 r.
Rada Nadzorcza wyrazita zgod¢ na odstgpstwo od stosowania ,,Regulaminu
postepowania w sprawie trybu wyboru oferentow na wykonywanie w systemie
zleconym ushug i robot remontowo — budowlanych”. Uchwaly podejmowat
organ zatwierdzajacy ten regulamin.

Zagadnienie to szczegOlowo opisano w punkcie 5.3. protokolu, przy
omawianiu wykonawstwa robot remontowych.

W dniu 26.08.2008 r. Rada Nadzorcza uchwala nr 22/2008 odwolala Zastgpce
Prezesa ds. Technicznych.

Zgodnie z § 4 ust. 8 obowiazujacego ,,Regulaminu Rady Nadzorczej” uchwata o
odwolaniu cztonka zarzadu wymaga pisemnego uzasadnienia. Zapis regulaminu
nie jest dostosowany do zapisow statutu, ktore takiego wymogu nie przewiduja.
Postanowienia statutu w tej kwestii odpowiadaja zapisom ustawy.

Rada Nadzorcza na posiedzeniu w dniu 14 stycznia 2010 r. podjeta
uchwale Nr 3/2010 upowazniajac trzech czlonkéw Rady do reprezentowania
Spoldzielni przy dokonywaniu wszelkich czynnosci prawnych z czlonkami
Zarzadu Spéldzielni.

Powyzsza uchwata podjeta zostala na podstawie unormowan okreslonych
art. 46 § 1 pkt 8 up.s. w mysl, ktorych podeyjmowanie uchwal w sprawie
czynnos$ci prawnych dokonywanych migedzy Spéldzielnia, a cztonkiem Zarzadu
lub dokonywanych przez Spoldzielni¢ w interesie czlonka Zarzadu nalezy do
zakresu dziatania Rady Nadzorcze;j.

Unormowanie zawarte w wyzej wskazanym artykule przywolanej ustawy
oznacza koniecznos$¢ podjecia uchwaly przez Rade Nadzorcza we wszystkich
sprawach obejmujacych czynnosci prawne, w ktorych wystepuja: Zarzad
Spoldzielni — po jednej stronie i czlonek jej Zarzadu — po drugiej stronie.

Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 9 sierpnia 1993 r., III CZP 75/93
dokonujac wyktadni powyzszego uregulowania wyjasnit, 1z wylaczenie zarzadu
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przez ten przepis od podejmowania uchwat oraz reprezentowania spoldzielni w
sprawach czynnosci prawnych dokonywanych migdzy spoldzielnia, a cztonkiem
zarzadu 1 przekazanie tych spraw do wihasciwosci rady nadzorczej stanowi
wyjatek od zasady wyrazonej w art. 48 1 54 u.p.s. Przesadza to o koniecznosci
stosowania Scislej wykladni art. 46 § 1 pkt 8 u.p.s. Przepis ten dotyczy
wylacznie czynnosci prawnych ( a wiec i zawierania umow np. ustanowienia i
przeniesienia wlasnosci lokalu, do ktorego osobie takiej przyshuguje
spoldzielcze prawo) dokonywanych migdzy spoldzielnia, a cztonkiem zarzadu 1
nie odnosi si¢ do czynnosci dokonywanych migdzy spotdzielnia, a osoba trzecia.
(A. Stefaniak, ,Prawo spoldzielcze oraz ustawa o spoldzielniach
mieszkaniowych, komentarz, orzecznictwo”, Warszawa 2005, s. 83).

Podjete przez Rade Nadzorcza uchwaly zarejestrowane sa w Rejestrze
uchwal, a sposob prowadzenia dokumentacji — zgodny z unormowaniami
wewngtrznymi.

Sprawozdania z dzialalnosci Rady Nadzorczej za lata objgte badaniem
lustracyjnym byly przedstawione, przyjete 1 zatwierdzone przez Zebrania
Przedstawicieli odbywajace si¢ w kolejnych latach.

1.2.4. Zarzad

W mys] unormowan statutowych(§ 72), Zarzad Spoétdzielni sklada si¢ z 3
cztonkéw wybranych przez Rade Nadzorcza.
W okresie objetym badaniem lustracyjnym w sklad Zarzadu Spoldzielni
wchodzili: wg danych na styczen 2006 r.
1. Bartman Ewa - Zastgpca Prezesa ds.
Finansowo — Ksiegowych
wybrana na stanowisko zastgpcy Uchwalg Nr 120/2005 Rady
Nadzorcze) z dnia 23.11.2005 r.

2. Sikora — Antkowiak Malgorzata - Zastepca Prezesa ds.
Technicznych
wybrana na stanowisko zastgpcy uchwala 118/2005 Rady
Nadzorczej z dmia 23.11.2005 r.
odwotana z funkcji Zastgpcy Prezesa Uchwala Nr 22/2008 Rady
Nadzorczej z dnia 26.08.2008 r.

3. Stepien Andrzej - oddelegowany sposrod czltonkow
Rady Nadzorczej do czasowego petnienia funkcji czlonka Zarzadu
Uchwatla Nr 104/2005 Rady Nadzorczej z dnia 18.10.2005 r. —
zawieszajac rownoczesnie czlonkostwo w tym organie.




Na dzien rozpoczecia czynnosci lustracyjnych w sklad Zarzadu
Spoldzielni wehodzili

1. Stepien Andrzej - Prezes Zarzadu
wybrany Uchwata Nr 70/06 Rady Nadzorczej z dnia 28.12.2006 r.

2. Bartman Ewa - Zastgpca Prezesa ds.
Finansowo - Ksiggowych

Na podstawie dokumentoéw organizacyjnych obejmujacych m.in. odpis z
rejestru sadowego stwierdzono, ze czlonkowie Zarzadu wpisani zostali do KRS
— Rejestru Przedsigbiorcéw pod Nr 0000033334,

Od dmia odwotania Zast¢pcy Prezesa Zarzadu ds. Technicznych, Zarzad
Spoldzielni dziatat w dwuosobowym sktadzie.

Pomimo zdekompletowania sktadu Zarzadu — statut okresla trzyosobowy
sktad tego organu, Rada Nadzorcza na przestrzeni od wrzesnia 2008r. do dnia
rozpoczgcia czynnosci lustracyjnych nie wyznaczyla ze swego grona osoby do
czasowego pelnienia funkcji cztonka Zarzadu.

Na podstawie przedlozonych dokumentéw oraz ustnych wyjasnien
udzielonych przez Przewodniczacego Rady Nadzorczej, w latach 2008 — 2009
ogloszono 1 przeprowadzono dwie edycje konkursu na stanowisko Zastgpcy
Prezesa Zarzadu ds. technicznych, ktéore nie przyniosty rozstrzygnigcia.
Ostatecznie, wg wyjasnien Przewodniczacego Rady Nadzorczej, nie
wyznaczono sposrod czlonkéw Rady osoby do czasowego peienia funkcji
czlonka Zarzadu, przewidujac dokonanie zmiany struktury organizacyjnej, a tym
samym stosownych zmian w postanowieniach statutowych dotyczacych sktadu
Zarzadu.

Wniosek w przedmiotowej sprawie przyjety przez tegoroczne ZPCz
przekazany zostal do Komisji Statutowe;.

Zgodnie z unormowaniami okreslonymi § 77 Statutu Spotdzielni, Zarzad
moze udzieli¢ jednemu z cztonkow Zarzadu lub innej osobie pelnomocnictwa do
dokonywania czynnosci okreslonego rodzaju lub czynnos$ci szczegolnych.

Uchwala Nr 192/2008 z dnia 31.12.2008 r., Zarzad Spoldzielni dziatajac
na podstawie art. 55 § 1 u.p.s. udzielit pelnomocnictwa p. Jolancie Kondrackie;.
W ramach udzielonego pelnomocnictwa p. J. Kondracka upowazniona zostata
do udzialu w posiedzeniach statutowych organow Spoldzielni z prawem glosu
we wszystkich sprawach, z wylaczeniem spraw dotyczacych: podejmowania
decyzji dotyczacych przyjecia czionkow, zawierania umow w sprawach
dotyczacych ustanowienia tytulow prawnych do lokali 1 miejsc postojowych,
umow o dzierzawe terendw 1 miejsc pod reklamy oraz innych uméw zwigzanych




z zarzadzaniem i biezaca dzialalnoscia Spoldzielni, sporzadzania rocznych
sprawozdaf 1 bilansow, zwolywania ZP i ZGCz, zaciagania kredytow
bankowych 1 innych zobowiazan. Upowaznienie obejmuje udzial w
podejmowaniu uchwal Zarzadu w sprawach, o ktorych mowa wyzej,
podpisywanie pism i innych o$wiadczen woli w imieniu Spoidzielni oraz
dokumentéw ksiggowych — wraz z innym czlonkiem Zarzadu oraz
podejmowanie innych czynnosci zwiazanych 2z kierowaniem biezaca
dzialalnoscia Spotdzielni.

Uchwata Nr 99/2009 z dnia 21.08.2009 r., Zarzad udzelit
petnomocnictwa Grzegorzowi Gelakowi do zawierania w imieniu Spotdzielni
umow ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali mieszkalnych i niemieszkalnych i
przenoszenia tych wlasnosci na rzecz osob uprawnionych w trybie art. e By
oraz skladania w powyzszym zakresie w imieniu Spoldzielni o$wiadczen 1
wnioskow wieczystoksiggowych.

Ze wzgledu na forme czynnosci dokonywanych przez Grzegorza Gelak,
pelnomocnictwo udzielone zostalo w formie aktu notarialnego — Rep. A nr
10730/2009 z dnia 31.08.2009 r.

Obaj pelnomocnicy Spoétdzielni posiadaja wpis w Krajowym Rejestrze
Sadowym.

Zarzad Spoldzielni w dniu 6 lipca 2007 r. Tomaszowi Surowskiemu —
radcy prawnemu prowadzacemu dzialalnos¢ w indywidualnej kancelarii,
pelnomocnictwa do wystgpowania w imieniu 1 na rzecz  Spoldzielni
Mieszkaniowej ,,Przy Metrze” w sprawie realizacji inwestycji dotyczace]
budowy budynkoéw mieszkalnych , zlokalizowanych przy ul. Lanciego 10G 1
budynku ,B” przy ul. Belgradzkiej w zwiazku z realizacja pozwolen
budowlanych nr 15/D/06 1 206/A/URN/2007. Pelnomocnictwo obejmuje
wszczynanie 1 prowadzenie wszelkich postgpowan administracyjnych i
sadowych wraz z zastgpowaniem, reprezentowaniem i dzialaniem w imieniu i na
rzecz Spotdzielni wobec wszelkich wladz, urzedoéw administracji publicznej,
sadoéw, osob prawnych 1 fizycznych oraz skladania w imieniu Spoéldzielni
oswiadczen 1 wnioskow.

Kolejne pelmomocnictwa temuz radcy prawnemu 2z powyzszym
umocowaniem dotyczace realizacji inwestycji przy ul. Belgradzkiej — Budynek
,.B” udzielone zostato przez Zarzad w dniu 21 lipca 2009 roku 1 16 pazdziernika
2009 1.

Kompetencje Zarzadu okresla § 74 Statutu. Szczegotowy zakres dzialania,
sprawy zastrzezone do decyzji kolegialnych, tryb obradowania i podejmowania
uchwal okresla regulamin Zarzadu uchwalony przez Rad¢ Nadzorcza dnia
28.03.1996 1.

Zgodnie z postanowieniami § 75 ust. 3 Statutu Spotdzielni, regulamin
Zarzadu winien okresla¢ takze podzial czynnosci pomig¢dzy czlonkéw Zarzadu.
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Zgodnie z wyjasnieniami udzielonymi przez Prezesa Zarzadu, podzial
czynnosci pomigedzy poszczegélnymi czlonkami Zarzadu nie zostal
sformalizowany 1 zamknigty w ramy regulaminowe bowiem wynika wprost ze
schematu organizacyjnego.

W Swietle uregulowan zawartych w § 5 ust.1 regulaminu, posiedzenia
Zarzadu, ktorych termin 1 tematyke ustala Prezes Zarzadu odbywaja si¢ w miarg
potrzeb, nie rzadziej jednak niz raz w miesiacu.

Na podstawie okazanej dokumentacji stwierdzono, ze organ ten w okresie
objetym badaniem lustracyjnym odbyt 123 protokolowane posiedzenia, z czego
w roku:

2006 —45 posiedzen,
2007 — 34 posiedzenia,
2008 — 27 posiedzen,
2009 — 17 posiedzen

podejmujac ogolem 815 uchwat z czego w roku:

2006r. — 183 uchwaly
2007r. — 220 uchwat,
2008r. — 192 uchwaly,
2009r. — 220 uchwatl.

Po przeanalizowaniu uchwat wybranych droga losowa, lustracja nie wnosi
uwag pod wzgledem formalno-prawnym.

Posiedzenia Zarzadu, zgodnie z unormowaniami regulaminowymi zostaly
zaprotokotowane 1 podpisane przez Prezesa.

Z tresci protokolow wynika, ze postanowienia kolegialne podejmowane byly
w formie uchwatl.
Uchwaly podejmowane przez Zarzad Spétdzielni dotyczyly realizacji przyjgtych
planow oraz biezacej dziatalnosci Spotdzielni.

Zarzad Spoéldzielni zgodnie z przedmiotem dzialania okreslonym dla tego
organu realizowal zadania zwigzane z kierowaniem 1 zarzadzaniem. Prowadzil
m.in. dzialania majace na celu realizacj¢ uchwalonych planéw finansowo-
gospodarczych oraz podejmowal decyzje z zakresu biezacej eksploatacji
zasobow. Czynnos$ci podejmowane przez Zarzad Spoéldzielni byly zgodne z
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obowigzujacymi unormowaniami 1 nie naruszaly kompetencji innych organow
Spoldzielni.

W kazdym roku objetym lustracja Zarzad Spoldzielni skladal Radzie
Nadzorczej 1 Zebraniu Przedstawicieli Czlonkow sprawozdanie z dzialalnosci
Spotdzielni, corocznie otrzymujac absolutorium.

1.2.5. Rada Domu

W Spoldzielni na zasadzie fakultatywnosci dzialaja jako spoleczny
gospodarz budynku lub budynkéw, Rady Domu ktore nie sa zaliczane do
organow Spoétdzielni.

Zasady dzialania Rady Domu okresla Regulamin zatwierdzony Przez
Rade Nadzorcza Uchwala Nr 50/96 z dnia 28.09.1996 r.

Do zadan Rady Domu nalezy migedzy innymi wspdtdecydowanie o
zmianie przeznaczenia pomieszczen gospodarczych w budynku, opiniowanie
propozycji zagospodarowania wolnych lokali uzytkowych, wnioskowanie do
organow spotdzielni w sprawach istotnych dla mieszkancéw danego budynku,
pelienie funkcji rozjemezych 1 negocjacyjnych, zglaszanie uwag w zakresie
utrzymania czystosci 1 estetyki budynku i otoczenia.

Rada Domu odbywajaca swoje posiedzenia nie rzadziej niz raz na 6
miesi¢ey, sklada sprawozdanie ze swojej dziatalnosci zebraniu mieszkancow.

W latach 2006 — 2009 w Spotdzielni dzialatly trzy Rady Domu.

1.3.Struktura organizacyjna stuib etatowych Spétdzielni.

1.3.1.  Zgodnie z postanowieniami § 69 ust. 1 pkt 2 ppkt g statutu,
zatwierdzenie struktury organizacyjnej Spoldzielni nalezy do kompetencji Rady
Nadzorczej.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym w Spotdzielni obowiazywala
struktura organizacyjna zatwierdzona przez Rade Nadzorcza Uchwala Nr 99/05
z dnia 31.08.2005 r. Struktura przewidywala organizacj¢ dzialania shuzb
etatowych Spotdzielni oparta na funkcjonowaniu trzech pionoéw: Prezesa,
Zastgpey Prezesa ds. Technicznych oraz Zastepey Prezesa ds. Organizacyjnych
z ogolnym limitem etatow na poziomie 58 1 Y4.

W dniu 03.04.2006 r. Rada Nadzorcza Uchwalg Nr 14/2006 zatwierdzita
nowg struktur¢ organizacyjna obejmujaca ogolny limit etatow na poziomie 59 i
2 etatu tworzac jednocze$nie w miejsce pionu Zastepcy Prezesa ds.
Organizacyjnych pion Zastgpcy Prezesa ds. Finansowo Ksiegowych.

Kolejnych zmian struktury organizacyjnej Rada Nadzorcza dokonala:

e Uchwata Nr 68/2006 z dnia 19.12.2006 r. obejmujaca 61 etatow,

e Uchwalg Nr 31/2007 z dnia 27.09.2007 r. obejmujaca 64 1 ' etatu oraz
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e Uchwala Nr 23/2008 z dnia 16.09.2008 r. obejmujaca 68 etatow —
obowiazujaca do dnia 25.03.2010 1.

Struktura przewiduje organizacj¢ dziatania stuzb etatowych Spoldzielni
oparta na funkcjonowaniu trzech pionéw organizacyjnych.
Zgodnie ze strukturg organizacyjng obowiazujaca od dnia 16.09.2008 do
dnia 25.03.2010 1.
1. Pion Prezesa Zarzadu, ktoremu podporzadkowane zostaly;
Stanowisko koordynatora ds. nowych inwestycji, konsultanta ds.
nowych inwestycji, samodzielne stanowisko ds.: nadzoru budowlanego,
nadzoru elektrycznego, sanitarnego, dokumentacyjnych, obstugi
finansowej realizowanych inwestycji, sekretariat, koordynator ds.
prawno — organizacyjnych, obsluga prawna, kierownik Klubu ,Przy
Lasku™ oraz samodzielne stanowiska ds.: prawno- organizacyjnych,
cztonkowsko — mieszkaniowych, pracowniczych, terenow, zaopatrzenia
1 transportu, dziatalnosci kulturalno — o§wiatowe.

2. Pion Zastgpcy Prezesa ds. Technicznych, ktoremu podporzadkowano
stanowisko kierownika dzialu gospodarki zasobami mieszkaniowymi,
referenta ds. obstugi biurowej 1 archiwum, samodzielne stanowisko ds.
nadzoru budowlanego, koordynatora ds. eksploatacji zasobow,
samodzielne stanowisko ds. eksploatacji zasobow, sprzatacza,
stanowisko ds. konserwacji zasobow, konserwatora, samodzielne
stanowisko ds. magazynu, kosztorysowania 1 rozliczen umow oraz
kontroli gospodarki mediami,

3. Pion Zastgpcy Prezesa ds. Finansowo - Ksiegowych z
przyporzadkowanymi ; Gléwnym Ksiegowym, Zastepca Glownego
Ksiggowego, Komorka ksiggowo — finansowa, samodzielnym
stanowiskiem ds. rozliczania nieruchomosci 1 gospodarki mediami,
rachuba plac, stanowiskiem rozliczen czynszowych, wkladow i
kredytow, kasa, samodzielnym stanowiskiem ds. obstugi finansowe;j
inwestycji, kierownikiem ds. prawnych i windykacji, samodzielnym
stanowiskiem ds. prawnych 1 windykacji naleznosci oraz stanowisko ds.
przeksztalcen wlasnosciowych.

Regulamin organizacyjny bedacy opisem struktury organizacyjnej
Spoldzielni uchwalony przez Rad¢ Nadzorcza Uchwalg Nr 2 z dnia 16.01.2002
r. okresla:

e w ramach postanowien ogdlnych — organizacji 1 kierownictwie —
organizacj¢ wewngtrzng, zadania 1 obowiazki kierownikow,

e w ramach postanowien szczegotowych — podstawowe zadania komorek
organizacyjnych w poszczegolnych pionach tj. Prezesa Zarzadu, Zastepcy
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Prezesa ds. Organizacyjnych oraz Zastepcy Prezesa ds. Technicznych i
odpowiada strukturze organizacyjnej obowiazujacej w 2005 1.

Powyzszy regulamin nie zostal zaktualizowany 1 dostosowany do
obowigzujacych struktur organizacyjnych poczawszy od struktury
zatwierdzonej przez Rade Nadzorcza uchwala Nr 14/2006 z dnia 3 kwietnia
2006 r. zmieniajaca strukture z 2005 r.

Przedmiotowa struktura dokonano zmian w podporzadkowaniu pionow
poszczegdlnym czlonkom Zarzadu. W miejsce pionu Zastgpcy Prezesa ds.
Organizacyjnych funkcjonujgcego do zmiany struktury w 2006 r. utworzony
zostal pion Zastepcy Prezesa ds. Finansowo - Ksiggowych, z
podporzadkowanym pionem Glownego Ksiggowego, ktdéry wg Regulaminu
Organizacyjnego jest podlegly Prezesowi Zarzadu.

1.3.2. Dane dotyczace zatrudnienia 1 wynagrodzenia przedstawione przez
rachubg plac zawiera zalqcznik nr 2 do niniejszego protokotu lustracji.

Powyzsze dane wykazuja wzrost zrealizowanego osobowego funduszu
ptac w roku 2009 w stosunku do roku 2006 o 45%, natomiast przecietne
wynagrodzenie miesigczne w roku 2009 w stosunku do roku 2006 wykazuje
zwiekszenie o0 33,5%.

Dane w tabeli nie zawieraja wysokosci wynagrodzen, ktore bezposrednio
zostaly odniesione w koszty realizowanych inwestycji.

Wynagrodzenie pracownikow ustalone zostatlo wg obowigzujacego w
spoldzielni taryfikatora okreslajacego stawki osobistego zaszeregowania dla
poszczegdlnych kategorii i w ramach srodkow finansowych na fundusz plac
zatwierdzonych przez Rad¢ Nadzorcza w planach gospodarczych na
poszczegolne lata.

Cztonkowie Zarzadu otrzymujg wynagrodzenie ustalane na podstawie
obowiazujacych w Spoéldzielni Zasad wynagradzania cztonkéow Zarzadu SM
,Przy Metrze” uchwalonych przez Rade Nadzorcza Uchwala Nr 31/06 ze
zmianami wprowadzonymi uchwala Nr 62/2006 r. z dnia 29.11.2006 r. oraz
uchwatla Nr 2/2008 z dnia 22.01.2008 r.

7 przedstawionych danych wynika, Zze wykonanie zatrudnienia w
odniesieniu do limitu przyznanych przez Rade Nadzorcza etatow od 591 1/2 do
68 w omawianym okresie ksztaltowalo si¢ na poziomie 50, 83 — 55,21.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym nie nastapito przekroczenie
wykonania zatrudnienia, co wynika z wolnych etatéw na stanowiskach Z-cy
Prezesa ds. Technicznych, Koordynatora ds. eksploatacji zasobow, ds.
kosztorysowania 1 rozliczeh umoéw, ds. kontroli gospodarki mediami,
Konsultanta ds. nowych inwestycji, ds. nadzoru elektrycznego, ds.
dokumentacyjnych, ds. terenow, obstugi prawne;j.
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W miejsce wydzielonego w strukturze jednego etatu obstugi prawnej,
Spoldzielnia obstuge prawna w zakresie jej biezacej dzialalnosci zlecita na
zasadzie outsourcingu trzem jednostkom.

1. Obstuge prawna na podstawie umowy Nr 1/98 z dnia 2 marca 1998 r.
zlecono Kancelarii Prawniczej ,,RADA” s. ¢. z siedziba w Warszawie. Na
podstawie powyzszej umowy, Spoldzielnia zlecita, a Kancelaria przyjeta do
wykonania obstuge prawna Spoéldzielni. Wedlug =zapisu umownego
merytoryczny zakres obstugi wynika z ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. -
Prawo spoldzielcze oraz ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o radcach prawnych 1
Statutu Spotdzielni. Sposob wykonywania obstugi pozostawiono do okreslenia
w trybie roboczym.

Umowa wraz z aneksami okresla wysokos¢ wynagrodzenia, sposob jego
waloryzacji i platno$ci oraz mozliwos¢ zlecenia prowadzenia czynnosci
egzekucyjnych.

Umowa zostala zawarta na czas nie okreslony.

Aneksem z dnia 15 kwietnia 1998 r. poza obstuga prawng ZGCz Nr 2 w
tymze roku, strony okreslity swiadczenie obstugi prawnej dwa dni w tygodniu w
siedzibie Spotdzielni.

Aneksem Nr 4 z dnia 31 sierpnia 2001 r. okre§lono wysokos¢
wynagrodzenia, zobowigzanie Kancelarii do obslugi prawnej na zlecenie
Spoldzielni, posiedzen Rady Nadzorczej za dodatkowym ryczattowym
wynagrodzeniem oraz wykonywanie czynnosci w zastgpstwie Kancelarii
Prawniczej ,,CAUSA” w przypadkach dluzszej nieobecnosci jej przedstawiciela.

Aneksami Nr 5 1 6 zawartymi w 2003 r. zlecono prowadzenie obstugi
prawnej Zebran Grup Czlonkowskich 1 Zebran Przedstawicieli ustalajac
odr¢bnie wynagrodzenie z tego tytuhu.

Kolejnymi aneksami wprowadzono postanowienia dotyczace swiadczenia
obstugi prawne) w siedzibie Spoldzielni przez pie¢ dni w tygodniu w godzinach
odrgbnie uzgodnionych z Zarzadem, zmiany wynagrodzenia.

2. Spoéldzielnia zawarla réwniez w dniu 5 lutego 1998 r. umowe na
obstuge prawng z Kancelarig Prawnicza ,,CAUSA” z siedzibqa w Warszawie.
Zgodnie z zapisami umownymi, zakres obstugi wynika¢ bedzie z przepisow
ustawy z dma 6 lipca 1982 roku o radcach prawnych, natomiast sposob jej
wykonywania strony okresla¢ beda w trybie roboczym z zastrzezeniem
wykonywania jej w siedzibie zleceniodawcy przez dwa dni w tygodniu z ich
wskazaniem 1 okresleniem przedziatu czasowego.

Umowa wraz z aneksami okresla wysoko$¢ wynagrodzenia, sposob jego
waloryzacji 1 platnosci oraz mozliwo$¢ zlecenia prowadzenia czynnos$ci
egzekucyjnych oraz postanowienia dotyczace zastepstwa procesowego.

Umowa zostata zawarta na czas nie okreslony.
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Aneksem nr 6 z dnia 4 czerwca 2008 r. z tytulu wykonywania obslugi
prawnej zmieniono wynagrodzenie,

3. W dniu 14 kwietnia 2004 r. zawarto umowg¢ o obstudze prawnej z adw.
Kazimierzem GARNYS — Kancelaria Adwokacka w Warszawie.

Przedmiot umowy obejmuje obstuge prawna Spoétdzielni w zakresie jej
biezacej dzialalnosci w ramach, ktorej Kancelaria zobowiazana jest do
biezacego doradztwa prawnego w formie konsultacji i opinii, zast¢pstwa
procesowego przed sadami powszechnymi i innymi organami wiladzy oraz
innych uzgodnionych czynnosci wchodzacych w zakres obstugi prawnej w tym
sprawy karne.

Zgodnie z postanowieniami zawartymi w przedmiotowe] umowie,
wynagrodzenie za Swiadczone ustugi winno wynika¢ z faktury. Okreslono przy
tym jego najnizsza wysokosc.

Umowa zawarta zostata na czas nieokreslony.

W Spoldzielni obstuga prawna prowadzona jest na podstawie umow
zlecenia bedacymi umowami nalezytej starannosci, w odroznieniu od umowy o
dzielo okreslanej umowa rezultatu.

Umowa zlecenia jest umowa nakierowang na podjecie dziatan 1 dokonywanie
okreslonych czynno$ci na rzecz zleceniodawcy w sposob nalezyty i nie musi
zakonczy¢ si¢ konkretnym rezultatem.

Sumaryczne koszty obshugi prawnej w zakresie biezacej dzialalnosci
Spoldzielni, bez kosztow obshugi prawnej w zakresie inwestycji, w
poszczegolnych latach stanowily:

e 10k 2006 -323.846,00 zI,
e 10k 2007 -356.835,00 zi,
e rok2008 -311.085,00 zt,
e 1ok 2009 -354.672,00 zi.
Powyzsze ustalono na podstawie ewidenc)i ksiggowej konta 550.

Obstuga prawna dotyczaca inwestycji opisana zostala w dalszej czesci
protokotu w punkcie 3 dziatalnos¢ inwestycyjna.

1.3.3. Spoldzielnia prowadzi dokumentacje pracownicza. Ustalono, ze
kazdy zatrudniony w Spoétdzielni pracownik posiada teczke akt osobowych.
Sprawdzono akta osobowe n/wym. pracownikow:

e Prezesa Zarzadu,

e Zastepcy Prezesa ds. Finansowo - Ksiegowych,
e Zastepcy Glownego Ksiggowego,

e Kierownika GZM,




Sprzatacza,

Specjalisty ds. konserwacji i obstugi magazynu,
Slusarza — mechanika,

Referenta ds. ksiggowosci,

Specjalisty ds. zaopatrzenia 1 transportu,
Kierownika Klubu ,,Przy Lasku”.

Pracownicy posiadaja aktualne zaswiadczenia o braku przeciwwskazan do
wykonywania pracy na danym stanowisku. W aktach osobowych kazdego z w/w
pracownikow znajduja si¢ zaswiadczenia o odbytych szkoleniach okresowych w
zakresie bhp 1 ppoz. Ponadto pracownicy zatrudnieni na stanowiskach
materialnie odpowiedzialnych posiadaja podpisane stosowne oswiadczenia o
odpowiedzialnosci materialne;.

Lustracja wykazala, ze nie wszyscy pracownicy posiadaja zakresy czynnosci
pomimo takiego wymogu okreslonego postanowieniami Regulaminu
Organizacyjnego.

Zgodnie z uregulowaniami § 3 Regulaminu Organizacyjnego, osoby
zatrudnione na podstawie umow o pracg ze Spoldzielnia, wykonujace swoje
zadania w ramach struktury organizacyjnej Spoldzielni, otrzymuja zakres
czynnosci, ktory przyjmuja do wykonywania, co potwierdzaja wiasnorgcznym
podpisem.

W mysl regulacji zawartych w § 32 powyzszego regulaminu, kazdy
pracownik otrzymuje zakres czynnosci, ktory jest ustalany przez bezposredniego
przetozonego 1 przez niego parafowany i podpisany przez Prezesa Zarzadu po
uzyskaniu akceptacji wilasciwego Czlonka Zarzadu, a w przypadku pionu
ksiggowego, przez glownego ksiggowego.

Na podstawie ustawy z dnia 14.11.2003 roku o zmianie ustawy — Kodeks
pracy oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 213, poz. 2081), kazdy
pracodawca zostal zobowiazany do poinformowania na pismie swoich
pracownikow o zakresie przyshugujacych im uprawnien okreslonych art. 29 § 3
Kodeksu pracy, wyznaczajac termin wykonania tego obowigzku do dnia 30
czerwca 2004 r.

Zgodnie z art. 13 nowelizacji k.p. z dnia 14 listopada 2003 r. — pracodawca w
terminie 6 miesigcy od dnia wejScia w Zzycie ustawy informuje na pismie
pracownikow, z ktérymi zostaly zawarte umowy o prace przed tym dniem, o
warunkach zatrudnienia i uprawnieniach pracowniczych, o ktorych mowa w art.
29 § 3 Kodeksu pracy.

Lustracja akt pracowniczych wykazala wywiazanie si¢ Spoldzielni z tej
czynnosci.




Zagadnienia zwiazane z bhp 1 ppoz. Spoéldzielnia zlecila jednostce
zewnetrznej zawierajac w tym zakresie w dniu 1.12.2000 r. umowg z firma
PROTEKCIJON z siedziba w Warszawie.

W Spétdzielni na stanowisku ds. pracowniczych prowadzone sa rejestry
pracownikow zatrudnionych, zwolnionych, badan okresowych, zwolnien
lekarskich, ewidencji czasu pracy, delegacji oraz wyjs¢ stuzbowych 1
prywatnych.

1.3.4. Na podstawie okazanych dokumentéw stwierdzono, ze w okresie
objetym badaniem lustracyjnym, w Spoldzieln1 jako zakladzie pracy

obowiazywaty:

» Regulamin pracy SM ,Przy Metrze” zatwierdzony przez Zarzad
Spoldzielni w uzgodnieniu z Komisjg Zakladowa NSZZ , Solidarnos¢™ —
Region Mazowsze dnia 29.07.2004 r. z moca obowiazujaca od dnia
14.08.2004 r. wraz z zalacznikami wprowadzonymi uchwatami Zarzadu.
Akt ten reguluje:

obowiazki pracodawcy,

obowiazki pracownika,

organizacj¢ 1 dyscypling pracy,

czas pracy,

termin 1 miejsce wyplaty wynagrodzenia,

udzielanie zwolnien od pracy i urlopéw, nagrody i wyrdznienia,

kary za naruszenie porzadku,

bezpieczenstwo 1 higiena pracy, ochrona przed pozarem,

ochrona pracy kobiet 1 mlodocianych.

Integralng czg¢$¢ regulaminu stanowig zalaczniki:

e zasady dostarczania pracownikom zimnych napojow,

e zasady stosowania $wiadczen zwiazanych z zakupem okularow
korygujacych dla os6b  zatrudnionych na stanowiskach
wyposazonych w monitory ekranowe,

e zasady przyznawania pracownikom ekwiwalentow miesiecznych za
uzywanie do celow stluzbowych sprzetu 1 narzedzi niebedacych
wlasnoscig pracodawcy,

e zasady gospodarowania srodkami indywidualnej odziezy i obuwia
roboczego oraz srodkdéw czystosci, wyplaty ekwiwalentu za pranie
odziezy wraz z tabelami norm przydziatu.

» W okresie objetym badaniem lustracyjnym, do dnia 26.02.2008 r., tj. dnia,
w ktorym zostal wypowiedziany przez strony, obowiazywal w Spéldzielni
Zaktadowy Uklad Zbiorowy Pracy dla pracownikow SM ,.Przy Metrze”
w Warszawie.




» Regulamin wynagradzania zatwierdzony decyzja Prezesa Zarzadu dnia

21.12.2009 1.

Regulamin obejmuje:

¢ postanowienia ogdlne okreslajace warunki wynagrodzenia za prace
oraz przyznawania innych $wiadczen zwigzanych z praca,

e zasady wynagradzania,

e zasady zaszeregowania 1 awansowania,

¢ Swiadczenia pieni¢zne zwigzane z praca.

Postanowienia regulaminowe dotycza wszystkich pracownikéw Spoldzielni,
przy czym wynagrodzenie dla czlonkow Zarzadu jest okreslane odrgbnie na
podstawie Zasad wynagradzania Czlonkéw Zarzadu SM ,Przy Metrze”
uchwalonych przez Rad¢ Nadzorcza Uchwalq Nr 31/06 z dnia 24.04.2006 r ze
zmianami wprowadzonymi Uchwalg Nr 40/06 z dnia 8.06.2006 r.; Nr 62 z dnia
29.11.2006 r. oraz Uchwalg Nr 2 zdnia22.01.2008 r.

Obowiazujace w Spoldzielni ,,Zasady wynagradzania okreslaja
sktadniki wynagradzania czlonkéw Zarzadu, podstawy ustalania wysokosci
miesigcznego wynagrodzenia zasadniczego, dodatku funkcyjnego, premii
regulaminowej i rocznej w oparciu o kategorie zaszeregowania okreslone w
Zaktadowym Ukladzie Zbiorowym Pracy SM ,.Przy Metrze”.

Zgodnie z § 8 ,Zasad ...”, czlonkom Zarzadu przyshuguja takze inne
$wiadczenia pieni¢zne wynikajace ze stosunku pracy wg zasad okreslonych w
ZUZP.

Zasady wynagradzania....” zostaly zaktualizowane uchwala RN nr
14/2010 z dnia 10.06.2010.

Rada Nadzorcza podj¢ta na posiedzeniu w dniu 21 grudnia 2009 r. uchwate
Nr 52/2009 r. o przyznaniu czlonkom Zarzadu nagrody specjalnej za 2009 r. z
tytulu dziatalnosci eksploatacyjne;.

Przedmiotowa uchwala podjeta zostala na podstawie obowiazujacych w
Spoldzielni uregulowan okreslonych w § 4 ,,Zasad wynagradzania ...”, zgodnie
z ktorymi, Rada Nadzorcza moze przyznac¢ cztonkom Zarzadu nagrode specjalng
(ust. 1). Wysokos¢ 1 termin przyznawania tej nagrody okresla Rada Nadzorcza,
indywidualnie dla kazdego czlonka Zarzadu (ust. 2).

Na podstawie okazanych dokumentow lustracja wykazala, ze przewidywany
porzadek obrad posiedzenia Rady w dniu 21 grudnia 2009 r. obejmowat pkt 3 —
,Informacja Zarzadu o realizacji zalecen Rady Nadzorczej w 2009 r. — ocena
wykonania, ewentualne podjecie uchwaty™.

Zgodnie z wyjasnieniami Zarzadu — w zakresie tego punktu porzadku obrad
Rada Nadzorcza dokonala oceny pracy Zarzadu za 2009 r. 1 na podstawie tej
oceny przyznala nagrodg specjalna.

Wedlug Regulaminu Rady Nadzorczej zatwierdzonego przez Zebranie
Przedstawicieli z dnia 23 czerwca 1996 r. ze zmianami uchwalonymi w dniu 19
czerwca 2004 r., protokol powinien zawierac (§7) kolejny numer, datg, imiona i
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nazwiska osob, ktore braly udzial w posiedzeniu, porzadek obrad, zwigzle
streszczenie Kolejnych spraw objetych porzadkiem obrad, tres¢ podjetych
uchwal oraz sposob i wynik gtosowania, wnioski czlonkow, ktore po zgtoszeniu
nie zostaly uwzglednione, o ile wnioskodawca tego zazada oraz ewentualnie
sprzeciwy czlonkow zgloszone do protokotu przeciw podjetym uchwatom.
» Regulamin Zakladowego Funduszu Swiadczen Socjalnych SM ,.Przy
Metrze” zatwierdzony zarzadzeniem Prezesa Zarzadu dnial9.12.2005 r.
ze zmianami wprowadzonymi dnia 9.03.2010 r.

%

Regulamin pracy w godzinach nadliczbowych 1 odpracowywania wyjs¢
prywatnych przez pracownikow SM ,Przy Metrze” wprowadzony
zarzadzeniem Prezesa Zarzadu z dnia 28.12.2006 r.

» Zakladowy Plan Kont zatwierdzony przez Zarzad Spoéldzielni dnia
9.01.2002 r. uchwata Nr 1.

» Instrukcja Gospodarki Kasowej w SM |, Przy Metrze” zatwierdzona przez
Zarzad Spoéldzielni dnia 5.10.2006 r. uchwala Nr 143,

Y

Zarzadzenie Nr 1/98 Prezesa Zarzadu z dnia 26.03.1998 r. w sprawie
Kontroli zakupow $rodkow trwalych, skladnikéw wyposazenia 1 innych
materialow.

» Zarzadzenie Nr 7/98 Prezesa Zarzadu z dnia 25.11.1998 r. dot. Rejestracji
dokumentéw w ksigzkach obiektu budowlanego.

‘/

Zarzadzenie Nr 4/98 Prezesa Zarzadu z dnia 22.10.1998 r. w sprawie
Ochrony danych osobowych cztonkéw i1 pracownikow SM | Przy Metrze™.

Uregulowania dotyczace ochrony danych osobowych zawarte w
zarzadzeniu wymagaja dostosowania do unormowan okreslonych ustawa z dnia
29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych (Dz. U z 2002r. Nr 101, poz.
926) poprzez okreslenie administratora danych, zakresu danych osobowych
cztonkow Spoldzielni przetwarzanych dla celow statutowych, danych
osobowych pracownikow w zakresie okreslonym przepisami K.p., dostepu do
zbioru danych, ochrony danych osobowych przetwarzanych w systemie
informatycznym, ze szczegdlnym uwzglednieniem rozdzialu 5 powyzszej
ustawy dotyczacego obowiazkéw administratora danych w zakresie ochrony
danych osobowych.

1.3.5. System kontroli gospodarczej i ochrony mienia.




Funkcjonujacy w Spoldzielni system ustalajacy normy postgpowania w
zakresie kontroli gospodarczej i1 ochrony mienia zostal ugty w ramy
nastepujacych dokumentow:

» Instrukcja Gospodarki Kasowej w SM | Przy Metrze™.

» Kontroli zakupow srodkéw trwalych, sktadnikéw wyposazenia 1 innych
materialow.
Ochrony danych osobowych cztonkow i pracownikéw SM ,,Przy Metrze”.
Zasady i tryb przeprowadzania inwentaryzacji sktadnikow majatkowych
w SM ,Przy Metrze” wprowadzone uchwala Nr 131/95 Zarzadu
Spotdzielni z dnia 22.11.1995 1.
» Wykaz spraw objetych tajemnica stuzbowa wprowadzony uchwata Nr
125/96 Zarzadu z dnia 19.09.1996 1.
Instrukcja okreslajaca zasady 1 tryb postgpowania pracownikow
odpowiedzialnych za obstuge lokalnego systemu alarmowego
zainstalowanego w siedzibie Spoldzielni.
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Poza wyposazeniem siedziby Spoéldzielni w system alarmowy, budynek
administracji zabezpieczony jest dozorem osobowym.

Dodatkowo w ramach systemu ochrony mienia Spoldzielnia ubezpiecza
swoje mienic od ognia i innych zdarzen losowych jak réwniez posiada
ubezpieczenie od  odpowiedzialnosci  cywilnej oraz  ubezpieczenie
komunikacyjne OC 1 AC.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym ubezpieczycielem od roku 2005
byla Korporacja Ubezpieczeniowa , Filar” Delegatura w Warszawie, od roku
2008 — UNIQA — Towarzystwo Ubezpieczeniowe S.A. z siedziba w Lodzi,
Przedstawiciel w Warszawie.

Pracownicy zatrudnieni na stanowiskach materialnie odpowiedzialnych
posiadaja  indywidualne umowy o  wspdlodpowiedzialno$ci  oraz
odpowiedzialnosci materialnej za powierzone mienie.

W  zakresie wykonywania przez Spoldzielnie zadan statutowych
dotyczacych przetwarzania danych jej czlonkéw jak i pracownikdéw, osoby
majace dostgp do zbioru danych osobowych nie zostaly przez Zarzad
Spoétdzielni wyposazone w stosowne upowaznienia.

Obowiazek upowaznienia takich osob wynika z art. 37 ustawy z 29
sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych zgodnie, z ktéorym do
przetwarzania danych moga by¢ dopuszczone wylacznie osoby posiadajace
upowaznienia nadane przez administratora danych. Administrator danych
obowigzany jest prowadzi¢ ewidencj¢ o0sOb upowaznionych do ich
przetwarzania. Ewidencja powinna zawiera¢ imie 1 nazwisko osoby
upowaznionej, dat¢ nadania 1 ustania oraz zakres upowaznienia do
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przetwarzania danych osobowych, identyfikator w przypadku przetwarzania
danych w systemie informatycznym.

W Spoéldzielni nie ma odrebnego stanowiska do spaw kontroli
wewnetrznej. Kontrola taka prowadzona jest w ramach nadzoru kierowniczego
przez Zarzad  Spoldzielni, kierownikéw  poszczegdlnych  komorek
organizacyjnych — w ramach nadzoru nad wykonywaniem zadan przez
podleghtych pracownikow i dzial Ksiggowoscl, co wynika z wyzej wskazanych
unormowar.

1.3.6. W Spoldzielni skargi i interwencje nie sa ewidencjonowane w
odrebnym rejestrze. Zglaszane przez cztonkow skargi 1 interwencje rejestrowane
sq w dzienniku podawczym i rozpatrywane przez Zarzad w toku biezace) pracy
oraz Rade Nadzorcza 1 Zarzad w ramach pelnionych dyzurow.

Cztonkowie Spoldzielni w wystapieniu z dnia 27.03.2010 r. skierowanym
do KZRSM podniesli problem zwigzany z udostgpnianiem dokumentow oraz
braku odpowiedzi na pisma kierowane do Zarzadu i Rady Nadzorcze;.

Zestawienie wykazanej w wystapieniu korespondencji przekazane zostalo
Prezesowi Zarzadu z prosba o zajecie stanowiska 1 ztozenie w przedmiotowej
sprawie wyjasnien do protokotu.

Lustracja wykazala, ze uregulowania statutowe dotyczace postgpowania
wewnatrzspoldzielczego nie wyrdzniajg spraw zwigzanych z wnioskami 1
skargami dotyczacymi dziatalnosci shuzb etatowych, organéw Spoétdzielni oraz
0sob je reprezentujacych. Nie okreslono tym samym trybu postgpowania w tym
zakresie oraz termindéw ich rozpatrzenia.

W Spoldzielni nie funkcjonuje odrebne uregulowanie typu instrukcja
kancelaryjna okreslajaca zasady zalatwiania spraw, obieg dokumentow, terminy
zalatwiania spraw oraz udzielania odpowiedzi.

Na podstawie postanowien statutu okreslonych § 9, wnioski w sprawach
wynikajacych ze stosunku czlonkostwa powinny by¢ rozstrzygane przez Zarzad
w ciagu 30 dni od daty ich zlozenia, natomiast odwolanie zlozone do Rady
winno by¢ przez ten organ rozpatrzone w ciaggu 3 miesiecy od dnia jego
wniesienia.

Zgodnie z unormowaniami okreslonymi art. 8' ust. 3 w.s.m. statut
spoldzielni mieszkaniowej, regulaminy, uchwaly 1 protokoty obrad organéw
spoldzielni, a takze protokoly lustracji i roczne sprawozdania finansowe
powinny by¢ udostgpniane na stronie internetowej spotdzielni.

Powyzsza norma nie zobowiazuje Spoldzielni do zalozenia 1 prowadzenia
strony, jednakze jezeli jest ona przez Spoéldzielni¢ prowadzona winna
odpowiada¢ wymaganiom ustawowym z uwzglednieniem, ze przewidziane w

35\




art. 8' ust. 3 uprawnienia zostaly przypisane jedynie czlonkom Spéldzielni.
Powyzsze determinuje przyjecie okreslonych rozwigzan technicznych
zapewniajacych dostep do okreslonych dokumentow zawartych na stronie
internetowej] spoldzielni mieszkaniowej tylko osobom uprawnionym tj.
cztonkom spotdzielni np. poprzez logowanie si¢ za pomoca okreslonego hasta
dostepu. W spoldzielni nie funkcjonuje taki system.

SM ,.Przy Metrze” prowadzi strong internetowa www.smprzymetrze.waw.pl,
na ktorej udostgpniony zostal statut Spotdzielni, regulaminy ZGCz, ZP, Rady
Nadzorczej, rozliczenia kosztow energii cieplnej do celow ogrzewania 1
podgrzania wody, zasady splaty zadluzenia, regulamin rozliczania kosztow gzm,
regulamin dziatalnosci lokali uzytkowych w obiekcie ,.Centrum Natolin”,
uzytkowania lokali garazowych, porzadku domowego, przyjmowania cztonkow,
ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali lub garazu..., funduszu inwestycyjno —
modernizacyjnego, rozliczenia kosztow inwestycji — Budynku mieszkalno —
garazowego Lanciego 10G, rozliczenia kosztow zadania inwestycyjnego —
budynek ,.Mieszkanie przy Metrze”, oplat partycypacyjnej, manipulacyjnej i
rezerwacyjnej, zasady udostgpniania dokumentow czlonkom SM | Przy Metrze”,
regulamin platnych parkingdéw w SM | Przy Metrze” z mozliwoscia pobrania
drukow: deklaracji, wniosku o przyznanie dodatku mieszkaniowego oraz
wniosku o przeniesienie prawa odrgbnej wlasnosci.

Na stronie internetowej prowadzonej przez Spoldzielni¢ nie sag

zamieszczane dokumenty w postaci uchwal 1 protokotéw obrad organow
spotdzielni, protokoldéw lustracji oraz sprawozdan finansowych.
Poza unormowaniami ustawowymi zobowigzujacymi Spotdzielni¢ do
udostepniania powyzszych dokumentow, wskazanie takie zawiera rowniez § 1
ust. 3 obowiazujacych w Spoéldzielni Zasad udostgpniania dokumentow
czlonkom SM | Przy Metrze” 1 ustalania oplat za ich wydawanie uchwalonych
uchwalg Nr 29/2007 Rady Nadzorczej z dnia 21.08.2007 r.

Wyjasnienia dotyczace prowadzonej przez Spoéldzielnie strony
internetowej oraz udostgpniania dokumentéw zlozone przez Przewodniczacego
Rady Nadzorczej zostaly dofaczone do przedmiotowego protokolu jako
zalqeznik nr 6

Zgodnie z przepisami u.s.m. okreslonymi art. 8' ust. 1, czlonkom
spoldzielni mieszkaniowej przystuguje prawo otrzymania, poza odpisem statutu
1 regulaminow, takze kopii uchwat organow spotdzielni, protokolow lustracji,
rocznych sprawozdan finansowych oraz faktur 1 umow zawieranych przez
spoldzielni¢ z osobami trzecimi. Koszty sporzadzenia odpisow 1 kopii takich
dokumentow, z wyjatkiem statutu i1 regulaminéw pokrywa czlonek spotdzielni
wnioskujacy o ich wydanie.

W obowigzujacych ~w  Spoldzielni  ,Zasadach  udost¢gpniania
dokumentéw...” enumeratywnie okreslono katalog dokumentow, ktére czlonek
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Spotdzielni ma prawo otrzymacé (§ 1) 1 odpowiada on dokumentom okreslonym
w u.s.m. Zgodnie z powyzszymi zasadami, dokumenty, o ktore wnioskuje
czlonek wydawane sg w terminie nie dluzszym niz 7 dni od dnia zlozenia
wniosku o ich wydanie. W szczegolnie uzasadnionych przypadkach
przewidziano wydluzenie terminu ich wydania do 14 dnmi (§ 2 ust. 1).
Dokumenty w postaci kopii: uchwal organdw Spoldzielni, protokotéw obrad
organdéw Spoldzielni, protokotow lustracyi, rocznych sprawozdan finansowych
oraz faktur 1 umow zawieranych przez Spoéldzielni¢ z osobami trzecimi
wydawane sa, w mys$l zasad okreslonych § 3, na zlozony osobiscie pisemny
wniosek czlonka, po uprzednim uiszczeniu ustalonej optaty w kasie Spotdzielni
oraz podpisaniu zobowiazania do nierozpowszechniania i niewykorzystywania
informacji zawartych w tych dokumentach w jakikolwiek sposob sprzeczny z
prawem. Wysokos$¢ oplaty za sporzadzenie jednej strony odpisu dokumentu
okresla Zarzad Spotdzielni na podstawie kalkulacji kosztow.

Uchwalg Nr 154/07 z dnia 27 sierpnia 2007 r. Zarzad Spoéldzielni
zatwierdzil wysokos¢ oplaty za sporzadzenie jednej strony odpisu dokumentu
wg kalkulacji stanowiacej zatacznik do uchwaty:

e koszty eksploatacji kserokopiarki wyliczono na 0,20 zb/kopia,

e koszty papieru 0,06 zt/kartka oraz

e koszty pracownika (wynagrodzenie + narzuty) 1,34 z¥/kopia.

Przyjeta kalkulacja przedstawia uzasadnione koszty w postaci kosztow
eksploatacji kserokopiarki w tym koszt tonera 1 energii elektrycznej jak réwniez
koszt papieru i pracy pracownika.

2. SPRAWY CZLONKOWSKIE I DYSPOZYCJA LOKALAMI

2.1. W okresie objetym badaniem lustracyjnym Spotdzielnia zaspokajata
potrzeby mieszkaniowe 1 inne potrzeby czlonkéw 1 ich rodzin poprzez
dostarczanie samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych,
miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych, a takze lokali o innym
przeznaczeniu.

Powyzszy cel Spotdzielnia mogta realizowac¢ poprzez:

e budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz
cztonkow odrebnej wihasnosci do znajdujgcych si¢ w tych budynkach
lokali oraz ustanawiania na rzecz czlonkow spoldzielczych lokatorskich
praw do lokali mieszkalnych, spoldzielczych wilasnosciowych praw do
lokali, a takze ulamkowych udzialow we wspdlwlasnosci garazy
wielostanowiskowych,

e budowanie lub nabywanie budynkéw w celu wynajmowania lub
sprzedazy znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali,

¢ budowanie lub nabywanie doméw jednorodzinnych w celu przeniesienia
na rzecz cztonkow wilasnosci tych domow.
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Po wejsciu w zycie ustawy z 14 czerwca 2007 r o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, Spotdzielnia powyzszy cel mogla realizowac w
zakresie jw. z wylaczeniem ustanawiania spoldzielczych wlasnosciowych praw
do lokali.

2.2. Wedlug stanu na dzien 31.12.2006 roku Spoldzielnia liczyla ogolem
4 136 czlonkow w tym:

e czlonkow zamieszkatych - 3537
e czlonkow oczekujacych - 181
¢ czlonkow wspotmatzonkow - 279

Wedlug stanu na dzien 31.12.2007 roku Spoldzielnia liczyla ogolem
4 165 czionkoéw w tym:

e czlonkow zamieszkatych - 3517
e czlonkéw oczekujacych - 222
e czlonkow wspotmalzonkow - 275

Wedlug stanu na dzien 31.12.2008 roku Spoldzielnia liczyla ogoélem
4 184 czlonkéw w tym:

e czlonkow zamieszkalych - 3529
o czlonkow oczekujacych - 247
e czlonkow wspotmalzonkow - 260

Wedlug stanu na dzien 31.12.2009 roku Spdéldzielnia liczyla ogoélem
4210 czionkéw w tym:

e czlonkow zamieszkatych - 3542
e czlonkow oczekujacych = 256
e czlonkow wspotmatzonkow - 263

Szczegolowe dane dotyczace czltonkostwa w Spoldzielni przedstawia
zafqeznik nr 3 do przedmiotowego protokotu.

2.3 Zasady przyjmowania w poczet czlonkdéw, zawierania umow o
ustanowieniu spoldzielczego prawa do lokalu, prawa odrgbnej wiasnosci 1
zamiany mieszkan znajduja swoje uregulowania w postanowieniach statutowych
(§ 5-6; § 11-48) oraz Regulaminie przyjmowania czlonkow, ustanawiania
odrebnej wiasnosci lokalu lub garazu, wlasnosciowego 1 lokatorskiego prawa do
lokalu lub garazu oraz zamiany mieszkan i najmu lokali lub garazy uchwalonym
przez Rad¢ Nadzorcza w dniu 18 grudnia 2006 r. uchwalg Nr 66/2006. ze
zmianami wprowadzonymi uchwata Nr 24/2007 z dmia 23.07.2007 r.
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Zarzad Spoétdzielni, zgodnie z wymogami u.p.s. (art. 30) prowadzi rejestr
czlonkow Spoldzielni. Rejestr zawiera wpisy od Nr 1 z data przyjecia w poczet
cztonkow dnia 2.03.1994 r. do pozycji 6387 — ostatni wpis dokonany w czasie
trwania czynnosci lustracyjnych — z data przyjecia w poczet cztonkow dnia
8.04.2010 .

Do sposobu prowadzenia rejestru uwag nie wnosi sie.

2.3.1. W mys$l postanowien statutowych obowigzujacych w okresie
objetym badaniem lustracyjnym, czlonkami SM ,Przy Metrze” mogly by¢
zarowno osoby fizyczne jak i prawne z zastrzezeniem, iz osobie prawnej nie
moze przystugiwac spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego.

Kryteria doboru cztonkow okresla § 5 statutu.

Decyzje o przyjgciu w poczet czlonkéw Zarzad podejmowal w
stosunku do osob, ktore na przestrzeni lat 2006 — 2009 zlozyly pisemne
deklaracje na podstawie uregulowan wynikajacych z art. 13 — 15, 177, 18 — 19
oraz 11 ust. 2 u.s.m.

W wyniku sprawdzenia wybranych droga losowa akt czlonkowskich:
C - 5858

C-5897
C-5883
C-35851
C -5905
C-5935
C-5963
C-6003
C-6044
C - 6063
C -6090
C-6107
C—06207
G —16235
C-6240
C—-6264

ustalono, ze w kazdym przypadku przyjecie zostalo stwierdzone na
deklaracji czlonkowskiej podpisami dwoch czlonkéw zarzadu, z podaniem daty
uchwaly o przyjeciu, a czlonkowie o decyzji dotyczacej przyjecia byli
zawiadamiani pisemnie w terminach wynikajacych z postanowien statutowych.
Ustalono, ze osoby przyjete w poczet cztonkow wniosty wpisowe 1 udzialy w
wysokosci wymaganej na dzien przyjecia, okre$lonej w statucie 1 w terminie

wynikajacym z jego postanowien.
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Akta czlonkowskie 0sob finansujacych nowa inwestycje:

C-3219
C - 6231
C -5934
C-6356
C-3219
C—-5860

W aktach znajduja si¢ umowy zawarte pomigdzy Inwestorem
Powierniczym, a Finansujacym, ktérych przedmiotem jest wybudowanie
wskazanego lokalu mieszkalnego oraz miejsca postojowego. Umowa okresla
termin realizacji inwestycji, planowane koszty, sposob finansowania, sposob
odbioru lokalu i miejsca postojowego, warunki rozwiazania umowy oraz kary
umowne przystugujace finansujacym w przypadku opodznienia realizacji
przedmiotu umowy powstalego z wylacznej winy Inwestora Powierniczego.
Informacje o zmianie stawki VAT 1 wskaznika wzrostu cen z tego tytulu,
deklaracje czlonkowskie, potwierdzenie przyjecia w poczet czlonkow,
informacje o postawieniu lokalu  do zasiedlenia, akt notarialny dot.
oswiadczenia o ustanowieniu hipoteki kaucyjnej na rzecz finansujacych.
Czlonkowie, ktorzy wniesli wymagane kwoty wynikajace z umowy o budowe
przed dniem 30.12.2009 r. zawarli umowy ustanowienia 1 przeniesienia
wlasnosci lokali.

Zagadnienia dotyczace procesu inwestycyjnego szczegétowo opisano w
punkcie 3 protokotu.

W okresie objgtym badaniem lustracyjnym, na skutek zaleglosci w oplatach
za uzywanie lokali mieszkalnych, Rada Nadzorcza podjeta uchwaly o
wykluczeniu z rejestru cztonkoéw w stosunku do 24 o0sob, z czego:
e w2006r. —17,
e w2007r. — 3,
e w2008r. — -,
o w2009r. - 4,
wyrazajac zgode na splate zobowiazan finansowych wobec Spoldzielni 54
dhuznikom. W okresie lustrowanym na skutek uregulowania zadluzenia lacznie
44 osoby odzyskaly cztonkostwo w wyniku:
v" uchylenia uchwat Rady Nadzorczej i Zebrania Przedstawicieli przez Sad —
30 osob,
v" uchylenia uchwat Rady Nadzorczej przez Zebranie Przedstawicieli — 11
0sob,
v uchylenia przez Radg Nadzorcza swoich uchwat o wykluczeniu — 3 osoby.




W omawianym okresie Spoldzielnia skierowala do sadu 53 wnioski o
zasadzenie naleznosci, 39 wnioskow o zasadzenie eksmisji 0sob zalegajacych z
optatami. Do 4114 osob wystano wezwania do zaplaty.

Spoldzielnia zgodnie z wymogami art. 17° ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych (Dz. U z 2003 r., Nr 119, poz. 1116 z pdzn. zm.) prowadzi
rejestr lokali, dla ktorych zalozone zostaly ksiegi wieczyste. Rejestr zawiera
adnotacje o ustanowionych hipotekach dla spotdzielczych wlasnosciowych praw
do lokali 1 nieruchomosci lokalowych.

Na podstawie okazanych dokumentéw stwierdzono, ze w komorce ds.
czlonkowsko — mieszkaniowych prowadzone sa takze rejestry:

1. Rejestr cztonkéw wspotmatzonkow.

2. Rejestr czlonkow wykreslonych z podaniem przyczyny ustania
czlonkostwa.

3. Rejestr kandydatow.

4. Rejestr 0sob nie bedacych cztonkami Spoétdzielni, a posiadajacych:

* spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego,
* prawo odrgbnej wlasnosci lokalu mieszkalnego,

* spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu uzytkowego,

* spoldzielcze wlasnosciowe prawo do miejsca postojowego.

5. Rejestr umoéw o ustanowienie spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego, lokalu uzytkowego 1 miejsca postojowego
zawartych do dnia 30.07.2007r.

6. Rejestr nabytych wspolnie:
spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokali mieszkalnych, lokali
uzytkowych, miejsc postojowych, ekspektatywy odrgbnej wiasnosci
lokali mieszkalnych 1 uzytkowych ze wskazaniem wspotwlascicieli i
wielkosci udziatow.

9. Rejestr umoOw na miejsca postojowe.

10.Rejestr cztonkow na rzecz, ktorych Spoldzielnia ustanowila prawo
odrebnej wlasnosci lokalu uzytkowego.

11.Rejestr cztonkow na rzecz, ktorych Spotdzielnia ustanowila prawo
odrgbnej wiasnosci lokalu mieszkalnego.

12.Rejestr cztonkow na rzecz, ktorych Spéldzielnia ustanowila prawo
odrebnej wlasnosci lokalu garazowego.

2.3.2. Zasady ustalania kolejnosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
okresla Regulamin przyjmowania czlonkow, ustanawiania odrebnej wihasnosci
lokalu lub garazu, wlasnosciowego 1 lokatorskiego prawa do lokalu lub garazu
oraz zamiany mieszkan i najmu lokali lub garazy uchwalony uchwala Nr
24/2007 Rady Nadzorczej z dnia 23.07.2007 r. jak rowniez ,,Zasady
gospodarowania lokalami mieszkalnymi uzywanymi”, wolnymi w sensie
prawnym uchwalone uchwala Nr 1/2007 Rady Nadzorczej z dnia 4.01.2007 r.
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Zgodnie z powyzszymi uregulowaniami, w ramach zadania
inwestycyjnego, Spotdzielnia z osobami ubiegajacymi si¢ 0 ustanowienie prawa
do lokalu zawiera umowe o jego budowe. Spoldzielnia prowadzi rejestr umow o
budowe lokalu lub garazu, wpis do ktorego nastepuje w kolejnosci zawieranych
umow. O mozliwosci zawarcia umowy czionkowie oczekujacy zawiadamiani sa
odrgbnie.

Powyzsze nie dotyczy inwestycji realizowanych przez inwestorow
powierniczych Spoéldzielni na podstawie umow o realizacje inwestycji wraz z
komercjalizacja. W takich przypadkach Spoldzielnia przekazuje inwestorom
powierniczym listy cztonkow oczekujacych.

Lokale mieszkalne uzywane, wolne w sensie prawnym zbywane sa w
drodze otwartego, pisemnego przetargu, oglaszanego na podstawie uchwaly
Zarzadu Spotdzielni.

O mozliwosci nabycia odzyskanych przez Spoldzielnig lokali
mieszkalnych, Spoldzielnia zawiadamia w formie ogloszenia opublikowanego w
prasie oraz wywieszenie takiego ogloszenia w swojej siedzibie. Czlonkowie
oczekujacy na lokal z odzysku o mozliwosci nabycia mieszkania w drodze
przetargu zawiadamiani sg indywidualnie listem poleconym.

Pierwszenstwo uzyskania tytulu prawnego do lokalu przyshuguje osobie
oferujacej najwyzsza kwote¢ ponad kwot¢ wywolawcza. W przypadku rownosci
ofert — w pierwszej kolejnosci zawierana jest umowa z uczestnikiem przetargu
bedacym cztonkiem oczekujacym na lokal z odzysku. W dalszej kolejnosci z
osobg bedacq czlonkiem Spoéldzielni, osoba zamieszkujaca w zasobach
Spotdzielni oraz z osoba spoza Spoldzielni, wedlug daty wplywu oferty.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym Spoétdzielnia przeprowadzita
ogotem 6 przetargdéw na lokale mieszkalne z odzysku z czego:
e wroku 2006 — 2
e wroku 2007 -0
e wroku 2008 -2
e wroku 2009 -2

W wyniku badan lustracyjnych sprawdzono wybrang droga losowa
dokumentacj¢ dotyczaca przeprowadzonych przetargdw na lokale mieszkalne.

1. Lokal mieszkalny o pow. uzytkowej 46,84 m* w budynku przy ul.
Lanciego 4 odzyskany przez Spotdzielni¢ po eksmisji wykonanej dnia 30 maja
2006 .

Spoldzielcze lokatorskie prawo do przedmiotowego lokalu wygasto na skutek
podjetej przez Rade¢ Nadzorcza w dniu 2 czerwca 2001 r. uchwaly o
wykluczeniu.

Zarzad podjal dzialania majace na celu zbycie lokalu — zlecono
oszacowanie wartosci rynkowej. Operat sporzadzony zostal w dniu
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24.07.2006 r. 1 okreslal wartos¢ rynkowa lokalu na dzien wygasnigcia prawa w
wysokosci 151.000 z} oraz na lipiec 2006 r. w wysokosci 230.200 zi.

Uchwala Nr 118/2006 z dnia 27.07.2006 r. Zarzad Spoldzielni na
podstawie obowiazujacych ,Zasad gospodarki lokalami uzywanymi ...”
uchwalonymi przez Rad¢ Nadzorcza uchwalg nr 38/03 z dma 21.07.2003 r.
podjal decyzj¢ o ogloszeniu pisemnego przetargu ograniczonego do cztonkow
oczekujacych na nabycie lokalu z odzysku w SM ,Przy Metrze”, na
pierwszenstwo do uzyskania spoldzielczego whasnosciowego prawa do lokalu.

Ogloszenie z dnia 31.07.2006 r. o przetargu na dzien 18.08.2006 r.
opublikowane zostalo Gazecie Wyborcze, wywieszone na tablicy ogloszen w
siedzibie Spoldzielni. Czlonkowie oczekujac, ubiegajacy si¢ o mieszkanie z
odzysku zostali zawiadomieni pisemnie na wskazany adres. Pierwszenstwo do
uzyskania tytutu prawnego do lokalu uzyska cztonek, ktory zaoferuje najwyzsza
kwote na dzialalno$¢ statutowa Spoldzielni, ponad wymagany wkiad
budowlany, okreslony przez rzeczoznawce majatkowego.

Zgodnie z unormowaniami okreslonymi w ,Zasadach gospodarki
lokalami uzywanymi”, wolnymi w sensie prawnym uchwalonymi przez Radg
Nadzorcza w dniu 21.07.2003 r., ogloszenie o przetargu zawiera opis 1
lokalizacje lokalu mieszkalnego, wysoko$¢ wymaganego wkladu budowlanego,
wysokos¢ kwoty minimalnej przeznaczonej przez oferenta na cele statutowe
spotdzielni, ktora podlega przetargowi, stan zadluzenia kredytowego lokalu,
wysoko$¢ wadium 1 termin 1 termin jego wplaty oraz zasady zwrotu wadium,
termin 1 miejsce sktadania ofert oraz termin rozpatrzenia ofert i wyboru oferenta.

Kwota wywolawcza, ktéra na podstawie obowiazujacych ,.Zasad...”
kazdorazowo okresla Zarzad Spoldzielni (§ 5 ust. 3) ustalona zostala na kwote
238.884,00 zt 1 obeymowala, wymagany wklad budowlany okreslony przez
rzeczoznawce majatkowego w wysokosci 230.200 zI oraz minimalng kwote
przeznaczong na dziatalno$¢ statutowa Spoldzielni w wysokosci 8.684,00 zt.

Obowiazujace w Spotdzielni zasady nie okreslaja sposobu ustalania przez
Zarzad minimalnej kwoty przeznaczonej na dzialalno$¢ statutowa Spoldzielni.
W uregulowaniach wewngtrznych nie wskazano zasad jakimi winien kierowaé

si¢ Zarzad przy ustalaniu jej wysokosci, pozostawiono Zarzadowi w tym
zakresie swobode.

Wadium, zgodnie z unormowaniami wewngtrznymi stanowiace 5% kwoty
wywolawcze] okreslone zostato na kwote 11.944,20 z1.

Z czynnosci przetargowych w dniu 18.08.2006 r. sporzadzony zostal
protokol potwierdzajacy zlozenie jednej oferty na kwote 238.885,00 zt tym
samym uznajac przetarg za niewazny. Dla uznania przetargu za wazny
niezbedny jest udzial, co najmniej dwoch osob (§ 16 ,.Zasad...”).

W $Swietle powyzszego, uchwala Nr 132/2006 z dnia 21.08.2006 r. Zarzad
Spoldzielni podjal decyzj¢ o ogloszeniu przetargu otwartego na picrwszenstwo
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do uzyskania spoldzielczego wlasnosciowego prawa do przedmiotowego lokalu.
Termin sktadania ofert ustalono na dzien 18.09.2006 r. ustalajac kwoty zaréwno
wywolawcza jak i wadium w wysokosci odpowiadajacej wartosciom podanym
przy pierwszym przetargu.

Protokot Komisji powolanej przez Zarzad w dniu 21.08.2006 r. dla
przeprowadzenia 1 rozstrzygnigcia otwartego przetargu, potwierdza zlozenie w
Spoldzielni w wyznaczonym terminie 7 ofert cenowych oraz wplate w
wymagane] wysokosci wadium. Po zapoznaniu si¢ ze zlozonymi ofertami,
Komisja wybrala i wskazata do realizacji ofert¢ najkorzystniejsza, w ktorej
oferent zaoferowal kwote 275.115,00 z1 z czego 44.915,00 zt stanowi kwotg na
dzialalnos¢ statutowa Spotdzielni.

Zaswiadczenie Spoldzielni z dnia 21.09.2006 r. o uzyskaniu w drodze
postepowania przetargowego pierwszenstwa na ustanowienie spoldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu oraz obowigzku wniesienia wkladu, oplat na
dzialalnosc¢ statutowq Spoldzielni oraz pokryciu kosztow operatu.

Zarzad Spoldzielni pismem z dnia 21.09.2006 r. poinformowat
wygrywajacego o przyjeciu do realizacji oferty cenowej, obowiazku wniesienia
w terminie 30 dni od dnia ogloszenia wyniku przetargu, wymaganych wptlat,
zlozeniu deklaracji czlonkowskiej. Wygrywajacy zostal poinformowany o
terminie zawarcia umowy — 14 dni od daty dokonania wptat.

Deklaracja zostala zlozona w dniu 18.10.2006 r., przyjecie w poczet
czlonkow nastapito na posiedzeniu Zarzadu w dniu 27.10.2006 r.

Umowa o ustanowienie spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu

bedacego przedmiotem postgpowania przetargowego zawarta zostala w dniu
30.10.2006 .

2. Lokal mieszkalny w budynku przy ul. Belgradzkiej 20 o pow. 41,58 m*
Spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu wygasto w dniu 14.01.2006 r. — zgon
czlonka Spoéldzielmi. Lokal postawiony do dyspozycji Spoldzielni dnia
29.08.2006 r. na podstawie protokolu zdawczo — odbiorczego.

Zgodnie z wyceng wartos¢ rynkowa lokalu na dzien 12.09.2006 r. okreslona
zostala na kwote 198.500,00 zl, na dzien zgonu — 165.340,00 zt.

Zarzad Spoldzielni uchwata 141/2006 z dnia 27.09.2006 r. podjal
decyzje o ogloszeniu przetargu ograniczonego do czlonkoéw Spoldzielni na
pierwszenstwo do uzyskania spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.

Kwota wywolawcza okreslona zostala na 206.816 zt obejmujac wkiad
budowlany w wysokosci 198.500,00 zl oraz minimalng kwote¢ na dziatalnos¢
statutowa Spotdzielni w wysokosci 8.316,00 zt, wadium w wysokosci 5% kwoty
wywolawczej. Termin skladania ofert wyznaczony zostal na dzien 16.10.2006 r.
Wygrywajacy ponosi koszty operatu, zawarcie umowy nastapi w terminie 14 dni
od dnia dokonania wymaganych wplat. W przypadku rezygnacji z zawarcia

umowy przez wygrywajacego przetarg, wplacone wadium przepada i zasila
fundusz remontowy.




W przypadku, gdy przetarg ograniczony do czlonkow nie da wyniku,
Zarzad oglasza pisemny przetarg otwarty (§ 5 ,,Zasad...”).

Do przeprowadzenia przetargu, Zarzad powotat komisj¢ w skladzie trzech osob.
Ogloszenie o przetargu ograniczonym do czlonkéw Spoétdzielni oczekujacych na
uzyskanie mieszkania z odzysku z dnia 27.09.2006 r. Ponadto osoby te zostaty
zawiadomione pisemnie na wskazane do korespondencji adresy.

Protokot Komisji powolanej do przeprowadzenia 1 rozstrzygnigcia
ograniczonego przetargu na pierwszenstwo do uzyskania spoéldzielczego
wilasnosciowego prawa do lokalu w budynku przy ul. Belgradzkiej 20 z dnia
16.10.2006 r. stwierdza brak ofert.

Na podstawie obowiazujacych w Spoldzielni zasad, Zarzad Spoldzielni
uchwata 147/2006 z dnia 18.10.2006 r. podjat decyzj¢ o ogloszeniu przetargu
otwartego z terminem skladania ofert do dnia 9.11.2006 r. Kwota wywolawcza i
pozostale warunki finansowe na poziomie wartosci okreslonych do przetargu
ograniczonego.

Ogloszenie o nierozstrzygni¢tym przetargu ograniczonym datowane na dzien
19.10.2006 r.
Ogloszenie o przetargu otwartym z dnia 19.10.2006 r.

Z czynnosci przetargowych przeprowadzonych w dniu 9.11.2006 r.
sporzadzony zostal protokol potwierdzajacy ztozenie 5 ofert. Komisja wskazata
do realizacji ofert¢ najkorzystniejsza, w ktorej oferent zaoferowal kwote w
wysokosci 243.850,00 zt w tym 43.350,00 zt na dzialalnos¢ statutowa
Spotdzielni.

Wygrywajacy przetarg po wniesieniu na konto Spoéldzielni zaoferowane]
kwoty pomniejszonej o wniesione wadium, oplaty statutowej i1 zlozeniu
deklaracji, przyjety zostal w poczet cztonkow Spoétdzielni w dniu 15.12.2006 r.

Umowa o ustanowienie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
zawarta zostata dnia 15.12.2006 1.

Lokal przekazany nabywcy protokolem sporzadzonym w dniu
18.12.2006 1.

Dokonano rozliczenia wkladu mieszkaniowego wyliczonego na dzien
zgonu, informujac spadkobiercow o wyplacie wkladu mieszkaniowego w
terminie trzech miesi¢gcy od dnia zawiadomienia Spoldzielni o stwierdzeniu
nabycia spadku.

3. Lokal mieszkalny o statusie spoldzielczego wiasnosciowego prawa o
pow. uzytkowej 41,51 m* w budynku przy ul. Belgradzkiej 18 przekazany do
dyspozycji Spoldzielni w dniu 25.09.2007 r. po wykonaniu wyroku sadu o
eksmisji.

Zarzad Spoldzielni w dniu 19.03.2008 r. na podstawie ,Zasad
gospodarki...” podjal uchwale nr 56/2008 w sprawie ogloszenia otwartego,
pisemnego przetargu na ustanowienie ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu.

A
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Warto$¢ rynkowa lokalu na luty 2008 na podstawie operatu okreslona
zostata na kwotg 267.860 zt.

Kwote wywolawcza Zarzad Spoéldzielni okreslit w  wysokosci
273.966,00 zt w tym 6.106,00 zi jako kwot¢ minimalna przeznaczona na
dzialalno$¢ statutowa.

Ogloszenie o przetargu opublikowane zostalo w wydaniu Gazety Wyborczej z
dnia 2.04.2008 r., w dniu 26.03.2008 r. zamieszczone na tablicy ogloszen w
siedzibie Spoéldzielni. Czlonkowie oczekujacy na mieszkania z odzysku
powiadomieni zostali pisemnie na wskazane do korespondencji adresy — pisma z
dnia 26.03.2008 1.

Termin sktadania ofert ustalony zostat do dnia 10.04.2008 r., wadium na kwote
13.698.30 zi.

Protokol Komisji powolanej przez Zarzad do przeprowadzenia przetargu z dnia
10.04.2008 r. stwierdzajacy o nierozstrzygnigci przetargu otwartego na
pierwszenstwo ustanowienia ekspektatywy odrgbnej wlasnosci lokalu
mieszkalnego przy ul. Belgradzkiej 18 z uwagi na brak ofert cenowych w
sprawie uzyskania pierwszenstwa.

Ogloszenie o nierozstrzygnietym przetargu zamieszczone na tablicy ogloszen
dnia 17.04.2008 r.

Ze wzglgdu na brak chetnych, Zarzad Spotdzielni w dniu 16.04.2008 r.
uchwala nr 71/2008 postanowil oglosi¢ kolejny otwarty, pisemny przetarg.
Kwota wywolawcza okreslona zostata na 272.845,00 zt w tym 4.985,00 zt jako
minimalna kwota przeznaczona na dzialalnos¢ statutowa.

Termin skladania ofert wyznaczono do dnia 15.05.2008 r.

Ogloszenie o przetargu z dnia 29.04.2008 r. - opublikowane rowniez w wydaniu
Gazety Wyborczej z dnia 7.05.2008 r.

Protokot Komisji z dnia 15.05.2008 r. potwierdza zlozenie jednej oferty cenowe;j
w sprawie ustanowienia ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego
w budynku przy ul. Belgradzkiej 18 na kwot¢ 272.850,13 zl. Komisja
potwierdza spelnienie przez oferenta wszystkich warunkow formalnych poprzez
zlozenie oferty w terminie, wplaceniu wadium, zloZzeniu zapewnienia o
gotowoscl zawarcia umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu
stanowionego do przetargu oraz wskazuje powyzszg oferte do realizaci.

Osobg wygrywajacq powiadomiono pismem z dnia 21.05.2008 r. o
przyjeciu przez Zarzad do realizacji przedmiotowej oferty cenowej informujac
jednoczesnie o koniecznosci wniesienia na konto Spétdzielni w terminie 30 dni
od dnia ogloszenia wyniku przetargu, wktadu budowlanego pomniejszonego o
wplacone wadium, opfat statutowych, kwoty na dzialalnos¢ statutowa oraz
kosztow operatu szacunkowego. Przyjecie w poczet czlonkow 1 zawarcie
umowy nastapi w terminie 14 dni od dnia spelnienia powyzszych warunkow.
Nabywca zostal dodatkowo poinformowany — informacj¢ taka zawiera takze
ogloszenie o przetargu — 1z w przypadku rezygnacji wygrywajacego z zawarcia
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umowy, wplacona kwota wadium przepada i zasila fundusz inwestycyjno —
rozwojowy (§ 6 ,,Zasad...”).

W projekcie umowy o ustanowienie ekspektatywy odrgbnej wlasnosci
lokalu Spoldzielnia zobowigzuje si¢ do ustanowienia odregbnej wiasnosci lokalu,
po wykonaniu niezbednych czynnosci prawnych okreslonych przepisami u.s.m.
oraz po zakonczeniu postgpowania sadowego, toczacego si¢ przed Sadem
Okregowym w W-wie — sygn. Akt IVC 365/05 w zwiazku z zaskarzeniem do
sadu przez uprawnionych cztonkow Spotdzielni uchwaty nr 254/2004 Zarzadu z
dnia 29.09.2004 r. okreslajacej przedmiot odrgbnej wlasnosci lokali w
budynkach przy ul. Belgradzkiej 18,20,22.

Wygrywajaca, pismem z dnia 11.06.2008 r. zwrocila si¢ z prosba o
prolongate terminu wplaty wkladu ze wzgledu na trwajacq procedur¢ bankowa
dotyczacy przyznania kredytu otrzymujac zgode — pismem z dnia 20.06.2008 r.
na przedhuzenie terminu wptat do dnia 20.07.2008 r.

Na skutek odmowy udzielenia przez bank kredytu z powodu braku
zaswiadczenia o dacie zawarcia umowy ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu
oraz braku prawomocnego postanowienia sadu ze wskazaniem bezzasadnosci
zaskarzonej uchwaly Zarzadu, wygrywajaca pismem z dnia 17.07.2008 r.
odmowila dokonania wplaty zadeklarowanej kwoty. Proponujac jednoczesnie
uiszczenia wymaganych kwot w momencie zakonczenia postgpowania
sadowego, w przypadku braku akceptacji — zwrot wadium.

Wobec braku pisemnego stanowiska Zarzadu w przedmiotowej sprawie, oferent
pismami z dnia 10.10.2008 1 14.11.2008 r. prosi o udzielenie odpowiedzi.
Kolejne pismo z dnia 16.02.2009 r. adresowane do Rady Nadzorczej z
wiadomoscia do Zarzadu zawiera zadanie spowodowania udzielenia odpowiedzi
na ztozong propozycj¢ zawarta w pismie datowanym na dzien 17.07.2008 r.
Stanowisko odmowne Zarzadu wraz z uzasadnieniem zawarto w pismie z dnia
23.03.2009 1.

Zainteresowana wystgpifa na droge postgpowania sadowego. Pozew o
zwrot wadium zostat przez sad oddalony.

Mieszkanie pozostaje w przestoju.

4. Mieszkanie o pow. 48,66 m* w budynku przy ul. Lokajskiego 30 o

statusie spoldzielczego wlasnosciowego prawa— po zgonie cztonka Spotdzielni.
Wartos¢ rynkowa lokalu wg operatu szacunkowego — 346.950.,00 zt.
Uchwata Nr 121/2008 z dnia 01.08.2008 r. Zarzad Spoldzielni podjal decyzje o
ogloszeniu pisemnego, otwartego przetargu na pierwszenstwo ustanowienia
ekspektatywy odrgbnej wilasnosci lokalu z terminem skladania ofert do dnia
29.08.2008 r.

Kwota wywolawcza okreslona zostata na 355.709,00 zt w tym 8.759 zi na
dzialalno$¢ statutowa, wadium w wysokosci 17.785,45 zI stanowiace 5%
wartos$ci kwoty wywolawcze;j.

Do przeprowadzenia przetargu Zarzad powolal 3 osobowa komisje.




Ogloszenie o przetargu z dnia 8.08.2008 r. ukazalo si¢ w Gazecie
Wyborczej, wydanie z dnia 13.08.2008 r. Czionkowie oczekujacy zostali
zawiadomieni pisemnie na adresy wskazane do korespondencji pismami z dnia
8.08.2008 r.

Protok6t Komisji powolanej do przeprowadzenia przetargu z dnia
29.08.2008 r. stwierdzajacy brak ofert sposrod cztonkow oczekujacych —
przetarg pozostal nierozstrzygnigty. Ogloszenie o nierozstrzygnigtym przetargu
datowane na dzien 5.09.2008 r.

Z braku rozstrzygnigcia, Zarzad Spéldzielni uchwala Nr 136/2008 z dnia
2.09.2008 podjal decyzj¢ o ogloszeniu kolejnego przetargu na ustanowienie
ekspektatywy odrgbnej wilasnosci lokalu z terminem skladania ofert do dnia
26.09.2008 r. Kwota wywolawcza ustalona zostata w wysokosci 351.816,00 zi
w tym wklad budowlany w wysokosci 346.950,00 zt oraz 4.866,00 zl na
dzialalnos¢ statutowa.

Ogloszenie o przetargu z dnia 5.09.2008 r. — opublikowane w wydaniu
Gazety Wyborczej z dnia 10.09.2008 r. Czlonkowie oczekujacy zostali
zawiadomieni pisemnie na adresy wskazane do korespondencji pismami z dnia
5.09.2008 r.

Protokot Komisji z dnia 26.09.2008 r. stwierdzajacy, ze wobec braku ofert
przetarg pozostaje nierozstrzygnigty.

Ogloszeniem z dnia 3.10.2008 r. poinformowano o nierozstrzygnigci
postepowania przetargowego.

Zgodnie z obowigzujacymi w Spotdzielni od dma 4.01.2007 r. Zasadami
gospodarowania lokalami mieszkalnymi uzywanymi, wolnymi w sensie
prawnym, w razie, co najmniej dwukrotnego, bezskutecznego ogloszenia
przetargu, dopuszcza si¢ mozliwos¢ zbycia lokalu z pominigciem przetargu (§
13 ust. 3). Lokale, ktore nie znalazly nabywcy w drodze przetargu moga by¢
przez Spotdzielni¢ wynajmowane. (§ 13 ust. 4).

Na podstawie powyzszych uregulowan, jak rowniez . Regulaminu
przyjmowania czlonkow...” Rada Nadzorcza w dniu 15.12.2008 r. podjela
Uchwalg Nr 41/2008 w sprawie najmu przedmiotowego lokalu.

Wklad ze spadkobiercami rozliczono w wysokos$ci wynikajacej z operatu.

2.4. Pod rzadami uregulowan statutowych okreslonych w § 47,
Spotdzielnia w ramach posiadanych mozliwosci dokonuje zamiany lokali
mieszkalnych polegajacej na umozliwieniu cztonkom Spoldzielni, badz
cztonkom Spoldzielni 1 osobom zajmujacym mieszkania w budynkach nie
stanowiacych wlasnosci  Spoldzielni, wymiany dotychczasowych lokali
mieszkalnych migdzy soba.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym Spoldzielnia nie prowadzila

ewidencji wnioskow o zamiang mieszkan. Lustratorom okazano rejestr
czlonkoéw ubiegajacych si¢ o zamiang ze zgloszeniami dokonanymi od roku
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1994 do 2000 roku zawierajacy 28 pozycji z czego, osiem skreslono na skutek
zbycia lokalu lub dokonania zamiany.

Zamiany mieszkan dokonywane sg pomi¢dzy osobami posiadajacymi partnerow
do zamiany.

2.5. Postanowienia okreslone w § 44 statutu przewidujga mozliwos¢
wynajmu lokali mieszkalnych czlonkom oraz innym osobom fizycznym 1
prawnym.

Zgodnie z uregulowaniami regulaminowymi okreslonymi § 21
. Regulaminu przyjmowania czlonkow...,” Spoldzielnia moze wynajmowac
lokale:

¢ wybudowane lub zaadaptowane z przeznaczeniem na wynajem,

e zajmowane przez dotychczasowych uzytkownikow, ktorzy utracili do

nich tytul prawny o ile dokonajq splaty zadluzenia,

e lokale ,,z odzysku” , ktére w wyniku ogloszonego przez Zarzad

Spoldzielni przetargu nie znalazty nabywcow.

Wybdr najemcy lokali mieszkalnych dokonywany jest na podstawie
ogloszonego przez Spoldzielni¢ konkursu ofert.

Szczegotowe zasady najmu lokalu, zgodnie z ustawa o ochronie praw
lokatoréw okresla umowa najmu oraz przepisy Ustawy Kodeks cywilny.

Na dzien rozpoczgcia lustracji Spotdzielnia posiadala 28 lokali mieszkalnych
wynajmowanych (27 lokali na dzien 31.12.2009 r. + 1 umowa najmu zawarta
01.03.2010 r.), w tym 2 umowy najmu zawarte zostaly z bylymi dozorcami,
ktorzy nie skorzystali z mozliwosci nabycia lokalu na warunkach spotdzielczego
wlasnosciowego prawa na podstawie uchwaly nr 21/97 Rady Nadzorczej z dnia
27.02.1997 r. 1 zawarte w czasie poprzedzajacym okres lustracji (1 umowa

najmu przedtozona bylemu dozorcy nie zostala przez niego podpisana, sprawe
przekazano prawnikowi spotdzielni.)

Spoldzielnia zawierala takze umowy najmu na lokale przez nia wskazane,
stanowigce zabezpieczenie eksmisji 0sob w stosunku, do ktorych sad wydat
wyrok.

Obowiazujacy w Spoldzielni ,Regulaminu przyjmowania w poczet
czlonkow....” dopuszcza takze mozliwos¢ wynajmowania lokali bylym
cztonkom, ktorym na skutek wykluczenia wygasto spoldzielcze prawo do
dotychczas zajmowanego lokalu. Postanowienia § 1 ust. 3 ,,Zasad gospodarki
lokalami...” dopuszczaja takze w szczegOlnie uzasadnionych interesem
Spoldzielnt  wypadkach mozliwo$¢ zadysponowania wolnym lokalem
uzywanym w inny sposob niz zbycie w drodze przetargu.

Losowo wybrano dokumenty:
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e Umowa najmu na lokal o pow. 26,58 m® w budynku przy ul. Lasek
Brzozowy 18 (lokal powstal w wyniku adaptacji lokali uzytkowych na
mieszkalne, zgodnie z uchwala RN nr 31/05 z dnia 25.04.2005 r.) po
przekwaterowaniu w wyniku wykonania eksmisji.

W realizacji wyroku Sadu z dnia 16.06.2004 r. Komornik Sadowy

wykonat w dniu 30.05.2006 r. eksmisje z lokalu mieszkalnego przy ul.
Lanciego.
W tym samym dniu zawarta zostala umowa najmu na czas okreslony na lokal
przy ul. Lasek Brzozowy. Umowa okresla obowiazki najemcy w zakresie
nalezytego utrzymania stanu technicznego lokalu, wysokosci 1 terminu
wnoszenia oplat czynszowych, warunki rozwigzania i wypowiedzenia umowy.
W celu zabezpieczenia ewentualnych roszczen wynikajacych z umowy, w tym
w szczegolnosci platnosci oplat czynszu 1 innych optat (c.0., c.w. z.w.) najemca
zamiast wniesienia kaucji w wysokosci 12 — krotnosci miesigcznego czynszu
najmu wystawi weksel wlasny in blanco, na zasadach okreslonych w deklaracji
wekslowe;.

Umowg wekslowg z dnia 30.05.2006 r. zlozono w Spoétdzielni.

Pismem z dnia 28.05.2009 r. poinformowano najemc¢ 0 wygasni¢ciu umowy z
wezwaniem do przekazania lokalu terminie dwoch tygodni od dnia jej
wygasnigcia zgodnie z postanowieniami okreslonymi § 6 umowy.

Na prosbe najemcy, po splacie zaleglosci czynszowych, Zarzad
Spotdzielni w dniu 31.08.2009 r. zawarl kolejng umowe na okres trzech lat z
obowiazkiem wniesienia kaucji w wysokosci 6 — krotnosci miesigcznego
CZynszu najmu.

e Umowa najmu na lokal o pow. 48,66 m” przy ul. Lokajskiego 30
(lokal o statusie spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu).

Zarzad Spoldzielni na posiedzeniu w dniu 21.04.2009 r. podjat decyzje w
sprawie najmu lokalu mieszkalnego, uzywanego, wolnego w sensie prawnym po
dwukrotnym nierozstrzygnigtym przetargu na pierwszenstwo ustanowienia
ekspektatywy odrebnej wilasnosci. Drugi przetarg ogloszony zostal na dzien
26.09.2008 1.

Decyzja o najmie podj¢ta zostala na podstawie uregulowan okreslonych w
,Regulaminie przyjmowania czlonkow...” przy pozytywnej opinii Rady
Nadzorczej wyrazonej w uchwale 41/2008 z dnia 15 grudnia 2008 r.

Oferent zobowiazal si¢ do przeprowadzenia catkowitego remontu lokalu z
wylaczeniem wymiany stolarki okiennej 1 drzwiowe;j.

Umowa najmu zawarta w dniu 30.04.2009 r. na okres 5 lat. Lokal przekazany
najemcy protokotem zdawczo — odbiorczym dnia 1.06.2009 r.

Zgodnie z postanowieniami umowy, najemca zobowiazany zostal do
wniesienia kaucji w wysokosci szesciokrotnosci miesigcznego ¢zynszu najmu w
terminie 30 dni od dnia podpisania umowy.




Aneksem Nr 1 z dnia 29.05.2009 r. do powyzszej umowy zmieniono termin
wniesienia kaucji, co winno nastapi¢c najpozniej do 15.10.2009 r. z
jednoczesnym zobowiazaniem najemcy do przediozenia aktu notarialnego
o$wiadczenia o ustanowieniu tytutu egzekucyjnego.

Akt notarialny zawierajacy oswiadczenie o poddaniu si¢ dobrowolnej
egzekucji, co do wydania lokalu po rozwiazaniu umowy, na podstawie art. 777 §
1 pkt 4 kodeksu postegpowania cywilnego zostal zawarty dnia 1.10.2009 r.

e Lokal mieszkalny przy ul. Mandarynki 8 — po wygasnigciu
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na skutek wykluczenia.
W dniu 01.12.2008 r. Zarzad Spotdzielni zawarl z bylym czlonkiem ugode
celem zapewnienia uregulowania wzajemnych roszczen finansowych z
zobowigzaniem do zawarcia umowy najmu lokalu dotychczas zaymowanego bez
tytulu prawnego.
Po wykonaniu postanowien ugody, umowe najmu zawarto dnia 31.12.2008 .

Do wyliczenia wkladu mieszkaniowego naleznego bylemu czlonkowi na
dzienh wygasniecia spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, co nastapito z
dniem 15 czerwca 2001 r. (data wykluczenia 2.06.2001 r.), za podstawe przyje¢to
sredni cztonkowski koszt budowy 1m’ powierzchni uzytkowej lokalu, jaki
ksztaltowal sie w roku wygasniecia prawa. Przyjeto wartos¢ 2.300 zb/m’
stanowiaca wskaznik przeliczeniowy 1m?® powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego za IV kwartal 2000 roku ustalony do przeliczen wkladéw na
ksiazeczkach mieszkaniowych.

Z dniem wejscia w zycie ustawy z dma 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych tj. od dnia 24 kwietnia 2001 r. ulegly zmianie zasady
wyliczania wkladu mieszkaniowego.

Zgodnie z dyspozycja zawarta w art. 11 ust. 2, w przypadku wygasnigcia
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, wklad mieszkaniowy podlegatl
waloryzacji wedlug wartosci rynkowej lokalu. Natomiast wartoscig rynkowa
lokalu w rozumieniu u.s.m. jest wartos¢ okreSlona na podstawie przepisow
dzialu IV rozdzialn 1 Ustawy z dma 21 sierpma 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2000r. nr 46, poz. 543 z pozniejszymi zmianami).

e [ okal mieszkalny przy ul. Lokajskiego 30.

Rada Nadzorcza na podstawie wuregulowan § 25 ,Regulaminu
przyjmowania cztonkow...” oraz § 1 ust. 3 ,,Zasad gospodarowania lokalami
mieszkalnymi, uzywanymi ...” pozytywnie zaopiniowala wynajgcie na czas
nieokreslony przedmiotowego lokalu cztonkowi Zarzadu Spotdzielni. Powyzsza
decyzja uzasadniona zostala szczegdlnym interesem Spoldzielni, o ktorym
mowa ww. uregulowaniach. , Regulamin przyjmowania czlonkow...” stanowt,
ze w indywidualnych, szczegolnie uzasadnionych przypadkach, Rada Nadzorcza



Spoldzielni moze podja¢ uchwal¢ odbiegajaca od postanowien regulaminu, pod
warunkiem, ze nie narusza to przepisOw u.s.m. i postanowien statutu (§ 25).
Uregulowania okreslone § 1 ust. 3 , Zasad gospodarowania lokalami” dajq
Zarzadowi uprawnienie do zadysponowania lokalem mieszkalnym w inny
sposGb niz przetarg w wypadkach uzasadnionych szczegélnym interesem
Spotdzielni.

Umowa najmu zawarta zostala dnia 30.07.2007 r. na czas nieokreslony.
Strong Wynajmujacego reprezentowali czlonkowie Rady Nadzorczej. Umowa
okresla obowiazki najemcy w zakresie nalezytego utrzymania stanu
technicznego lokalu, wysokosci 1 terminu wnoszenia oplat czynszowych,
wysoko$¢ kaucji, warunki rozwigzania 1 wypowiedzenia umowy.

Do sprawdzonych uméw najmu lokali mieszkalnych uwag nie wniesiono.

. Regulamin przyjmowania cztonkow...” dopuszczajacy mozliwos¢ najmu
lokali innych niz wybudowane lub zaadaptowane z przeznaczeniem na wynajem
(§ 21) oraz ,Zasady gospodarowania lokalami...” w uregulowaniach
okreslonych § 13 ust. 4 — lokale, ktore nie znalazly nabywcy w drodze przetargu
moga by¢ przez Spoldzielni¢ wynajmowane, wymagaja dostosowania do
obowiazujacych od dnia 31 lipca 2007 r. przepisow u.s.m.

Z dniem wejscia w zycie ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, przedmiotem wynajmowania nie
moga by¢ lokale mieszkalne, do ktorych wygasto spotdzielcze lokatorskie prawo
do lokalu mieszkalnego. Zgodnie z art. 11 ust. 2 u.s.m. spoldzielnia obowigzana
jest nie pozniej niz w ciggu 3 miesigcy od dnia oproznienia lokalu oglosi¢
przetarg na ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu.

2.6. Statut Spoldzielni (§ 5) przewiduje cztonkostwo 0sob prawnych z tytutu
nabycia przez takq osobg spoétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu lub
prawa odregbnej wlasnosci lokalu jak 1 nabycia ekspektatywy odrgbnej wlasnosci
w drodze umowy, dziedziczenia, zapisu, licytacji lub przetargu organizowanego
przez Spotdzielnie.

Osoba prawna moze by¢ przyjeta w poczet czlonkéw rowniez kiedy na
podstawie umowy zawartej ze Spoéldzielnia oczekuje na ustanowienie prawa
odre¢bnej wlasnosci lokalu lub miejsca postojowego.

Na podstawie przedlozonych dokumentow stwierdzono, ze na dzien
rozpoczgcia lustracji 11 osob prawnych posiada czlonkostwo w Spoéldzielni
Mieszkaniowej ,,Przy Metrze™ posiadajac tytuly prawne do lokali z czego:

e dziewig¢ osob prawnych posiadajacych tytul prawny do lokalu

uzytkowego, w tym migdzy innymi:

o PRO - BONO Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie — spoldzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu w budynku przy ul. Lanciego 10F,

o BAR - NABA Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie — spoldzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu w budynku przy Al. KEN 306,
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o MONTECH Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie — spoldzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu w budynku przy Al. KEN 36,

o Straznica TBiTZZWSJ w Polsce z siedziba w Warszawie —
spoldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu w budynku przy Al
KEN 36A,

Drimex Bud S. A. Warszawa — spoldzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu w budynku przy Al. KEN 36.
Powyzsze prawa do lokali ustanowione zostaly w okresie poprzedzajacym
okres objety niniejsza lustracja.
e dwie posiadajace czlonkostwo z tytulu posiadania prawa do lokalu
mieszkalnego:

o Przedsigbiorstwo Budownictwa Ogolnego 1 Robot Inzynieryjnych

,Inzynieria” Sp. z 0.0. z siedzibgq w Plonsku — przyjecie w poczet
czlonkéw uchwala Nr 67/2009 Zarzadu Spoldzielni z dnia
25.05.2009 r. w zwigzku z finansowaniem budowy lokali
mieszkalnych nr 17,19,20,21 wraz z 49 miejscami postojowymi w
budynku przy ul. Lanciego 10G.
Ustanowienie 1 przeniesienie wlasnosci lokali mieszkalnych
nastapito aktami notarialnymi zawartymi w dniu 30.12.2009 r.,
udzialy we  wspolwlasnosci  garazy  wielostanowiskowych
ustanowiono 1 przeniesiono aktem notarialny zawartym w dniu
21.01.2010 .

o Winkowski Dewelopment — Sp. z 0.0. — przyjecie w poczet
czlonkéw uchwalg Nr 113/2008 z dnia 01.08.2008 r. Zarzadu
Spéldzielni w zwigzku z nabyciem spoldzielczego whasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego w budynku przy Al. KEN 36 A,
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do miejsca postojowego w
wielostanowiskowym garazu w drodze umowy sprzedazy z dnia
30.05.2008 r.

Dane liczbowe w zakresie zasobow mieszkaniowych oraz tytulow
prawnych do lokali przedstawia zalqcznik 4 i 5 do protokotu lustracji.

3. Dzialalnos$¢ Inwestycyjna.
W okresie objetym lustracja Spoldzielnia kontynuowala dwa zadania

inwestycyjne , ktore corocznie badane byly w przeprowadzanych lustracjach —
zgodnie z postanowieniami art. 91 §1' —u.p.s.

Ostatnia lustracja przeprowadzona w dniach od 25.03.2009 r. do 21.05.2009 r.
objeta zakres dzialalnosci inwestycyjnej do 31.12.2008 r.

Zgodnie z § 84ust. 1 statutu Spotdzielnia prowadzi dzialalno$¢ na podstawie | | |
rocznych planow spoleczno-gospodarczych.



W okresie objetym lustracja w zadnym z planow gospodarczych zatwierdzanych
corocznie przez Rad¢ Nadzorcza nie uwzgledniano dzialalnosci inwestycyjnej.

Obowiazujaca struktura organizacyjna — zatwierdzana uchwalami Rady

Nadzorczej - w okresie lustrowanym w zakresie obshugi inwestycji
przewidywata:

v w 2006 r., 2007 1., do 15 wrzesnia 2008 r. — 3 ' etatu; koordynator ds.
nowych inwestycji, samodzielne stanowiska: ds. nadzoru
ogolnobudowlanego, nadzoru elektrycznego, sanitarnego 1 ds.
dokumentacyjnych.

v od 16 wrzesnia 2008 r. — 5' etatow: - zwigkszono zatrudnienie o jeden
etat: stanowisko ds. nadzoru ogolnobudowlanego i1 stanowisko ds. obstugi
finansowej inwestycji.

Zgodnie z wyjasnieniami Zarzadu do 11.07.2008 r. koordynatorem ds.
nowych inwestycji byta osoba zatrudniona na umowg zlecenie.
Od 18.07.2008 r. na w/w stanowisku zatrudniono osobg na umow¢ o prace,
ograniczajac jej obowiazki do koordynacji inwestycji Lanciego 10G.
Od 01.09.2008 r. koordynacj¢ nad inwestycjg Belgradzka budynek B
powierzono drugiemu pracownikami.
Wszyscy pracownicy obstugujacy realizowane inwestycje podlegali Prezesowi
Zarzadu.

W  zakresie gospodarki inwestycyjnej w Spoldzielni obowiazuja trzy
unormowania regulaminowe:
e _Zasady rozliczania kosztow inwestycji budowlanych” — tekst jednolity
po zmianach wprowadzonych uchwata RN nr 31/02 z dnia 17.09.2002 r

okreslajacy postanowienia ogolne, terminologi¢, zasady okreslania wstepnego
oraz ostatecznego kosztu budowy, rozliczenie kosztow zadania w 4 etapach oraz
sytuacje szczegolne.

e W dniu 12.04.2007 r. Rada Nadzorcza uchwala nr 6/2007 zatwierdzita
~Regulamin w sprawie zasad rozliczania kosztow inwestycji — Budynek
Mieszkalno- Garazowy przy ul. Lanciego 10G w Warszawie”,

e w dniu 21.08.2007 r. Rada Nadzorcza uchwala nr 28/2007 z dnia
21.08.2007 r. zatwierdzila ,Regulamin w sprawie zasad rozliczania
kosztow zadania inwestycyjnego — budynku pn. ,Mieszkanie Przy
Metrze” przy ul. Belgradzkiej w Warszawie.

Postanowienia regulaminow szczegdtowych inwestycji zostalty wprowadzone w
trakcie zawierania umow z Finansujacymi inwestycje:

» pierwsza umowa na Lanciego 10 zostala zawarta 15.02.2007 r.

» pierwsza umowa na Belgradzka zostata zawarta 28.05.2007 r.
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Ponadto w Spoldzielni obowiazuje:

e _Regulamin postepowania w sprawie trybu wyboru oferentow na
wykonanie w systemie zleconym ustug i robot remontowo-budowlanych
w drodze konkursu ofert” —zatwierdzony uchwata RN nr 24/02 z dnia

10.06.2002 1.

Regulamin okresla sposob, terminy i zasady organizowania konkursu ofert oraz
wyboru oferenta.
Konkurs ofert przeprowadza 6-cio osobowa Komisja Konkursowa powolana
przez Zarzad Spoldzielni z mozliwoscia uczestniczenia czlonka Rady
Nadzorczej z glosem doradczym. Postgpowanie sklada si¢ z czesci jawnej 1
niejawne;j.
Postgpowanie konkursowe uniewaznia si¢ jezeli:

» zlozono mniej niz dwie oferty,

» wszystkie ztozone oferty zostaly odrzucone.
Decyzje o wyborze oferty podejmuje Zarzad spoldzielni.

Zgodnie z §16 w przypadku, jesli w wyniku dwukrotnego przeprowadzenia
konkursu ofert nie zostal wyloniony kontrahent, Zarzad w porozumieniu z Rada
Nadzorcza dokonuje wyboru wykonawcy.

Kryteria wyboru najkorzystniejszej oferty, rodzaje dokumentow oraz
zasady oceny oferty sq kazdorazowo okreslane w specyfikacjach ofertowych.

Kierunki rozwoju SM | Przy Metrze” przyjelo Zebranie Przedstawicieli w

dniu 13.12.1997 r. uchwala nr 22/97.

W dniu 26.05.2007 r. Zebranie Przedstawicieli dokonalo zmiany w w/w
uchwale wprowadzajac zapisy, zgodnie z ktorymi przewiduje si¢ w zakresie
inwestycji m. in.:

3) .,zabudowe dzialtki inwestycyjnej polozonej u zbiegu ulic Lanciego 1
Migdatowej ( tzw. SEREK) budynkami wielorodzinnymi: realizacja
zadania ze srodkéw indywidualnych nabywcow oraz ze srodkow wiasnych
Spoldzielni, ( budynek Lanciego 10G)”,

5) ,,budowe budynku mieszkalno-garazowego w obrebie ulic Belgradzka 1
Lanciego : realizacja zadania ze srodkéw indywidualnych nabywcow oraz
ze srodkow wiasnych Spotdzielni, ( budynek Belgradzka B)”,

0) ,,dzialania w kierunku ewentualne; zabudowy dzialek inwestycyjnych
budynkami mieszkalno-garazowymi w obrebie ulic Rosota i Belgradzkiej,
Migdatowej 1 Lanciego, Belgradzkiej, po przeprowadzeniu ekonomicznej
analizy przedsigwzigcia 1 po zakonczeniu 1 rozliczeniu obecnie
prowadzonych inwestycji”.

Jednoczesnie w pkt 7 uchwaly ZP ustalito, ze od osob, ktére przystepuja do
finansowania inwestycji, o ktorych mowa w pkt 5 1 6 pobierane b¢da oplaty
partycypacyjne 1 manipulacyjne na statutowy fundusz inwestycyjno-rozwojowy
oraz oplaty rezerwacyjne w wysokosci okreslonej w umowach o budowe lokali 1
ustalonej w trybie okreslonym w przepisach odrgbnych.
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Nie przypisano tego obowiazku osobom przystgpujacym do finansowania
inwestycji, o ktorych mowa w pkt 3 uchwaty ZP czyli Lanciego 10G.
W rzeczywistosci cztonkowie inwestycji Lanciego 10G wnosili rowniez oplate
manipulacyjna.

Wedlug wyjasnien udzielonych przez Glowng Ksiggowa oplaty
manipulacyjne funkcjonuja w Spoéldzielni od 1996 r. Pierwsza oplate
manipulacyjna zwigzana z obsluga osob przystgpujacych do finansowania
realizowanych inwestycji wprowadzono uchwalg Zarzadu nr 156a z dnia
05.12.1996 r. Optlata partycypacyjna zostala wprowadzona po raz pierwszy
uchwala Zarzadu nr 263/97 z dnia 24.12.1997 r.

Opfaty te przeznaczane byly na fundusz zasobowy lub fundusz remontowy.

Rada Nadzorcza uchwala nr 21/2007 z dmia 23.07.2007 r. zatwierdzila
,Regulamin w sprawie oplat: partycypacyjnej, manipulacyjnej 1 rezerwacyjnej”.

Zgodnie z postanowieniami regulaminu:

oplata partycypacyjna

A

» stanowi oplate pobierang z tytulu wspodluczestniczenia Spoldzielni w
zadaniach inwestycyjnych finansowanych przez indywidualnych
Inwestorow,

» wysokos¢ oplaty jest zmienna, zalezy od rodzaju i1 warto$ci zadania
mwestycyjnego, jest kazdorazowo okreslana przez Zarzad Spotdzielni w
zawierane] z inwestorem umowie 1 zasila fundusz inwestycyjno-
rozwojowy Spoldzielni.

Wysokos¢ oplaty 200,00zt/m* pow. uzytkowej okreslono w umowie z

Inwestorem Powierniczym do stosowania w umowach indywidualnych z
cztonkami.

oplata manipulacyjna
» stanowi oplat¢ pobierang z tytulu podejmowanych przez Spoéidzielnig

dodatkowych, nieuregulowanych w odrgbnych wewnetrznych aktach
prawnych Spoéldzielni czynno$ci oraz czynnosci realizowanych przez
Spoldzielni¢ z inicjatywy zainteresowanych czlonkow Spoldzielni lub
0sob niebedacych jej cztonkami,

» wysokos¢ oplaty manipulacyjnej jest okreslana kazdorazowo przez Zarzad
Spotdzielnt w zaleznosci od rodzaju i1 zakresu podejmowanych przez
Spoldzielni¢ czynnosci oraz ponoszonych przez Spoéldzielni¢ kosztow,

» czynnosci, od ktorych pobierane sg optlaty manipulacyjne, okreslane sg
odrgbnie w drodze uchwal Rady Nadzorczej a oplaty zasilaja fundusz
inwestycyjno-rozwojowy Spoétdzielni.




Oplata manipulacyjna w wysokosci 1.000 zt od zarejestrowanego kandydata
ustalona zostala przez Zarzad uchwalg nr 183/98 z dnia 09.09.1998 1.

oplata rezerwacyjna

T

» stanowi oplate z tytulu czasowego zastrzezenia poczynionego przez
Spotdzielnie na rzecz czlonka lub osoby nie bedacej czlonkiem na okres
niezbedny do zlozenia okreslonego oswiadczenia woli lub dokonania
innej odplatnej czynnosci z udzialem Spotdzielni,

wysokos¢ oplaty rezerwacyjnej okreslana jest kazdorazowo przez Zarzad
Spotdzielni w zawieranej umowie,

oplata zostaje wliczona do ponoszonej przez dang osobg wplaty z tytulu
zawieranej umowy lub podejmowania innej czynnosci prawnej, w razie
odstapienia od powyzsze] umowy, oplata rezerwacyjna zasila fundusz
INWestyCyjno-rozwojowy.

Opfata rezerwacyjna okreslona byta w aneksie do umowy inwestycji Belgradzka
budynek B.

Y

\Y%

Rada Nadzorcza w dniu 23.01.2007 r. uchwalg nr 2/2007 uchwalila
,,Regulamin funduszu inwestycyjno-rozwojowego” .
Fundusz przeznaczony jest na finansowe wspieranie modernizacji, rozwoju 1
inicjatyw inwestycyjnych Spoldzielni.
Przychodami sg m.in.:
» wplywy z tytulu oplat manipulacyjnych, rezerwacyjnych,
partycypacyjnych pobieranych z tytulu zawartych uméw o budowe lokali
1 miejsc postojowych,
» wplywy z tytulu kwot wplaconych na dzialalnos¢ statutowa Spoldzielni w
ramach organizowanych przetargéw na lokale,
» odsetki bankowe pozyskane z rachunku wkladow zaliczkowych,

Srodki funduszu ewidencjonowane sa w ramach konta 813 — fundusz
inwestycyjno-rozwojowy Spotdzielni.
Fundusz moze by¢ przeznaczony w szczegdlnosci na:

» finansowanie kosztow modernizacji zasobow stanowiacych mienie

spotdzielni,

» finansowaniu inwestycji dot. siedziby spotdzielni,

» finansowaniu pozyskania nowych terenow,

» przejsciowe dofinansowanie funduszu remontowego nieruchomosci

Funduszem gospodaruje Zarzad spoldzielni.
Zgodnie z § 5 ust.2 regulaminu — preliminarz wydatkéw finansowanych z
funduszu podlega corocznemu zatwierdzeniu przez RN w ramach planu
rzeczowo-finansowego. Zarzad w sprawozdaniu rocznym przedstawia ZP
informacj¢ o sposobie gospodarowania funduszem.
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Na podstawie przediozonej ewidencji ksiegowej, w uzgodnieniu z Glowng
Ksiegowa kont analitycznych, ustalono, co nastgpuje:
Konto 813- fundusz inwestycyjno-rozwojowy:
2007 r.
162.000,00 zt — zwigkszenie; oplata manipulacyjna Belgradzka
1.080.797,20 zt — zwigkszenie; oplata partycypacyjna Belgradzka
194.897,86 zt — zmniejszenie; oplata partycypacyjna
1.047.899.34 zt - stan $rodkéw na 31.12.2007 r.

2008 r.
- 35.000,00 zt — zmniejszenie, korekta optata manipulacyjnej Belgradzka
190.978,76 zt — zwigkszenie, oplata partycypacyjna Belgradzka
16.000,00 zI — optata rezerwacyjna - Belgradzka
60.240,40 zt - wplata z rachunku powierniczego Drimex/Belgradzka
6.000,00 zt — zwigkszenie; oplata manipulacyjna Belgradzka
50.240,40 zt — zwigkszenie; oplata partycypacyjna Belgradzka
4.000,00 zt — zwigkszenie; oplata rezerwacyjna Belgradzka
1.000,00 zt — zwigkszenie; oplata manipulacyjna Lanciego 10G
15.963,69 zt — zwigkszenie; odsetki od rachunkéw inwestycyjnych 1 lokat
Lanciego 10G
156.360,12 zt — zwiekszenie; odsetki od rachunkéw i lokat Belgradzka
- 52.898,53 zl — zmniejszenie; oplata partycypacyjna Belgradzka
1.400.543,78 7z - stan srodkow na 31.12.2008 r.

2009 r.
21.000,00 zt — zwigkszenie; oplata manipulacyjna Belgradzka
210.059,60 zt — zwigkszenie; oplata partycypacyjna Belgradzka
- 42.799,60 zt — zmniejszenie; oplata partycypacyjna Belgradzka
1.588.803,78 zt — stan srodkow na 31.12.2009 r.
W okresie objetym lustracjg srodki funduszu nie byly wykorzystywane na
zadne cele.

Wedhug przedstawionych danych z Dzialu Ksiggowos$ci na dzien 31.12.2009r.
oplate manipulacyjna wniesiono:

» 118.000,00 zt — Belgradzka

» 37.000,00 zt — Lanciego 10G

Lanciego 10G

Budynek jest realizowany na podstawie Decyzji nr 15/D/06 z 17.01.2006 r.
zatwierdzajacej projekt budowlany 1 udzielajacej pozwolenia na budowe
budynku mieszkalno-garazowego z elementami zagospodarowania terenu oraz
ogoélnodostgpnymi miejscami parkingowymi wzdluz ul. Lanciego na terenie
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dziatki nr ew. 18/8, 18/10, 18/14 oraz na czesci dzialek nr ew. 18/11, 18/12,14
w obrebie 1-11-06 przy ul. Lanciego w Warszawie, dla Sm ,,Przy Metrze” ,
ktora Prezydent m.st. Warszawy wydal w dniu 17.01.2006 r.

Projekt obejmowal oprocz miejsc parkingowych dla budowanych mieszkan
uzupelnienie brakujacych miejsc dla zespolu zabudowy wielorodzinnej
.Migdatowa III”.

Okazano lustratorom dokumenty, z ktorych wynika, co nastgpuje:

1. Decyzja nr 331/D/02/MU z dnia 17.05.2002 r. Burmistrz Gminy
Warszawa Ursynow odmowil SM | Przy Metrze” w Warszawie wydania
pozwolenia na uzytkowanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego (
budynek H) zrealizowanego w zespole zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej ,,Migdatowa III” przy ul. Lanciego w zwiazku z faktem
niezrealizowania przez Spoéldzielnie budynku garazowego ,.G”, ktory
umozliwitby zapewnienie dla w/w zespolu budynkéw mieszkalnych
odpowiedniej ilosci miejsc parkingowych, co stanowilo warunek
okreslony w ostatecznej decyzji nr 159/99 z dnia 30.03.1999 r. o
warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu.

2. Od w/w decyzji Spéldzielnia odwotlala sig¢. Decyzja nr 1297/1/2002 z dnia
10.07.2002 r. Wojewoda Mazowiecki utrzymat decyzje w mocy.

3. Kontrola przeprowadzona przez PINB w dniu 04.11.2005 r. wykazala, ze
budynek H jest uzytkowany pomimo braku decyzji zezwalajacej na jego
uzytkowanie a Spoldzielnia nie rozpoczgta budowy budynku garazowego
G, ktory zapewnilby brakujacq czes¢ stanowisk parkingowych.

Postanowieniem nr [IOT/82/2006 z dnia 07.03.2006r. wymierzono Spotdzielni
karg z tytutu nielegalnego uzytkowania budynku w wys. 50.000 zi.

4. W dniu 15.11.2007 r. Spotdzielnia ponownie ztozyta do PINB-u wniosek
0 udzielenie pozwolenia na uzytkowanie przedmiotowego budynku. W
miejsce niezrealizowanego budynku garazowego Spotdzielnia realizuje
budynek mieszkalno-garazowy ,,G” wraz z miejscami postojowymi w
zatoce ulicy Lanciego. Realizacja inwestycji pozwoli zbilansowa¢ miejsca
postojowe dla budynku przy ul. Lanciego 10H.
Decyzja nr II0T/352/U/2007 z dnia 29.11.2007 r. PINB udzielil pozwolenia na
uzytkowanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego ,H” pod warunkiem
wykonania w terminie do 30 wrzesnia 2008 r. brakujacych miejsc postojowych.

5. Na wniosek Spoldzielni zlozony w dniu 09.09.2008 r. PINB Decyzja nr
IIOT/426/U/2008 z dnia 12.09.2008 r. zmienil wczesniejsza decyzje w
zakresie terminu realizacji warunku naloZzonego decyzja — wykonania
brakujacych miejsc postojowych do dnia 31.12.2008r.




Na realizacje inwestycji zawarto umowe nr 180/2006 zawarta 15.11.2006 r. z
Przedsiebiorstwem  Budownictwa Ogolnego 1 Robot  Inzynieryjnych
JNZYNIERIA” sp. z o.0. z siedziba w Plonsku zwana Inwestorem
Powierniczym, ktorej zakres obejmowat:

v" pehienie nadzoru autorskiego,

v komercjalizacje i finansowanie inwestyc)i,

v’ realizacje budynku i uzyskanie pozwolenia na jego uzytkowanie.
W celu prawidtowej realizacji niniejszej umowy Spoldzielnia wyposazyta
Inwestora Powierniczego w pelnomocnictwo stanowiace zal. nr 4 do umowy.

W budynku realizowanych jest:
> 33 lokale mieszkalne o pow. 1.959,30 m’*
» 98 miejsc postojowych o pow. 3.420,00 m’

W ramach komercjalizacji Inwestor zobowigzany jest m.in. do:

» dokonania naboru finansujacych budowe lokali i miejsc postojowych,

» zawarcia, w imieniu i na rzecz Spotdzielni uméw o budowg lokali 1 miejsc
postojowych z finansujacymi wedlug wzoréw uméw okreslonych przez
Spoldzielni¢ w zatacznikach do umowy,

» zawarcia umow o budowe lokali 1 miejsc postojowych z Finansujacymi
sposrod przekazane] mu przez zamawiajacego listy czlonkow SM | Przy
Metrze” w ilosci 50% wybudowanych lokali, pozostale 50%
wybudowanych lokali pozostaje w wylacznej gestii IP. W przypadku
braku odpowiedniej liczby finansujacych IP sfinansuje t¢ czgs¢ budowy,
na ktorg nie zostang dokonane wplaty wktadow budowlanych z powodu
braku Finansujacych a zamawiajacy przyjmie go w poczet czionkow
ustanawiajac na jego rzecz odrgbng wiasnos¢ lokali 1 miejsca,

» bedzie prowadzit pelna kontrole realizacji umow zawartych z
finansujgcymi, w szczegoélnosci: terminowosci dokonywanych wplat,
naliczanie 1 egzekwowanie odsetek z tytulu opdéznien w zaplacie rat, w
wypadkach tego wymagajacych rozwigzywanie uméw 1 zapewnienie
nastepcy,

» przygotuje 1 zlozy zamawiajacemu pelng dokumentacje wynikajaca z
procesu inwestycyjnego, niezbgdng dla ustanowienia odrgbnej wilasnosci
poszczegolnych lokali.

Ustalono wynagrodzenie stale w wys. 13.550.000,00 zt + VAT z mozliwoscia
zwigkszenia o wskaznik wzrostu cen produkcji  dla  budownictwa
mieszkaniowego, gdy w okreslonym umowa okresie realizacji inwestycji
przekroczy wskaznik 2%.

Koficowe rozliczenie waloryzacji nastapi przy ostatecznym rozliczeniu
inwestycji 1 bedzie obeymowato wskazniki wystepujace w okresie umownym.

g
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Wysokos¢ wynagrodzenia moze zosta¢ zwigkszona o koszt robot dodatkowych,

ktorych koniecznos$¢ bedzie wynikac z opinii.

Kolejnymi aneksami zmieniano postanowienia umowy:

v" aneks nr 1 z dnia 26.01.2007 r. — zwiekszenie robot ( przelozenie kabla

energetycznego) 1 zwigkszenie wynagrodzenia o kwote 97.000,00 zt.,

v" aneks nr 2 z dnia 16.08.2007 r. — zwiekszenie robot ( wymiana gruntu
nieno$nego, stabilizacja gruntu nawodnionego) 1 zwigkszenie
wynagrodzenia o kwote 497.533,43 zt,
aneks nr 3 z dnia 01.10.2007 r. — zmiana brzmienia tresci umowy,
aneks nr 4 z dnia 14.11.2007 r. — przekazanie zaliczki Inwestorowi w
kwocie 398.693,70 zl na zakup okien, drzwi, bram 1 wlazoéw garazowych,
wylaczenie z zakresu umowy: komercjalizacji inwestycji w zakresie
uzgodnien i zmian do projektéw z Finansujacymi za kwote 15.000,00 zt
netto oraz prowadzenie nadzoru inwestorskiego w branzy budowlanej za
kwote 100.000,00 zl netto. ( Warto$¢ wynagrodzenia dla wykonawcy
wynosi 14.029.533 .43 z})

v" aneks nr 5 z dnia 23.11.2007 r. — zmiana warunkow umowy; gromadzenie
srodkow finansowych wplacanych przez osoby finansujace budowe na
rachunku powierniczym,

v aneks nr 6 z dnia 30.06.2008 r. - przekazanie Inwestorowi zaliczki w
wys. 500.000,00 zl netto na sfinansowanie zakupu wentylatorow i
osprzetu do instalacji wentylacyjnej, bram garazowych itp.

v" aneks nr 7 z dnia 20.10.2008 r. — zwiekszono zakres o roboty dodatkowe
okreslone w protokotach koniecznosci. Warto$¢ robot podana w
zalaczonych dwoch kosztorysach na kwote 817.667,92 zi. Obnizono
wynagrodzenie o kwot¢ 62.169,63 zl z uwagi na wylaczenie z zakresu
rzeczowego umowy budowy miejsc postojowych ogolnodostepnych,
ktore powierzono innemu wykonawcy. Warto$¢ wynagrodzenia wyniosta
14.785.031,72 zt + VAT oraz kwota waloryzacji 1.001.943,89 zi.

v" aneks nr 8 z dnia 30.10.2008 r. — zmiana postanowien umowy; w zwiazku
z udokumentowanym opoOznieniem prac wynikajacych z przyczyn
niezaleznych od Inwestora Powierniczego (zalaczono 7 stron opisu na

uzasadnienie opdznienia robdt), termin zakonczenia budowy ustala si¢ na
dzien 31.10.2008 r.

AN

Z zakresu rzeczowego umowy z Inwestorem wylaczono budowe miejsc
postojowych ogélnodostgpnych w ulicy Lanciego.
Wykonata je firma Dromo Sp.J. W. Pacholczak, K. 1 J. Pragacz Warszawa.
W zwiazku z rezygnacja z budowy budynku garazowego G osiedla Migdatowa
I1I (brak oséb finansujacych budowg tego budynku) dokonano wyceny wstgpne;j

budowy parkingu ogolnodostepnego z kostki brukowej dla osiedla Migdatowa
III:

» 91lmiejsc x 20 m*/miejsce =1820 m’

n\
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» 1820 m? x 110 z/m* = 200.200,00 zi.

Wigkszos¢ prac w zakresie budowy parkingu wykonano w 2006 r. przez
spotke DROMO na podstawie umowy nr 25/2006 z dnia 19.09.2006 r.

Uchwata nr 41/2006 z dnia 22.06.2006 r. Rada Nadzorcza w drodze odstepstwa
od regulaminu wyrazita zgod¢ na dokonanie wyboru wykonawcy w
trybiezapytania o ceng.

Koszt wykonanych prac, zgodnie z fakturg nr 177/2006 z dnia 28.12.2006 r.
wynosit 99.900,00 zl plus VAT niepodlegajacy odliczeniu w wysokosci
17.362,62 zt. —razem 117.262,62 zi.

Dokonczenie w/w prac firma Dromo wykonala na podstawie umowy nr

103/2007 zawartej 19.06.2007 r. w ramach innych prac wykonywanych na rzecz
Spotdzielni.
Roboty odebrano protokolarnie 21.10.2008 r. Na podstawie kosztorysu
powykonawczego, sprawdzonego przez Glownego Specjaliste ds. inwestycji,
wykonawca wystawil faktur¢ nr 126/2008 z dnia 21.10.2008 r. na kwote
62.169,63zt + VAT 13.677,32 zt — razem 75.846,95 zt.

Zgodnie z wyjasnieniami Gléwnej Ksiggowej, na budowe ogolnodostepnych
miejsc postojowych wzdhluz ulicy Lanciego przy rozliczaniu w 2003 r. kosztow
budowy inwestycji Migdalowa III, utworzono rezerwg w wysokosci
200.000,00 zt. zaewidencjonowana na koncie rozrachunkowym zespotu ,.2”.

Przedtozono lustratorom do wgladu ewidencj¢ ksiggowa w powyzszym
zakresie.

Koszt budowy parkingu, wykonanego przez spolk¢ Dromo, w lacznej
wysokosci 179.432,25 zl. zostal sfinansowany ze srodkow tej rezerwy. Oznacza
to, ze budowg parkingu ogolnospéldzielczego sfinansowali czlonkowie z
inwestycji Migdatowa III.

Na podstawie ewidencji ksiggowej konta 083 — 003 Inwestycja Migdatowa 111

— budynek G ustalono, ze w cigzar kosztow tej inwestycji ksiggowano naklady
na budowe¢ ww. parkingu.
Do dnia zakonczenia lustracji tj. do 22.06.2010 r. rozliczono z naktadéw kwote
179.432,25zk ( dowod ksiggowy PK 293 z 30.04.2010 r.) 1 zaewidencjonowano
na koncie rozrachunkowym ,,2” z rezerwa finansowa z inwestycji Migdalowa
I1I.

Rozliczenie z wykonawca umowy realizacyjnej.

W trakcie poprzedniej lustracji dokonano sprawdzenia rozliczenia z
wykonawca wedlug stanu na dzien 31.12.2008 r. — rozliczono lacznie kwote
12.365.798,66 zt (netto). Sprawdzono wystawione faktury — stwierdzono
zgodnos¢ z zalaczonymi protokotami finansowego zaawansowania elementow
robot. ‘




W 2009 r. wykonawca wystawit 8 faktur, w tym faktury dot. rob6t umownych,
robot dodatkowych, waloryzacji oraz fakture korygujaca.

Do wystawionych faktur zalaczono protokoly finansowo-rzeczowego
zaawansowania robot, potwierdzone przez inspektora nadzoru. Uwag nie
Wwniesiono.

Wedlug przedlozonego =zestawienia oraz ewidencji ksiegowej konta
rozrachunkowego 203 — rozrachunki z dostawcami - ustalono, co nastepuje:

» 13.372.830,37 zt — wartos$¢ netto robot umownych,
» 1.412.201,35 zt — wartos¢ netto robot dodatkowych,

» 1.001.943,89 zI — wartos¢ netto waloryzacji,

15.786.975,61 zt — warto$¢ netto wystawionych faktur
1.105.088,29 zt — podatek VAT 7%
16.892.063,90 zt — wartos¢ faktur brutto
721.719,21 zt — wartos¢ zatrzymanej kaucji

Rozliczenie z wykonawcg jest zgodne z kwotg okreslong w umowie.

Zestawienie faktur rozliczenia umowy z PBOIR | Inzynieria” stanowi zalqcznik
nr 7 do protokotu.

Spotdzielnia obciazyla Inwestora Powierniczego karami umownymi za
zwlok¢ w wykonaniu przedmiotu umowy pismami: 1.dz. NI/4985/10 z dnia
31.03.2010 r. oraz 1.dz. NI/5017/10 z dnia 05.07.2010 r. wedlug wyliczenia:

v’ 204.033,44 zt — za zwloke 46 dni przyjmujac stawke 0,03% za dzien,
3.956,00 zt — za niezrealizowane przylacze energetyczne — zwloka 347
dni przyjmujac stawke 0,03% za dzien

207.989,24 zt — ogolem kary umowne, ktore powinny zmniejszy¢ naklady
mwestycyjne budynku.

Rozliczenie z wykonawca umowy nr 1/2009 z dnia 05.02.2009 r.

W celu wykonania zobowiazania Inwestora Powierniczego okreslonego w
umowie nr 180/2006 z dnia 15.11.2006 r. Inwestor Powierniczy zobowigzuje si¢
do sfinansowania kosztow budowy: 4 Ilokali mieszkalnych, 54 miejsc
postojowych w wielostanowiskowym garazu oraz 8 komorek lokatorskich.

Wstepnie planowany taczny koszt budowy netto lokali mieszkalnych 1 komorek
lokatorskich wynosi 1.874.375,00 zt., planowany koszt budowy netto miejsc
postojowych wynosi 1.593.000,00 zt.( + waloryzacja).

Spoldzielnia wyraza zgode¢ na adaptacj¢ poddasza i jego przylaczenie do
lokalu mieszkalnego nr 17. Koszty opracowania projektowego 1 wykonania
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adaptacji poddasza pokrywa w calosci Inwestor Powierniczy we wilasnym
zakresie, koszty pow. wspolnej poddasza podlegajacej adaptacji zostana pokryte
przez Inwestora Powierniczego po ustaleniu ostatecznych kosztow budowy.
Finansowanie kosztoéw inwestycji nastapi poprzez kompensat¢ wzajemnych
zobowiazan ( po odliczeniu kaucji gwarancyjnej).

Aneksem nr 1 do w/w umowy zawartym 17.12.2009 r. zwigkszono zakres objety
sfinansowaniem o 2 komorki lokatorskie i 2 przedsionki na poziomie garazu —
kwota netto 48.870,00 zt oraz 2 miejsca postojowe — kwota netto 59.000,00 zt.
Ogolem planowany koszt netto wynosi 3.575.245,00 zI. + podatek VAT.

Przedstawiono rozliczenie umowy na dzien 29.05.2009 r. — bez naliczania
waloryzacji:

» 3.949.041,25 zI — wymagany wklad brutto,

» 3.514.563,25 zl — kwota, na ktora dokonano kompensaty rozliczen,

» 434.478,02 zt — kwota wkladu brutto do uzupeienia.

Zgodnie z wyjasnieniami ustnymi Glownej Ksiegowej waloryzacja kosztow
budowy dotyczacych umowy nr 1/2009 nastapi przy ostatecznym rozliczeniu
kosztow budowy.

Zgodnie z § 5 aneksu nr 1 do umowy wklad budowlany na komorki i miejsca
postojowe objete aneksem zostanie wniesiony w terminie 30 dni od daty
zawiadomienia o ostatecznym rozliczeniu kosztow budowy.

Do dnia 20.06.2010 r. z . ,Inzynierig” zawarto 5 aktow notarialnych ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu.

Na podstawie ewidencji ksiggowej konta 083 — 003 Inwestycja Migdatowa 111 —
budynek G oraz 083 — 004 koszty Lanciego 10G po uzyskaniu pozwolenia na
uzytkowanie, ustalono:
stan na dzien 31.12.2009 r.:
17.318.561,47 zt — naktady poniesione
2.000.000,01 zt — zmniejszenie, zwrot naktadow
3.389,00 zt — zmniejszenie, sprzedaz przylacza gazowego,
15.315.172,46 zt — naktady do rozliczenia,
211.214,33 zt — koszty po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie

15.526.386,79 zt — ogdtem naktady do rozliczenia z cztonkami.

Stan na dzien 20.06.2010 r.:

Lanciego 10G Struktura% |
Roboty budowlane 14.785.031,72 88,79
Waloryzacja robdt budowlanych 1.001.943,89 6,02
Projekty 456.000,00 2,74
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Vat dot. projektow 40.234,73 0,24
Oplaty rozne, prowizje bankowe 21.176,89 0,13
Wynagrodzenie Dzialu Inwestycji ( bez 169.048,05 1,02
narzutow)

Narzut od wynagrodzen Dzialu Inwestycji 27.273,35 0,16
Vat od inwestycji 246203 0,01
Pozostale koszty Dziatlu Inwestycji 84.240,69 Q.51
Koszty ogolne Spotdzielni 191.986,57 1,15
Nadzor inwestorski 90.485,55 0,54
Wieczyste uzytkowanie 1 podatek od 26.526,50 0,16
nieruchomosci

Przylacze elektryczne 11.249.25 0,07
System kontroli dostgpu 74.770,00 0,45
Nasadzenia roslinne 19.000,00 0,11
Wykonanie i montaz wlazow 10.300,00 0,06
Koszty poza harmonogramem 123.000,00¢ 0,74
Zabezpieczenie wind tymczasowe 4.400,00 0,03
Razem 17,.139,129.22
Zmniejszenie — zwrot nakladow - projekty - 484.000,01 -2.91
Zmniejszenie — sprzedaz przylacze gazowe - 3.389.,00 -0,02
Razem naklady do rozliczenia 16.651.740,21 100
Koszty po uzyskaniu pozwolenia 219.739,03z1

Ogolem naklady do rozliczenia 16.871.479,24z}

e - koszty poza harmonogramem:

dotycza prac zwigzanych ze zmiang wysokosci istniejacych balustrad. Prace
wykonata firma Climatic Jadwiga Panek na podstawie umowy nr 1/2009/J/BUD

na kwotg¢ 123.000,00 zt.

- f-ra 38/10/2009 z 31.10.2009 r. — 36.900,00 zI — faktura na zaliczk¢ na

roboty,

- f-ra 44/11/2009 z 30.11.2009 r. — 86.100,00 zt — faktura koncowa z

uwzglednieniem rozliczenia pobranej zaliczki.

Zestawienie obrotow 1 sald na dzien 20.06.2010 r. kont: 083-003 1 083-004

stanowi zafqcznik nr 8 i 8a do protokotu.

Kwalifikacja kosztow:

Zbadano w ukladzie lustracyjnym kwalifikacje kosztow zwigzanych z

inwestycja przy ul. Lanciego 10G.

Konto 083-003-009 pozostale koszty dziatu inwestycji, na ktore skladajg sig:

materialy biurowe, telefony pracownikow dzialu, optaty za wypisy z KW,

-



koszty lustracji inwestycyjnych, inne oplaty zwiazane z inwestycja oraz obstuga
prawna.

Oprocz powierzenia wykonywania wszelkich czynnosci  Inwestorowi
Powierniczemu oraz funkcjonowaniu w strukturach organizacyjnych stuzb
etatowych od 3,5 do 5 etatdw zwiazanych z obstuga inwestycyjna, Zarzad
zawarl umowg w dniu 01.07.2007 r. o swiadczenie ustug na warunkach zlecenia
z Kancelaria Prawna Radcy Prawnego Tomasza Surawskiego na prowadzenie
konsultacji prawno-architektonicznych z zakresu spraw obejmujacych
dzialalnos¢ statutowq spoldzielni polegajacych na inwestycjach budowlanych.
W szczegdlnosci zakres ushugi obeymuje analize standéw faktycznych spraw
Zleceniodawcy w w/w okresie, ktorych wyjasnienie 1 zinterpretowanie
przyczyni si¢ do realizacji celéow statutowych spoldzielni. Zleceniobiorca
zobowiazany jest do analizy stanu prawnego i1 stanu faktycznego istniejace)
dokumentacji, korespondencji, sprawowania merytorycznego nadzoru prawno-
organizacyjnego nad procesem inwestycyjnym Zleceniodawcy. Umowa zawarta
na czas nie krétszy niz 8 miesigcy tj. do konca lutego 2008 r.

Okreslono wynagrodzenie miesi¢czne. Udzielono pelnomocnictwa w ramach
POWYZSZE] UMOWY.

Koszty obstugi prawnej z tytulu powyzszej umowy do dnia 22.06.2010 r.
wyniosty 41.650 zt. + podatek VAT.

Konto 083-003-013 — koszty, srodki trwale w budowie

Zgodnie z zapisem w § 15 ust. 2 umowy nr 180/2006 zawartej 15.11.2006 r.
z PBO i RI ,INZYNIERIA” na realizacj¢ inwestycji — Inwestor Powierniczy
zwrdcl Zamawiajacemu poniesione przez niego naklady na przygotowanie
inwestycji oraz koszty poniesione przy realizacji Budynku przy ul. Lanciego
10G. Wartos¢ planowanych kosztow przygotowania oraz realizacji inwestycji,
jakie poniesie Zamawiajacy strony okreslajg w wys. 2.000.000,00 zt. netto.
Zwrot nakladow 1 kosztoéw, o ktorych mowa wyzej odbywat si¢ bedzie sposob
nastepujacy:

» 200.000,00 zt — w terminie 30 dni od daty podpisania umowy,

» 200.000,00 zt — w terminie 60 dni od daty podpisania umowy,

» pozostala kwota w 10 ratach, ptatnych miesig¢cznie, poczawszy od uplywu

90 dni od daty podpisania umowy.

Nie ustalono specyfikacji naktadow 1 kosztow wchodzacych w sklad tej kwoty.

Sprawdzono sposob rozliczenia z tego tytutu.

Spoldzielnia wystawiala faktury dla Inwestora Powierniczego wpisujac w tres¢
nazwe ustugi: ,.Zwrot kosztow budynek G umowa 180/2006” — (PKWiU
7420A) - kwota netto + VAT 7%.

Ogodtem Spoldzielnia wystawita faktury na kwote 2.000.000,01 z} netto + VAT

7%, ktore to koszty pomniejszyly warto$¢ naktadéw inwestycyjnych.

Na pomniejszenie naktadow skladaja sig:



» 1.516.000,00 zt — koszty pozyskania terenu pod budowe Lanciego 10G,
» 484.000,01 zt — koszty projektu — Pracownia Karpinski.

W trakcie trwania lustracji dokonano ksiggowania kwoty 1.516.000,00 zt —
dowod ksiggowy PK 214 z dnia 31.03.2010 r. jako koszty pozyskania terenu
pod budowg Lanciego 10G dz. 18/10 1 18/11 oraz zwigkszenie przychodow
operacyjnych zapisem:

» WN 083-003-013 — koszty, srodki trwale w budowie
» MA 761-001-007 — pozostale przychody operacyjne Spotdzielni.

Lustracja nie obejmowala rozliczen podatkowych (podatek dochodowy 1
podatek VAT) dotyczacych ww. rozliczen.

W zakresie kosztow pozyskania gruntu stwierdzono, co nastgpuje:
Kwota 1.516.000,00 zt jako koszty pozyskania terenu pod inwestycje stanowi
wartos¢ gruntu dzialek nr 18/10 1 18/11 bedacych w uzytkowaniu wieczystym
- Spoéldzielni i wynika z pisma Gminy Warszawa Ursynow z dnia 03.07.2002 r.
wypowiadajacego dotychczasowa optlate roczng za grunt oddany w uzytkowanie
wieczyste 1 proponujacego nowa oplate na podstawie zmiany dotychczasowej
wartoéci gruntu, zgodnie z wycena rzeczoznawcy (cena 1 m’ gruntu brutto —
398,00 zb).
W ewidencji ksiggowej na koncie 011 — srodki trwate — na dzien 31.03.2010 r.
widnieje kwota 736.611,24 zl — jako wartos¢ netto ww. dziatek gruntu, ktore
zostaly wprowadzone do ewidencji srodkow trwatych w 2002 r. na mocy art. 3
ust. 1 pkt 15 znowelizowanej ustawy o rachunkowosci ( Dz. U. nr 113 poz.
1186) jako warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego.

Koszty ogolne zarzadu.
Ze wzgledu na fakt, 1z wigkszo$¢ prowadzonych spraw, zwigzanych z
procesem inwestycyjnym ,powierzono Inwestorowi Powierniczemu, obciazenie
nakladow inwestycyjnych kosztami ogoélnymi Zarzadu nastapilo w
ograniczonym zakresie — do wysokosci rzeczywistych kosztow przypadajacych
na ta dzialalnosc.
Uchwaly w sprawie obcigzenia kosztow realizowanych inwestycji czgscia
kosztow utrzymania biura Spoéldzielni: koszty wynagrodzen, ich pochodnych
oraz materiatlow biurowych, podejmowata Rada Nadzorcza:

e uchwata nr 17/2009 z dnia 17.03.2009 r. — za 2007 r. 1 2008 r. — 8%

e uchwatla nr 32/2009 z dnia 08.09.2009 r. — za I potrocze 2009 r. — 7%

e uchwala nr 4/2010 z dnia 16.02.2010 r. — za II potrocze 2009 r. — 4%
Obciazenia dokonuje si¢ proporcjonalnie do okresu realizacji poszczegolnych
inwestycji oraz pow. uzytkowej lokali mieszkalnych i uzytkowych.
Zalacznikiem do uchwat sg zestawienie podzialu kosztéw utrzymania biura.




Koszty utrzymania pracownikow obstugujacych inwestycje, koszty obshugi
bankowej rachunkow inwestycyjnych oraz obslugi prawnej a takze innych
kosztow ponoszonych przez Spoldzielni¢  bezposrednio zwigzanych z
realizowanymi inwestycjami odnoszone sa bezposrednio w koszty inwestycji w
wysokosciach poniesionych.

Ponadto uchwata nr 30/2009 z dnia 08.09.2009 r. Rada Nadzorcza, - majac za
podstawe obowiazujace w Spoéldzielni ,Zasady wynagradzania czlonkow
Zarzadu” - ustalita dla czlonkow Zarzadu nagrod¢ specjalng w zwiazku z
zakonczeniem budowy budynku przy ul. Lanciego 10G.

Ogotem za okres inwestycji koszty ogdlne zarzadu wynosza 191.986.57 zl 1
stanowia 1,15% poniesionych nakladow inwestycyjnych (bez kosztéw
poniesionych po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie).

Inwestycja finansowana byla ze s$rodkéw wilasnych czlonkow. Srodki
wplacane byly na wyodrebniony rachunek bankowy. W dniu 21 grudnia 2007 r.
zawarto umowe¢ pomi¢dzy Bankiem Polskiej Spotdzielczosci SA w Warszawie a
.Inzynierig” jako Powiernikiem przy udziale Spoéldzielni jako Powierzajacego
na prowadzenie rachunku powierniczego w celu gromadzenia S$rodkow
finansowych wptacanych przez finansujacych inwestycje.

Uruchomienie srodkéw pienigznych z rachunku powierniczego realizowane
bedzie wylacznie na zlecenie Powiernika, pod warunkiem przedlozenia przez
Powiernika do banku faktury VAT zaakceptowanej przez Powierzajacego.
Powiernik nie ma prawa do ustanawiania zadnych zastawow 1 innych
zabezpieczen lub tez innego dysponowania swymi prawami do wszelkich
srodkow pieni¢znych zdeponowanych na rachunku powierniczym.

Oprocentowanie Srodkow uzyskane z rachunkoéw zwiazanych z inwestycja
oraz z lokat utworzonych z kwot stanowiacych zatrzymang kaucj¢ gwarancyjng
nie byto rozliczane w ramach prowadzonej inwestycji. Kwoty te przeznaczano
na fundusz rozwojowo-inwestycyjny.

Wedhig ewidencji ksiggowe) przedlozonej lustratorom ustalono, co nastepuje:

» porownanie nakladow poniesionych na realizacj¢ inwestycji Lanciego
10G w stosunku do wniesionych przez czionkow zaliczek na
sfinansowanie inwestycji oraz zobowiazan Spotdzielni wobec wykonawcy
przedstawia si¢ nast¢pujaco:

31.12.2008 r.
» 13.322.444 82 zl netto — koszty do rozliczenia
» 12.074.440,94 7} netto — wplaty wniesione przez cztonkow
» 13.097.316,57 zl brutto
» 2.290.190,16 zl brutto — zobowiazania wobec wykonawcy
>



31.12.2009 r.
» 15.526.386,79 zl netto — koszty do rozliczenia
» 16.241.449,98 zI netto — wplaty wniesione przez cztonkow
» 17.817.928,13 zt brutto
’ 193.653,42z 1 brutto— zobowigzania wobec wykonawcy

20.06.2010 r.
» 16.871.479,24 7l netto — koszty do rozliczenia
» 16.268.417,31 zt netto — wplaty wniesione przez cztonkow
» 17.846.783,17 zt brutto

z wykonawca pozostatly rozliczenia z tytutu kaucji.

Wedlug informacji uzyskanych z Dzialu Ksiggowosci zadluzenie cztonkow
finansujacych budynek Lanciego 10G z tytulu wkladu budowlanego na dzien
30.04.2010 r. wynost:

» 91.783,74 zt — netto

» 99.409,40 zt — brutto od X/2009 sprzedano 2 miejsca postojowe i komorki
lokatorskie, na ktore nie wniesiono wkladow:
115.394,00 zt — netto
132.321,58 zt — brutto razem zadluzenie na dzien 30.04.2010 r.;
207.177,74 zt — netto
231.730,98 zl — brutto.

YV VYV

Wedtlug informacji udzielonej przez Gléwna Ksiggowa na dzien 31.12.2009 r.
kwota naliczonych odsetek od nieterminowych wplat cztonkow finansujacych
inwestycj¢ Lanciego 10G wynosita 192.160,32 zi. Zaplacono kwote
126.293,82 zt. Odsetki naliczal Inwestor Powierniczy, a Spoéldzielnia
sprawowata kontrolg.

Naliczone odsetki ewidencjonowano na koncie 846 — przychody przysztych
okreséw - w korespondencji z kontem rozliczeniowym 249. Zaplacone odsetki
nie sa rozliczane w ramach inwestycji. Zwigkszaja przychody finansowe.

Protokot zdawczo-odbiorczy budynku mieszkalno-garazowego Lanciego 10G
zostal podpisany w dniu 11.03.2009 r.
W protokole zapisano, ze budynek zostal wykonany zgodnie z dokumentacja z
wylaczeniem nie istotnych zmian lokatorskich w $wietle Prawa budowlanego 1
zgodnie z decyzja nr — 15/D/06 z dnia 17.01.2006 r. 1 umowa nr 180/2006 z
dnia 15.11.2006 r.
Z dniem 11.03.2009 r. Inwestor Powierniczy przekazal, a Zamawiajacy przejal
na swoj majatek 1 stan budynek, zgodnie z protokolem odbioru robot z
11.03.2009 r.




Wpis w Dzienniku budowy — t. VI nr karty 24 — 28.11.2008 r. zakonczono
roboty remontowe, zglasza budynek do odbioru — Jan Rokita — kierownik
budowy UPR. Bud WBP-II-K-8386/RA/84/81

Whis ostatni — dziennik budowy zakonczono 31.03.2009 r. — strona 25

Inspektor nadzoru ogdlnobudowlanych Tomasz Trzcinski uprawnienia Wa
323193,

Po rozpatrzeniu wniosku SM , Przy Metrze” z dnia 05.12.2008 r. Decyzja nr
[10T/34/U/2009 z dnia 03.03.2009 r. PINB udzielil pozwolenia na uzytkowanie
budynku mieszkalno-garazowego wielorodzinnego /budynek G/ z elementami
zagospodarowania terenu oraz ogolnodostepnymi miejscami parkingowymi
wzdhuz ul. Lanciego na terenie dziatki nr ew. 18/8; 18/10; 18/14 oraz czgsci
dziatek nr Ew. 18/11; 18/12; 1 4 z obrebu 1-11-06.

Decyzja stala si¢ ostateczna 19.03.2009 r.
Zgodnie z § 16 ust. 1 umowy z Inwestorem Powierniczym wstgpny koszt
budowy netto zaplanowano:

6.000,00 zZk/m” — lokale mieszkalne

2.000,00 z/m” — komoérka na poziomie mieszkan

1.800,00 z/m” — komérka na poziomie garazu

1.100,00 z¥/m* — ogrod zimowy

1.050,00 z/m® — balkonu

950,00 zt/m” — tarasu
29.000,00 zt — miejsce postojowe.

VY VYVYVYY

Zgodnie z § 16 ust. 4 umowy ostateczny koszt budowy 1m” p.u. lokali i koszt
miejsca postojowego wynika¢ bedzie z ostatecznego rozliczenia kosztow
inwestycji, ktore sporzadzi Inwestor Powierniczy 1 zatwierdzi Spoldzielnia.
Koncowe rozliczenie sporzadzone zostanie w terminie 90 dni od daty podpisania
protokotu odbioru koncowego robot — czyli do 11.06.2009 r.

Art. 18 ust. 4 uosm zawiera unormowanic nakladajace na spoldzielnie
mieszkaniowe obowiazek rozliczenia kosztow budowy w terminie 6 miesi¢cy od
dnia oddania budynku do uzytkowania.

Na dzien zakonczenia badania dokumentéw w procesie lustracji, t.
22.06.2010 r. Inwestor Powierniczy przedtozyl rozliczenie kosztow budowy 1
sporzadzit pelna dokumentacj¢ wynikajaca z procesu inwestycyjnego, niezbedna
dla ustanowienia odr¢bnej wlasnosci poszczegolnych lokali.

Przedlozona inwentaryzacja obarczona byla bledem i wymagala korekty przez
uprawnionego geodete.

Przedstawiono lustrujacym zestawienie pow. lokali oraz pomieszczen
przynaleznych wraz ze wskazaniem udzialu we wspotwlasnosci nieruchomosci
wspolnej sporzadzone przez Spdldzielnie wedtug stanu na 28 grudnia 2009 r.
Zestawienie stanowi zalqcznik nr 9 do protokohu.




Wedlug przedstawionych danych, pomimo braku ostatecznego rozliczenia
inwestycji 1 ustalenia wymaganych wkladow na lokale i miejsca postojowe, do
dnia zakonczenia badan dokumentow w procesie lustracji, tj. do 22.06.2010 r.
zawarto 13 aktow notarialnych ustanowienia odrebnej wilasnosci lokali
mieszkalnych 1 w jednym przypadku udzialu miejsca postojowego w
wielostanowiskowym garazu, z tego:

e w2009 r. — 6 aktow ( nr czlonkowskie: 5934, 3560, nr 6262- 4 akty)

e w2010r. — 7 aktéw ( nr czlonkowskie: 5915, 965, 6273, 6262, 5925,

nr 6252 — 2 akty).

Sprawdzono metoda pelna wszystkie zawarte akty.

W aktach notarialnych strona nabywajaca zobowiazala si¢ do uzupehnienia
wkiadu budowlanego, ustalonego w ostatecznym, rozliczeniu kosztow budowy,
poddajac si¢ przy tym egzekucji wprost z podpisanego aktu notarialnego
stosownie do tresci art. 777 § 1. pkt 5 kodeksu postgpowania cywilnego do
kwoty ustalonej w akcie notarialnym. Ograniczono kwote roszczenia, po
dokonaniu inwentaryzacji pow. lokalu 1 koncowym rozliczeniu inwestycji, do
sztywno ustalonych wysokosci okreslonych w aktach notarialnych
przenoszacych wiasnos¢ lokali 1 miejsc postojowych.

Zgodnie z zapisami w aktach notarialnych Zarzad przeniost wiasnos¢ lokali
dzialajac w trybie art. 21 uosm, na podstawie przepisdw ustawy o wlasnosci
lokali oraz statutu Spotdzielni.

Unormowania okreslone w § 13 ust. 3 obowiazujacego statutu nie przewiduja
mozliwos$ci ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu bez wniesienia wkiadu w
calosci. Rowniez zgodnie z zapisami umoéw realizacyjnych - § 2 ust. 4 —
Spoldzielnia ustanowi na rzecz Finansujacego odrebna wlasnos¢ lokalu.... o ile
w szczegolnosci wniesie wklad budowlany w pelnej wysokosci.

W dniu 12.01.2010 r. aktem notarialnym rep. A nr 301/2010 Zarzad
Spoldzielni ustanowil na nieruchomosci hipoteki kaucyjne jako zabezpieczenie
roszczen Finansujacych o zwrot wplaconego wkladu budowlanego w
okreslonych kwotowo wysokosciach w przypadku, gdy umowa ustanowienia
odrgbne; wlasnosci lokali 1 przeniesienia wiasnosci tego lokalu na rzecz
Finansujacych w wykonaniu zawartych umoéw nie zostanie zawarta, z powodu
okolicznosci, za ktore odpowiedzialno$¢ ponosi Spéldzielnia (zmiana
oswiadczenia w zakresie wysokosci przystugujacego Spotdzielni udziatu — akt
not. rep A nr 476/2010 z dnia 14.01.2010 r.)

7 okazanych aktow notarialnych wynika, ze do dnia zakonczenia badania
dokumentéw w postgpowaniu lustracyjnym, tj. do dnia 22.06.2010 r.
Spoldzielnia po otrzymaniu pozwolenia na uzytkowanie budynku przy ul.
Lanciego 10G zlozyla do Prezydenta Miasta 3 wnioski o wydanie decyzji o
warunkach zabudowy.




Okazano lustrujacym:

1) zdnia 12.05.2009 r. wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
dla inwestycj1 polegajace] na zmianie sposobu uzytkowania 10 miejsc
parkingowych o pow. 332,1 m2 w garazu budynku Lanciego 10G na
poziomie parteru na lokal uzytkowy. W uzasadnieniu podano, ze dla
zapewnienia miejsc parkingowych dla zespotu zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej Lanciego 10 A do H w budynku G zostalo zrealizowanych
98 miejsc parkingowych. Garaz jest wykonany jako halowy, podzielony
na niezalezne strefy pozarowe. Miejsca planowane do zagospodarowania
na lokal uzytkowy znajduja si¢ na parterze budynku i beda mialy
niezalezne wejscie z zewnatrz.

2) zdmia 29 wrzesnia 2009 r. 1 z dnia 25 stycznia 2010 r. w sprawie zmiany
sposobu uzytkowania trzech poziomow garazu wielostanowiskowego nr
III usytuowanego na poziomie +1,5 , + 3,0 , + 4,5 budynku,

3) z dnia 01 pazdziernika 2009 r. i z dnia 20 stycznia 2010 r. w sprawie
dokonania podzialu nieruchomosci wspolnej poprzez odlaczenie z tej
nieruchomos$ci czesci poddasza o pow. uzytkowej okolo 1150 m’
usytuowang nad lokalem nr 17 a nastgpnie do tego lokalu przylaczenie,
oraz

4) dokonanie podzialu nieruchomosci wspolnej poprzez odlaczenie czesci
korytarza na siédmej kondygnacji nadziemnej o pow. uzytkowej okolo
4 m* bezposrednio przylegajaca do lokalu nr 27 i przylaczenie do tego
lokalu.

Do dnia zakoniczenia badan lustracyjnych tj. 22.060.2010 r. Spotdzielnia
uzyskala decyzj¢ o warunkach zabudowy w zakresie pkt 11 2.

W aktach notarialnych os6b wystepujacych o dokonanie zmian w sposobie
uzytkowania zapisano, ze zobowiazujg si¢ pokry¢ wszelkie koszty wynikajace z
wprowadzenia tych zmian

Belgradzka — budynek B.

Badania lustracyjne przeprowadzono w zakresie obejmujacym m.in.
ustosunkowanie si¢ do spraw podnoszonych w pismach kierowanych przez
cztonkéw Spotdzielni do réznych instytucji, oraz pisma z dnia 10.02.2010 r.
skierowanego do  Krajowego Zwigzku  Rewizyjnego  Spoéldzielni
Mieszkaniowych w Warszawie przez Ministerstwo Infrastruktury, w ktorym
zalecono zbadanie m.in.:
1) zgodnosci z prawem udzielenia przez Zarzad Spoldzielni pelnomocnictwa
Spolce Akcyjnej ,,.Drimex — Bud” do zawierania umow o budowe lokali z
cztonkami Spoldzielni finansujacymi budowe lokali przy ul. Belgradzkiej 1

al. KEN w Warszawie,
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2) wzorca umowy stosowanego przez dzialajacego w imieniu Spotdzielni
inwestora powierniczego Spotke Akcyjna ,,.Drimex — Bud” z czlonkami
finansujacymi budowe lokali, w zwigzku z:

a. pobieraniem przez Spoldzielnie ekwiwalentu za dziatk¢ gruntu
przeznaczona pod zabudowg,

b. stosowaniem w umowach klauzul niedozwolonych w kontekscie
opinii UOKiK ( pismo z 16.10.2009 r. skierowane do czlonka
Spotdzielni ( nr cztonkowski 5961),

c. pobieraniem oplaty partycypacyjnej w zwiazku z orzeczeniem Sadu
Rejonowego dla Warszawy Mokotowa z dnia 2 czerwca 2009 r. w
sprawie o syg. Akt IT C 725/08,

d. pobieraniem oplaty manipulacyjne;.

Inwestycja budynku przy ul. Belgradzkiej B.

Budynek przy ul. Belgradzkiej w Warszawie realizowany jest na podstawie
decyzji nr 206/A/URN/2007 wydanej przez Prez. Miasta st. Warszawy w dniu
23.03.2007 r. zatwierdzajacej projekt budowlany budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z ushlugami 1 garazami podziemnym, na nieruchomosci
oznaczonej nr ew. 7/10 czesci nieruchomosci oznaczonych nr ew. 7/5, 7/6, 7/11,
6, 8, 2 z obrgbu 1-11-05 potozonych przy ul. Belgradzkie; udzielajacej
inwestorowi SM ., Przy Metrze” z siedzibg w Warszawie pozwolenia na budowe
zgodnie z zatwierdzonym projektem budynku.

Projekt obejmowal oprocz miejsc parkingowych dla budowanych mieszkan,
uzupetnienie miejsc parkingowych dla zadania ,,Centrum Natolin”.
Okazano lustratorom dokumenty, z ktorych wynika:

e Decyzja PINB dla m. st. Warszawy nr IIOT/482/U/2006 z dnia
21.12.2006 r. odmowiono Spoldzielni udzielenia pozwolenia na
uzytkowanie budynku mieszkalnego MII ( segmenty A, B, C)
zrealizowanego na dziatce nr ew.7/10 przy Al. KEN 36 z powodu nie
wykonania warunku nr 1 decyzji o pozwoleniu na budoweg, t.
zrealizowania wielokondygnacyjnego garazu na 400 miejsc postojowych
przy ul. Belgradzkiej / na wysokosci budynkow nr 18 1 20.

e W dniu 30.11.2007 r. Spotdzielnia ztozyta ponownie wniosek o udzielenie
pozwolenia na uzytkowanie w/w budynku, wskazujac, ze w miejsce
niezrealizowanego budynku garazowego — w obecnie realizowane]
inwestycji przy ul. Belgradzkiej B wybuduje miejsca postojowe dla
budynku ,,Centrum Natolin™.

e Na podstawie powyzszego PINB w dniu 17.12.2007 r. wydal Decyzje
NR-1I0T/379/U/2007 udzielajaca pozwolenia na uzytkowanie budynku
MII / ostatni etap budowy ,,.Centrum Natolin”/ pod warunkiem wykonania
w terminie do 31 marca 2010 r. brakujacych miejsc postojowych. Decyzja
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stata si¢ ostateczna 04.01.2008 r. W przypadku nie dopelnienia przez
Spoldzielni¢ tych czynnosci w wyznaczonym terminie — oOrgan
administracji panstwowej uchyli decyzje.

W dniu 08.08.2006 r. Rada Nadzorcza w tresci uchwaly nr 49/2006 wyrazila
zgode na odstapienie przez Zarzad od przeprowadzania konkursu ofert na wybor
wykonawcy przedmiotowe] inwestycji.

W dniu 16.10.2006 r. Spoldzielnia zawarta umowg nr 152/2006 z firma
Drimex-Bud S.A w Warszawie na wykonanie inwestycji pn. ,,.Budynek
mieszkalny wielorodzinny z garazem, ustlugami, infrastrukturg techniczna oraz
elementami zagospodarowania terenu” zwang dalej ,,Budynkiem” zlokalizowana
w Warszawie przy ul. Belgradzkiej, na nieruchomosci stanowiacej dziatki
gruntu nr ew. nr cz. 7/5, cz. 7/6, 7/10, cz. 7/11, z obrgbu 1-11.05 bedace w
uzytkowaniu  wieczystym zamawiajacego oraz na nieruchomosciach
udostepnionych ( ¢z. 61 8, cz. %)

Zgodnie z § 1 pkt 3 umowy zakres obeymowat:
1) wykonanie dokumentacji projektowej wraz z uzyskaniem pozwolenia na
budowe 1 pelnienie nadzoru autorskiego,
2) komercjalizacje
3) realizacje budynku i uzyskanie pozwolenia na jego uzytkowanie.

Zgodnie z § 1 pkt. 4 ww. umowy Spoldzielnia oswiadcza, ze celem realizowane;
inwestycji jest ustanowienie po jej zakonczeniu odrebnej wilasnosci lokali
mieszkalnych 1 uzytkowych oraz miejsc postojowych na rzecz osob, ktore
finansowaty budowe zgodnie z zawartymi umowami. Osoby te zostang przyjete
w poczet czlonkdéw spoldzielni. Nie okreslono szczegoétowo, w jakim terminie
nastapi przyjecie w poczet cztonkow.

W §1pkt 5 umowy okreslono, ze w celu prawidlowej realizacji umowy w
zakresie zawierania umow z finansujacymi oraz uzyskania stosownych decyzji
w tym pozwolenia na uzytkowanie Zespolu Mieszkalno-Biurowo-Uslugowego
,.Centrum Natolin”, Spoéldzielnia wyposaza Inwestora Powierniczego w
pelnomocnictwo stanowiace zalacznik nr 1 do umowy.

Inwestor ma prawo powierzy¢ wykonanie czesci robot bedacych przedmiotem
umowy podwykonawcom. Inwestor dziata w stosunkach z podwykonawcami
inwestycji w imieniu wlasnym 1 na wiasny rachunek.

Dokumentacja projektowa
Zgodnie z umowa Spoldzielnia zlecita do wykonania dokumentacje¢ projektowa:
» koncepcje programowo-przestrzenno-architektoniczng budynku
sporzadzona w oparciu o decyzj¢ o warunkach zabudowy,
» projekt budowlany budynku w zakresie niezb¢dnym do uzyskania

pozwolenia na budowg,
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» wielobranzowa dokumentacj¢ projektowa, wykonawcza ze wszystkimi
uzgodnieniami branzowymi w zakresie: przylaczy, architektury,
konstrukcji,  instalacji  wewngtrznej,  ukladu  drogowego i
zagospodarowania terenu oraz innych projektow niezbednych do
zrealizowania budynku zgodnie z zat. nr 2.

Szczegotowy zakres prac 1 obowigzkow stron okreslono w zataczniku nr 2 13 do
Umowy.
Umowa przewidywala, ze w ramach komercjalizacji Inwestor Powierniczy:

1. Przeprowadzi akcje promocyjno-reklamowg budynku.

2. Dokona naboru os6b finansujacych budowg lokali 1 miejsc postojowych.

3. Zawrze, w imieniu 1 na rzecz zamawiajacego, umowy o budowe lokali 1
miejsc postojowych z osobami finansujacymi budowe — wedltug wzorow
umow okreslonych w zal. nr 4,5,6, w umowach tych okresli:

a) przewidywany, wstegpny koszt budowy uwzgledniajacy takze
rekompensat¢ na rzecz Spoldzielni z tytulu przekazania dziatki gruntu pod
inwestycje, w wysokosci wynikajacej z operatu szacunkowego dziatki,

b) wysokos¢ oplaty na rzecz Spoldzielni, zwanej dalej ,.oplata

partycypacyjna” — wg stawki 200zVm®  lokalu mieszkalnego i
uzytkowego, wplacana na Fundusz Inwestycyjno-Rozwojowy SM Przy
Metrze.

Standard wykonania lokalu mieszkalnego 1 uzytkowego oraz miejsca
postojowego na etapie projektu budowlanego okreslaja zat. Nr 4,5,6 do umowy.
Spoldzielnia nie dopuszcza mozliwosci zawarcia umowy na budowe lokalu
mieszkalnego czy lokalu uzytkowego bez jednoczesnego zawarcia umowy o
budowg¢ miejsca postojowego.

4. W przypadku umowy o budowe lokalu mieszkalnego 4-pokojowego oraz
lokalu uzytkowego o pow. 40m> umowy te beda zawsze obejmowaly
réwniez budowe dwoch miejsc postojowych.

5. Bedzie prowadzil pelng kontrolg realizacji uméw zawartych z osobami
fizycznymi 1 prawnymi obejmujaca w szczegdlnosci:

a) terminowos¢ dokonywanych wplat,

b) naliczanie 1 egzekwowanie odsetek z tytulu opdznien w zaptacie rat,

c) w wypadkach tego wymagajacych, rozwiazywanie umow 1 zapewnianie
nastgpcow.

6. Przygotuje 1 zlozy zamawiajacemu pelng dokumentacje wynikajaca z
procesu inwestycyjnego, niezbedng lub pomocna dla dokonania podziatu
nieruchomosci 1 ustanowienia odrgbnej wlasnosci poszczegdlnych lokali
mieszkalnych 1 uzytkowych, miejsc postojowych do wspdlnego uzywania
oraz procentowy udzial w pow. wspolne;j.

Kolejne postanowienia umowy zapewnialy okreslenie: wstepnego kosztu
budowy netto, wykaz planowanych kosztow budowy poszczegolnych rodzajow

lokali, balkonow, tarasow, komorek 1 ogrodow zimowych. W
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Ostateczne rozliczenie inwestycji nastapi na podstawie koncowego rozliczenia
sporzadzonego przez Inwestora Powierniczego z uwzglednieniem kosztow
poniesionych przez Spoldzielnie w oparciu o obowigzujace zasady rozliczania
kosztow budowy inwestycji w SM , Przy Metrze”.

Koncowe rozliczenie inwestycji zostanie sporzadzone w ciggu 90 dni od daty
podpisania bezusterkowego protokotu odbioru koficowego inwestycji.

Postanowienia umowy przewidywaly, ze Inwestor Powierniczy szczegotowy
harmonogram rzeczowo-finansowy w zakresie realizacji inwestycji przedtozy w
terminie 60 dni od daty podpisania umowy.

W zataczniku nr 3 do umowy okreslono zadania i obowigzki stron.

Termin rozpoczgcia realizacji robot ustala si¢ na dzien wprowadzenia
Inwestora Powierniczego na budowg. Przekazanie placu budowy nastapi
protokolarnie.

Nadzory inwestorskie wszystkich niezbgdnych przy realizacji budynku branzach
zapewnia Inwestor Powierniczy.

Wskazano Krzysztofa Perzanowskiego jako kierownika projektu, ktory jest
uprawniony do odbioru oswiadczen woli zamawiajacego, dotyczacych realizacji
budynku. Ustalono Kierownika budowy w osobie Jerzego Jakubowskiego — upr.
bud. nr UAN-1V-10220/39/81

Nadzor nad realizacja inwestycji ze strony zamawiajacego beda sprawowali:
koordynator oraz upowaznieni pelnomocnicy.

Koordynator sprawowal funkcj¢ do dnia 11.07.2008 r. Od 01.09.2008 r.
zatrudniono Tomasza Orlinskiego 1 powierzono mu obowiazki Gloéwnego
Specjalisty ds. nowych inwestycji i koordynatora tej inwestycji.

Zarzad nie ustanowit zadnych petnomocnikow.

W § 14 umowy okreslono warto$¢ przedmiotu umowy:

1. Za zrealizowanie przedmiotu umowy okreslonego w § 1 umowy
ryczaltowe wynagrodzenie w wys. 41.900.000,00z1. + podatek VAT.

2. Poszczegodlne elementy wynagrodzenia wynikaja z harmonogramu
rzeczowo-finansowego, stanowiacego zat. nr 7 do umowy.

3. Wysokos¢  wynagrodzenia Inwestora Powierniczego z  tytulu
komercjalizacji wyplacana bedzie przy zachowaniu odpowiednie]
proporcji do liczby zawartych umow o budowg lokali 1 miejsc
postojowych.

Wynagrodzenie, o ktorym mowa w § 14 moze ulec zmianie w przypadku
zastosowania zamiennych rozwiazan materiatlowych lub technologicznych,
uzgodnionych na piSmie z projektantem i1 zamawiajacym, powodujacych zmiang
ceny przedmiotowych robot o ponad 5% w stosunku do przewidzianych w
harmonogramie rzeczowo-finansowym dla poszczegdlnych elementow
wyliczonej wg srednich cen Sekocenbudu obowigzujacych w dniu wykonania




tych robot. Wszelkie zmiany wynagrodzenia moga by¢ wprowadzone wytacznie
w formie pisemnego aneksu.

Inwestor powierniczy, bez wzgledu na ilos¢ sprzedazy lokali mieszkalnych,

uzytkowych i miejsc postojowych w budynku zapewnia ciaglto$¢ realizacji 1
finansowania inwestycji w calym okresie trwania umowy.
Srodki pieniezne wplacane przez osoby finansujace budowe gromadzone beda
na utworzonym przez Spoldzielni¢ odr¢gbnym rachunku inwestycyjnym,
stuzacym finansowaniu inwestycji, z wyjatkiem srodkow pozyskanych z tytutu
oplaty partycypacyjne;j.

Strony dopuszczaja mozliwos¢ stosowania przez Inwestora upustow 1
rabatow, ktére beda potracane z wynagrodzenia za zrealizowanie przedmiotu
Umowy.

Zgodnie z §19 pkt 1 umowy, wynagrodzenie ptatne bedzie na podstawie faktur
czesciowo wystawianych na koniec miesigca nie czescie] jednak niz raz w
miesiacu, po wykonaniu kazdego z elementéw robodt lub czesci elementu po
odbiorze potwierdzonym protokolem odbioru robot, podpisanym przez
inspektora nadzoru. Naleznos¢ przekazywana bedzie na konto wykonawcey lub
wskazane konta podwykonawcow — pod warunkiem posiadania przez
Spoldzielnie srodkéw na utworzonym koncie inwestycyjnym.

W § 21umowy okreslono terminy 1 odbiory:

» wprowadzenie na budowe — 7 dni od uzyskania pozwolenia na budowe,

» rozpoczgcie realizacji inwestycji — dzien wprowadzenia na budowg,

» zakonczenie inwestycji — po uplywie 18 miesiecy od dnia rozpoczgcia,

potwierdzony protokotem koncowym,

» wykonanie umowy nastagpi w dacie uzyskania decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie budynku oraz cze$ci M2 zespolu Centrum Natolin, nie
pozniej niz w ciagu 4 miesigcy od zakonczenia budowy budynku,

» szczegdlowy harmonogram rzeczowo-finansowy, obejmujacy zakres
robot budowlanych zostanie podpisany przez strony w postaci odrgbnego
zal. do umowy w terminie 7 dni od daty uzyskania prawomocnego
pozwolenia na budowe.

Celem zabezpieczenia $rodkoéw finansowych na usuwanie wad 1 usterek
Inwestor Powierniczy wniesie kaucj¢ gwarancyjna w wys. 5% wartosci
przedmiotu umowy netto poprzez potracanie z comiesi¢cznych faktur. Ustalono
sposob zwrotu kaucji.

Celem zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy Inwestor Powierniczy
uzyska gwarancj¢ ubezpieczeniowa (bankowa) kontraktu w wys. 2% wartosci
przedmiotu umowy. W razie nie przedstawienia tej gwarancji Spoldzielni w
terminie 30 dni od daty wprowadzenia Inwestora na budowg¢ sfinansuje taka
gwarancj¢ na rachunek Inwestora. Do czasu uzyskania takiej gwarancji przez
Inwestora ten wystawi weksel in blanco.




Okazano lustratorom weksel wlasny in blanco wraz z deklaracja wekslowa.

W umowie ustalono przyczyny, z powodu ktorych strony maja prawo
odstapi¢ od umowy oraz wysokos¢ kar umownych oraz przyczyny ich
powstania, zakres obowiazkow Inwestora Powierniczego, rozklad ryzyka i
odpowiedzialnosci.

Zakres odpowiedzialnosci Inwestora obejmuje wszelkie czynno$é
zmierzajace do realizacji umownych obowiazkow IP. Czynnosci te nalezy
realizowac¢ w ten sposob aby nie nastapilo zakldcenie Tub naruszenie wiasnosci
lub praw zamawiajacego lub osob trzecich. Obowiazek ten spoczywa na
Inwestorze Powierniczym oraz zaangazowanych przez niego innych osobach
uczestniczacych w realizacji inwestycji.

Inwestor Powierniczy odpowiada w sposob nieograniczony za swoje

dziatania 1 zaniechania za dochowanie wszelkich obowigzkow tak ustawowych
jak 1 natozonych w trybie administracyjnym.
W § 33 ustalono, ze Inwestor Powierniczy okaze Spoéldzielni, w terminie 2
tygodni od daty wprowadzenia Inwestora na budowg polis¢ obejmujaca
ubezpieczenie ryzyk budowlano-montazowych oraz OC na okres trwania
umowy.

Okazano lustratorom polis¢ ubezpieczeniowa wystawiong w dniu 10.07.2007
r. przez Towarzystwo Ubezpieczen 1 Reasekuracji ,,Warta” SA Warszawa na
rzecz ,,.Drimex-Bud” SA dotyczaca ubezpieczenia robot kontraktowych budowy
Belgradzka — suma ubezpieczenia 38.000.000,00 zi., okres ubezpieczenia
04.07.2007 r. — 04.03.2009 1.

Lustrujacy zwrocili si¢ z prosbg o przedlozenie kosztorysow inwestorskich
danej inwestycji.
Zgodnie z informacja Glownego specjalisty ds. inwestycji — udzielonej
lustratorom ustnie — Inwestor Powierniczy nie przekazal Spoldzielni tych
kosztorysow.
W § 35 zastrzezono, ze postanowienia niniejszej umowy majg charakter poufny
1 moga by¢ udostgpniane tylko za pisemna zgoda stron.

Integralng czg¢scia umowy sa:
1) pelnomocnictwo,
2) szczegolowy zakres prac w zakresie projektowania,
3) szczegdlowe obowiazki stron w zakresie wybudowania budynku wraz z

uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie,

4) wzor umowy o budowe lokalu mieszkalnego z zatacznikami,
5) wzor umowy o budowe lokalu uzytkowego wraz z zatacznikami,
6) wzor umowy o budowg miejsca postojowego wraz z zatacznikami,
7) harmonogram rzeczowo-finansowy,
8) charakterystyka inwestycji,




9) wykaz planowanych kosztow budowy do zastosowania w umowach z
finansujacymi — zalacznik ten zostanie dofaczony w terminie 60 dni od

daty podpisania umowy,

10) zasady rozliczania kosztow inwestycji — zalacznik zostanie dotaczony w

terminie 60 dni od daty podpisania umowy,

Zgodnie z wykazem planowanych kosztow budowy w zalaczniku nr 9 do
umowy, w umowach z Finansujacymi budowe lokali i miejsc postojowych
okreslono nast¢pujace planowane jednostkowe koszty budowy poszczegolnych

powierzchni( netto):
o dla lokali mieszkalnych:
v 6.300 zb/m” lokali
v’ 2200 zm® komoérki
v 1.900 zt/m® ogréd zimowy
v' 1.200 zt/m* balkonu
v' 950 z/m’ tarasu
e lokale uzytkowe 7.400 zbm®
e migjsce postojowe 30.000 zt
Zatacznik nr 7 do umowy - harmonogram:
1. Projektowanie
a) projekt budowlany - XI/2006 do XII/2006
b) proj.techn-architekton. - XI1/2006 do VII1/2007
¢) projekt tech. konstrukecyjny - XI1/2006 do VI1/2007
d) projekty branzowe - X11/2006 do 01/2008
e) infrastruktura zewn. projekt - XII/2006 do V1/2008
2. Nadzory autorskie
3. Przygotowanie inwestycji
4. Budowa
a) budowa stan ,,0” - XII/2006 do IX/2007
b) stan surowy - V/2007 do 11/2008
¢) stan wykonczeniowy - XI1/2007 do VI1/2008
Infrastruktura zewngtrzna
Sprzedaz, reklama
Obstuga inwestycji
8. Razem 41.900.000 zt + VAT.

Sl Sl

2.150.000 zt
1.150.000 zt
250.000 zt
250.000 zt
300.000 zt
200.000 zt
250.000 zt
600.000 zt
35.000.000 zt
10.642.000 zt
7.000.000 zt
17.358.000 zt
300.000 zl
600.000 zt
300.000 z

Przedlozono lustrujacym kalkulacje planowanego kosztu budowy sporzadzong

przez Zarzad Spoldzielni 03.10.2006 r.:

e 53.650.000,00 zt — catkowite planowane koszty budowy,
43.100.000,00 zI - umowa z inwestorem powierniczym,

z tego:

2.450.000,00 zt — koszty budowy ogélne, w tym naklady poniesione

przed rozpoczgciem realizacji inwestycji,
1.500.000,00 zt — koszty Spotdzielni,

6.600.000,00 zt — rownowartos¢ prawa wieczystego uzytkowania gruntu
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Kalkulacja stanowi zalqcznik nr 10 do protokotu.

Z przedstawione] kalkulacji wynika, ze w pazdzierniku 2006 r. na etapie
planowania Zarzad Spoldzielni, przed sporzadzeniem projektow budowlanych
okreslit warto§¢ planowanych kosztow budowy, w tym warto§¢ umowy z
inwestorem powierniczym.

Do kalkulacji przyjeto koszty w wys. 375.561,69 zt poniesione w okresie
2000 r. — 2006 r. na wielopoziomowe garaze, ktore nie zostaly zrealizowane
(projekty, oplaty, wynagrodzenie — ewidencja ksiggowa konta 083-05).

e Aneksem nr 1 z dnia 25.04.2007 r. rozszerzono zakres 1 wynagrodzenie

do kwoty 43.022.100 zt + VAT.

Zmieniono brzmienie § 14 ust. 2:
Wysokos¢ wynagrodzenia podlega zmianie o $redni wskaznik wzrostu cen
produkcji dla budownictwa mieszkaniowego, gdy w okresie od 01 marca 2007 r.
wskaznik ten przekroczy 2% ( waloryzacja). Waloryzacji wg tych zasad podlega
warto$¢ wynagrodzenia okre$lona harmonogramem rzeczowo-finansowym za
wyj. wynagrodzenia z tytutu sprzedazy, reklamy 1 obslugi. W przypadku tej
czesci wynagrodzenia jego zmiana odbywac si¢ bedzie w oparciu o wskaznik
... Publikacja GUS pt Biuletyn statystyczny tabela 39 poczawszy od 01 marca
2007 r. nie czg$ciej niz raz na kwartal. (W aneksie wprowadzono dat¢ wsteczna
obowiazywania waloryzacji).
Do § 16 dodano ust. 4 w brzmieniu:
.uwzgledniajgc poniesione przez Inwestora Powierniczego koszty sporzadzenia
dokumentacji projektowej Zamawiajacy sfinansuje czgs¢ tych kosztéw na
zasadach okreslonych w § 20 ust. 3 zdanie drugie do wys. 15% tych kosztow.
Do § 20 ust. 3 dodaje si¢ zdanie: ,.dopuszcza si¢ mozliwo$¢ wczesniejszego
uruchomienia srodkéw w celu zaliczkowego sfinansowania poniesionych przez
IP kosztéw sporzadzonej dokumentacji projektowe)™.

e Aneksem nr 2 z dnia 17.05.2007 r.

wprowadzono zapis:” od osob deklarujacych gotowos¢ zawarcia umowy o
budowe lokalu mieszkalnego lokalu uzytkowego lub miejsca postojowego IP
przyjmowa¢ bedzie pisemna deklaracje, stanowiaca zatacznik do aneksu, wraz z
oplata rezerwacyjna w wys. 2.000 zt ktéra zostanie wliczona na poczet I raty
wkladu budowlanego wplaconej w terminie okreslonym w zawartej umowie; w
razie nie zawarcia umowy w terminie 3 dni od daty podpisania powyzszej
deklaracji, oplata rezerwacyjna ulega przepadkowi na rzecz Spoldzielni zasilajac
statutowy fundusz inwestycyjno-rozwojowy.

e Aneksem nr 3 z dnia 26.07.2007 r.
zmieniono zapis dotyczacy wynagrodzenia z tytulu komercjalizacji, do § 20
dodano ust. 4 w brzmieniu: ,,.w zwiazku z zaistniala koniecznoscia wykonania
specjalistycznych robot w  zakresie $ciany szczelinowej kotwionej,
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warunkujacych terminowa realizacj¢ harmonogramu rzeczowo-finansowego
wyjatkowo dopuszcza si¢ mozliwos¢ zaliczkowego wynagrodzenia w wys.
1.000.000 zt + VAT na rzecz wykonawcy robot firmy Soletanche Polska sp.
z 0.0. na podstawie wystawionej przez IP faktury i po przedlozeniu przez IP
o$wiadczenia o zawarciu umowy z ta firma 1 wynikajacym z niej obowiazkiem
zaliczki. Naleznos¢ zostanie przekazana na konto firmy po dokonaniu cesji
naleznosci.

e Aneksem nr 4 z dnia 20.11.2007 r.
dopuszczono mozliwos¢ zaplaty wynagrodzenia dwa razy w miesiacu w
przypadku robot zelbetowych konstrukcji budynku.
Do umoéw z finansujacymi zawieranych po 31 sierpnia 2007 r. wprowadzono
zmiany w harmonogramie platnosci rat wkladu i w zakresie wprowadzenia
indywidualnych zmian w projekcie lokalu.

e Aneksem nr 5 z dnia 23.11.2007 r.
wprowadzono zmiany zwigzane z uruchomieniem rachunkéw powierniczych w
Banku Polskiej Spoéldzielczosci S.A w Warszawie w zakresie gromadzenia,
uruchamiania platnosci 1 dysponowania tymi srodkami.

e Aneksem nr 6 z dnia 06.02.2008 r.

zmieniono termin zakonczenia budowy na dzien 28 lutego 2009 r. (bez podania
przyczyny przesuni¢cia). Zmiana terminu nie spowoduje zmiany wynagrodzenia
1 waloryzacji, ktore wyplacane beda wedlug dotychczasowego szczegotowego
harmonogramu rzeczowo-finansowego. IP przedstawi zamawiajacemu w
terminie do 31 marca 2008 r. harmonogram rzeczowo-finansowy
uwzgledniajacy postanowienia aneksu. W dokumentach nie widnieje taki
harmonogram. Zgodnie z wyjasnieniami Zarzadu, zaproponowane zmiany ujete
w harmonogramie rzeczowo-finansowym do aneksu nr 6 nie zostaly przez
Zarzad zaakceptowane.

e Aneksem nr 7 z dnia 15.02.2009 r.
w zwiazku z zaistniala koniecznos$cia wykonania specjalistycznych robot w
zakresie wind osobowych warunkujacych terminowa realizacje budowy
dopuszcza si¢ mozliwos¢ zaliczkowego wynagrodzenia w wys. 324.360 zt +
VAT na podstawie wystawionej przez IP faktury.

e Aneksem nr 8 zawarty 24.07.2009 r.
ustalono termin zakonczenia budowy na 05.06.2009 r.
W zwiazku z koniecznoscia dokonania przez IP przedptat na sfinansowanie
robot wykonczeniowych w inwestycji strony dopuszczaja mozliwosé
zaliczkowego wynagrodzenia w wys. 885.000 zt + VAT . Zaliczka zostanie
przeznaczona na sfinansowanie poz. 4, poz. 5, poz. 6 harmonogramu i be¢dzie
rozliczona na koniec wykonania odpowiedniego elementu harmonogramu.
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Na podstawie okazanych dokumentow ustalono, co nastgpuje:

w dniu 28.11.2006 r. Spoldzielnia Mieszkaniowa ,Przy Metrze” zlozyla
wniosek, uzupetniony 18.12.2006 r., 26.01.2007 r., 16.02.2007 r. 1 ostatecznie w
dniu 19.02.2007 r. o pozwolenie na budowe.

Decyzja nr 206/A/URN/2007 z dnia 23.03.2007 r. Prezydent m. st. Warszawy —
zatwierdzil projekt budowlany i udzielil dla Inwestora SM pozwolenia na
budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z uslugami 1 garazami
podziemnymi na nieruchomosci ... potozonych przy ul. Belgradzkiej. Decyzja
stala sie ostateczna 17.04.2007 r.

Statut obowiazujacy w okresie, kiedy Zarzad Spoéldzielni udzielit
pelnomocnictw zaréwno firmie ,Drimex-Bud” jak 1 firmie ,.Inzynieria” nie
dopuszczal udzielania pelnomocnictw w powyzszym zakresie.

» § 77 ust. 1 statutu; Zarzad moze udzieli¢ jednemu z cztonkow zarzadu lub
innej osobie pelnomocnictwa do dokonywania czynnosci prawnych
zwiazanych z kierowaniem biezaca dziatalnoscia Spoldzielni... a takze
pelnomocnictwa do dokonywania czynnosci okreslonego rodzaju lub
czynnosci szczegdlnych.

Na mocy zapisu w § 77 ust. 2 statutu, z zakresu czynnosci, o ktérych mowa
wyze] wylaczono sprawy wymienione m.in. w § 74 pkt 2 tj. w zakresie
zawierania umow w sprawach dotyczacych ustanawiania prawa odrgbnej
wlasnosci lokalu 1 miejsca postojowego... jak réwniez innych umow
zwigzanych z zarzadzaniem 1 biezaca dziatalnoscig Spotdzielni.

Zgodnie z § 4 ust. 1 obowigzujacego statutu — celem Spoldzielni jest
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkow Spotdzielni
oraz ich rodzin, przez dostarczanie czlonkom samodzielnych lokali
mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, miejsc postojowych, a takze lokali o
mnym przeznaczeniu.

Zgodnie z § 72 ust. 1 statutu — Zarzad kieruje dziatalno$cia Spotdzielni oraz
- reprezentuje ja na zewnatrz natomiast na podstawie § 67 Rada Nadzorcza
sprawuje nadzor i1 kontrole nad dzialalnoscia Spoldzielni, w szczegolnosci
poprzez dokonywanie okresowych ocen wykonania przez spotdzielnie jej zadan
- § 69 ust. 1 pkt 2b statutu.

Wszystkie czynnosci  zwigzane z  przygotowaniem i wykonaniem
przedsigwzigcia Zarzad przekazal Inwestorowi Powierniczemu w oparciu o
umowe powiernicza na zrealizowanie wszelkich czynnosci inwestorskich.

Obydwa pelnomocnictwa:

» z dnia 16.10.2006 r. dla , Drimex-Bud” SA

» z dnia 15.11.2006 r. dla ,,Inzynierii” sp. z 0.0.
po dniu Ol stycznia 2007 r. nie zostaly wpisane do Krajowego Rejestru
Sadowego.
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Zgodnie z art. 1 pkt 11 ppkt b — ustawy z dnia 18.10.2006 r. — 0 zmianie ustawy
o KRS oraz niektorych innych ustaw — Dz. U. nr 208/2006 poz. 1540,

od 01 stycznia 2007 r. w dziale 2 KRS wpisuje si¢ dane dot. pelnomocnikow 1
zakresu ich pelnomocnictwa rowniez dotyczacych pelnomocnikow spotdzielni.
Nie wpisanie pelnomocnictw do Krajowego Rejestru Sadowego nie skutkuje ich
niewaznoscia.

W umowach z finansujacymi o realizacj¢ inwestycji budynku przy ul.
Belgradzkiej w §4 ust.l1 pkt 2 1 3 okreslono, ze koszt realizacji zadania
inwestycyjnego obejmuje koszty zwiazane z pozyskaniem gruntu oraz
ekwiwalent za dziatke gruntu przeznaczong pod zabudowe.

Z przedlozonych dokumentéw wynika, ze Spodldzielnia na potrzeby ww.
inwestycji nie pozyskiwala nieruchomosci gruntowych.

Inwestycja jest realizowana na gruncie oddanym Spotdzielni w uzytkowanie
wieczyste do 2096 roku.

Do kalkulacji planowanego kosztu budowy z dnia 03.10.2006 r. przyjeto
rownowartos¢ prawa wieczystego uzytkowania dzialek przeznaczonych pod
inwestycje w kwocie 6.600.000,00 zt.

Na zamoéwienie Zarzadu Spoldzielni zlozone w Biurze Rzeczoznawcy
Majatkowego 1 Ekspertyz Budowlanych w Warszawie — rzeczoznawca
majatkowy sporzadzit dla potrzeb sprzedazy wyceng¢ wartosci rynkowej prawa
uzytkowania wieczystego dziatek:

-nr 7/6  pow. 2.702 m’

-nr 7/10 pow. 2.463 m*

Oszacowana warto$¢ nieruchomosci w oparciu o wynik z podejscia
porownawczego na dzien 30 kwietnia 2007 r. wynosi 5.567.870,00 zI (cena 1m?
—1.078 zl). Do dziatki 7/11 o pow. 708 m? zastosowano wycene kosztu 1 m” z
ekspertyzy w wysokosci 1.078 zt.

W ewidencji ksiggowej na koncie 011 — srodki trwale na dzien 31.03.2010 r.
widnieje kwota 2.093.468,00 zt jako wartos¢ netto ww. dzialek (cena 1 m’
dziatki 7/6 — 390,00 zt i cena 1 m® dzialki 7/10 — 544,00 z}), ktore zostaly
wprowadzone do ewidencji srodkéw trwatych w 2002 r. na mocy art. 3 ust. 1
pkt 15 znowelizowanej ustawy o rachunkowosci ( Dz. U. nr 113 poz. 1186) jako
warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego.

W zakresie oplat manipulacyjnych w Spoldzielni funkcjonuje ,,Regulamin w
sprawie oplat: partycypacyjnej, manipulacyjnej 1 rezerwacyjnej” uchwalony
przez Rad¢ Nadzorcza wprowadzajacy oplaty manipulacyjne.

Z okazanych dokumentéw wynika, ze Spoldzielnia pobiera od czlonkow
finansujacych inwestycje oplaty partycypacyjne.




Ostatnia zbadana umowa zawarta 10.06.2010 r. w § 6 ust. 3 okresla obowiazek
wniesienia przez Finansujacego oplaty partycypacyjnej w kwocie 200 zl/m?
netto lokalu na statutowy fundusz rozwojowo-inwestycyjny + VAT,

W § 6 ust. 4 okreslono, ze warunkiem zawarcia umowy jest uiszczenie oplaty
manipulacyjnej w wys. 1.000,00 zt na ww. fundusz.

Ponadto w § 8 zawarto zapis warunkujacy zawarcie umowy o ustanowienie
odrebnej wiasnosci lokalu od sfinansowania przez czilonka Finansujacego
ostatecznie  rozliczonych kosztow budowy oraz wniesienia oplaty
partycypacyjnej 1 manipulacyjne;j.

Opflata partycypacyjna wniesiona przez finansujacych Belgradzka w okresie
2007 r. — 2010 r. — ustalona na podstawie ewidencji ksiggowe;.

Whplaty Zwroty VAT Saldo konta
813-001-002 1
813-001-004-002
2007 1.080.797,20 - | 194.897.86 885.899,34
2008 241.219,16 11.468 41.430,53 1.074.219,97
2009 210.059,60 3.562.40 37.237,20 1.243.479,97
I-1V 2010 28.426 - 5126 1.266.779,97

W § 11 obowiazujacego statutu unormowano prawo odrebnej whasnosci
lokalu.
Z czlonkiem ubiegajacym si¢ o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu
Spoldzielnia zawiera pisemna umowe o budowe lokalu lub miejsca
postojowego.
W § 11 ust. 2 statutu — zgodnie z dyspozycja ustawowg — okreslono niezbedne
zapisy, ktore powinny zawiera¢ umowy:

v zobowiazanie czlonka Spoéldzielni do pokrycia kosztow zadania
inwestycyjnego w czgsci przypadajacej na jego lokal przez wniesienie
wkiadu budowlanego oraz do uczestniczenia w innych zobowiqzaniach
Spoldzielni zwiqzanych 7 budowq okreslonych w umowie, - zdanie
wyttuszczone zaznaczone kursywa nie jest obowigzujace, gdyz zostato
skreslone przez art. 1 pkt 24 lit.a ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. (Dz.
U. nr 125/2007 poz. 873) zmieniajacej uosm,

v zakres rzeczowy robot realizowanego zadania inwestycyjnego, ktory
bedzie stanowi¢ podstawe¢ do ustalenia wysokosci kosztow budowy
lokalu,

v zasady ustalania kosztow budowy lokalu,

e rodzaj, potozenie 1 pow. lokalu oraz pomieszczen do niego przynaleznych,
a takze dyspozycje okreslone w statucie, do ktorych odsyla ustawa:
v" okreslenie tytulu prawnego do dzialki gruntu przekazanego pod budowe,
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v' terminy wplat zaliczek na wktad budowlany,

v' termin ostatecznego rozliczenia kosztow budowy,

v' termin ustanowienia odrgbne; wiasnosci lokalu na rzecz czlonka oraz
rozliczenia zwiazanych z tym kosztow, w tym oplat notarialnych, kosztéw
zalozenia ksiggi wieczystej 1 wpisu do ksiegi wieczyste;,

v" okreslenie warunkow rozwiazania umowy

W badaniu lustracyjnym sprawdzono umowy zawarte:

e umowanr U 151U 17 zawarta 21.06.2007 r. - nr czlonkowski 5961

e umowa nr M 33 zawarta 30.05.2007 r. — nr cztonkowski 6094

e umowa nr M 76 zawarta 15.12.2009 r. — nr cztonkowski 6365

e umowa nr M1 zawarta 10.06.2010 r. — nr czlonkowski 6262

Spoldzielnia stosuje wzorce umow realizacyjnych niezmiennie, co

stwierdzono na podstawie umowy nr U 19 zawartej w dniu 11.01.2010 1. z
osoba fizyczng na sfinansowanie kosztow budowy lokalu uzytkowego w
budynku przy ul. Belgradzkie;j.

Na podstawie ewidencji ksiggowej ustalono, ze na dzien 31.12.2009 r. naklady
na inwestycje Belgradzka Budynek B wynosily:
e 49.377.000,01 zt

Stan na dzien 20.06.2010 r.:

Belgradzka 2010 r. Struktura%
Roboty budowlane 39.897.772,32 87,7
Waloryzacja rob6t budowlanych 4.312.552,35 8,50
Projekty, nadzor autorski 2.854.990,27 5,63
Komercjalizacja 581.616,68 1,15
Oplaty rozne, 108.863,86 0,21
Wynagrodzenie Dzialu Inwestycji (bez 721.958.23 1,42
narzutow)

Narzut od wynagrodzen Dzialu Inwestycji 115.459.,47 0,23
Inne koszty 30.610,35 0,06
Pozostate koszty Dzialu Inwestycji 146.485,53 0,29
Koszty ogélne Spotdzielni 515.241,40 1,02
Opinie prawne dot. waloryzacji 25.200,00 0,05
Wieczyste uzytkowanie 1 podatek od 177.736,15 0,35
nieruchomosci

Prowizje bankowe, oplaty 25.396,23 0,05
Przylacze elektryczne 81.434,77 0,16
Obsluga inwestycji 360.000,00 0,71
Ochrona budynku 10.800,00 0,02
Koszty po rozwigzaniu umowy z D-B 1.995.80 -
Roboty  budowlane -  dokonczenie 786.750,00 1,55




inwestycji - Inzynieria

Razem 50.754.863,41 | 100,00

Zestawienie obrotow 1 sald na dzien 22.06.2010 r. stanowi zalqcznik nr 11 do
protokohu.

Po zakonczeniu lustracji a przed podpisaniem protokotu Zarzad Spétdzielni
przedlozyl uzupelnione zestawienie na kwotg 51.388.928,54 zl, ktére stanowi
zalqcznik nr 11a do protokohu.

Sprawdzono faktury wystawione prze Drimex-Bud w 2009 r. — ogolem 26
sztuk.

Do kazdej faktury zalaczono protokét odbioru wykonanych robdt =z
wyszczegolnieniem pozycji wedtug harmonogramu, podpisany przez inspektora
nadzoru, kierownika budowy i dyrektora budowy.

Do kazdej faktury dolaczono akceptacje¢ dokumentéw upowazniajacych do
wyplaty srodkow z rachunku powierniczego z podpisem osoby akceptujacej w
imieniu spotdzielni.

Kwalifikacja kosztéw Belgradzka:
Zbadano w ukladzie lustracyjnym kwalifikacje kosztow zwiazanych z
inwestycja przy ul. Belgradzkie;j.

Konto 083-003-009, pozostale koszty dzialu inwestycji, na ktore skladaja sie:
materialy biurowe, telefony pracownikow dzialu, oplaty za wypisy z KW,
koszty lustracji inwestycyjnych, inne oplaty zwiazane z inwestycja oraz obsluga
prawna.

Oprocz powierzenia Inwestorowi Powierniczemu wykonywania czynnos$ci w
zakresie inwestycji oraz funkcjonowaniu w strukturach organizacyjnych stuzb
etatowych od 3,5 do 5 etatow zwiazanych z obstlugg inwestycyjng, Zarzad
zawarl umowy — w dniu 01.07.2007 r. na okres do konca lutego 2008 r. oraz w
dniu 01.07.2009 r. z Kancelarig Prawna Radcy Prawnego Tomasza Surawskiego
na prowadzenie obstugi prawnej inwestycji realizowanej przy ul. Belgradzkiej
(budynek B) w zakresie uzyskiwania prawem wymaganych decyzji
administracyjnych zwiazanych z przedmiotowa inwestycja w toku procesu
inwestycyjnego jak rowniez po jego zakonczeniu oraz zastgpowania Spoldzielni
w postepowaniach zwigzanych z przedmiotowa inwestycja przed wszelkimi
organami administracji publicznej 1 sadami administracyjnymi. W szczegolnosci
zakres ushugi obejmuje analize stanow faktycznych spraw Spotdzielni i
udzielanie konsultacji prawnych w ww. zakresie. Zakres ustugi obejmuje
rébwniez sprawowanie merytorycznego nadzoru prawno-organizacyjnego nad
procesem inwestycyjnym Spoéldzielni.




Umowa zawarta na czas nieokreslony. Ustalono wynagrodzenie z mozliwoscia
wyplacania zaliczek na poczet wynagrodzenia.
Koszty obstugi prawnej z tytutu w/w umowy do dnia 22.06.2010 r. wyniosty:

» 107.100,00 zt + podatek VAT 22%

Zarzad zlecal firmom zewngtrznym sporzadzanie opinii 1 ekspertyz na temat
waloryzacji kosztow robot budowlanych.
W ewidencji zaksiggowano:

v dowdd F1 71 z dnia 31.08.2008 r. — konto 083-001-002 — rdzne,
f-ra nr 37/2008 z dnia 22.08.2008 r. - NOT o/ Piotrkéw Trybunalski,
opracowanie ekspertyzy dot. interpretacji sposobu waloryzowania.
Wartos¢ 5.000,00 zt + VAT,

v dowadd FI 11 z dnia 17.02.2009 r. — konto 083-001-013 — pozostale,
f-ra 25/2009 z dnia 17.02.2009 r. PZITB o/ Warszawski, opracowanie
opinii nt waloryzacji zadania inwestycyjnego.

Wartos¢ 10.000,00z1 + VAT,

v dowod FI 52 z dnia 30.04.2009r. — konto 083-001-018 — opinie prawne,
Warszawskie Centrum Postgpu Techniczno-Organizacyjnego
Budownictwa ,,Wacetob” sp. z 0.0. Warszawa, opracowanie opinii dot.
wynagrodzenia za roboty budowlane dot. inwestycji Belgradzka.

Wartos¢ 6.200,00 zt + VAT,

v dowdd nr FI 110 z dnia 30.06.09 r. — konto 083-001-018 — opinie prawne,
Wacetob jw. , opinia dot. waloryzacji faktur za okres od I11/2007 r. do
111/2009 r.

Wartos¢ 19.000,00 zt + VAT.

Koszty ogdlne zarzadu.

Ze wzgledu na fakt, iz wigkszo$§¢ prowadzonych spraw, zwigzanych z
procesem inwestycyjnym ,powierzono Inwestorowi Powierniczemu, obciazenie
nakladow inwestycyjnych kosztami ogolnymi Zarzadu nastgpilo w
ograniczonym zakresie — do wysokosci rzeczywistych kosztow przypadajacych
na ta dziatalnosc. ‘

Uchwaly w sprawie obciazenia kosztow realizowanych inwestycji czegscig
kosztow utrzymania biura Spoldzielni: koszty wynagrodzen, ich pochodnych
oraz materialow biurowych, podeymowata Rada Nadzorcza:

e uchwata nr 17/2009 z dnia 17.03.2009 r. — za 2007 r. 1 2008 r. — 8%

e uchwala nr 32/2009 z dnia 08.09.2009 r. — za I potrocze 2009 r. — 7%

e uchwala nr 4/2010 z dnia 16.02.2010 r. — za II potrocze 2009 r. — 4%
Obciazenia dokonano proporcjonalnie do okresu realizacji poszczegolnych
inwestycji oraz pow. uzytkowej lokali mieszkalnych i uzytkowych.
Zalacznikiem do uchwatl sa zestawienie podziatu kosztow utrzymania biura.
Powyzszy podzial uznaje si¢ za zasadny.
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Koszty utrzymania pracownikow obslugujacych inwestycje, koszty obshugi
bankowej rachunkoéw inwestycyjnych oraz obstugi prawnej, a takze innych
kosztow ponoszonych przez Spoldzielni¢ bezposrednio zwigzanych z
realizowanymi inwestycjami odnoszone sg bezposrednio w koszty inwestycji w
wysokos$ciach poniesionych.

Inwestycja finansowana byla ze $rodkow wiasnych czionkow. Srodki
wplacane byly na wyodrebniony rachunek bankowy. W dniu 17.05.2007 r.
zawarto umowg pomiedzy Bankiem BPH SA z siedzibg w Krakowie na
otwarcie 1 prowadzenie rachunku bankowego pomocniczego dla finansowania
inwestycji.

W dniu 21.12.2007 r. zawarto umowe na prowadzenie rachunku powierniczego
w celu gromadzenia srodkéw finansowych wplacajacych przez finansuacych
inwestycje.

Uruchomienie srodkow pienigznych z rachunku powierniczego realizowane
bedzie wylacznie na zlecenie Powiernika, pod warunkiem przedtozenia przez
Powiernika do banku faktury VAT zaakceptowane] przez Powierzajacego.
Powiernik nie ma prawa do ustanawiania zadnych zastawow 1 innych
zabezpieczen lub tez innego dysponowania swymi prawami do wszelkich
srodkdéw pienigznych zdeponowanych na rachunku powierniczym.

Oprocentowanie srodkow uzyskane z rachunkow zwiazanych z inwestycja
nie bylo rozliczane w ramach prowadzonej inwestycji lecz przeznaczano na
fundusz rozwojowo-inwestycyjny.

Wedhig ewidencji ksiggowej przedtozonej lustratorom ustalono, co nastgpuje:
» pordéwnanie naktadow poniesionych na realizacj¢ inwestycji Belgradzka B
w stosunku do wniesionych przez czlonkow zaliczek na sfinansowanie
inwestycji oraz zobowigzan Spoldzielni wobec wykonawcy przedstawia
si¢ nast¢pujaco:

31.12.2007 r.
» 11.910.212,47 z1 — naklady inwestycyjne netto
» 17.205.014,42 zI — wplaty wkladow netto
» 18.937.579,04 zt — wplaty wktadow brutto
> 126.175,29 zt — zobowigzania wobec wykonawcy

31.12.2008 r.
» 30.809.093,78 zt — naklady inwestycyjne netto
» 37.763.045,26 zI — wplaty wkladow netto
» 41.782.073,48 zt — wplaty wkladow brutto
» 2.681.460,10 zt — zobowiazania wobec wykonawcy




31.12.2009 r.
» 49.377.000,01 zI — naklady inwestycyjne netto
» 51.331.371,47 zt — wptaty wkladow netto
» 56.897.542,59 zt — wplaty wkladéw brutto
»  865.617,90 zt — zobowigzania wobec wykonawcy

20.06.2010 r.
» 50.754.863,41 z — naklady inwestycyjne netto
» 53.785.237,73 z — wplaty wkladoéw netto
7 59.610.205,41 zt — wplaty wkiadéw brutto

1.889.752,30 zt — nadptata dla wykonawcy ( per saldo), w tym:
> 13.500,00 zt — naleznos¢ dla wykonawcy
» 1.903.252.30 zI — kwota wyplaconych wykonawcy 1 nierozliczonych
zaliczek

Wedlug informacji udzielonej przez Glownag Ksiggowa na dzien
31.12.2009 r. kwota naliczonych odsetek od nieterminowych wplat czlonkow
finansujacych inwestycje Belgradzka wynosita 199.018,61 zt. Zaplacono kwote
67.051,29 zI. Odsetki naliczal Inwestor Powierniczy a Spoldzielnia sprawowata
kontrolg.

Naliczone odsetki ewidencjonowane sa na koncie 846 — przychody przysztych
okresow - w korespondencji z kontem rozliczeniowym 249. Zaplacone odsetki
nie sa rozliczane w ramach inwestycji. Zwigkszaja przychody finansowe.

Rada Nadzorcza w 2009 r. podjeta uchwaly dotyczace przejsciowego
dofinansowania zadania inwestycyjnego przy ul. Belgradzkiej w zwiazku z
przejsciowym niedoborem srodkéw spowodowanym brakiem wymaganych
wplat wkladéw budowlanych 1 waloryzacji ze strony finansujacych:

» uchwala nr 25/2009 z dnia 07.07.2009 r. — 3.000.000,00 zt

» uchwata nr 37/2009 z dnia 20.10.2009 r. — 1.000.000,00 zt
Dofinansowanie nastapi w drodze wewnetrznej pozyczki z funduszu
zasobowego oprocentowanej w wys. 10% w skali roku, ktorej koszty obciaza
koszta zadania inwestycyjnego.
Rozliczenie nastapi w ramach ostatecznego rozliczenia zadania inwestycyjnego.

W odniesieniu do w/w uchwal, na podstawie ewidencji ksiggowej ustalono
poréwnanie nakladow poniesionych na realizacje inwestycji Belgradzka B w
stosunku do wniesionych przez czlonkéw zaliczek na sfinansowanie inwestycji
oraz zobowiazan Spotdzielni wobec wykonawcy:

Na dzien 30.06.2009 r.:
» 43.279.062,20 7zl - naklady netto
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» 48.005.937,21 zt - wplaty netto
» 53.834.536,49 71 - wplaty brutto
» 2.680.682,33 zt — zobowigzania wobec wykonawcy.

Na dzien 30.09.2009 r.:
» 48.012.533,57 zt - naklady netto
» 49.481.307,26 zt - wptaty netto
» 54 .856.369.,07 zt - wplaty brutto
» 1.356.360,64 zt — zobowiazania wobec wykonawcy

Realizacja ugody z dnia 30.11.2004 r. zawartej w Inwestorem Powierniczym
,.Drimex-Bud” wraz z aneksami:

v’ 213.12.2004 1.

v 203.01.2005 r.
oraz porozumienia z dnia 16.10.2005 r. wraz z aneksem z 24.07.2009 r.

W trakcie lustracji zbadano realizacj¢ ugody zawartej w dniu 30.11.2004 r.
pomigdzy Spoldzielnia, a firma Drimex-Bud w celu zapewnienia, poprzez
wzajemne ustgpstwa, wykonania wzajemnych roszczen stron zwiazanych ze
zobowigzaniami ,,.Drimex-Budu” wobec banku BPH z tyt. kredytu bankowego
inwestycyjnego 1 PIU , Wereszczynski” z tytulu wykonanych robot
budowlanych zwigzanych z realizacja umowy o wykonanie inwestycji w ramach
zastgpstwa inwestycyjnego oraz powierniczego 1 wykonania czynnosci
zleconych w zakresie zawierania umow o finansowanie 1 przydziat lokalu.

W ramach ugody ustalono, ze Spoldzielnia przejmie:

» zobowiagzanie Drimex-Bud wobec banku BPH 2z tytulu kredytu,
stanowigcego na dzien zawarcia ugody kwote 7.065.709,77 zt + odsetki
431.998,43 zt.,

» roszczenia PIU ,Wereszczynski” z tytulu faktur za roboty budowlane na
kwote laczna 4.690.255,80 zt.,

W zamian za realizacj¢ w/w postanowien strony odstepuja od dochodzenia
wszelkich ewentualnych naleznosci 1 roszczen.
Drimex-Bud zrzeka si¢ na rzecz Spotdzielni:

» wilasnosciowych praw do 13 lokali uzytkowych wraz z wniesionymi

wkiadami budowlanymi o lacznej wartosci 8.041.025,06 zt.,

» ekspektatywy odrgbnej wlasnosci lokalu wraz z wkladem budowlanym o
wartosci 122.100,00 zt.

Ponadto ,.Drimex-Bud” wystapi do komornika o uchylenie zajecia
wszystkich kont bankowych Spoldzielni, cofnie powodztwa wobec Spotdzielni,
udzieli wskazanemu radcy prawnemu pelmomocnictwa do odbioru z Sadu
weksla stanowigcego podstawe wydania nakazu zaplaty w sprawie sadowe;.




Po wykonaniu powyzszego Spoldzielnia zwrdci weksel in blanco wystawiony
jako zabezpieczenie roszczen Spotdzielni wobec ,,Drimex-Budu” wynikajacych
Z UMOwY.

Aktem notarialnym rep. A nr 10008/2009 z dnia 24.07.2009 r. ,,Drimex-
Bud” zlozyl oswiadczenie o zrzeczeniu si¢ ograniczonych praw rzeczowych —
spoldzielczych wlasnosciowych praw do 12 lokali uzytkowych na rzecz
Spoldzielni wraz z wkladami budowlanymi w wysokosci 6.442.083,66 zi
wniesionymi na pokrycie kosztow budowy tych lokali.

Zrzeczenie si¢ prawa do lokalu nr 135 zgodnie z tre$cia aktu notarialnego
miato nastapi¢ w ciggu 6 miesigcy od dnia podpisania aktu, z czego ,,Drimex-
Bud” do dnia zakonczenia lustracji nie wywiazat sie.

Zgodnie z informacja uzyskang od Prezesa Zarzadu Spoldzielnia wniosta pozew
do Sadu o zrzeczenie si¢ na jej rzecz przez ,,Drimex-Bud” prawa do lokalu nr
135.

Wkiad budowlany zostal przeznaczony na zwrot kosztow kredytu, prowizji i
odsetek, zgodnie z porozumieniami z dnia 30.11.2004 r. oraz 06.09.2007 r., a
takze na zadtuzenie z tytutu oplat za uzytkowanie lokali wedlug zestawienia:

v' 4.562.914,70 zt — zaliczenie na kapital przejetego kredytu,

v' 1.305.084,89 zI — pokrycie odsetek i prowizji

5.867.999,59 zt — rozliczono
9.086.644,12 zt — kwota przejecia dlugu ( kredyt i odsetki)
3.218.644,53 zt — kwota pozostala do rozliczenia

v' 179.767,39 z — zadluzenie w oplatach za lokale

v 369.702,49 zt — rdznica na przychody finansowe

v’ 24.614,19 zI — zaleglosci za niewniesione wklady

Z przedlozonych lustratorom danych w zakresie zawartych uméw o budowe
lokali wynika, ze:
e na dzien 31.12.2009 r. zawarto:
- 97 umow na budowe lokali mieszkalnych wraz z miejscami postojowymi,
- 19 umo6w na budowe lokali uzytkowych wraz z miejscami postojowymi,
- 2 umowy na budowe miejsc postojowych.

e na dzien 20.06.2010 r. zawarto:

- 100 uméw na budowg lokali mieszkalnych wraz z miejscami postojowymi,
- 20 umow na budowg lokali uzytkowych wraz z miejscami postojowymi,

- 2 umowy na budowe miejsc postojowych.

-Drimex-Bud” w dniu 10.03.2010 r. w formie pisemnej odstapil od umowy
nr 152/2006, powolujac si¢ na przyczyny lezace po stronie Spotdzielni. Zarzad




stoi na stanowisku, ze po stronie Spotdzielni nie zaistnialy zadne przestanki do
rozwiazania przedmiotowej umowy w tym trybie. Inwestor Powierniczy zostal
poinformowany o takim stanowisku Spotdzielni. Przestane przez ,,.Drimex-Bud”
o$wiadczenie  potraktowano  jako  bezpodstawne, jednak skutkujace
rozwigzaniem umowy. W zwiazku z powyzszym nie bylo podstaw umownych
do naliczenia kary za bezzasadne odstapieniec od umowy. Natomiast
Spoétdzielnia wystapita do sadu z pozwem przeciwko ,.Drimex-Bud” o zaplate
kary umownej za opoznienie realizacji umowy oraz z tytulu nierozliczonych
zaliczek na laczna kwotg 3.856.688,30 zt — pozew do Sadu Okregowego
wystano listem poleconym w dniu 13.05.2010 1.

W zwigzku z rozwigzaniem umowy z >~ Drimex-Budem” w dniu 10.03.2010
r. od umowy nr 152/2006 Prezes Zarzadu Spoldzielni powotal Komisje
Inwentaryzacyjng w celu przeprowadzenia inwentaryzacji robot.
Ustalono sklad osobowy Komisji; 4 osoby ze strony Spoldzielni, 5 osob ze
strony Inwestora Powierniczego oraz program przeprowadzania inwentaryzacji.
Inwentaryzacja obejmowata caly budynek wraz z przyleglym do niego obszarem
na ktorym niezaleznie wykonywane sa prace drogowe przez firm¢ DROMO.
Komisja sporzadzita informacj¢ o stanie budowy Belgradzka zawierajace: rodzaj
robot 1 % wykonania, obmiar robot do wykonania.
Zinwentaryzowano réwniez poszczegolne lokale mieszkalne i ustugowe przejete
przez cztonkow; 27 mieszkan 1 8 ustug.

Saldo rozliczenia umowy nr 152/2006 zawartej 16.10.2009 r. z ,,.Drimex-Bud”

wedtug stanu na dzien 16.04.2010 r. przedstawia si¢ nastgpujaco:

e 60.028.797,23 z — ogdtem kwota brutto do zafakturowania
e 57.633.102,78 zt — kwoty wyplacone na rzecz Drimex-Bud, w tym: cesje i

potracenia oraz platnosci dokonywane za Drimex-Bud
na rzecz RWE Stoen oraz SPEC
e 2.395.694,45 7zt — kwota do rozliczenia, z tego:
2.382.194,45 zt — zatrzymana kaucja gwarancyjna
13.500,00 zt — kwota do zaplaty na rzecz Drimex-Bud
e 1.903.252,30 zt — kwota brutto nierozliczonych zaliczek.

Szczegotowe rozliczenie stanowi zalqeznik nr 12 do protokotu lustracji.

Kaucja gwarancyjna potracana z faktur i zatrzymana wedlug ewidencji
ksiggowej konta 249-009-001 — ,Drimex- Bud” — na dzien 16.04.2010 r.
wynosi 2.382.194,45 zl.

W dniu 14 maja 2010 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy — Sad Gospodarczy
— X Wydzial Gospodarczy dla spraw upadlosciowych i naprawczych wydat
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postanowienie o ogloszeniu upadlosci ,.Drimex-Bud S.A” z siedziba w
Warszawie.

Rada Nadzorcza uchwala nr 5/2010 z dnia 25.03.2010 r. wyrazita zgodg¢ na
odstapienie od konkursu ofert na wylonienie inwestora powierniczego w celu
dokonczenia budowy budynku mieszkalno-ustugowo-garazowego przy ul.
Belgradzkiej 1 powierzenie tej funkcyi firmie PBOIR | Inzynieria” sp. z 0.0. w
Warszawie.

W dniu 16.04.2010 r. Zarzad Spoétdzielni zawart umowg nr 37 z PBOIRI
,Inzynieria” sp. z .0. na dokonczenie realizacji Budynku B w oparciu o protokot
inwentaryzacji prac i robot sporzadzony na dzien wprowadzenia Inwestora
Powierniczego na budowe, sprawowania nadzoru inwestorskiego, dokonania
odbiorow czesciowych oraz czynnosci odbioru koncowego, uzyskanie
pozwolenia na uzytkowanie budynku, przygotowanie i przedtozenie Spotdzielni
pelnej dokumentacji, niezb¢dnej dla dokonania podziatlu nieruchomosci 1
ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokali. Ostateczne zakonczenie robot nastapi
najpozniej w terminie 90 dni od dnia wprowadzenia Inwestora Powierniczego na
budowe. Ustalono wynagrodzenie w wysokosci 2.999.905,40 zi.

Integralna czgsciag umowy jest 18 zatacznikow.

Zgodnie z § 3 ust. 4.1 umowy — w ramach wynagrodzenia za roboty Inwestor
Powierniczy przejmie od Zamawiajacego trzy lokale mieszkalne z
przynaleznymi miejscami postojowymi na taczng wartos¢ 1.424.029,09 zt +
podatek VAT.

W umowie okreslono, ze Inwestor Powierniczy otworzy rachunek powierniczy
do gromadzenia srodkow pienigznych wptlacanych przez osoby finansujace. W
razie braku srodkow finansowych na rachunku powierniczym Inwestor
prowadzi¢ bedzie budowe z wlasnych srodkow finansowych najpozniej do
31.12.2010 r. Po uplywie tego terminu Spoldzielnia zaplaci Inwestorowi
brakujaca cz¢s¢ wynagrodzenia z wiasnych srodkow.

W celu zabezpieczenia w/w zwrotu poniesionych kosztow inwestycji
Spoldzielnia:
» ustanowi hipoteke kaucyjna do kwoty zadluzenia, maksymalnie na 5 min
zl na nieruchomosci Belgradzka,
» wystawi weksel wlasny in blanco wraz z deklaracja wekslowa dla
Inwestora,
W momencie splaty naleznosci zabezpieczonej hipoteka kaucyjna, Inwestor
Powierniczy w terminie 3 dni zlozy wniosek do Sadu o zniesienie
zabezpieczenia w postaci hipoteki oraz zwrdci wystawiony weksel.
Ustalono gwarancje na wykonane roboty, zabezpieczenie s$rodkow na usuwanie
wad 1-usterek w wys. 5% wartosci przedmiotu umowy netto lub w postaci
gwarancji ubezpieczeniowej, kary umowne, koniecznos¢ przedstawienia przez
Inwestora polisy ubezpieczeniowe;j.
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W § 8 ust.3 umowy okreslono, ze postanowienia zawarte w niniejszej umowie
maja charakter poufny 1 moga by¢ udostepniane wylacznie za pisemng zgoda
stron. Zamawiajacy moze udzieli¢ finansujacym informacji majac na uwadze
obowiazek ochrony tajemnicy handlowej Inwestora Powierniczego.

W trakcie trwania badan lustracyjnych, zgodnie z informacja przekazang
lustratorom przez Zarzad, zapadl wyrok w sprawie, ktora toczy si¢ od 2005 r.
Sad Apelacyjny w Warszawie | Wydzial Cywilny w dniu 15.12.2009 r. wydat
wyrok — sygn. akt I ACa 107/06 w sprawie z powoddztwa ,,Nadbud™ sp. z 0.0.
przeciwko SM ,.Przy Metrze”, w ktorym zasadzil na rzecz spolki ,Nadbud”
kwote 12.713.693,00 zI wraz z odsetkami ustawowymi, co na dzien
15.12.2009 r. wynosi w przyblizeniu okoto 30 mln z}.

W dniu 26.03.2010 r. Spoldzielnia ztozyta do Sadu Najwyzszego skarge
kasacyjng (z wnioskiem o zwolnienie od kosztow sadowych) zaskarzajac wyrok
Sadu Apelacyjnego w calosci.

Postanowieniem z dnia 30.03.2010 r. — sygn. Akt I ACa 107/09 Sad Apelacyjny
w warszawie Wydzial I Cywilny zwolnil Spéldzielni¢ od kosztow sadowych
czesciowo, a mianowicie od oplaty od skargi kasacyjne;j.

Na podstawie prawomocnych wyrokow: Sadu Okrggowego z dnia 30.12.2005
r. oraz Sadu Apelacyjnego z 15.12.2009 r., zaopatrzonych w klauzulg
wykonalnosci z dmia 29.12.2009 r., zgodnie z wnioskiem wierzyciela,
Komornik dokonal zaj¢cia kont bankowych Spoétdzielni oraz wystapil si¢ z
wnioskiem do Wydzialu Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Warszawie o
dokonanie wpisu zabezpieczenia hipotek w 18 ksiggach wieczystych.

Na skutek wniosku Spoétdzielni o wstrzymanie wyroku Sadu Apelacyjnego,
Sad postanowieniem z dnia 15.04.2010 r. zabezpieczyl wykonanie wyroku
Sadu Okregowego z 30.12.2005 r. poprzez zlozenie przez spolke ,,Nadbud” do
depozytu sadowego kwoty 28.743.256,86 zt.

Postanowieniem z dnia 10.05.2010 r. komornik sadowy postanowil zawiesi¢
postgpowanie egzekucyjne oraz przekazywa¢ kwoty uzyskane w toku
zawieszone] egzekucji do depozytu sadowego.

Zgodnie z przedtozonymi lustratorom dokumentami, w okresie od 30.12.2009 r.
do 26052010 r. komornik =zajagl z kont Spoldzielni ogolem kwote
8.065.617,29 zi.

W dniu 13.05.2010 r. Zarzad Spoldzielni ztozyl do Sadu Okrggowego w
Warszawie XVI Wydzial Gospodarczy pozew przeciwko ,.Drimex-Bud” SA o

zaplat¢ kwoty 28.872.335,34 zt — wplyw bezposredni do Biura Podawczego
Sadu w dniu 13.05.2010 r.

Skarga indywidualna czlonka Spoldzielni w zakresie inwestycji ,,Centrum
Natolin”.




W dniu 16 czerwca 2010 r. do Krajowego Zwiazku Rewizyjnego SM
wplyneto pismo od czlonka Spotdzielni ( nr czlonkowski 5226), w ktorym
poruszone zostaly kwestie sporne zwigzane z pobieraniem przez Spoldzielnig
oplaty partycypacyjnej jako czg¢sci kosztow budowy umow realizacyjnych
kompleksu ,.Centrum Natolin” =zalaczajac prawomocny wyrok Sadu
Okregowego Warszawie z dnia 16.12.2009 r. — syg. Akt V Ca 2644/09, zarzuca
rowniez Zarzadowi Spoldzielni brak przedstawienia 1 udokumentowania
sposobu wyliczenia kwoty 14 zV/m”® jako naleznosci za uzytkowanie wieczyste
dziatki gruntu pod Centrum Natolin w latach 1997 — 2002, brak przedstawienia
sposobu wyliczenia kosztow pozyskania terenu dla budowy Centrum Natolin.
Lustrujacy sprawdzili akta cztonkowskie, z ktorych wynika, ze sprawa dotyczy
rozliczen zwigzanych z wlasnosciowym prawem do lokalu mieszkalnego w
Centrum Natolin — czes¢ M 11.

Z dokumentéw zgromadzonych w aktach czlonkowskich wynika, ze uchwata
RN nr 26/2006 z dnia 22.04.2006 r. cztonek zostal wykluczony z powodu
uporczywego uchylania si¢ od wniesienia pelnego wkladu budowlanego.
Odwolal si¢ do Zebrania Przedstawicieli, ktére w dniu 16.05.2007 r. uchwata nr
25/2007 utrzymato w mocy uchwale Rady Nadzorcze;.

Ostatni dokument znajdujacy si¢ w aktach dotyczy informacji zlozenia przez
wykluczonego cztonka pozwu do Sadu — syg. akt 111 C 1073/07.

Z przedstawionych dokumentéw wynika, Zze sprawy poruszane w
przedmiotowym pismie dotyczg okresu od 1997 r. do 2002 r., ktory podlegat
wcezesniejszym badaniom lustracyjnym.

Nie jest zatem mozliwe w ramach obecnie przeprowadzanej lustracji
rozszerzy¢ jej zakresu o lata wczesniejsze. Poruszane kwestie dot. opflaty
partycypacyjnej oraz sposobu jej ewidencji 1 wartosci pozyskania gruntow pod
inwestycje¢ sa objete badaniem lustracyjnym w zakresie dotyczacym
prowadzonych inwestycji przy ul. Lanciego 10G oraz ul. Belgradzka B.

Zgodnie z wystapieniem Ministra Infrastruktury z dnia 10.02.2010 r.
badaniem lustracyjnym nalezalo obja¢ wzorzec umowy stosowany przez
dziatajacego w imieniu Spotdzielni Inwestora Powierniczego ,.Drimex-Bud” SA
z czlonkami finansujacymi budowg lokali w zwiazku z pobieraniem oplaty
partycypacyjne] w zwiazku z orzeczeniem Sadu Rejonowego dla Warszawy
Mokotowa z dnia 2 czerwca 2009 r. — syg. Akt 11 C 725/08.

W sprawie pobierania przez Spoéldzielnie . Przy Metrze” oplaty
partycypacyjne] wypowiedzial si¢ Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w
wyroku z dnia 02 czerwca 2009 r. — syg. akt. II C 725/08 stwierdzajac, ze
stosowny paragraf umowy realizacyjnej o budowe lokalu, przewidujacy
obowiazek uiszczenia oplaty partycypacyjnej nie jest zgodny z obowiazujacymi
przepisami prawa, a w konsekwencji umowa w tym zakresie jest niewazna. Sad
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podkreslit réowniez, ze do oplaty partycypacyjnej Spotdzielnia naliczyla podatek
VAT, co wobec stwierdzenia, ze nie jest to czes¢ wkladu budowlanego jest
niezrozumiale.

Powyzsze stanowisko podtrzymat rowniez Sad Okregowy w Warszawie V
Wydziat Cywilny Odwotawczy, po rozpoznaniu w dniu 16.12.2009 r. apelacji
wniesionych zarowno przez Spoéldzielnie ,.Przy Metrze” jak 1 czlonka
Spoétdzielni.

Wyrok w powyzszej sprawie dotyczyl indywidualnej sprawy cztonka
skarzacego 1 dotyczyl rozliczen w ramach inwestycji ,,Centrum Natolin”
prowadzonej w latach 1998 — 2002.

Zgodnie z wystapieniem Ministra Infrastruktury z dnia 10.02.2010 r. badaniem
lustracyjnym nalezalo obja¢ wzorzec umowy stosowany przez dzialajacego w
imieniu Spotdzielni Inwestora Powierniczego ,.Drimex-Bud” SA z czlonkami
finansujacymi budowg¢ lokali w zwiazku ze stosowaniem w umowach klauzul
niedozwolonych w kontekscie opinii UOKIK.

Na temat zapisow w umowach z cztonkami wypowiedziat si¢ Urzad Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentow — Delegatura w Warszawie, ktéry w dniu
16.10.2009 r. skierowal pismo nr RWA-60-24/09/PR do czlonka Spotdzielni ( nr
czlonkowski 5961) w odpowiedzi na zawiadomienie tego czionka z dnia 30
lipca 2009 r. dotyczace stosowania przez Spoéldzielnie Mieszkaniowa ,,Przy
Metrze™ praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

W pismie UOKIK przedstawit opinig¢, wedlug ktorej zarzuty podniesione w

zawiadomieniu dotyczq SM ,.Przy Metrze” natomiast z oznaczenia stron umowy
wynika, iz strong jest spotka ,,.Drimex-Bud™ S.A., ktorej przyshuguje wigkszosé
praw 1 obowigzkow zawartych w umowie.
W opinii UOKiK analiza treéci umowy prowadzi do wniosku, iz Spoldzielni
przystuguja jedynie pojedyncze uprawnienia i obowiazki. Z uwagi na powyzsze
nalezy uznac, iz przedsigbiorcg stosujacym przedmiotowy wzorzec umowy jest
spotka ,.Drimex-Bud” SA z siedzibg w Warszawie.

Delegatura UOKiK dokonata analizy kwestionowanego przez czlonka
wzorca umowy 1 stwierdzita, ze w 11 przypadkach umowa zawiera zapisy
uznane za niedozwolone lub mogace wyczerpywa¢ znamiona art. 385" k.c. w
zakresie, w jakim ksztaltuja prawa 1 obowiazki konsumenta w sposob sprzeczny
z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy badz moga stanowid
naruszenie art. 385° (uprawnienie Spotki do jednostronnej zmiany istotnych
cech przedmiotu $wiadczenia lub postanowienia umowy, z ktorymi konsument
nie mial mozliwosci zapozna¢ si¢ przed zawarciem umowy itp.).

W opinn Prezesa UOKiK, w przedstawionej sprawie stopien naruszenia
zbiorowych intereséow konsumentow jest znikomy, gdyz dotyczy tylko jednej
inwestycji 1 brak jest podstaw by sadzi¢, ze Spotka w ramach innych inwestycji




tez stosuje kwestionowany wzorzec umowy, wobec powyzszego brak jest
podstaw prawnych do podjgcia dzialan przez Prezesa UOKIK na podstawie
ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow.

Jednoczesnie wskazano, ze brak podstaw do podjecia dzialan przez
Prezesa UOKIK nie powoduje, ze konsumentowi nie przystuguja zadne
instrumenty prawne 1 wskazal sposoby, w jaki kazdy we wlasnym imieniu moze
zakwestionowa¢ zapisy te] umowy (czlonkowie finansujacy zadanie nie sa
konsumentami w znaczeniu ustawy lecz sa wspotuczestnikami procesu
mwestycyjnego).

Zgodnie z wyjasnieniami Zarzadu Spoétdzielnia nie byla strona w prowadzonej
korespondencji z UOKiK w przedmiotowej sprawie. Pismo bylo skierowane do
jednego z czlonkow Spoldzielni a nie do Spoldzielni. Nie otrzymano od UOKIK
zadnej korespondencji ani powiadomienia w tej sprawie, w zwigzku z czym
Zarzad nie byl upowazniony ani zobligowany do zajecia w tej sprawie
stanowiska.

4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

Wedlug przedlozonych danych, $rednioroczny stan powierzchni zasoboéw na
dzien 31.12. w okresie objetym lustracja wynosit:
2006 r.

» 253.406,10 m* — zasoby zarzadzane ogolem, z tego:

> 222.589.23 m’ — lokale mieszkalne,

> 20.008,03 m” — lokale uzytkowe, z tego:

> 12.344,23 m®* — whasnos$ciowe prawo,

»  6.535,60 m* — lokale w najmie

> 1.128,20 m” — lokale wlasne

> 10.808,84 m” — miejsca postojowe.

2007 r.
> 252.292.89 m® — zasoby zarzadzane ogdtem, z tego:
» 222.567,26 m” — lokale mieszkalne,
> 18.916,79 m® — lokale uzytkowe, z tego:

> 12.282,13 m® — wlasnosciowe prawo,

> 62,09 m” — odrebna whasnosé

> 5.285,68 m® — lokale w najmie

> 1.286,89 m’ — lokale wlasne

> 10.808,84 m* — miejsca postojowe.

2008 r.
> 25253942 m’ — zasoby zarzadzane ogolem, z tego:
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> 223.744 86 m* — lokale mieszkalne,

> 18.916,79 m* — lokale uzytkowe, z tego:
> 12.282.13 m’ — wlasnosciowe prawo,

e 62,09 m” — odrebna wlasnos¢

»  5.285,68 m* - lokale w najmie

>  1.286,89 m* — lokale wlasne

> 10.808.84 m” — miejsca postojowe.

2009 r.
» 256.124,79 m® — zasoby zarzadzane ogdlem, z tego:
> 224.863,50 m* — lokale mieszkalne,
> 18.916,79 m* — lokale uzytkowe, z tego:
» 12.234.64 m’® — wlasnosciowe prawo,
> 109,59 m* — odrebna whasnosé
»  5.285,68 m* — lokale w najmie
» 1.286.89 mi — lokale whasne

» 12.344,50 m” — migjsca postojowe.

Spoldzielnia posiada 182 miejsca postojowe w garazu wielostanowiskowym w
Centrum Natolin (poziom -1), ktére stanowig platny ogdélnodostepny parking

3.1 Stan prawny gruntow

Spotdzielnia posiada grunty w uzytkowaniu wieczystym, jako wspotuzytkownik
wieczysty 1 w dzierzawie.

BOna 01.01.2006 r.
o 347.252.23 m® — grunty ogolem, z tego:
313.978,23 m® — uzytkowanie wieczyste
11.894,00 m* - wspotuzytkowanie wieczysty

- nieruchomosci oznaczonej numerem ewidencyjnym 8/8 (budynek Lanciego
10H w udziale 113592/197171
- nieruchomosci oznaczonej numerem ewidencyjnym 8/14 budynki Lanciego 10
A-F w udziale 1247381/1570554

21.380 m’ — dzierzawca
(29-letnia umowa dzierzawy z mozliwoscia zamiany jej na wieczyste
uzytkowanie - dziatka nr 4/1 polozona pomig¢dzy ul. Lanciego 1 KEN przejeta
od Zarzadu Gminy Warszawa Ursynow na podstawie aktu notarialnego rep. A
nr 13556 z dnia 02.10.2997 r.)
W ciagu roku nie zanotowano zmian.

2007 r.
e 5.972.80 m” — zmniejszenie wieczystego uzytkowania, z tego:
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5.759,00 m* - zniesienie wspolwlasnosci w uzytkowaniu wieczystym z
SBM ,,Natolin” 1 korekta granic. Nowy podziat dziatki nr 5 na dziatki 5/1 SBM
Natolin 1 5/2 Przy Metrze

107.82 m* - ustanowienie odrebnej whasnosci Lanciego 10B, 10D 10F
105,98 m* — ustanowienie odrebnej wlasnosci Lanciego 10H
e 307.980,31 m* — stan gruntow na 31.12.2007 r.

Aktem notarialnym z 05.07.2007 r. spisanym pomigdzy SBM ,Natolin™ oraz
SM ,,Przy Metrze” zawarto umowe zniesienia wspoluzytkowania wieczystego
nieruchomosci oraz wspotwilasnosci budynkow stanowiacych odrebny od gruntu
przedmiot wiasnosci. Dzialki nr 5/1 1 5/2 powstaly z podziatu dziatki nr 5 o pow.
17.659 m’ na podstawie decyzji zatwierdzajacej projekt podziatu. Udziaty w tej
nieruchomosci SBM Natolin nabyla na podstawie ,,ugody notarialnej” zawartej
w trybie art. 917 kc sporzadzonej 22.06.1998 r.
Z tytulu objecia przez SBM | Natolin” dziatki nr 5/1 SM | Przy Metrze” otrzyma
doptate w wys. 4.468.984,00 zt z pomniejszeniem o kwote 968.984,00 zi
stanowiacej wartos¢ polowy pow. budynku biurowego przekazanego odptatnie
SM ,.Przy Metrze” od SBM , Natolin”. Do zaptaty na rzecz SM ,,Przy Metrze”
pozostanie kwota 3.500.000,00 zt.
Na podjecie powyzszych dziatan Zebranie Przedstawicieli wyrazilo zgode —
uchwata nr 13/2006 z dnia 10.06.2006 r.

2008 r.
o 4349922 m® - zmniejszenia, ustanowienie odrebnej wiasnosci
o 264.481,39 m® — stan gruntow na 31.12.2008 r.

2009 r.

e 11.651,22 m* — zmniejszenia , ustanowienie odrebnej wlasnosci
e 252.830,17 m* — stan gruntéw na 31.12.2009 r.

Wszystkie grunty objete sa ksiggami wieczystymi. Stan prawny jest
uregulowany.

Zgodnie z wyjasnieniami udzielonymi przez Glownego Ksiggowego, na dzien
20.06.2010 r. wpisy hipotek posiadaja nastgpujace ksiggi wieczyste:

1. KW nr WA2M/00443553/9 dziatka ew. nr 7/32 z obrebu 1-11-09
(ul. Raabego 13) — hipoteka zwykla w kwocie 1.318.941,80 zt na
zabezpieczenie splaty wierzytelnosci Banku PKO BP S.A.
obcigzajace] niektore z lokali mieszkalnych w  budynku
posadowionym na przedmiotowej nieruchomosci;

2. KW Nr WA2M/00438077/0 dziatka ew. nr 18/10 z obrebu 1-11-06
(ul. Lanciego 10 G) — hipoteki kaucyjne ustanowione na rzecz osob
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finansujacych budowe lokali w budynku posadowionym na
przedmiotowe] nieruchomosci na zabezpieczenie wierzytelnosci z
tytulu  wniesionego wkladu budowlanego w  przypadku
nieprzeniesienia przez Spétdzielnie prawa odrebnej wiasnosci,

3. KW Nr WA2M/00438076/3 dziatka ew. nr 7/6, 7/10, 7/11 z obrgbu
1-11-05 (ul. Belgradzka bud ,,.B”) — hipoteki kaucyjne ustanowione
na rzecz osob finansujacych budowe lokali w budynku
posadowionym na przedmiotowe]j nieruchomosci na zabezpieczenie
wierzytelnosci z tytulu wniesionego wkladu budowlanego w
przypadku nieprzeniesienia przez Spoéldzielni¢ prawa odrgbnej
wilasnosci.

3.2 Organizacja zarzadzania zasobami.

Organizacje wewnetrzng Spoldzielni okresla struktura organizacyjna, ustalajaca
podporzadkowanie stuzbowe poszczegdlnych jednostek organizacyjnych oraz
przedmiotowy podzial funkcji czlonkéw Zarzadu w zakresie kierowania,
zarzadzania, nadzoru, koordynacji wewnetrznej 1 odpowiedzialnosci.

W zatwierdzonym przez Rad¢ Nadzorcza schemacie organizacyjnym
wyodrgbniono trzy pionowych stanowisk, do ktorych podporzadkowano
poszczegolne dzialy 1 dziedziny dziatalnosci Spoétdzielni.

W pionie Z-cy Prezesa ds. Technicznych ustalono dzial gospodarki zasobami,
stanowisko konserwatorow, sprzatacza, ds. kosztorysowania 1 rozliczen umow,
stanowisko ds. kontroli gospodarki mediami.

Brak stanowiska Z-cy Prezesa ds. Technicznych 1 przejgcie jego
obowigzkow opisano w pkt 1.3 — struktura organizacyjna shuzb etatowych.
Stanowiska inspektoréw nadzoru podporzadkowano Kierownikowi dziatu
gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

3.3 Uslugi komunalne.

Ushlugi komunalne w zakresie dostawy energii cieplnej na potrzeby c.o i
podgrzania wody, zimnej wody 1 odprowadzania $ciekow, wywozu nieczystosci
statych oraz utrzymania czystosci 1 porzadku dokonuja na rzecz spoldzielni
wiasciwe firmy $wiadczace te ushugi na podstawie zawartych umow.

e Dostawa wody 1 odprowadzenie Sciekow
I. Umowa nr 3467 zawarta w dniu 26.01.2007 r. pomigdzy Miejskim
Przedsiebiorstwem Wodociagéw 1 Kanalizacji w m. st. Warszawie S.A, a SM
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,Przy Metrze”. Umowa zawarta zostala na podstawie ustawy z dnia 7.06.2001 r.
o zbiorowym zaopatrzeniu w wode 1 zbiorowym odprowadzeniu $ciekoéw (Dz.
U. z 2006r. Nr 123, poz. 858) oraz uchwaly Nr LXI1X/2064/2006 Rady Miasta
Stotecznego Warszawy z 27 lutego 2006 r. w sprawie uchwalenia regulaminu
dostarczania wody 1 odprowadzania $ciekow na terenie m. st. Warszawy.
Przedmiotem umowy jest dostawa wody do nieruchomosci Lanciego 10C, 10H,
10C 1 odprowadzenie $ciekéw. Umowa okresla obowiazki dostawcy ustug,
sposoOb ustalania 1losci dostarczonej wody 1 odprowadzonych $ciekow — podzial
ilosci dostarczonej wody dla celow taryfikacyjnych okreslana jest na podstawie
karty informacyjnej o przylaczu stanowiacej zalacznik do umowy. Okreslono
zobowiazania odbiorcy ushug, terminy 1 sposéb regulowania naleznos$ci
wyliczanych wg cen okreslonych w taryfie obowiazujacej w danym okresie
rozliczeniowym publikowanej w prasie lokalne;j.

o Wywobz nieczystosci.

Umowa zawarta dnia 1.08.2009 r. pomiedzy SM , Przy Metrze”, a SITA
Polska s. z 0.0. z siedzibg w Warszawie bgdaca kontynuacja umowy nr 16/0/04.

Przedmiotem umowy jest zlecenie odbioru odpadéw komunalnych
zgodnie z zalacznikami do umowy. Okreslono obowiazki zleceniodawcy i
zleceniobiorcy, ustalono ilos¢ 1 czestotliwosé odbioru w tym zbidrki
selektywnej, oraz miesigczne wynagrodzenie ryczaltowe za wykonanie ustugi.
W ramach wynagrodzenia okreslono zakres prac wykonawcy dot. pojemnikow,
gabarytow, czestotliwosci odbioru odpadéw, uporzadkowania terenu po
kazdorazowym wykonaniu ustugi, zasady odptatnosci, obnizki wynagrodzenia z
tytulu zbiorki selektywnej, odplatnosci za odbior $wietlowek 1 sprzgtu
komputerowego. Wyznaczono osob¢ do nadzoru wykonania ushugi zarowno z
ramienia zleceniodawcy jak i zleceniobiorcy. Okreslono sposdb rozliczen w tym
potracen, kar umownych i reklamacji dotyczacych jakosci wykonanej ushugi
oraz warunki wypowiedzenia umowy, ktorg zawarto na czas nie okreslony.

¢ Energia cieplna.

Umowa kompleksowa na czas nie okreslony dostarczenia ciepla Nr
ewidencyjny 5 — 5732/003288 zawarta w dniu 19.11.2008 r. pomigdzy
Stolecznym Przedsigbiorstwem Energetyki Cieplnej S.A z siedziba w
Warszawie, a SM ,Przy Metrze” dot. sprzedazy ciepta zakupionego od
wytworcy, dystrybucja i1 przesylanie ciepla do odbiorcy za pomoca sieci
cieplowniczej wechodzace) w sktad przedsigbiorstwa sprzedawcy.

W postanowieniach ogolnych zawarto przedmiot $wiadczenia, miejsce
dostarczenia 1 odbioru ciepla zgodnie ze zleceniem stanowiacym zalacznik do
umowy, moc zamowiong okreslajacego takze miejsce rozgraniczenia wlasnosci i
eksploatacji urzadzen lub instalacji oraz miejsce zamontowania ukladow
pomiarowo — rozliczeniowych, nosnik ciepla, jego straty, termin przerwy w
dostarczaniu ciepla.
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Umowa okresla obowiazki sprzedawcy, obowiazki odbiorcy, standardy
jakosciowe obstugi odbiorcow, sposdb ustalenia pobranej ilosci ciepla, ceny 1
stawki oplat taryfowych, ktore odbywaja si¢ wg cen 1 stawek oplat okreslonych
w ,Taryfie dla ciepla SPEC S.A” zatwierdzonej przez Prezesa URE oraz
warunki wprowadzenia ich zmian. Ustalono wysokos¢ oplat, koszty dodatkowe
dot. dodatkowego pomieszczenia ponoszone przez sprzedawcg z tytutu
udostepnienia przez osoby trzecie pomieszczenia, w ktorym znajduja urzadzenia
wchodzace w sklad przedsigbiorstwa sprzedawcy oraz warunki platnosci
dokonywanych na podstawie faktury VAT. Ponadto zdefiniowano nielegalny
pobér ciepla, ustalono forme zmiany mocy zamowionej, odpowiedzialnos¢ stron
umowy za niedotrzymanie warunkow umowy, zasady wprowadzenia planow
ograniczen oraz wstrzymania dostarczenia ciepla, czas trwania 1 wypowiedzenia
Umowy.

Integralng czescia umowy sa: zlecenie na dostawg ciepta, Tabela
regulacyjna, dokument potwierdzajacy tytul prawny do korzystania z obiektu,
dokumenty identyfikujace odbiorceg.

e Energia elektryczna

Sprawdzono umowy:
1. Umowa Nr 153/2003 sprzedazy energii elektrycznej 1 swiadczenia ustug
przesylowych zawarta w dniu 17.02.2003 r. w Warszawie pomi¢dzy SM | Przy
Metrze”, a STOEN Spotka Akcyjna z siedziba w Warszawie.

Strony majac na uwadze zasad¢ ekwiwalentnosci wzajemnych $wiadczen
ustality zasady 1 warunki sprzedazy energii elektrycznej oraz swiadczenie ustug
przesytowych, ktore maja odbywa¢ si¢ na warunkach okreslonych przepisami
ustawy z dnia 10.04.1997 r. — Prawo energetyczne i KC oraz zgodnie z
obowiazujacymi rozporzadzeniami do ww. ustawy, zasadami okreslonymi w
koncesjach, postanowieniami umowy, a takze zgodnie z Taryfag energii
elektrycznej STOEN S.A dla zasilenia celow administracyjnych w budynku
mieszkalnym przy Al. KEN 36.

Umowa okresla obowiazki stron, sposob rozliczen, warunki wstrzymania
dostawy energii elektrycznej, termin rozpoczgcia sprzedazy, warunki
wypowiedzenia umowy. Integralng cze¢scia umowy jest charakterystyka
Elektroenergetyczna obiektu.

2. Umowa 54671 z dnia 3.10.2001 r. zawarta z STOEN Spoétka Akcyjna z
siedziba w Warszawie dot. dostarczenia energii elektrycznej do budynku
Lanciego 10H.

Zgodnie z postanowieniami zawartej umowy, rozliczenia miedzy stronami
odbywaja si¢ wg grupy taryfowe; G11 — zgodnie z przepisami , Taryfy dla
Energii Elektrycznej Obowiazujacej Odbiorcow Obstugiwanych przez STOEN
S.A zatwierdzonej przez Prezesa Urzedu Regulacji Energetyki. W rozliczeniach
stosuje si¢ ceny 1 oplaty taryfowe ujete w Taryfie. Okreslono optlaty, terminy i
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formy platnosci, termin rozpoczecia realizacji przedmiotu umowy, warunki
rozwigzania umowy. Integralng cz¢$¢ umowy stanowig warunki przyfaczenia.

o Dostawa gazu
Umowy zawierane na poszczeg6lne budynki. Sprawdzono umowy:

1. Umowa na czas nieoznaczony Nr ES — U — II — Us/2895/84 o dostawe¢ gazu
ziemnego zawarta dnia 9.11.1984 r. z Mazowieckim Okregowym Zakladem
Gazowniczym w Warszawie na dostaw¢ gazu do budynku Lokajskiego 28.
Umowa zawiera zobowigzanie dostawcy do dostarczenia gazu w okreslone] w
umowie wielkosci do celow komunalno — bytowych, okresla parametry
jako$ciowe gazu, sposob rozliczenia, obliczania nalewnosci i jej regulowania.

Do umowy zawarto porozumienie dodatkowe Nr ES/XVIII/356 2z dnia
22.10.1988 r. w sprawie inkasowania naleznosci za gaz w budynkach
mieszkalnych wielorodzinnych z centralnym pomiarem jego zuzycia z moca
obowiazujaca od dnia 1.07.1982 r. do czasu generalnego ustalenia zasad i
odplatnosci .
2. Umowa kompleksowa dostarczania paliwa gazowego Nr GW -
11338/93409/2008 zawarta w Warszawie dnia 31.12.2008 r. pomi¢dzy Polskim
Gomictwem Naftowym 1 Gazowniczym S.A. z siedzibg w Warszawie,
Mazowieckim Oddzialem Obrotu Gazem, a SM | Przy Metrze”. Umowa okresla
zobowiazanie sprzedawcy do dostarczenia Paliwa Gazowego gaz ziemny
wysokometanowy do budynku Mandarynki 12 z dostawa 1 naliczaniem cen od
dnia 1.12.2008 r.

Umowa zawarta na czas nieoznaczony i wskazuje wykonawce ustugi, prawa
1 obowiazki stron, zasady rozliczania, sposob rozwigzania umowy. W sprawach
nieuregulowanych umowa kompleksowa majg zastosowanie — ustawa z dnia
10.04.1997 r. — Prawo energetyczne wraz z przepisami wykonawczymi oraz
ustawg z dmia 23.04.1964 r. Kodeks cywilny. Integralng cz¢s¢ umowy stanowia
ogélne warunki umowy, Taryfa, zamowienie Paliwa Gazowego w
poszczegolnych miesiacach Roku gazowego.
3. Umowa kompleksowa na dostawe gazu do budynku Belgradzka 18 — jw.

e Utrzymanie czystosci i porzadku.
Spotdzielnia na ustugi porzadkowe ogdtem posiada 21 umoéw zawartych z
osobami fizycznymi prowadzacymi dzialalnos¢ gospodarcza
Sprawdzono umowy:

1. Umowa Nr 180/2009 z dma 1.12.2009 r. zawarta z osoba fizyczna
prowadzaca dziatalno$¢ gospodarcza pod nazwa ,,CZYSTOSC” Nr ewid. 17613.
Umowa dotyczy prac polegajacych na utrzymaniu porzadku na terenach, a takze
czystosci na powierzchniach wspdlnych w  budynkach mieszkalnych
wchodzacych w sklad zasobow Spotdzielni.
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Szczegotowy zakres rzeczowy zamdwienia oraz oznaczenie terenow i
budynkow okreslono w zataczniku do umowy.

Umowa okresla terminy wykonywania ushugi wraz z pracami interwencyjnymi,
miesigczne zryczattowane wynagrodzenie netto z podzialem na prace w zakresie
utrzymania porzadku na terenach, porzadku i czystosci pow. wspdlnych
wewnatrz budynkow oraz pow. garazy wewnatrz budynkow, sposob rozliczen
finansowych, zaplaty, obowiazki zleceniodawcy 1 zleceniobiorcy, kary umowne
za uchybienia w realizacji zamowienia oraz warunki rozwiazania umowy. W
zakresie zimowego utrzymania drog i chodnikow, zamawiajacy zapewnit
wspomaganie sprz¢tu dzialajacego na odrebne jego zlecenie.

Umowa zawarta na czas okreslony — od 1.12.2009 r. do 31.03.2011 r.

2. Umowa Nr 41/2009 z dnia 27.03.2009 r. zawarta z osoba fizyczna
prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa ,,EWARTPOL” o nr ewid.
33730. Umowa zawarta na czas okreslony — od 1.04.2009 do 31.03.2011 r.
Warunki umowy jw.

3. Umowa Nr 50/2009 z dnia 31.03.2009 r. zawarta z osoba fizyczna
prowadzaca dzialalnos¢ gospodarcza pod nazwag ,KAMA” o nr ewid. 162440,
Umowa zawarta na czas okreslony — od 1.04.2009 do 31.03.2011 r.

Warunki umowy jw.

Do wszystkich umow dolaczono zaswiadczenia o wpisie do ewidencji
dzialalnosci gospodarcze;.

3.4 Obsluga zasobéw w zakresie konserwacji i napraw.

Obstuga zasobow Spotdzielni odbywa si¢ w systemie zleconym.

Wykaz firm realizujacych prace konserwacyjne w zasobach Spotdzielni w latach
2006 — 2009 stanowi zafqcznik nr 13 do protokotu.

3.5 Rozliczanie kosztéw gospodarki zasobami.

Zgodnie z § 84 ust. 1 statutu Spéldzielnia prowadzi dziatalnos$¢ na podstawie
rocznych planow spoleczno-gospodarczych.
Postanowienia § 1 ,Regulaminu gospodarki finansowe)” okreslaja, ze
Spoldzielnia prowadzi dziatalnos¢ eksploatacyjno-inwestycyjna na zasadach
rozrachunku gospodarczego w interesie swoich czlonkow na podstawie
rocznych planéw rzeczowo-finansowych opracowanych przez Zarzad i
uchwalanych przez Rad¢ Nadzorcza.
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Zgodnie z art. 4 ust. 1 uosm czlonkowie spéldzielni, ktorym przyshuguja
spoldzielcze prawa do lokali s3 obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow
zwigzanych z eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci w czgsciach
przypadajacych na ich lokale, eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spoldzielni  poprzez uiszczanie oplat zgodnie z
postanowieniami statutu, zgodnie z art. 4 ust. 2 uosm — cztonkowie bedacy
wiascicielami lokali s3 obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow poprzez
uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami statutu.

Obowigzujacy statut nie zawiera unormowan w tym zakresie.
W § 21 okreslono jedynie obowiazki uczestniczenia w wydatkach (nowelizacja
uosm zastapila pojecie ,,w wydatkach” wyrazeniem “w pokrywaniu kosztow™)
wiascicieli lokali niebedacych czionkami.

W Spoldzielni w okresie lustrowanym obowigzywaty:

e _Regulamin gospodarki finansowej” — zatwierdzony uchwala Rady
Nadzorczej nr 22/98 z dnia 21.05.1998 r. — regulamin wymaga
dostosowania do aktualnie obowigzujacego statutu oraz przepisow prawa
w tym zakresie obowigzujacych.

¢ _Regulamin rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi
ustalania oplat za uzywanie lokali” — zatwierdzony przez Rad¢ Nadzorcza
uchwata nr 43/04 z dnia 14.06.2004 r., zmiany uchwalone przez RN w
dniu 20.10.2009 r. — uchwala 34/09.

Regulamin powyzszy wymaga uaktualnienia do obecnie obowiazujacych
przepisOw prawa w zakresie; definicji gospodarki zasobami mieszkaniowymi,
nazewnictwa okreslonego uosm (uczestniczenie w pokrywaniu kosztow),
okreslenia w § 2 ust. 1 obowigzku uczestniczenia w pokrywaniu kosztow
nieruchomosci wspolnych dla czlonkow posiadajacych odrgbna wlasnos¢ lokalu,
rozliczania réznicy migdzy kosztami eksploatacji 1 utrzymania na poszczegolne
nieruchomosci, uaktualnienia w §7 istniejacych nieruchomosci, uwzglednienia
w § 81§ 9 ust. 2 czlonkoéw spoéldzielni bedacych wlascicielami, dostosowania
zapisow dotyczacych rozliczania kosztow przypadajacych na czesci wspolne
nieruchomosci (w § 12, § 15) dla wlascicieli lokali bedacych i nie bedacych
czlonkami — zgodnie z brzmieniem ustalonym w §8 regulaminu, unormowania
sposobu rozliczania kosztow dzialalnosci spoleczno-kulturalnej — zgodnie z
postanowieniami updop oraz dostosowanie zapiséw dotyczacych terminow
zawiadamiania uzytkownikow lokali o podwyzkach optat zgodnie z nowelizacja
uosm obowiazujacg od 15.12.2009 r. (Dz. U. nr 202/2009 poz. 550).
Szczegdtowego unormowania wymaga rowniez okreslenie sposobu rozliczania
kosztow ogolnych zarzadu - § 9 ust4 pkt e — w zwiagzku z koniecznoscia
prawidlowego ustalenia kosztow uzyskania przychodu, do czego zobowiazuja
od 01.01.2007 r. przepisy updop.
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Zgodnie z regulaminem podstawa do ustalania optat za uzywanie lokali jest

roczny plan gospodarczo-finansowy sporzadzony na podstawie rzeczywiscie
poniesionych kosztéw w roku poprzednim z uwzgl¢dnieniem planowanego
wzrostu kosztdw na rok biezacy.
Regulamin okresla sposéb rozliczania poszczegolnych  kosztow na
nieruchomosci, ustala jednostki rozliczeniowe 1 sposob rozliczania kosztow:
eksploatacji podstawowej, funduszu remontowego, dostawy ciepla dla
ogrzewania lokali 1 podgrzania wody, eksploatacji dzwigow, zbiorczej dostawy
gazu sieciowego, uzytkowania terenu i1 podatku od nieruchomosci, energii
elektrycznej, wywozu nieczystosci, ochrony obiektow, eksploatacji domofondw,
eksploatacji miejsc  postojowych w garazach wielostanowiskowych 1
dzialalnos$ci spoleczno — kulturalno - oswiatowe;.

W § 8 regulaminu okreslono sposob liczenia udzialu w nieruchomosci

wspolnej cztonkow oraz wilascicieli nie bedacych cztonkami.
W § 9 ust. 2 ustalono, ze wiasciciele lokali nie begdacy cztonkami spoldzielni
(dotyczy to rowniez czlonkéw bedacych wiascicielami), pokrywaja koszty z
tytulu eksploatacji podstawowej wedlug zasady okreslonej w § 8§ — wedlug
wielkosci udziatu.

Plany gospodarczo-finansowe.

Do 2007 r. zasoby podzielone byly na 12 nieruchomosci, w 2008 r.
wyodrgbniono nieruchomo$¢ Raabego 13, w 2009 r. nieruchomo$¢ Lanciego
10G — razem funkcjonuje 14 nieruchomosci.

Plany gospodarczo-finansowe corocznie uchwalala Rada Nadzorcza.

Plany sporzadzane sq dla poszczegdlnych nieruchomosci oraz acznie dla catych
zasobow z wyszczegélnieniem lokali mieszkalnych, uzytkowych 1 miejsc
postojowych oraz mienia spétdzielni, z uwzglednieniem:

» planu kosztow eksploatacji podstawowej dla lokali mieszkalnych (z
wyjatkiem budynku KEN),
planu eksploatacji podstawowej dla budynku KEN,
planu kosztow eksploatacji podstawowej lokali uzytkowych dla budynku
KEN,
planu kosztow ogolnych biura zarzadu,
planowanych kosztéw 1 przychody gzm dla poszczegolnych
nieruchomosci,
planowanych kosztow i1 przychoddw dla nieruchomosci budynku KEN,
planowanych kosztoéw 1 przychodow mienia spoldzielni,
planowanych przychodow 1 kosztow klubu , Przy Lasku”,
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» planu funduszu remontowego zbiorczo dla zasobow, od 2007 r. plany dla
poszczegolnych nieruchomoscei,
» planowanych przychodéw i1 kosztow miejsc postojowych.
Podstawa do ustalania planéw sg koszty poniesione w roku poprzednim z
uwzglednieniem przewidywanego wzrostu cen towarow 1 ushig oraz stawek
wynikajacych z obowiazujacych umow.
Zalacznikiem do planéw jest kalkulacja stawek opfat wynikajacych z
przewidywanych kosztow 2z uwzglednieniem dofinansowania czlonkow
Spoldzielni z pozytkow 1 stawki dla osdb nie bedacych cztonkami Spotdzielni.
Na podstawie okazanych dokumentow stwierdzono:
e 2006 r. - plan zatwierdzono uchwata RN nr 30/06 z dnia 24.04.2006 r,
korekte planu zatwierdzono uchwala nr 65/06 z dnia 18.12.2006 r.
e 2007 r. — plan zatwierdzono uchwaltg RN nr 5/07 z dnia 12.04.2007 r. ,
korekte planu zatwierdzono uchwalg nr 36/2007 z dnia 28.12.2007 r.
e 2008 r. — plan zatwierdzono uchwatg RN nr 11/2008 z dnia 29.05.2008 r.,
korekte planu zatwierdzono uchwatg RN nr 38/2008 z dnia 26.11.2008 .
e 2009 r. — plan zatwierdzono uchwala RN nr 18.2009 z dnia 07.04.2009 r..
korekte zatwierdzono uchwalg nr 35/2009 z dnia 20.10.2009 r.

Obowiazujace stawki oplat uchwalata Rada Nadzorcza w ramach planow
gospodarczo-finansowych.

» z dniem 01 lipca 2006 r. stawki optat wprowadzone uchwala Rady
Nadzorczej nr 30/06 z dnia 24.04.2006 .

» z dniem 01 maja 2007 r. stawki optat wprowadzone uchwata Rady
Nadzorczej nr 5/07 z dnia 12.04.2007 r.

» z dniem 01 lipca 2008 r. stawki optat wprowadzone uchwala Rady
Nadzorczej nr 11/2008 z dnia 29.05.2008 r.

» z dniem 01 lipca 2009 r. stawki oplat wprowadzone uchwala rady
Nadzorczej nr 18/2009 z dnia 07.04.2009 r.

» z dniem 01 listopada 2009 r. stawki optat wprowadzone uchwala Rady
Nadzorczej nr 36/2009 z dnia 20.10.2009 r. dla budynku przy ul.
Lanciego 10G

Ustalone oplaty wynikaja z kalkulacji sporzadzonych dla poszczegdlnych
rodzajow kosztow dla poszczegdinych rodzajow lokali.

Dla o0sob nie bedacych czltonkami ustalono stawki bez uwzglednienia
przychodow z pozytkow Spoétdzielni.

Uchwala nr 53/2004 z dma 12.08.2004 r. (zmienionej uchwalg nr 90/2005 z
dnia 21.07.2005 r.) Rada Nadzorcza zatwierdzila zasady ustalania wysokosci
oplat za uzywanie lokali przez osoby nie bedace czltonkami spoéldzielni a
posiadajacymi wlasnosciowe prawo do lokalu. Sporzadzono kalkulacje bedace
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podstawa ustalenia oplat, w ktorych nie uwzglednia si¢ pozytkéw 1 innych
przychodow z prowadzonej dziatalnosci gospodarcze;.

Specyfikacja jednostkowych stawek oplat za uzywanie lokali mieszkalnych
stanowi zalqcznik nr 14 do protokohu.

Zaleglosci w oplatach za lokale mieszkalne.

Na podstawie przedlozonych dokumentow ustalono, co nastgpuje:

Wyszczegolnienie 2006 r. 2007 r. 2008 r. 2009 r.
Roczny wymiar 21.218.239 | 21.381.341| 22.182.919| 23.278.817
- zalegl. na 31.12 1.855.520 1.739.253 1.512.570 | 1.354.597

w tym:

- ponizej m - ca 139.188 148919 140.028 144.734
- 1 miesigczne 247.160 250.666 210.837 238.708
- 2miesigczne 171.173 187.752 178.636 196.074
- 3 miesieczne 267.029 276.677 236.640 212,218
- pow. 3 miesiecy 1.030.969 875.245 746.430 502.862
Wskaznik % 8,74 8,13 6,82 5,82
zalegloSci

Zaleglosci w oplatach za lokale mieszkalne w stosunku do rocznego wymiaru w
okresie objetym lustracja maja tendencje malejaca — od 8,74% w 2006 r. do
5.82% w 2009 r. W strukturze zaleglosci najwigkszy udzial majg zaleglosci
powyzej 3 miesigey; 55,6% zaleglosci w 2006 r., 50,3% w 2007 r., 49.3% w
2008 1., 37,1% w 2009 r.
Zarzad prowadzi dzialania prawem przewidziane w celu egzekwowania
naleznosci. Wysylane sa wezwania do =zaplaty, naliczane sa odsetki za
nieterminowe platnosci. Zawierane sa ugody na splate¢ zadluzenia w ratach.
Osoby z niewielkimi dochodami na osobg¢ w rodzinie otrzymujg dodatki
mieszkaniowe.
W przypadku uporczywego uchylania si¢ od platnosci Zarzad kieruje do Rady
Nadzorczej wnioski o wykluczenie z rejestru czlonkéw oraz kieruje do sadu
pozwy o zaplate naleznosci.

W okresie lustrowanym skierowano do sadu 9 wnioskow o eksmisje,
uzyskano 7 wyrokow, w tym 1 z zasagdzonym lokalem socjalnym.

Na przestrzeni lat objetych badaniem lustracyjnym, na podstawie
prawomocnych i wykonalnych wyrokow, 34 osoby dokonaly zamiany mieszkan,
32 osoby przekazaly mieszkania do dyspozycji Spoéldzielni w wyniku
wskazania 1 objgcia lokalu socjalnego.




3.6 Gospodarka lokalami uzytkowymi.

W Spoldzielni wystepuja lokale uzytkowe o zréznicowanej formie prawne;.
Zgodnie z przedtozonymi lustratorom wykazami lokale stanowia:

1.Najem
v 4.735,60 m* — 30 lokali,
v’ 1.800,00 m* — kontenery.
2.Wlasnosciowe prawo do lokalu
v’ 516,05m°— 15 lokali przy ul. Lanciego 10 D-F,
v 137,11m?- 1 lokal przy ul. Lanciego 11,
v 2.030,00 m*— 2 lokale przy ul. Raabego 13,
v 1.14726 m*— 3 lokale przy ul. Belgradzkiej 18 i 20,
v 1.031,34 m*~ 15 lokali przy Al. KEN 36A,
v 7.482.47 m* — 117 lokali przy Al. KEN 36.

o

12.344,23 m* — razem wlasnosciowe prawo.

Obowiazujace stawki oplat za lokale uzytkowe zajmowane na warunkach
wilasnosciowego prawa do lokalu ustalane sa przez Rade¢ Nadzorcza w ramach
planow gospodarczo-finansowych uchwalanych na dany rok.
Stawki sg kalkulowane odrgbnie dla:
» czlonkéw posiadajacych wilasnosciowe prawa do lokali w nieruchomosci
przy Al. KEN 36A,
» czlonkow posiadajacych wlasnosciowe prawa do lokali uzytkowych przy
Al KEN 36A + lokal 13, 14, 15 Al. KEN 36,
» czlonkow posiadajacych lokale uzytkowe na warunkach wiasno$ciowego
prawa w pozostatych zasobach.

1) Dla lokali przy Al. KEN eksploatacja wynosila:
- 6,30 z/m” — 2006 r. — 2008 .
- 3,92 zt/m* — w2009 r.

2) Dla lokali przy Al. KEN 36 + lokal 13, 14, 15 KEN 36 eksploatacja
wynosila:

- 4,66 z/m® — 2006 . — 2008 1.

- 4,86 zbm® — 2009 .

2) Dla lokali w pozostatych zasobach:
- 5,36 zbm® — 2006 1. — 2008 1.
- 3,86 z/m” — 2009 1,

Stawki optat najmu lokali uzytkowych ustalane sa w zaleznosci od rodzaju

dziatalnosci prowadzonej w lokalu. 7




W okresie objetym lustracja ksztaltuja si¢ w nastgpujacych wysokosciach:
v’ dzialalno$¢ handlowa — od 17,74 zt do 32 zt/m® netto,
v’ dzialalno$¢ gastronomiczna — od 34,00 zt do 44,80 zi/m® netto,
v’ dzialalnos¢ ustugowa — od 12,00 zt do 34 z/m® netto,
v’ dziatalnosé¢ biurowa — od 16 zt do 31 zI/ m” netto.

W Spoétdzielni obowiazuja ,,Zasady gospodarki pomieszczeniami innymi
niz lokale mieszkalne, terenami, miejscami pod reklam¢ oraz miejscami
postojowymi w budynkach wielorodzinnych” uchwalone przez RN uchwatg Nr
9/2000 z dnia 01.06.2000 r. ze zmianami wprowadzonymi uchwalg nr 13/02 z
dnia 8.04.2002 r.

Sprawdzono umowy najmu lokali uzytkowych wybrane droga losowa:

o lokal uzytkowy przy ul. Lanciego 11
Umowa najmu lokalu o pow. 105,50 m* zawarta w dniu 15.01.2009 r. na czas
nieoznaczony z przeznaczeniem na dzialalno$¢ gastronomiczng. W dniu
03.06.2009 r. z najemca lokalu zawarto umowe dzierzawy terenu o pow. 20 m’-
fragment chodnika przed lokalem uzytkowym z przeznaczeniem na ,,ogrodek
letni”. Umowa zawarta na czas okreslony od dnia 11 maja 2009 r. — 15 wrzesnia
2009 1.

e lokal uzytkowy przy ul. Lokajskiego 14
Umowa najmu lokalu o pow. 158,33 m? zawarta w dniu 2.06.2009 r. na czas
nieoznaczony z przeznaczeniem na prowadzenie dzialalnosci — pozaszkolne
formy edukacji.

o lokal uzytkowy przy ul. Lokajskiego 11
Umowa najmu lokalu o pow. 101,37 m? zawarta w dniu 18.05.2009 r. na czas
nieoznaczony z przeznaczeniem na prowadzenie dziatalnosci w zakresie
naprawy i sprzedazy sprzetu komputerowego.

Sprawdzone umowy zawieraja szczegolowe postanowienia dotyczace
stron, wysokos¢ 1 termin wnoszenia oplat, zabezpieczenie platnosci czynszu,
warunki uzywania lokalu, rozwigzanie umowy bez zachowania terminow
wypowiedzenia, uzywanie lokalu bez tytulu prawnego, sposob przekazania
lokalu oraz obowiazek poddania si¢ rygorowi egzekucji na podstawie art. 777
k.p.c.

o wiata magazynowa przy ul. Lokajskiego 12
Umowa najmu na pow. 53,50 m*® zawarta w dniu 18.06.2004 r. na czas
okreslony od 01.06.2004 r. do 31.05.2017 r. z przeznaczeniem na magazyn
ogumienia samochodowego.
Umowa zawiera postanowienia dotyczace obowiazkéw najemcy, warunki
wypowiedzenia umowy, odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu,

110 |4 Ol



obowiazek zlozenia weksla in blanco z klauzulg ,bez protestu” tytutem
zabezpieczenia platnosci.

Aneksem Nr 1 z dnia 28.06.2006 r. zwigkszono powierzchnie najmu do
80,14 m’z moca obowiazujaca od dnia 1.07.2006 .

Umowy zabezpieczaja interesy Spotdzielni.

Sprawdzono roéwniez umowy najmu miejsc postojowych wybrane drogg losowa:
e umowa najmu miejsca postojowego w wielostanowiskowym lokalu
garazowym w budynku przy ul. Lanciego 7 na czas oznaczony zawarta
30.03.2006 .
Umowa okresla stawke czynszu najmu, sposob i termin platnosci, warunki
zmiany wysokos$ci oplat, wysokos¢ wplaty tytulem zabezpieczenia platnosci do
rozliczenia po zakonczeniu najmu, warunki rozwigzania umowy bez zachowania
terminu  wypowiedzenia dotyczace sytuacji pozyskania nabywcy na
przedmiotowe miejsce. Okres najmu zmieniany kolejnymi aneksami. Aneksem
Nr 5 z dnia 23.10.2009 r. okres najmu ustalono do czasu zakonczenia budowy
zadania inwestycyjnego pod nazwa Belgradzka "B”.
e umowa najmu miejsca postojowego w wielostanowiskowym lokalu
garazowym w budynku przy ul. Lanciego 7 na czas oznaczony zawarta
30.08.2007 r. — postanowienia umowne oraz termin najmu jw.

Umowy najmu na miejsca postojowe zawierane sg wg kolejnosci skladanych
podan — umowie najmu podlegaja te miejsca na, ktore nie znaleziono nabywcy.

Zaleglosci w oplatach za lokale uzytkowe i garaze.
Na podstawie przedtozonych dokumentow ustalono, co nastgpuje:

Wyszczegdlnienie 2006 r. 2007 r. 2008 r. 2009 r.
Roczny wymiar 5.459.261 5.458.839 5.756.915| 6.064.647
- zalegl na 31.12 1.918.371 1.560.228 1.477.210 | 1.145.637

W tym:

- ponizej m - ca 21.172 23.429 22.569 51.833
- 1 miesigczne 125.959 122.317 95.607 87.824
- 2miesi¢czne 38.072 445.579 34.138 52.162
- 3 miesi¢czne 126.923 126.098 105.845 166.966
- pow. 3 miesiecy 1.606.254 1.243 804 1.219.051 786.852
Wskaznik % 35,1 28,6 25,7 18,9
zalegloSci

Zaleglosci w oplatach za lokale uzytkowe majq tendencje malejaca — od 35,1%
rocznego wymiaru optat w 2006 r. do 18,9% wymiaru w 2009 r., niemnie]
ksztattuja si¢ na wysokim poziomie. W strukturze zaleglosci najwyzszy udziat
maja zaleglosci powyzej 3 miesigcy i stanowiq; 83,7% zaleglosci w 2006 r.,
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79,7% zaleglosci w 2007 r., 82,5% zaleglosci w 2008 r., 68,7% zalegtosci w
2009 1.

Znaczacy udziatl w tych kwotach ciazy na 4 lokalach uzytkowych, od ktorych
naleznosci dochodzone sa na drodze sadowej, oraz na bylych najemcach.
Zgodnie z wyjasnieniami Zarzadu znaczne opdznienia w dochodzeniu
naleznosci powoduje przewleklos¢ procesow sadowych i egzekucyjnych.
Wysylane sa wezwania do zaplaty, naliczane odsetki ustawowe, zawierane
ugody na splat¢ zadtuzenia w ratach. Kierowane sa do sadu pozwy o zaplatg. W
przypadku braku dobrowolnej zaplaty kierowane sa wnioski egzekucyjne do
komornika.

W jednym z przypadkow Spotdzielnia dochodzi naleznosci od spadkobiercy.

3.7 Rozliczanie wyniku na dzialalnos$ci gzm.

Na podstawie przedlozonych danych ustalono zbiorcze wyniki na gzm
dotyczace wszystkich nieruchomosci.

2006 r.
Lp | Wyszczegolnienie Koszty Przychody | Wynik
1. | Lokale mieszkalne 22.413.582 | 22.148.234 | -265.348
Centralne ogrzewanie -2.586.438 | -2.586.438
Ciepta woda +693.430| +693.430
Razem lokale mieszkalne 22.413.582 | 20.255.226 | - 2.158.356
2. | Lokale uzytkowe wlasnosciowe 2.463.679 2.615.603 151.924
Centralne ogrzewanie - 88.421 - 88.421
Ciepla woda + 56.434 +56.434
Razem lok. uzytk. wlasnosciowe 2.463.679 2.583.616 119.937
3. | Lokale uzytkowe - najem 151.174 803.838 652.664
4. | Dzierzawa, pom. gospodarcze 42.212 754.471 712.259
5. | Mienie spoldzielni 330.426 862.992 532.566
6. | Migjsca postojowe 633.867 609.612 - 24255
7. | Dzialalnos¢ SKO 229219 44494 | -184.725
Wynik finansowy 26.264.159 | 25.914.249 | -349.910
8. | Pozostale przychody 1 koszty 480.340 940.576 460.236
9. | Ogolem wynik finansowy 26.744.499 | 26.854.825 110.326
10. | Wynik z roku ubieglego 315.672 315672
11. | Wynik narastajaco 26.744.499 | 27.170.497 425.998

W tabeli wynik na dzialalnosci gzm wykazano bez wyniku z rozliczenia
zaliczkowych oplat w stosunku do poniesionych kosztow energii cieplnej (co 1
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podgrzanie wody), ktéry — zgodnie z postanowieniami ,,Regulaminu rozliczania
kosztoéw energii cieplnej....” rozliczane s bezwynikowo.

Na lokalach mieszkalnych spéldzielnia osiagnela nadwyzke kosztow nad
przychodami w wy. 2.158.356,00 zt., co w przeliczeniu na 1m” pow. uzytkowe;
miesi¢cznie wyniosto 0,81 zt.

Na lokalach uzytkowych zajmowanych na warunkach wlasnosciowego prawa
Spotdzielnia osiagnela nadwyzke przychodow nad kosztami w wys. 119.937 zt,
co w przeliczeniu na 1m?® pow. uzytkowej wyniosto 0,81 zl/miesigcznie.

Z lokali uzytkowych w najmie, dzierzaw gruntéw 1 pomieszczen
gospodarczych, pozostalej dziatalnosci oraz dotyczacych mienia spoldzielni
osiggnieto wynik dodatni w kwocie 2.357.725 zt., co w przeliczeniu na 1m’
zasobow ogotem wyniosto 0,82 zl/miesigcznie. Ujemne wyniki osiagnigto na
dziatalnosci SKO oraz w najmie miejsc postojowych.

Uwzgledniajac wynik z roku ubiegltego — zgodnie z art. 6 ust. 1 uosm ogdtem na
gzm za 2006 r. Spotdzielnia osiagnela nadwyzke przychodow nad kosztami w
wys. 425.998,97 zi.

2007 r.
Lp | Wyszczegdlnienie Koszty Przychody | Wynik
1. | Lokale mieszkalne 22.349954 | 22.538.802 188.848
Centralne ogrzewanie -2.162.687 | -2.162.687
Ciepta woda +123938| +123.938
Razem lokale mieszkalne 22.349.954 | 20.500.053 | - 1.849.901
2. | Lokale uzytkowe wtasnosciowe | 2.414.950 2.482.073 67.123
Centralne ogrzewanie - 129.828 -129.828
Ciepta woda +40.200 +40.200
Razem lokale uzytk. wlasn. 2.414.950 2.392.445 - 22.505
3. | Lokale uzytkowe najem 168.266 565.197 396.931
Dzierzawa, pom. gospodarcze 39.634 456.209 416.575
3. | Mienie spotdzielni 442217 1.037.447 595.230
4. | Miejsca postojowe 619.880 645.336 25.456
5. | Dzialalnos¢ KO 243.047 55,177 - 187.870
Razem wynik finansowy 26.277.948 | 25.651.864 - 626.084
6. | Pozostale przychody i koszty 1.369.493 2.437.217 1.067.724
7. | Podatek dochodowy 528.135 - 528.135
8. | Ogélem wynik finansowy 28.175.576 | 28.089.081 - 86.495
9. | Wynik z roku ubieglego 595.094 595.094
10. | Wynik narastajaco 28.175.576 | 28.684.175 508.599
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W tabeli wynik na dziatalno$ci gzm wykazano bez wyniku z rozliczenia
zaliczkowych optat w stosunku do poniesionych kosztow energii cieplnej (co 1
podgrzanie wody) — jw.

Na lokalach mieszkalnych spoldzielnia osiagneta nadwyzke kosztéw nad
przychodami w wys. 1.849.901,00 zi., co w przeliczeniu na 1m* pow. uzytkowej
miesiecznie wyniosto 0,69 zt.

Na lokalach uzytkowych zajmowanych na warunkach wlasnosciowego prawa
Spoldzielnia osiagneta nadwyzke kosztow nad przychodami w  wys.
2250500z, co w przeliczeniu na 1m’ pow. uzytkowej wyniosto
0,15 zl/miesigcznie.

Z lokali uzytkowych w najmie, dzierzaw gruntow 1 pomieszczen
gospodarczych, z najmu miejsc parkingowych, pozostalej dzialalnosci oraz
dotyczacych mienia spoldzielni osiggnieto wynik dodatni w kwocie
2.501.916 zt, co w przeliczeniu na 1m®* zasobow ogoétem wyniosto
0,87 z¥/miesiecznie. Ujemny wynik osiagni¢to na dziatalnosci SKO.
Uwzgledniajac wynik z roku ubieglego — zgodnie z art. 6 ust. 1 uosm ogotem na
gzm za 2007 r. Spoldzielnia osiagneta nadwyzke przychodéw nad kosztami w
wys. 508.598,53 zt.

Rozliczenia migdzyokresowe na dzien 31.12.2007 r. wykazuja:
» 1.865.712,26 zI — nadwyzka przychodow nad kosztami na gzm, w tym:
v' 2.012.774,14 z1 — nadwyzka zaliczkowych oplat na energi¢ cieplng
v' -147.061,88 zt — nadwyzka kosztéw nad przychodami na gzm

Wyniki narastajaco ( bez energii cieplnej) na poszczegolne nieruchomosci — bez
nieruchomosci z lokalami uzytkowymi w najmie - na dzien 31.12.2007 r.

Lp | Nieruchomos$¢ Wynik Na 1m’ /mc

1. | Lokajskiego 4 - 30 - 312.567 - 0,69 zi
2. | Belgradzka 18-22 144.087 0,74 zt
3. | Raabego1-13 -206.263 -0,51 zt
4. | Lanciego 10H -47.172 - 1,99 zt
5. | Lanciego 10A — 10F 33.967 0,24 zt
6. | Lasek Brzozowy, Mandarynki, Lanciego 2-8 269.020 0,26 zt
7. | KEN 36A 1 KEN 36 83.271 0,21 zt
8. | Lanciego7-11 154.581 0,86 zt
9. | Lanciego 9 56.616 1,53 74

Z zestawienia wynika, ze w nieruchomosci nr 4 — Lanciego 10H ustalone
oplaty nie pokrywaly w pelni ponoszonych kosztow utrzymania tej
nieruchomos$ci — brakowalo $rednio 1,99 zi/m” . W nieruchomosci nr 9 —
Lanciego 9 ustalone oplaty przewyzszaly ponoszone koszty — S$rednio o
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1,53 zt/m” .

ponoszonych kosztow.

W pozostalych nieruchomosciach oplaty byly dostosowane do

2008 r.
Lp | Wyszczegodlnienie Koszty Przychody | Wynik
1. | Lokale mieszkalne 24.187.203 | 23.202.695 - 984.508
Centralne ogrzewanie -1.434994 | -1.434994
Ciepta woda 224910 224910
Razem lokale mieszkalne 24.187.203 | 21.992.611 | -2.194.592
2. | Lokale uzytkowe wlasnosciowe 2.289.708 | 2.695.867 406.159
Centralne ogrzewanie - 145.802 - 145.802
Ciepta woda 42.026 42.026
Razem lokale uzytkowe wlasn. 2.289.708 | 2.592.091 302.383
3. | Lokale uzytkowe najem 212.591 912.743 700.152
4. | Dzierzawa, pom. gospodarcze 28.693 404 451 375.758
5. | Mienie spoldzielni 250.042 | 1.038.320 788.278
6. | Miejsca postojowe 721.182 693.050 -28.132
7. | Dzialalnos¢ SKO 260.320 58.358 -201.961
Razem wynik finansowy 27.949.739 | 27.691.624 - 258.115
8. | Pozostale przychody 1 koszty 1.540.124 | 2.471.316 911,192
9. | Ogélem wynik finansowy 29.489.863 | 30.162.940 673.077
10. | Wynik z roku ubieglego 147.062 - 147.062
11. | Wynik narastajaco 29.636.925 | 30.162.940 526.015

W tabeli wynik na dzialalnosci gzm wykazano bez wyniku z rozliczenia
zaliczkowych oplat w stosunku do poniesionych kosztow energii cieplnej (co i
podgrzanie wody) - jw.

Na lokalach mieszkalnych spoéldzielnia osiagngta nadwyzke kosztow nad
przychodami w wys. 2.194.592 zt., co w przeliczeniu na Im’ pow. uzytkowe;j
miesi¢cznie wyniosto 0,82 zt.

Na lokalach uzytkowych zajmowanych na warunkach wiasnosciowego prawa
Spoldzielnia osiagngta nadwyzke przychodow nad kosztami w  wys.
302.383,00 zt., co w przeliczeniu na 1m* pow. uzytkowej wyniosto
2,04 zb/miesigcznie.

Z lokali uzytkowych w najmie, dzierzaw gruntow 1 pomieszczen
gospodarczych, z pozostalej dzialalnosci oraz dotyczacych mienmia spoldzielni
osiagnieto wynik dodatni w kwocie 2.795.380,00 zt., co w przeliczeniu na 1m’
zasobow ogotem wyniosto 0,96 zl/miesigcznie. Ujemny wynik osiagnig¢to na
dziatalnosci SKO 1 z najmu miejsc parkingowych.




Uwzgledniajac wynik z roku ubieglego — zgodnie z art. 6 ust. 1 uosm ogolem na
gzm za 2008 r. Spotdzielnia osiagneta nadwyzke przychodow nad kosztami w
wys. 526.014,22 7.

Rozliczenia migdzyokresowe na dzien 31.12.2008 r. wykazuja:
» 1.573.368,55 zI — nadwyzka przychodow nad kosztami na gzm, w tym:
v' 1.386.860,56 zt — nadwyzka zaliczkowych oplat na energi¢ cieplna
v 186.507,99 zt — nadwyzka przychoddéw nad kosztami dziatalnosci
eksploatacyjne;.

Wyniki narastajaco ( bez energii cieplnej) na poszczegolne nieruchomosci — bez
nieruchomosci z lokalami uzytkowymi w najmie - na dzien 31.12.2008 r.

Lp | Nieruchomos¢ Wynik Na 1m” pu

1. | Lokajskiego 4 - 30 - 584.189 - 1,28 zt
2. | Belgradzka 18-22 187.098 0,97 zt
3. | Raabego1-13 - 132.489 -0,38 zt
4. | Lanciego 10H - 51.680 -2,18 zt
5. | Lanciego 10A — 10F 44.187 0,31 zt
6. | Lasek Brzozowy, Mandarynki, Lanciego 2-8 | -265.215 - 3,06 zt
7. | KEN 36A i KEN 36 396.275 0,99 zi
8. | Lanciego 7-11 206.536 1,14 71
9. | Lanciego 9 77.875 2,11 4
10. | Raabego 13 43.965 0,75 zt

7 zestawienia wynika, ze w nieruchomosci nr 4 — Lanciego 10H ustalone
oplaty nie pokrywaly w pelni ponoszonych kosztow utrzymania tej
nieruchomosci — brakowalo $rednio 2,18 zI/m” . Podobnie w nieruchomosci nr 6
— Lasek Brzozowy, Mandarynki, Lanciego 2- 8 — brakowato $rednio 3,06 zt/m?.
W nieruchomosci nr 9 — Lanciego 9 ustalone oplaty przewyzszaly ponoszone
koszty — érednio 0 2,11 zt/m* . W pozostatych nieruchomosciach oplaty byly
dostosowane do ponoszonych kosztow.

2009 r.

Lp | Wyszczegélnienie Koszty Przychody | Wynik

1. | Lokale mieszkalne 24 .588.867 | 23.885.612 -703.255
Centralne ogrzewanie -1.011.497 | -1.011.497
Ciepta woda +92.100 +92.100
Razem lokale mieszkalne 24.588.867 | 22.966.215 | - 1.622.652

2. | Lokale uzytkowe whasnosciowe 2.5890.237 | 2.472.304 -116.933




Centralne ogrzewanie - 58.722 - 58.722

Ciepla woda +39.029 +39.029

Razem lokale uzytkowe wlasn. 2.589.237 | 2.452.611 - 136.626
3. | Lokale uzytkowe najem 209.318 | 1.078.923 869.605
4. | Dzierzawa, pom. gospodarcze 45221 663.515 618.294
5. | Mienie spotdzielni 224.823 | 1.143.228 018.405
6. | Migjsca postojowe 904.189 702.410 -201.779
7. | Dzialalnos¢ SKO 314.072 63.235 - 250.837

Razem wynik finansowy 28.875.727 | 29.070.137 194.410
8. | Pozostale przychody 1 koszty 3525850 2.228.196| -1.297.654
9. | Ogoélem wynik finansowy 32.401.577 | 31.298.333 | - 1.103.244
10. | Podatek dochodowy 488.374 - 488.374
11. | Wynik z roku ubieglego 259.789 259.789
12. | Wynik narastajaco 32.889.951 | 31.558.122 | - 1.331.829

W tabeli wynik na dzialalnosci gzm wykazano bez wyniku z rozliczenia
zaliczkowych optat w stosunku do poniesionych kosztéw energii cieplnej (co 1
podgrzanie wody) - jw.

Na lokalach mieszkalnych spoldzielnia osiagnela nadwyzke kosztow nad
przychodami w wys. 1.622.652 zt., co w przeliczeniu na 1m” pow. uzytkowej
miesiecznie wyniosto 0,55 zt

Na lokalach uzytkowych zajmowanych na warunkach wtasnosciowego prawa
Spotdzielnia osiagneta nadwyzke kosztow nad przychodami w wys. 136.626 z1.,
co w przeliczeniu na 1m” pow. uzytkowej wyniosto 0,92 zl/miesigcznie.

Z lokali uzytkowych w najmie, dzierzaw gruntdbw 1 z pozostalej

dzialalnosci osiggnigto wynik dodatni w kwocie 2.406.304 zt., co w przeliczeniu
na 1m’ zasobow ogolem wyniosto 0,82 ¥/miesiecznie. Ujemny wynik osiagnigto
na dzialalnosci SKO, z najmu miejsc parkingowych oraz z pozostalej
dziatalnosci.
Uwzgledniajac wynik z roku ubieglego — zgodnie z art. 6 ust. 1 uosm ogoétem na
gzm za 2008 r. Spoldzielnia osiagneta nadwyzke kosztow nad przychodami w
wys. 1.331.829 zt, co w przeliczeniu na Im’ pow. uzytkowej miesigcznie
wyniosto 0,45 zt.

Rozliczenia migdzyokresowe na dzien 31.12.2009 r. wykazuja:
» 2.632.035,78 zt — nadwyzka kosztow nad przychodami na gzm, z tego:
v'939.090,68 zt — nadwyzka zaliczkowych optat na energie cieplna,
v' 1.692.945,10 z — nadwyzka kosztow nad przychodami na dziatalnosci
eksploatacyjne;j.
Wiyniki narastajaco ( bez energii cieplnej) na poszczegdlne nieruchomosci — bez '1
nieruchomosci z lokalami uzytkowymi w najmie - na dzien 31.12.2009 r. N
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Lp | Nieruchomosé¢ Wynik Na Im” pu

1. | Lokajskiego 4 - 30 - 818.409 -1,79 z
2. | Belgradzka 18-22 185.559 0,96 7t
3. | Raabego1-13 - 282.564 -0,81 zt
4. | Lanciego 10H - 61.689 - 2,61 zI
5. | Lanciego 10A — 10F -61.719 -0,43 zt
6. | Lasek Brzozowy, Mandarynki, Lanciego 2-8 | -2.011.398 - 1,95 zt
4. KEN 36A 1 KEN 36 540.506 1,36 zt
8 | Lanciego7-11 212.744 1,18 zt
9. | Lanciego 9 90.414 2,45
10. | Raabego 13 122.250 2,04 zi
11. | Lanciego 10G - 14.902 - 3,80 zt*

« Nieruchomos¢ nr 6 w wyniku miesci si¢ rezerwa na wieczyste uzytkowanie
gruntu za lata 2006 — 2009 w kwocie 1.575.933 zt

*Wynik i przeliczenie stawki na 1m* pu za 2009 r. w nieruchomosci nr 11
obejmuje 2 miesigce eksploatacji 2009 r. — bardziej szczegdtowa analiza bgdzie
mozliwa po ustaleniu rozliczenia rocznego.

Z zestawienia wynika, ze w niektorych nieruchomosciach ustalone optaty nie
pokrywaly w pelni ponoszonych kosztéw utrzymania tych nieruchomoset: nr 1 -
$rednio 0 1,79 z/m” , nr 4 — érednio 0 2,61 z/m* , nr 6 — $rednio o 1,95 zZim?* .
W nieruchomosci nr 9 ustalone oplaty przewyzszaly ponoszone koszty o
2,45 zb/m? oraz w nieruchomosci nr 10 0 2,04 zt/m? .

Ze zbadanych dokumentéw wynika, ze wlasciciele bedacy czlonkami oraz nie
bedacy cztonkami nie sg rozliczani zgodnie z postanowieniami § 8 ,,Regulaminu
rozliczania kosztow gzm...” wedlug przystlugujacego udzialu  w
nieruchomosci wspolnej, co powinno stanowi¢ podstawe do rozliczenia
kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

Nie uczestniczg rowniez w pokrywaniu kosztow nieruchomosci wspolnych
wedtug wielkosci udziatu.

W regulaminie ustalono zasady rozliczania kosztéw eksploatacji dzwigow nie
uwzgledniajac postanowien zawartych w § 3 oraz § 8 tego regulaminu —
uczestniczenie wlascicieli lokali w pokrywaniu Kkosztow zwigzanych z
eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci wspolnych wedhug wielkosci udziatu

W wyniku podzialu nieruchomosci, w wigkszosci znich —nr 1, 2, 3,4, 5, 6,
7, 8, 14 wystepuja budynki wysokie, wyposazone w dzwigi osobowe.

Czlonkowie i wlasciciele wnosza oplate za dzwigi w jednakowej wysokosci, z
wylaczeniem lokali polozonych na parterze. Lokale polozone na pierwszym
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pietrze obciazane sa kosztami w wys. 50%. Lokale usytuowane na parterze, do
ktorych przynalezy miejsce postojowe w garazu podziemnym, obcigzane sa za
dzwig w wys. 50% stawki.

Koszty eksploatacji dzwigéw rozliczane sa:
» proporcjonalnie do ilosci lokali — w budynkach przy ul. Lanciego
10a,d,e,fh, KEN 36 i KEN 36A
» proporcjonalnie do liczby osob w nich zamieszkujacych — w pozostatych
budynkach.

Koszty 1 przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi zbiorczo w latach
2006 — 2009 stanowig zalqcznik nr 15 do protokohu.

Nalezy mie¢ na uwadze stanowisko zaprezentowane w interpretacji ogolnej
Ministra Finanséw z dnia 05 marca 2008 r. Nr DD6/8213/11/KWW/07/MB/82,
zawierajace wyjasnienia dotyczace stosowania art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy o
podatku dochodowym od oséb prawnych uznajace, ze oplaty za lokale uzytkowe
zajmowane na warunkach wilasnosciowego prawa do lokalu nie uwaza si¢ za
przychody z gospodarki zasobami mieszkaniowymi, gdyz lokale te, z uwagi na
ich charakter, nie sa lokalami mieszkalnymi ani pomieszczeniami
przynaleznymi do nich.

Rozliczenie energii cieplnej.

W Spotdzielni obowiazuje ,,Regulamin rozliczania kosztéw energii cieplnej do
celow ogrzewania 1 podgrzania wody w zasobach” — uchwalony przez Rade
Nadzorcza w dniu 14.11.2006 r. uchwala nr 53/2006 ze zmianami
wprowadzonymi uchwalami:

» nr 3/2007 z dnia 26.03.2007 1.

» nr 22/2007 z dnia 23.07.2007 r.

» nr 9/2008 z dnia 18.03.2008 r.

» nr 24/2008 z dnia 16.09.2008 r.

Zgodnie z regulaminem koszty dostawy energii naliczane sa i rozliczane
indywidualnie dla kazdej nieruchomosci. Koszty dostawy energii cieplnej oraz
zaliczki wplacane na ich poczet przez uzytkownikow rozliczane sa
bezwynikowo.

Zaliczkowy koszt ogrzewania 1m’ pow. lokalu obliczany jest z
uwzglednieniem planowanych na dany rok kosztow dostawy energii dla potrzeb
c.0. na podstawie faktycznego zuzycia ciepta w danej nieruchomosci w okresie
poprzednich dwodch lat rozliczeniowych oraz obowiazujacych cen energii
cieplnej przy uwzglednieniu rezerwy nieprzekraczajacej 35%.
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Koszty energii cieplnej dla potrzeb co rozliczane sa w okresie 12 miesigcy
pokrywajacych si¢ z rokiem kalendarzowym. Rozliczenie dokonywane jest w
oparciu 0 wskazania urzadzen pomiarowych, przez specjalistyczng firme
zewnetrzng.
Zuzycie cieple] wody rozliczane jest w okresach kwartalnych.
Réznice (nadplaty, niedoplaty) rozliczane sa:
» niedoplata — uzupelnienie w ciggu 30 dni od dostarczenia rozliczenia na
pismie,
» nadplata — w pierwszej kolejnosci zaliczone zostang na poczet zaleglosci
w oplatach za lokal a nast¢pnie zostang zaliczone na poczet przysztych
naleznosci lub na zadanie uzytkownika przekazane do wyptaty na
rachunek w terminie 30 dni od dostarczenia rozliczenia.

Na podstawie przedlozonych dokumentéw ustalono — w ujgciu globalnym, co
nastepuje:

2006 r.

6.391.955,86 zt — koszty zakupu energii

8.316.950,56 zl — zaliczkowe wplaty, co stanowito 130,1% kosztéw zakupu
+1.924.994,70 zt — nadplata do rozliczenia

2007 r.

5.888.110,47 zt — koszty zakupu energii

8.016.487,98 zt — zaliczkowe wplaty, co stanowito 136,1% kosztow zakupu
+2.128.377,51 zt — nadplata do rozliczenia

2008 r.

6.452.072,28 zt — koszty zakupu energii

7.765.933,31 zt — zaliczkowe wplaty, co stanowito 120,4% kosztow zakupu
+1.313.861,03 zt — nadptata do rozliczenia

2009 r.

6.577.143,37 zt — koszty zakupu energii

7.516.234,05 zt — zaliczkowe wplaty, co stanowilo 114,3% kosztow zakupu
+939.090,68 zl — nadplata do rozliczenia

5. GOSPODARKA REMONTOWA

W okresie objetym lustracja zasady gospodarki remontowej Spoétdzielni
wyznaczaly:

120 M,rﬁl



» ,,Regulamin gospodarki remontowo — konserwacyjnej i modernizacyjno —
rozwojowej w SM ,Przy Metrze” — zatwierdzony uchwala Rady
Nadzorczej Nr 51/98 z dnia 21.12.1998 1.

» Regulamin funduszu inwestycyjno — rozwojowego w SM | Przy
Metrze” — zatwierdzony uchwala Rady Nadzorczej Nr 2/2007 w dniu
23.01.2007 r.

Y

Roczne plany rzeczowe i finansowe remontow w uj¢ciu na poszczegolne
nieruchomosci na okres obje¢ty badaniem lustracyjnym zatwierdzone
przez Rad¢ Nadzorcza.

» Mozliwosci finansowe Spotdzielni.

5.1. Nadzor techniczny nad zasobami i ustalenie potrzeb remontowych

5.1.1. Zgodnie ze struktura i regulaminem organizacyjnym Spotdzielni,
obowigzujacymi w okresie objetym lustracja, koordynacja czynnosci nadzoru
technicznego nad zasobami mieszkaniowymi nalezata do dnia 26.08.2008 r. do
Zastepey Prezesa ds. Technicznych.

Po odwotaniu Zastgpcy Prezesa ds. Technicznych nadzor techniczny przejat
Prezes Zarzadu Spoldzielni, ktéory wykonuje te czynnosci poprzez dzial
gospodarki zasobami mieszkaniowymi, do zadan ktorego nalezato m.in.

e dokonywanie okresowych 1 biezacych analiz stanu technicznego zasobow
mieszkaniowych  oraz  sporzadzanie  dokumentacji  przegladow
technicznych,

e opracowywanie rocznych projektow planow remontow, konserwacji
zasobow 1 planow gospodarki funduszem remontowym oraz funduszem
na konserwacj¢

e prowadzenie dokumentacji technicznej wszystkich obiektéw oraz
zagospodarowania terenu,

e organizacja wykonywanych remontdéw i konserwacji poprzez zlecanie ich
wykonawcom,

e pelnienie  nadzoru technicznego nad prowadzonymi robotami
remontowymi, odbior robot remontowych,

e sprawdzanie faktur 1 kosztoryséw powykonawczych,

e sprawowanie bezposredniego nadzoru organizacyjno — technicznego przy
usuwaniu awarii,

e stale monitorowanie zgodnosci realizowanych robodt z planem rzeczowo —
finansowym

5.1.2.  Stosownie do przepiséw zawartych w art. 61 — 66 ustawy z dnia 7

lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U z 2003r. Nr 207, poz. 2016 z pozn.
zm.) Spoldzielnia jest zobowiazana do utrzymania zasobow w nalezytym stanie

technicznym 1 estetycznym.
|
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Z powyzszych przepisow wynika obowiazek dokonywania okresowych
przegladow technicznych oraz obowigzek prowadzenia ksiazek obiektow
budowlanych.

Spotdzielnia spelniajac wymog art. 64 ustawy - Prawo budowlane
prowadzi 1 przechowuje dokumentacje czynnosci nadzoru budowlanego w
postaci:

1. Ksiazki obiektow budowlanych.
2. Protokolow z przegladow technicznych i1 kontroli obiektow.
3. Protokotow odbioru obiektow na podstawie :

- ustawy o dozorze technicznym z dnia 21.12.2000 r. (Dz. U. Nr 122, poz.
1321},

- rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie rodzaju urzadzen
technicznych podlegajacych dozorowi technicznemu z dnia 18.02.2003 r.
(Dz. U. Nr 28, poz. 249),

- rozporzadzenia Ministra Gospodarki, Pracy 1 Polityki Socjalne; w
sprawie warunkow technicznych dozoru technicznego w zakresie
eksploatacji niektorych urzadzen transportu bliskiego z dnia 29.10.2003 r.
(Dz. U. Nr 193, poz. 1890).

Sprawdzono wybrane droga losowa ksiazki obiektow budowlanych:
Lasek Brzozowy 3
Lasek Brzozowy 10
Lokajskiego 22
Belgradzka 22
Mandarynki 2
Mandarynki 4
Lanciego 10E
Lanciego 7b
Lanciego 2
Raabego 11

VVVVVVVVVY

Ksigzki prowadzone sa wedlug obowiazujacego wzoru, zawieraja dane
identyfikacyjne obiektu, dane techniczne charakteryzujace obiekt, plan
sytuacyjny z zaznaczonymi granicami nieruchomosci okreslajacy usytuowanie
miejsc przylaczenia obiektu do sieci uzbrojenia terenu, spis dokumentacji
dotaczonej do ksiazki obiektu, dane osoby upowaznionej do dokonywania
wpisow, wykaz protokoléw odbioru robot remontowych 1 modernizacyjnych w
obiekcie.

Sprawdzone ksiazki posiadaja wpisy dotyczace:

» rocznych przegladow instalacji gazowych, przewodow kominowych,
podlaczen spalinowych 1 wentylacyjnych, okresowych kontroli stanu
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technicznej sprawnosci obiektu,

» pigcioletnich przegladow w zakresie badania instalacji elektrycznej,
przegladow budynku w zakresie sprawdzenia stanu sprawnosci
techniczne;.

Przeglady udokumentowane sa protokotami, dokonywane byly przez osoby

posiadajace w tym zakresie stosowne uprawnienia.

Czgstotliwos¢ przegladow okreslona ustawa zostata zachowana.

Do ksiazek obiektow wpisywane sa rowniez roboty remontowe 1
modernizacyjne wykonywane w danym obiekcie.

Do sposobu prowadzenia ksiazek obiektéw budowlanych uwag nie wnosi sig.

Sprawdzono réwniez, wybrane droga losowa ksiggi rewizyjne dzwignicy
znajdujacych si¢ w budynkach mieszkalnych:
» Lasek Brzozowy 2
Lasek Brzozowy 18
Lanciego 10G, 10F
Lokajskiego 14
Lanciego 10H
Belgradzka 22
Raabego 11
KEN 36C

YV V¥

VVVVYVYY

Sprawdzone ksiggi rewizyjne zawierajg adnotacje o przeprowadzonych
badaniach okresowych dzwigoéw zgodnie z ustawa z dnia 21 grudnia 2000 r. o
Dozorze Technicznym (Dz. U. Nr 122, poz. 1321 z pdzn. zm.)

Badania wykonane zostaly przez Inspektorow Urze¢du Dozoru Technicznego
posiadajacych stosowne uprawnienia. Po wykonaniu badania wydano decyzje
zezwalajaca na eksploatacje¢ urzadzenia dzwigowego. W ksigdze rewizji
dzwignicy w budynku Lasek Brzozowy 5 znajduje si¢ protokol czynnosci
poprzedzajacych wydanie pierwszej decyzji zezwalajacej na eksploatacje
urzadzenia transportu bliskiego z dnia 6 czerwca 2008 r. oraz protokot odbioru
technicznego, dokumentacja techniczno — odbiorcza dzwigu.

W przypadku dokonania modernizacji dzwigéw nastgpowal odbior
techniczny dokonany przez Urzad Dozoru Technicznego oddzial w Warszawie.
Zatacznikiem do ksigg sa protokoly z kontroli oraz dokumentacja po
modernizacji.

Do sposobu prowadzenia ksiag rewizyjnych uwag nie wnosi sig.

Na podstawie przedtozonych dokumentow ustalono, ze w Spoldzielni
dokonywane sg przeglady zasobow majace na celu oceng stanu technicznego

zasobow. |



Zestawienie dokonanych ostatnich przegladow rocznych i pigcioletnich
budynkow przedstawia zafqeznik Nr 16 do protokotu.

5.1.3.Na podstawie obowigzujacych w Spoldzielni Zasad kwalifikowania
budynkéw mieszkalnych do remontow 1 docieplen zatwierdzonych przez Rade
Nadzorcza Uchwalg Nr 21/94 z dnia 15.12.1994 r., majac na wzgledzie stopien
pilno$ci robot wynikajacy z przegladow oraz zgloszenia mieszkancow,
sporzadzane byly projekty planow remontow w ukladzie rzeczowo-finansowym,
z uwzglednieniem realnych srodkow finansowych przeznaczonych na ten cel,
kazdorazowo zatwierdzane przez Rade Nadzorcza.

W mysl postanowien zawartych w § 3 ,Regulaminu gospodarki
remontowo — konserwacyjnej...”, Rada Nadzorcza zatwierdza roczny plan
remontéw 1 konserwacji w trybie uchwaly w nieprzekraczalnym terminie do
dnia 31 stycznia roku planistycznego.

Na podstawie okazanych dokumentéw ustalono, ze:

e projekt planu rzeczowo - finansowego robot konserwacyjno -
remontowych na rok 2006, Rada Nadzorcza zatwierdzita Uchwalg 30/06
z dnia 24.04.2006 r. Korekta planu rzeczowo — finansowego robot
remontowych w roku 2006 zostala zatwierdzona uchwalg Nr 65/06 z dnia
18.12.2006 1.,

e plan rzeczowo — finansowy robot remontowych na 2007 r. zatwierdzony
zostal uchwata Nr 5/07 z dnia 12.04.2007 r.,

e plan rzeczowo — finansowy robot remontowych na rok 2008 dla
nieruchomosci mieszkaniowych zatwierdzono uchwata Nr 11/2008 z
dnia 29.05.2008 r_,

e plan rzeczowo — finansowy robot remontowych na rok 2009 dla
nieruchomosci mieszkaniowych zatwierdzono uchwala Nr 18/2009 z
dnia 7.04.2009 r., co oznacza, ze powyzsze terminy nie =zostaly
zachowane.

Plan remontdéw 1 jego wykonanie w ujeciu rzeczowo - finansowym na
poszczegdlne nieruchomosci w latach  objetych lustracja przedstawiaja
zalqezniki nr 17 — 17¢ do protokotu.

Najbardziej znaczacq pozycje¢ w dzialalnosci remontowej w roku 2008 1
2009 stanowi wymiana S$lusarki na okna PCV, wymiana daszkow wraz z
dokumentacja, z czego w roku 2008 — 30%, a w 2009 — 40% kosztow
wykonanych wszystkich prac remontowych.

Na przedsigwzigcia termomodernizacyjne w ramach, ktorych dokonano
wymiany Slusarki klatek schodowych na $ciany murowane z oknami PCV
wykorzystano srodki pozyskane z Wojewodzkiego Funduszu Ochrony
Srodowiska 1 Gospodarki Wodnej w Warszawie.
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Z przedtozonych dckumentéow wynika, ze w Spoldzielni w ramach
funduszu remontowego rozliczono w roku 2009 konserwacj¢ instalacji
pozarowej — suche piony w budynkach Raabego 7.4,11, Mandarynki 6,12, Lasek
Brzozowy 1,2,5,12,13,18 na ogo6lng kwote 19.086,66 zt. W roku 2008 pokryto
wymiang piasku w piaskownicach w nieruchomosci Nrl, 2 1 3 na ogolng kwote
21.496 zt oraz koszt dorobienia kluczy po podziale czeSci $mietnika w
nieruchomosci Nr 7 na kwotg 4.508,70 zt. W roku 2006 przeglad 5-letni
instalacji gazowej w nieruchomosci Nr 1,2,3,6 na kwote 30.434,97 zi.
Powyzsze wydatki powinny by¢ rozliczane w ramach kosztow eksploatacji, z
uwzglednieniem stawki oplat przypadajacych na ten rodzaj kosztow.

Pojecie remontu zdefiniowane zostalo w art. 3 ustawy — Prawo budowlane
(Dz.U. z 2006r, Nr 156, poz. 1118, z pdézn. zm.). Tak wigc z funduszu
remontowego nie moga by¢ finansowane przeglady okreslone ww. ustawg 1
konserwacje zasobow.

5.2. Finansowanie remontow

5.2.1.Wielkos¢ potrzeb remontowych okreslona w planach remontow
zasobow SM | Przy Metrze” oraz akumulacj¢ srodkéw na fundusz remontowy w
okresie objetym lustracja przedstawia ponizsza tabela:

Plan Korekta planu | Laczna wartos¢
podstawowy zl/ nr uchwaly | planowanych Akumulacja Pokrvcie potrzeb
rok zl/nr  uchwaly | RN z dnia. .. srodkow na | srodkow remontowych %
RN z dnia.... fundusz
remontowy
6.570.182.00 - 82.088.00
2006 | 30/06 65/06 6.488.095.00 | 10.530.545 81 162,30
z 24.04.06 z 18.12.06
5.665.390.06
2007 | 5/07 = 5.665390,06 | 11.741.972.60 207,26
z 12.04.07
2008 | 5.777.949.00
11/08 . 5.777.949,00 | 10.672.205,82 184,1
z29.05.08
2009 | 5.220.765.00
18/09 . 5.220.765,00 | 10.520.268.23 201,51
z7.04.09
razem | 23.234.286,06 | - 82.088.00 23.152.199,06 43.464.992 46 187,07
Powyzsze dane wykazuja w kazdym roku objetym lustracja

zabezpieczenie $srodkow finansowych w wysokos$ci przekraczajacej planowane
naklady na remonty zasobow, ktore obejmowaty szeroki i1 réznorodny zakres
prac, majacych na celu utrzymanie zasobow i poprawg ich stanu.
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5.2.2. Wielko$¢ 1 zrodla akumulacji srodkow na fundusz remontowy
przedstawia ponizsza tabela:

Zrodla akumulacji $rodkéw na fundusz remontowy za lata 2006 - 2009
2006 2007 2008 2009
e 5.102.781,32 | 4.469.361,56 | 4.365.024,34 | 4.706.908.41
w tym:
Odpis =z  lokali
Fundusz mieszkalnych 3.993.242.22 | 3.977.022,33 | 3.976.850,55 | 3.973.985.03
Remontowy ognis™ 7 lokali
Zasobdw | yzytkowych 293.344,35 | 268.040,88 288.522,34 283.346,90
Fundusz =
0golnospdldzielczy 39.727,57 4718,16 8.000,00
Inne wplywy* 157.859.19 65.277.60 94.933,29 441.576.48
Inne wplywy np. z f.
zasobowego z| 65833556 | 119.293,18 = _
przeksztalcen
Bilans otwarcia 7.711.287,25 | 10.530.545,81 | 11.741.972,60 | 10.672.205,82

* inne wplywy stanowia odzyskane odszkodowania, nadwyzke wplat z przetargdw lokali micszkalnych
ponad wartos¢ rynkowa, usuwanie usterek Al. KEN 36 i 36A, przychody z tyt. najmu miejsc postojowych.

Zgodnie z § 5 ,,Regulaminu gospodarki remontowo — konserwacyjnej ...~

gléwnym zrédlem tworzenia funduszu remontowego sa:

e oplaty wnoszone przez czlonkow Spoldzielni wg normy uchwalone]
przez Rad¢ Nadzorcza na 1m? D1 My
oplaty za reklame,

o nadwyzki przekraczajace wartos¢ wkladéw budowlanych, uzyskane w
wyniku przyznania przydziatu spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu na warunkach komercyjnych,

e darowizny oséb fizycznych i prawnych,

e inne, zgodnie z uchwatami Rady Nadzorcze;.

Powyzszy Regulamin uchwalony w 1998 r. wymaga dostosowania do
aktualnie obowiazujacych przepisow oraz faktycznych zrodel tworzenia
funduszu remontowego.

Ewidencja ksiggowa konta 856 wykazuje wplywy na fundusz remontowy z:
Odpisow z lokali mieszkalnych.
Odpisow z lokali uzytkowych.
Odpisu miejsc postojowych.
Wplywéw z tytutu lokali mieszkalnych — przetargi.
Odszkodowan za zalania i inne szkody w lokalach.
Pozostaltych wplywow.
Powyzszy regulamin stanowi o prowadzeniu przez Spoldzielni¢ poza
gospodarka remontowsq, takze prowadzenie gospodarki modernizacyjno -
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rozwojowej, ktorej zadaniem jest ulepszanie i pomnazanie zasobow
mieszkaniowych Spotdzielni.

Pojecie modernizacji wprowadzone zostalo do ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych ustawa nowelizacyjna uchwalong 19 grudnia 2002 r. art. 6' ust.
5. Z modernizacja budynku lub lokalu zwigzane byly obowiazki majatkowe
czlonkow 1 0sob niebedacych czionkami, ktorym przystugiwaly prawa do lokali
poprzez uzupelienie wkiadu mieszkaniowego. Przepisy w zakresie w jakim
definiowaly modernizacj¢ zostaly uchylone ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r.

Uchwalony w styczniu 2007 r. ,Regulamin funduszu inwestycyjno —
rozwojowego w SM | Przy Metrze” ~ bedacy funduszem przeznaczonym na
finansowe wspieranie modernizacji, rozwoju 1 inicjatyw inwestycyjnych
Spoldzielni w § 2 okresla jego przychody, ktorymi migdzy innymi sa wplywy z
tytulu kwot wplaconych na dzialalnos¢ statutowa Spoldzielni w ramach
organizowanych przetargow na lokale. Wplywy te wg ewidencji ksiggowej
zasilaja fundusz remontowy.

W okresie objetym lustracja stawka odpisu na fundusz remontowy dla
lokali mieszkalnych i uzytkowych wynosita 1,50 zt m? p.u. lokalu i zatwierdzona
zostala w okresie poprzedzajacym lustracj¢ uchwala Nr 121/2005 Rady
Nadzorczej z dnia 23.11.2005 r. z moca obowigzujaca od dnia 01.12.2005 r.

Koszty remontow 1 wplywy na ich pokrycie w latach objgtych lustracja
ksztaltowaly sig:

Koszty remontow 1 wplywy na ich pokrycie za lata 2006 — 2009
Bilans otwarcia Koszty Wplywy Bilans zamknigcia

Wyszczegolnienie

2006
Fundusz remontowy | 7.711.287,25 2.278.194.75 5.102.781.32 10.535.873,82
razem

2007
Fundusz remontowy | 10.530.545 81 3.257934.77 4.469.361,56 11.741.972.60
razem

2008
Fundusz remontowy | 11.741.972,60 543479112 4.365.024.34 10.672.205,82
razem

2009
Fundusz remontowy | 10.672.205.82 4.858.846,00 4.706.908,41 10.520.268.23
razem

Plan i wykonanie funduszu remontowego w ujeciu finansowym w latach
objetych lustracja przedstawiaja ponizsze tabele:

Rok 2006

Lp. Wyszczegolnienie Plan Wrykonanie Wykonanie
zl zl %

!
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1. | Stan poczatkowy funduszu remontowego

171128725 | 1.711.287.25 100,00
Przychody funduszu remontowego 4.950461,00 | 5.102.781.32 103,08
Koszty funduszu remontowego w tym: 6.173.654,00 | 2.278.194,75 36,90 |
3. e koszty prac remontowych 4.006.048,00 | 2.109.456,96 52,66
4, Stan na koniec okresu sprawozdawczego 6.488.094 25 | 10.535.873,82 162,39
Rok 2007
Lp. Wyszczegolnienie Plan Wykonanie Wykonanie
zl zl %
Stan poczatkowy funduszu remontowego 10.535.874.00 | 10.530.545 81 99.5
1. | wtym funduszu ogolnospodldzielczego 5.842.07726 | 5.932.341,12 101,55
na poszczegdlnych nieruchomosciach 4.693.796,74 | 4.598.204,69 97,96
2. | Przychody funduszu remontowego 4.433.653,00 | 4.469.361,56 100,81
Koszty funduszu remontowego w tym: 9.355.694,24 | 3.257.934,77 34,82
3. e koszty prac remontowych 8.121.42840 | 2.831.223,53 34,86
4. | Stan na koniec okresu sprawozdawczego 5.613.832,76 | 11.741.972,60 | 209,16
Rok 2008
Lp. Wyszczegolnienie Plan Wykonanie Wykonanie
zl zl %
Stan poczatkowy funduszu remontowego 11.741.973,00 | 11.741.972.60 100,00
1. | wtym funduszu ogélnospoldzielczego 5.989.377,00 | 5.944 449 14 99,25
na poszczegolnych nieruchomosciach 5.752.596,00 | 5.797.523,46 100,78
2. | Przvchody funduszu remontowego 4.468.215,00 | 4.360.306,18 97,58
Koszty funduszu remontowego w tym: 10.432.238,00 | 4.852.180,06 46,51
3. e koszty prac remontowych 3.342.700,00 | 4.008.539,00 119,92
4. Stan na koniec okresu sprawozdawczego 5.777.949.00 | 10.672.205,82 184,71
Rok 2009
Lyp. Wyszczegolnienie Plan Wykonanie Wvykonanie
zt zi %
Stan poczatkowy funduszu remontowego 10.677.661,00 | 10.672.205,82 99,95
1. | wtym funduszu ogdlnospoldzielczego 5.366.556,00 | 5.361.100,52 99,90
na poszczegolnych nieruchomosciach 5.311.105,00 | 5.311.105,30 100,00
2. | Przychody funduszu remontowego 4.457.425,00 | 4.698908.41 105,42
Koszty funduszu remontowego w tym: 9.914.320,00 | 4.831.295.21 48,73
3 e koszty prac remontowych 3.275.709,00 | 3.506.676,63 107,05
4. Stan na koniec okresu sprawozdawczego 5.220.765,00 | 10.520.268.23 201,51

Od roku 2007 Spétdzielnia w ramach funduszu remontowego wydziela

fundusz ogdlnospotdzielczy.

Zasady jego tworzenia nie zostaly okreslone w obowiazujacych w
Spoldzielni uregulowaniach wewnetrznych.

3.3

Wykonawstwo robot remontowych
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5.3.1. Prace remontowe wynikajace z planu remontow 1 biezacych potrzeb byty
wykonywane wylacznie przez firmy zewngtrzne (wykonawstwo obce).
Spoldzielnia nie posiada wlasnych stuzb wykonawstwa remontowego.

5.3.2. Spoldzielnia ma okre$lone zasady postepowania przy doborze obcych
wykonawcow robdt budowlanych, ktére unormowane sg w odpowiednim
regulaminie.

W okresie objetym lustracja w Spoldzielni obowiazywal , Regulamin
postepowania w sprawie trybu wyboru oferentow na wykonanie w systemie
zleconym uslug 1 robét remontowo — budowlanych w SM | Przy Metrze” w
drodze konkursu ofert” — zatwierdzony uchwala Rady Nadzorczej nr 24/02 z
dnia 10.06.2002 r.

Regulamin okresla:

- zasady 1 tryb oglaszania konkursu,

- sktad 1 zakres dzialania komisji konkursowej,

- zasady postepowania konkursowego skladajacego si¢ z dwoch czesci. Czesci
jawnej, w ktorej sprawdzeniu podlega prawidlowos¢ wszczecia postegpowania,
liczba zlozonych ofert, ofert spetniajacych warunki formalne oraz kalifikacja
oferentow do dalszego uczestnictwa w postgpowaniu konkursowym; w czgsci
nigjawnej sprawdzeniu podlega zgodno$¢ zlozonych ofert z warunkami
zamoOwienia oraz wskazanie oferty najkorzystniejsze;j,

- prowadzenie z wybranymi oferentami dalszych negocjacji,

- prawo Spoldzielni do uniewaznienia konkursu.

Powyzsze zasady maja zastosowanie przy wyborze oferentow na
wykonanie ustug i1 robét remontowo — budowlanych o wartosci powyzej 15
tysigcy zlotych jednorazowo lub 60 tysigcy w przypadku ustugi cyklicznej.

Zgodnie z § 9 ust. 4 _Regulaminu...” dla skutecznosci rozstrzygniecia
postgpowania wymagane jest wplynigcie co najmniej dwoch waznych ofert.

Na  potrzeby lustracji  sporzadzono  zestawienie  przetargow
przeprowadzonych w okresie objetym lustracja, ktory stanowi zalfqcznik nr 18 —
18¢ do protokotu.

7 zestawienia wynika, ze w latach 2007, 2008, 2009 Spotdzielnia rozpoczeta

oglaszanie przetargow na roboty remontowe przez zatwierdzeniem przez Rade
Nadzorcza planu remontow na dany rok.

Sprawdzono wybrane droga losowa przetargi:

e Konkurs ofert na:
- prace malarskie w czterech budynkach mieszkalnych,
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- wykonanie podzialu pomieszczen wspolnych na piwnice lokatorskie w
budynku Lanciego 10H,
- wymiang pokrycia dachu budynku Lanciego 7A.

Ogloszenie o przetargu zamieszczono w Gazecie Wyborcze] — wydanie z
dnia 2.03.2009 r. Dodatkowo Spoldzielnia przestala zaproszenia do udzialu w
konkursie ofert do osmiu wykonawcow.

Ustalono specyfikacj¢ warunkow zamowienia okreslajacq zakres rzeczowy
zamoOwienia oraz pozostate warunki.

Przyjeto kryterium oceny ofert, zasady rozpatrywania, oraz wyboru oferty
najkorzystniejszej.

Specyfikacje na prace malarskie pobratlo jedenascie firm, wykonanie podziatu
pomieszczen szes¢ firm oraz trzy firmy na remont pokrycia dachu.

Komisja konkursowa w skladzie 6 osob w czesci jawnej udokumentowala
postepowanie protokotem z dnia 16.03.2009 r. stwierdzajac zlozenie ofert na:

- prace malarskie w ilosci 10,
- wykonanie podziatu — 4 oferty,
- wymiang pokrycia dachu — 1 ofert¢ — zgodnie z decyzja Komisji na

podstawie § 9 pkt 4 ,Regulaminu...” postanowiono nie otwiera¢
koperty, wnioskujac o powtdrzenie konkursu w mozliwie szybkim
terminie.

W stosunku do pozostalych oferentow Komisja zawnioskowata o
zaproszenie na szczegolowe rozmowy 1 negocjacje.

Protokolem z posiedzenia Komisji w dniu 19.03.2009 r. udokumentowano
postgpowanie negocjacyjne w sprawie wyboru wykonawcy.

W wyniku postepowania Komisja zawnioskowala powierzenie zadania w
zakresie robot malarskich firmie REMONT za ceng 64 tys. zt. + VAT. Na
wykonanie prac w zakresie podzialu pomieszczen wybrano rowniez oferte firmy
REMONT za ceng¢ 60 tys. zt + VAT. Po zatwierdzeniu w dniu 21.04.2009 r.
przez Zarzad wyboru ofert, z wybranym oferentem zawarto umowy.

Umoweg Nr 65/2009 z dnia 24.04.2009 r. na malowanie w garazach,
budynek przy ul. Lanciego 10B,C, E, F w Warszawie.

Okreslono zakres rzeczowy zamowienia, warunki ogoélne, termin realizacji,
wynagrodzenie ryczaltowe — wynikajace z oferty, rozliczenie wykonania
umowy, obowiazki stron, zabezpieczenie wykonania, gwarancj¢ 1 kary umowne.
Protokol koncowego odbioru robot z dnia 29.05.2009 r. uznajacy przedmiot
umowy za wykonany bezusterkowo.

Wykonawca wystawil fakturg VAT Nr 4/2009 z dnia 29.05.2009 r. na kwote
78.080,00 zi.

Rozliczenie zgodne z umowa. Faktura zaplacona — PS 121 z 24.06.09.

Uwag nie wniesiono.

Na wykonanie piwnic lokatorskich w pomieszczeniach gospodarczych na
poziomie — 1 budynku Lanciego 10H zawarto umowe Nr 102/2009 z dnia




16.06.2009 r. okreslajac zakres rzeczowy zamowienia, warunki ogolne, termin
realizacji, wynagrodzenie ryczaltowe — wynikajace z oferty, rozliczenie
wykonania umowy, obowiazki stron, zabezpieczenie wykonania, gwarancj¢ 1
kary umowne.
Protokotl koncowego odbioru robét etapu 11 11.
Wykonawca wystawil faktury:
1. F—Ra VAT Nr 33/2009 z dnia 08.12.2009 na kwotg 29.960 z}
(czgsciowa), zaptacona — PS 248 2 21.12.2009 r.
2. F—Ra VAT Nr 1/2010 z dnia 11.01.2010 r. na kwote 34.240 zt
(koncowa) — niezaplacona.
Rozliczenie zgodnie z umowa.

o Konkurs ofert na _malowanie klatek schodowych w 15 budynkach
mieszkalnych w zasobach Spoldzielni.

Ogloszenie o przetargu zamieszczono w Gazecie Wyborczej wydanie z dnia
27.08.2007 r.

Ustalono specyfikacj¢ warunkéw zamowienia okreslajacq zakres rzeczowy
zamoOwienia, warunki ogolne, termin realizacji, wynagrodzenie ryczatltowe —
wynikajace z oferty, rozliczenie wykonania umowy, obowiazki stron,
zabezpieczenie wykonania, gwarancje i kary umowne.

Specyfikacje pobraly cztery firmy.

Komisja Przetargowa w skladzie 5 o0sob udokumentowala postgpowanie
protokotem z dnia 10.09.2007 r. w sprawie wyboru wykonawcy na malowanie
klatek schodowych. Ztozono dwie oferty tacznie na malowanie klatek w pigciu
budynkach, ktore jako zgodne =z warunkami zamoéwienia Komisja
zakwalifikowala do drugiego etapu post¢gpowania konkursowego, tj. negocjacji.

W wyniku negocjacji potwierdzonych protokolem Komisji z dnia

17.09.2007 r. zawnioskowano zlecenie firmie Budowlanej REMONT Edward
Czechowicz, Piaseczno - Jozefostaw malowanie klatek schodowych w
budynkach Raabego 6, Lanciego 10E i 10F. Cena ofertowa odpowiednio
25.500 zt + VAT 1 24 tysiace zt + VAT przy kwotach ujetych w planie 28 1 31
tysigcy zl brutto.
Malowanie klatek schodowych budynkéw Lokajskiego 26 k1. I oraz
Lokajskiego 16 kl. IV firmie ZAN — Uslugi Budowlane, Zbigniew Nowozynski
z siedziba w Warszawie. Cena oferowana dla kazdego z budynkéw — 7 tysigcy
zl brutto przy wartosci planowanej — 7 tysigecy brutto.

Ze wzgledu na brak ofert z przedmiotu zamoéwienia zdjeto budynki
Lokajskiego 2, 4, 20, 26, 16, Lanciego 2, 4, 7A, 10B, Lasek Brzozowy 9, 11, 16,
Mandarynki 10.

Po zatwierdzeniu przez Zarzad w dniu 14.09.2007 r. wyboru ofert, z wybranymi
wykonawcami zawarto umowy.
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1. Umowa Nr 169/2007 z dnia 23.10.2007r. zawarta z ,,ZAN” — Ushugi
Budowlane na malowanie klatek schodowych w budynku Lokajskiego 16
126.

Okreslono warunki techniczne, warunki szczegblowe 1 terminy realizacyi,
wynagrodzenie umowne zgodne z oferta przetargowa, rozliczenie wykonania
umowy, zabezpieczenie, gwarancj¢ 1 rekojmig, kary umowne.

Protokol koncowego odbioru robot w obiekcie Lokajskiego 26 z dnia
6.12.2007 r.

Wykonawca wystawil fakture VAT Nr 10/12/07 z dnia 6.12.07 na kwotg
6.999,94 zt pomniejszona o zaliczke w wysokosci 1.000,00 zt.

Faktura zaptacona — RK 98/ dnia 07.12.07 r.

Protokot odbioru robdt bud. Lokajskiego 16 z dnia 4.01.2008 r.

Wykonawca wystawil faktur¢ VAT Nr 01/01/08 z dmia 29.01.2008 r. na kwote
6.999,94 zt.

Faktura zaptacona — PS 27 z 07.02.08 1.

Rozliczenie zgodnie z umowa.

2. Umowa Nr 168/2007 z dnia 23.10.2007 r. zawarta z Edwardem
Czechowiczem — firma Budowlana [, REMONT” na malowanie klatek
schodowych w budynku Raabego 6, Lanciego 10E, 10F.

Okreslono warunki techniczne, warunki szczegdltowe 1 terminy realizacji,
wynagrodzenie umowne zgodne z oferta przetargowa, rozliczenie wykonania
umowy, zabezpieczenie, gwarancjg¢ 1 regkojmie, kary umowne.
Protokdét koncowego odbioru robot w bud. Lanciego 10F z dnia 30.11.2007 r.,
Lanciego 10E i Raabego 6 z dnia 14.12.2007 r.
Wykonawca wystawil faktury:
- faktura VAT nr 24/2007 z 3.12.2007 r. na kwote 25.680 zt — zaptacona dnia
12.12.2007 r.
- faktura VAT nr 26/2007 z dma 17.12. 2007 r. na kwote 25.680 zt —
zaplacona dnia 20.12.2007 r.
- faktura VAT nr 27/2007 z dnia 18.12.2007 r. na kwote 27.285 - zt zgodnie
z umowa, zaplacona dnia 21.12.2007 r.

e Konkurs ofert na wymiane instalacji c.o. w budynku mieszkalnym przy
ul. Lasek Brzozowy 8 (32 lokale).

Ogtloszenie o konkursie zamieszczono w Gazecie Wyborczej wydanie z dnia
19.05.2008 r.
Ustalono specyfikacj¢ warunkéw zaméwienia.
Specyfikacje pobrala jedna firma, ofert¢ ztozyla jedna firma.
Zgodnie z protokotem Komisji konkursu ofert z dnia 2.06.2008 r. w oparciu o
unormowania okreslone w § 9 ust. 4 | Regulaminu...”, (ztozono mniej niz dwie
oferty), Komisja zawnioskowala o uniewaznienie konkursu. Zlozona oferta nie
zostala otwarta.
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W Swietle powyzszego Zarzad Spotdzielni wnioskiem z dnia 2.06.208 r.
wystapil do Rady Nadzorczej o odstepstwo od ,,Regulaminu postgpowania w
sprawie wyboru oferentow ...” i zlecenie wykonania projektu technicznego
wraz z wymiang instalacji centralnego ogrzewania w budynku zlokalizowanym
przy ul. Lasek Brzozowy 8, firmie ,,ALSAN.

W uzasadnieniu wniosku podniesiono brak zainteresowania ww. pracami,
ztozenie tylko jednej oferty w odpowiedzi na ogloszony w prasie Konkurs ofert
oraz koniecznos$¢ szybkiego wykonania powyzszych prac — przed kolejnym
sezonem grzewczym. Firma [ ALSAN”, ktéra zlozyla jako jedyna oferte, jest
sprawdzonym wykonawca konserwacji instalacji sanitarnych w zasobach
Spoldzielni.

Rada Nadzorcza w dniu 10 czerwca 2008 r. podje¢ta uchwale Nr 17/2008
wyrazajac zgode na odstepstwo od ,,Regulaminu ...” i1 zlecenie wykonania
projektu wraz z wymiang firmie ALSAN” Adam Leszczynski z siedzibg w
Markach.

Protokol z posiedzenia Komisji w sprawie wyboru wykonawcy na wymiang
instalacji c.o. z dnia 7. 07.2008 r. stwierdzajacy dokonanie negocjacji w dniu
6.06.2008 oraz w dniu 10.06.2008 r.

Komisja po przeprowadzonych negocjacjach proponuje powierzy¢
wykonanie robot firmie ,,ALSAN” Adam Leszczynski. Wynegocjowana cena za
wykonanie robot stanowi kwotg 148.000 zl netto, 158.360,00 zt brutto, termin
realizacji — 6 tygodni od momentu wprowadzenia, gwarancja 6 m-cy.

Umowe Nr 107/2008 na wykonanie projektu technicznego 1 regulacje instalacji
c.0., demontaz starej instalacji, wykonanie instalacji c.0. zgodnie z projektem
technicznym dla obiegu 1 wyptukanie grzejnikow zawarto w dniu 25.06.2008 r.
Zgodnie z umowa, termin rozpoczgcia robot strony ustality na dzien
30.06.2008 r., termin zakonczenia na dzien 15.10. 2008 r.

Protokol wprowadzenia na budowe z dnia 26.08.2008 r.

Protokol koncowego odbioru z dnia 7.10.2008 r. okreslajacy uplyw okresu
gwarancji z dniem 3.10.2011 r.

Wykonawca wystawil fakture VAT nr F 0262/2008 z dnia 06.10.2008 r. na
kwot¢ 158.360,- zt — zgodnie z umowa.

Protokot zwolnienia kaucji gwarancyjnej] z dnia 8.10.2009 r. — wobec braku
stwierdzenia usterek w robotach objetych umows, Komisja zawnioskowala o
zwolnieniu czesci kaucji gwarancyjnej w wysokosci 1.500 zi po uptywie 1 roku
gwarancji.

Faktura zaptacona PS 211/28/10/08 r.

Rada Nadzorcza na wniosek Zarzadu podjela uchwale wyrazajaca zgode
na odstepstwo od ,.Regulaminu ...” i zlecenie wykonania robot ze wskazanym
wykonawcg po jednej edycji konkursu.




e Konkurs na wymiane pokrycia dachu budynku Lanciego 7A.

Ogloszenie o konkursie zamieszczone w Gazecie Wyborczej — wydanie z dnia
10.05.2009 r.
Zakres 1 przedmiot robot przewidzianych do wykonania okreslono w
Specyfikacji Warunkow Zamowienia.
Oferty zlozyly dwie firmy:

1. DACHBUD sp. Z o. 0. Warszawa

2. Ustugi Ogolnobudowlane — Krycie dachéw oraz remonty Jerzy Kosowski,

Warszawa.

Komisja w dniu 25.05.2009 r. po zapoznaniu si¢ ze zlozonymi ofertami,
potwierdzeniu ich zakwalifikowania do uczestnictwa w postgpowaniu
konkursowym, podjeta decyzje o zaproszeniu oferentdw na negocjacje cenowo —
wykonawcze w uzgodnionym przez strony terminie.
Komisja Konkursowa w skladzie 4 osob udokumentowala postepowanie
negocjacyjne protokotem z dnia 03.06.2009 r. wybierajac oferte¢ Nr 2 na kwotg
102.000,- zt netto przy uwzglednieniu referencji.
Po zatwierdzeniu wyboru przez Zarzad Spoldzielni, z wybranym wykonawca
zawarto umowe nr 111/2009 z dnia 14.07.2009 r.
Okreslono warunki techniczne, warunki szczegélowe 1 terminy realizacji,
wynagrodzenie umowne zgodne z oferta, rozliczenie wykonania umowy,
zabezpieczenie, r¢gkojmie, kary umowne z gwarancja na 60 miesigey.
Protokdt koncowego odbioru robot sporzadzony w dniu 10.08.2009 r. ustalajacy
termin gwarancji 1 r¢kojmi do dnia 10.08.2014 1.
Aneksem Nr 1/2009 z dnia 30.09.2009 r. do przedmiotowe] umowy
wprowadzono zmiany w zakresie terminu gwarancji zgodnie z okreslonymi w
negocjacjach z 60 na 36 miesiecy.
Wykonawca wystawil fakture VAT Nr 45/09 z dnia 10.08.2009 r. na kwote
109.140,- z1 brutto.

W oparciu o kontrolowane dokumenty ustalono:
1. Ogtloszenia o konkursie i tryb ich przeprowadzania byl zgodny z
obowiazujacym w danym okresie regulaminem.
2. Do kazdego konkursu przygotowana byla odpowiednia
specyfikacja istotnych warunkow zamowienia.
3. Wysokos¢ wadium okreslana zgodnie z § 3 regulaminu.
4. Skltad Komisji byl zgodny ze skladem okreslonym w § 5
regulaminu.
Na podstawie analizy przedlozonych zestawien przetargéw przeprowadzonych
w okresie objetym lustracja ustalono:
e W dniu 2.03.209 r. Spoéldzielnia oglosita konkurs na prace malarskie
Galerii Ursynow 1 klatek schodowych budynku Al. KEN 36. Otwarcie




ofert nastapito w dniu 16.03.2009 r. — konkurs uniewazniony. Druga
edycja konkursu nie zostala ogloszona.

W dniu 7.04.2009 r. Rada Nadzorcza podj¢ta uchwale Nr 19/2009
wyrazajac zgode na odstepstwo od ,,Regulaminu postgpowania w sprawie
trybu wyboru oferentoéw ...” i zlecenie prac firmie PORTAL.

7 wykonawcyg zawarto umow¢ nr 3/2009 — roboty zafakturowane na
taczna kwote 156.164 zt.

e Uchwala Nr 32/2008 z dnia 28.10.2008 r. Rada Nadzorcza wyrazila zgode
na odstgpstwo od ,,Regulaminu...” 1 zlecenie firmie WINDA — Warszawa
robdt remontowych dzwigdéw bez oglaszania konkursu ofert na czas
prowadzenia przez firm¢ WINDA konserwacji stalej dzwigow w tzw.
starych zasobach oraz w budynku przy AL. KEN 36/36A.

Z tfirma WINDA w roku 2008 zawarto umowy:
o Nr 46/2008 — faktura na kwot¢ 135.090,39 zi,

Nr 1044/2008 — faktura na kwot¢g 87.586,34 zi,

Nr 1027/2008 — faktura na kwote 10.639.78 z1,

Nr 1031/2008 — faktura na kwote 40.891,71 zl,

Nr  90/2007 — faktura z 2008 r. na kwote 7.466,72 zl,

Nr 1010/2007 — faktura z 2008 r. na kwote 48.009,81 zi,

Nr 150/2008 — faktury na laczng kwotg 293.913,24 zt.
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Wewngtrzny system normatywny obowiazujacy w Spoldzielni w postaci
. Regulaminu postgpowania w sprawie trybu wyboru oferentow na wykonanie,
w systemie zleconym ushug 1 robot remontowo — budowlanych w SM | Przy
Metrze” w drodze konkursu ofert” zatwierdzony zostal przez Rade Nadzorcza
uchwala Nr 24/02 z dnia 10 czerwca 2002 r.

Spoldzielnia mocg jego postanowien zdecydowala o wyborze oferentow
na wykonanie ushug i robot remontowo — budowlanych o wartosci powyzej 15
tysigcy jednorazowo lub 60 tysigcy (bez okreslenia waluty) w przypadku ushugi
cyklicznej, w drodze konkursu ofert. Odst¢gpstwo od powyzszych postanowien
okreslono w § 16 regulaminu i dotyczy ono wyboru wykonawcy przez Zarzad
Spoldzielni w porozumieniu z Rada Nadzorcza wylacznie w przypadku jesli
kontrahent nie zostal wyloniony w wyniku dwukrotnego przeprowadzenia
konkursu.

6.  Pozostala dzialalno$¢ Spoldzielni.

Dzialalnos¢ spoleczno-kulturalna.

Zgodnie z § 4 ust. 3 pkt 6 statutu — Spoldzielnia prowadzi dziatalnos¢
spoleczna, kulturalna i o$wiatowa.
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Zebranie Przedstawicieli w dniu 19.06.2004 r. uchwala nr 14/04 okreslito, ze
finansowanie dzialalnoSci spoteczno — kulturalno — oswiatowej odbywac sig
bedzie w ramach gzm z dochodéw uzyskiwanych z tytulu najmu lokali
uzytkowych.

Zasady rozliczania dzialalnosci okreslono w ,Regulaminie rozliczania
kosztow gzm 1 ustalania optat za uzywanie lokali” — uchwalonym przez Radg
Nadzorcza.

Zgodnie z tymi postanowieniami, w ramach dzialalnosci spoleczno — kulturalno
- o$wiatowe] prowadzony jest klub , Przy Lasku”, ktory finansowany jest z
dotacji, wplat z wynajmu sal Klubu, wplat czlonkéw uczestniczacych w
zajeciach, wplat osob nie bedacych cztonkami korzystajacych z dziatalnosci
Klubu wedtug kalkulacji optat — nie przedtozono lustratorom takiej kalkulacji.
Spoldzielnia nie posiada rowniez zadnych szczegotowych unormowan
okreslajacych zasady prowadzenia tej dzialalnosci.

W ,Regulaminie rozliczania kosztow gzm...” ustalono, ze dzialalnos¢ jest
finansowana z dochodéw uzyskiwanych z tytutu wynajmu lokali uzytkowych a
koszty dziatalnosci klubu ,,Przy Lasku” sa rozliczane proporcjonalnie do ilosci
lokali cztonkéw Spotdzielni wg danych na dzien 31.12 roku poprzedzajacego
naliczanie optat. Oplata dla czlonkow sporzadzona zostanie na podstawie
poniesionych kosztow przypadajacych na jeden lokal z uwzglednieniem
wplywow okreslonych  jako udzial w finansowaniu, z wyjatkiem wplat
czlonkow uczestniczacych w zajeciach.

W praktyce Spoldzielnia nie stosuje wyzej okreslonych zasad.

Zgodnie z informacja uzyskana od specjalisty ds. rozliczania nieruchomosci 1
gospodarki mediami cztonkowie nie sg obciazani optatami na pokrycie kosztow
dzialalnosci SKO. Wynik z dziatalnosci klubu , Przy Lasku™ wchodzi do pozycji
pozytki z mienia Spoldzielni 1 jest rozliczany proporcjonalnie do pow.
uzytkowej danej nieruchomosci zmniejszajac pozytki z mienia (w planach
gospodarczo-finansowych na dzialalnosci SKO przewidywane jest corocznie
wynik yemny).

Nalezy mie¢ na uwadze, ze z dniem 01.01.2007 r. Spotdzielnie mieszkaniowe
— z mocy updop staly si¢ platnikiem podatku dochodowego.
Tym samym wszelka inna dzialalno$¢ nie zwigzana z gospodarka zasobami
mieszkaniowymi stanowi dzialalno$¢ gospodarcza podlegajaca opodatkowaniu
podatkiem dochodowym 1 jest rozliczana odrg¢bnie.

Dochody netto uzyskane z wynajmu lokali uzytkowych od 2007 r. sa
przeznaczane na cele okreslone uchwala Zebrania Przedstawicieli podejmowana
corocznie w zakresie podziatu zysku z dziatalnosci gospodarcze;.




Wyniki dziatalnosci SKO za okres objety lustracja przedstawiaja si¢
nastepujaco:

2006 r.

44.494,06 z1 — przychody na dzialalnosc,
229.219,50 zl — koszty dzialalnosci

- 184.725,44 z1 - wynik na dzialalnosci SKO
2007 r.

55.177,07 zl — przychody na dzialalnos¢
243.047,26 z — koszty dziatalnosci,

- 187.870,19 zt — wynik na dziat. SKO
2008 r.

58.358,40 zl — przychody na dzialalnos$¢,
260.319,67 zt — koszty dziatalnosci

- 201.961,27 zl — wynik na dzialalnosci

2009 r.
63.235,26 zl — przychody na dzialalnosc¢,
314.072,29 zl — koszty dzialalnosci

- 250.837,03 zl — wynik na dzialalnosci
7. Wybrane zagadnienia finansowo-ksiggowe.

W zwiazku corocznym badaniem sprawozdan finansowych przez bieglego
rewidenta, zagadnienia finansowo-ksiggowe zostaly zbadane w ograniczonym
zakresie.

7.1 System ksiggowosci

W okresie objetym lustracja ksiggi rachunkowe Spoéldzielni prowadzone byly w
oparciu o Zaktadowy Plan Kont:

e wprowadzony uchwalg Zarzadu nr 187 z dnia 08.10.2002 r.

¢ wprowadzony uchwalg Zarzadu nr 137 z dma 16.09.2008 r. w sprawie
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przyjecia 1 zatwierdzenia do stosowania w spoldzielni podstawowych
zasad polityki rachunkowosci.
Dodatkowo okreslono:
» w zal. or 1 — ogolne zasady prowadzenia ksiag rachunkowych,
» w zal. nr 2 — obowiazujace metody wyceny aktywow 1 pasywow oraz
zasady ustalania wyniku finansowego,
» w zal. nr 3 — wykaz kont syntetycznych 1 analitycznych,
w zal. nr 4 — wykaz zbiorow danych tworzacych ksiggi rachunkowe na
komputerowych nosnikach danych,
» w zal nr 5 — opis systemu przetwarzania danych (systemu
informatycznego),
» w zal. nr 6 — system ochrony danych w spoéldzielni oraz ochrony
dokumentow 1 ksiag rachunkowych.

Za podstawe przyjeto Wzorcowy Plan Kont dla Spoéldzielni Mieszkaniowych
autorstwa Zofii Rogéz wydany przez Centrum Informacji i Wydawnictw
Inwestprojekt” w Lodzi, rok 2007.

Powyzsze zgodne jest z art. 10 ust. 2 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. — o
rachunkowosci — Dz. U. nr 121 poz. 591, zmienionej ustawa z dnia
09.11.2000 r. — Dz. U. nr 113 poz. 1186.

7.2 System ewidencji kosztéw

Spoldzielnia prowadzi ewidencj¢ kosztow w uktadzie rodzajowym na kontach
zespohu .47 z zastosowaniem konta ,490” — rozliczenie kosztow oraz w
uktadzie kalkulacyjnym wedlug miejsc powstawania na kontach zespohu ,,57 z
uwzglednieniem szczegolowego podzialu na nieruchomosci, oraz rodzaje lokali
(lokale mieszkalne, uzytkowe, parkingi,) oraz rodzaje prowadzonej dzialalnosci.
Ewidencja na nieruchomosci nastgpuje w programie S-koszty firmy S-bit.
Rachunek zyskow 1 strat sporzadzany jest w wersji porOwnawcze;j.

7.3 Koszty ogélne zarzadu.

Koszty ogolne spoldzielni obeymuja koszty zwiazane z kierowaniem,
nadzorowaniem 1 koordynacja calej spéldzielni oraz organizacja 1 obstuga
dziatalnosci jako calosci przez Zarzad spotdzielni.

Koszty zarzadu ewidencjonowane sa na zbiorczym koncie 550 i rozliczane sa
na poszczegolne rodzaje dzialalnosci wedhug proporcji liczonej pow. uzytkowa
tej dzialalnosci.

Ze wzglegdu na zmienione warunki funkcjonowania od 01.01.2007 r.

zwolnienia z podatku dochodowego spoldzielni mieszkaniowych, sposob
podzialu kosztow uzyskania przychodu w przypadku, kiedy spotdzielnia posiada
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kilka zrodet przychodow a nie jest mozliwe ustalenie kosztow uzyskania
przypadajacych na poszczegélne zrodla okresla art. 15 ust. 2 ustawy CIT -
koszty te ustala si¢ w takim stosunku, w jakim pozostaja przychody z tych
zrodet w ogolnej kwocie przychodow.

Zasada ta obowigzuje spoldzielni¢ nawet w przypadku, gdy czes¢ przychodow
pochodzi ze zrédet podlegajacych opodatkowaniu, albo jest zwolniona z tego
opodatkowania ( art. 15 ust. 2a ustawy CIT).

Koszty zarzadu w okresie lustrowanym rozliczane byly na lokale mieszkalne 1
uzytkowe.

Rozliczenie kosztow zarzadu w ukladzie rodzajowym za okres objety lustracja
przedstawiaja si¢ nastepujaco:

2006 r.
e 3.907.754,42 zl — koszty zarzadu, z tego rozliczono:
3.367.667,66 zt — lokale mieszkalne 1 uzytkowe ( z wyl. bud. KEN)
401.733,34 zt — lokale mieszkalne budynek KEN
138.353,42 zt — lokale uzytkowe budynek KEN

2007 r.
o 4.168.613,62 zl — koszty zarzadu, z tego rozliczono:
3.593.297,87 zt — lokale mieszkalne 1 uzytkowe ( z wyt. bud. KEN)
427.691,06 zt — lokale mieszkalne budynek KEN
147.624,69 zt — lokale uzytkowe budynek KEN
2008 r.
e 4.573.306,11 zl — koszty zarzadu, z tego rozliczono:
3.948.524 35 zI — lokale mieszkalne i uzytkowe ( z wyl. bud KEN)
464.464,20 zt — lokale mieszkalne budynek KEN
160.317,56 zt — lokale uzytkowe budynek KEN

2009 r.
e 4.170.806.11 z1 — koszty zarzadu, z tego rozliczono:
3.594.722 31 zt — lokale mieszkalne 1 uzytkowe ( z wytl. bud. KEN)
423 487,22 7k — lokale mieszkalne budynek KEN
146.182,79 zt — lokale uzytkowe budynek KEN
6.413,79 zI — lokale mieszkalne budynek Lanciego 10G

7.4 Badanie sprawozdan finansowych przez bieglego rewidenta.




Zgodnie z postanowieniami rozdziatu VII art. 64 ustawy o rachunkowosci, w
okresie objetym lustracja Spoldzielnia miata obowiazek ustawowego badania
sprawozdan finansowych.

Wyboru bieglego rewidenta dokonywala Rada Nadzorcza, zgodnie z
kompetencja okreslona w statucie.

Badania  przeprowadzal Krajowy Zwiazek Rewizyjny  Spoldzielni
Mieszkaniowych w Warszawie.

2006 r.
Sprawozdanie finansowe obejmuje:

» wprowadzenie do sprawozdania finansowego,

» bilans sporzadzony na dzien 31.12.2006 r., ktory po stronie aktywow 1
pasywoOw zamyka si¢ suma 505.699.434,39 zt,

» rachunek zyskow 1 strat za rok obrotowy od 01.01.2006 r. do
31.12.2006 r. zamykajacy si¢ strata na dzialalnosci inwestycyjnej w wys.
4.790.657,67 zt.,

» zestawienie zmian w kapitale wlasnym za rok obrotowy od 01.01.2006 r.
do 31.12.2006 r. wykazujace zmniejszenie kapitalu wlasnego o kwote
11.776.365,31 zt.,

» rachunek przeplyw pieni¢znych za rok obrotowy od 01.01.2006 r. do

31.12.2006 r. wykazujacy zwigkszenie stanu srodkéw pienigznych o
kwote 382.875,43 zt.,

» dodatkowe informacje 1 objasnienia.

Zebranie Przedstawicieli w dniu 26 maja 2007 r. uchwalg nr 3/2007
zatwierdzilo sprawozdanie finansowe spoldzielni za 2006 r.
Uchwalg nr 4/2007 zatwierdzono pokrycie straty bilansowej za 2006 r. z
funduszu zasobowego.
Ztozono w Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu 25.06.2007 r., w II
Mazowieckim Urzgdzie Skarbowym w dniu 22.06.2007 r.
Zostalo ogloszone w Monitorze Spotdzielczym B nr 82 z dnia 31.10.2007 r.

2007 r.
Sprawozdanie finansowe obejmuje:
» wprowadzenie do sprawozdania finansowego,
» bilans sporzadzony na dzien 31.12.2007 r., ktory po stronie aktywow i
pasywow zamyka si¢ suma 518.742.490.71 zt.,
» rachunek zyskow 1 strat za rok obrotowy od 01.01.2007 r. do

31.12.2007 r., wykazujacy nadwyzke¢ przychodow nad kosztami w
zakresie gzm w wys. 1.865.712,26 zl,
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» rachunek zyskow 1 strat za rok obrotowy od 01.01.2007 r. do
31.12.2007 r. zamykajacy si¢ strata bilansowa netto z pozostale)
dzialalnosci w wys. 25.138.416,26 zt.,

zestawienie zmian w kapitale wlasnym za rok obrotowy od 01.01.2007 r.
do 31.12.2007 r. wykazujace zmniejszenie kapitalu wlasnego o kwotg
6.836.294,79 zt.,

rachunek przeplywow pieni¢znych za rok obrotowy od 01.01.2007 r. do
31.12.2007 r., wykazujacy zwiekszenie stanu srodkoéw pienigznych o
kwote 4.357.476,38 zt.,

» dodatkowe informacje 1 objasnienia.
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Zebranie Przedstawicieli w dniu 14.06.2008 r. uchwala nr 3/2008 zatwierdzito
sprawozdanie finansowe za 2007 r.

Uchwala nr 4/2008 postanowiono pokry¢ stratg bilansowa w wys.
25.138.416,26 zt z funduszu zasobowego.

Ztozono w Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu 17.06.2008 r. oraz w II
Mazowieckim Urzgdzie Skarbowym w dniu 20.06.2008 r.
Zostalo ogloszone w Monitorze Spotdzielczym B nr 53 z dnia 29.09.2008 r.

2008 r.
Sprawozdanie finansowe obejmuje:
» wprowadzenie do sprawozdania finansowego,
» bilans sporzadzony na dzien 31.12.2008 r., ktory po stronie aktywow i
pasywow zamyka si¢ suma 501.657.938 31 zl,
» rachunek zyskow 1 strat za rok obrotowy od 01.01.2008 r. do

31.12.2008 r. wykazujacy nadwyzke¢ przychodéw nad kosztami w
zakresie gzm 1.573.368,55 zt.,

» rachunek zyskéw 1 strat za rok obrotowy od 01.01.2008 r. do
31.12.2008 r. zamykajacy si¢ zyskiem bilansowym netto z pozostalej
dziatalnosci w wys. 73.281,28 zt ,

» zestawienia zmian w kapitale wlasnym za rok obrotowy od 01.01.2008r.

do 31.12.2008r. wykazujacy zmniejszenie kapitalu wlasnego o kwotg

23.117.391,93z21.,

rachunek przeplywow pienigznych za rok obrotowy od 01.01.2008 r. do

31.12.2008 r., wykazujacy zwigkszenie stanu srodkow pienigznych o

kwote 3.447.299,90 zt

» dodatkowe informacje 1 objasnienia.
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Za 2008 r. Spoldzielnia uzyskata nadwyzke przychodéw nad kosztami gzm w
wys. 186.507,99 zt. oraz zysk netto na pozostalej dziatalnosci w wys.
73.281,28 zt.




Kwota 1.386.860,56 zi., bedaca nadwyzka zaliczkowych optat nad kosztami
zakupu energii cieplnej stanowi zaliczke do rozliczenia z uzytkownikami lokali.

Zebranie Przedstawicieli w dniu 20.06.2009 r. uchwatg nr 3/2009 zatwierdzito
sprawozdanie finansowe Spotdzielni za 2008 r.
Uchwalg nr 4/2009 przeznaczylo nadwyzke bilansowa na gospodarke zasobami
mieszkaniowymi.
Zlozono w Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu 26.06.2009 r. oraz w Il
Mazowieckim Urzedzie Skarbowym w dniu 25.06.2009 r.
Ogloszono w Monitorze Spotdzielczym B nr 95 z dnia 30.12.2009 r.

2009 r.
Sprawozdanie finansowe obejmuje:

» wprowadzenie do sprawozdania finansowego,

» bilans sporzadzony na dzien 31.12.2009 r., ktory po stronie aktywow i
pasywow zamyka si¢ suma 490.231.290,92 zt |

» rachunek zyskow 1 strat za rok obrotowy od 01.01.2009 r. do
31.12.2009 r. wykazujacy nadwyzk¢ kosztow nad przychodami w
zakresie gzm 1.692.945,10 zt,

» rachunek zyskow 1 strat za rok obrotowy od 01.01.2009 r. do
31.12.2009 r. zamykajacy si¢ zyskiem netto z pozostalej dzialalnosci
gospodarczej w wys. 1.300.206,12 zt.,

» zestawienie zmian w kapitale wlasnym za rok obrotowy od 01.01.2009 r.
do 31.12.2009 r. wykazujacy zmniejszenie funduszu wiasnego o kwotg
8.946.280,77 zt.,

» rachunek przeplywow pienigznych za rok obrotowy od 01.01.2009 r. do

31.12.2009 r. wykazujacy zmniejszenie stanu Srodkéw pienieznych o
8.690.506,02 zt.,

» dodatkowe informacje i objasnienia.

Za 2009 r. Spoldzielnia uzyskala nadwyzke kosztow nad przychodami gzm w
wys. 1.331.829,64 zb. oraz zysk netto na pozostalej dzialalnosci w wys.
1.300.206,12 zt.

Kwota 939.090,68 zi., bedaca nadwyzka zaliczkowych optat nad kosztami
zakupu energii cieplnej stanowi zaliczk¢ do rozliczenia z uzytkownikami lokali.

Zgodnie z opinig bieglego rewidenta badajacego ww. sprawozdania finansowe:
e przedstawiaja rzetelnie 1 jasno wszystkie informacje istotne dla oceny
sytuacji majatkowej 1 finansowej spotdzielni na dzien 31.12 kazdego
roku, jak tez jej wyniku finansowego za lata obrotowe,




e sporzadzone zostaly, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z
okreslonymi w ustawie o rachunkowosci zasadami rachunkowosci oraz na
podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag rachunkowych,

e sa zgodne z wplywajacymi na tre$¢ sprawozdan finansowych przepisami

prawa 1 postanowieniami statutu spotdzielni,

e sprawozdania z dzialalnosci spoéldzielni sa kompletne 1 zgodne z
postanowieniami art. 49 ust. 2 ustawy o rachunkowosci, a zawarte w nich
informacje, pochodzace ze zbadanych sprawozdan finansowych zgodne sa

z tymi sprawozdaniami.

7.5. Koszty, przychody, wynik finansowy

Przedlozone rachunki zyskow 1 strat wykazuja, co nastgpuje:

2006 r.

Przychody netto ze sprzedazy
Koszty dzialalnosci operacyjnej
Strata ze sprzedazy

Pozostale przychody operacyjne
Pozostale koszty operacyjne
Strata z dzialalnosci operacyjnej
Przychody finansowe

Koszty finansowe

Strata z dzialalnos$ci gospodarczej

2007 r.

Przychody netto ze sprzedazy
Koszty dzialalnosci operacyjnej
Strata ze sprzedazy

Pozostale przychody operacyjne
Pozostale koszty operacyjne
Strata z dziatalnosci operacyjnej
Przychody finansowe

Koszty finansowe

Strata z dzialalnosci gospodarczej
Podatek dochodowy

Strata netto z dzialalnosci

2008 r.

Przychody netto ze sprzedazy
Koszty dziatalnosci operacyjne;j
Strata na sprzedazy

Pozostale przychody operacyjne

26.122.567,84 7k
26.315.662,54 71
- 193.094,70 z}
571.325,62 zt
5.562.007,27 7k
—5.183.776,35 7t
545.985,02 zt
152.866,34 7t
—4.790.657,67 7k

26.505.007,90 7t
26.535.205.99 zt
-30.198,09 zt
3.128.914,24 7
14.054.849,19 7}
-10.956.133,04 7}
653.202,85 7t
14.161.663,07 zt
-24.464.593,26 7t
673.823 7t

- 25.138.416,26 7k

27.609.965,61 zt
27.975.440,42 zt
- 365.474,81 zt
1.585.188,29 zt
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Pozostale koszty operacyjne
Strata z dzialalnos$ci operacyjnej
Przychody finansowe

Koszty finansowe

Zysk z dzialalno$ci gospodarcze;j
Podatek dochodowy

Zysk netto

2009 r.

Przychody netto ze sprzedazy
Koszty dzialalnosci operacyjnej
Zysk ze sprzedazy

Pozostale przychody operacyjne
Pozostate koszty operacyjne
Zysk z dziatalnosci operacyjnej
Przychody finansowe

Koszty finansowe

Zysk z dziatalno$ci gospodarczej
Pedatek dochodowy

Zysk netto

1.517.360,51 7k
-297.647,03 7k
705.349,85 71
22.763,54 74
384.939,28 7t
311.658 7t
73.281,28 7k

31.971.319,53 zt
28.877.307,54 7t
3.094.011,99 7t
1.074.601,19 zt
3.407.577,01 zt
761.036,17 4
1.145.817,19 7t
118.273,24 21
1.788.580.12 zt
488.374.,00 zk
1.300.206.12 zt

8. Realizacja przez Spdldzielnie obowiqzkéw wynikajqcych z ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych.

W Spoéldzielni  Mieszkaniowej ,Przy Metrze” pierwszy wniosek
dotyczacy przeniesienia wlasnosci lokalu ztozony zostal w dniu 12.04.2001r.

Przystepujac do prac przygotowawczych w zakresie niezb¢dnym dla
realizacji obowigzkoéw natozonych na Spotdzielni¢ postanowieniami art. 40 — 43
u.s.m. opracowano koncepcje podzialu nieruchomosci okreslajac nieruchomosci
bedace przedmiotem roszczen cztonkow, co przedstawiaja ponizsze tabele.
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7 zachowaniem wymogow ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych (art.
41 ust. 6), ustawy z dnia 10.06.1994 r. 0 zamowieniach publicznych, ogloszono
dwustopniowy przetarg na prace geodezyjne w zakresie wydzielenia
nieruchomosci stanowiacych mienie spoéldzielni, podzial 1 rozgraniczenie
nieruchomosci w zakresie koniecznym do ustalenia odrebnej wihasnosci lokali
znajdujacych si¢ w zasobach spoldzielni. Termin sktadania ofert okreslono na
dzien 24.09.2001 r.

Ogloszenie o przetargu, zgodnie z obowiazujacymi unormowaniami,
zamieszczone zostalo w Biuletynie Zamoéwien Publicznych Nr 30 z 2001 r., poz.
49055.

W odpowiedzi na ogloszenie, do Spotdzielni wplynely 4 oferty ztozone
przez:

7. GeoPartner Kancelaria Geodezyjno — Kartograficzna, Warszawa,
8.  GEOPROJEKT SP z 0.0., Warszawa,

9. Technoplan — Geodezyjna Spotdzielnia Pracy, Warszawa,

10, WPGS.A Warszawa.

W wyniku postgpowania o wudzielenie zamdwienia publicznego na
geodezyjne wydzielenie nieruchomos$ci stanowiacych mienie spoldzielni,
podzial 1 rozgraniczenie nieruchomosci w zakresie koniecznym do ustalenia
odrgbnej wiasnosci lokali znajdujacych si¢ w zasobach Spoéldzielni, wybrano
oferte¢ Kancelarii Geodezyjno — Kartograficznej GeoPartner.

Termin rozpoczgcia prac geodezyjnych wg zawartej umowy ustalono na
dzien 14.01.2002 r., zakonczenia na dzien 31.12.2002 r.

Spotdzielnia w dniu 23.12.2002 r. na podstawie art. 41 u.s.m. zlozyta do
Wojewody  Mazowieckiego wniosek o zwrot kosztow zwiazanych z
geodezyjnym wydzieleniem nieruchomos$ci stanowiacych mienie spoldzielni,
podziatem i rozgraniczeniem nieruchomosci.

Do dnia zakonczenia badan lustracyjnych Spoéldzielnia nie otrzymala
Zzwrotu poniesionych kosztow.

Zgodnie z wymogami wynikajacymi z art. 42 u.s.m., celem umozliwienia
opracowania projektow uchwal zarzadu, po oznaczeniu nieruchomosci
obejmujacej budynki, w ktorych moga byé¢ ustanowione odrebne wiasnosci,
okreslono; rodzaj, polozenie i powierzchnie lokali oraz pomieszczen do nich
przynaleznych.  Okreslono  wielkosci  udzialow  we  wspotwlasnosci
nieruchomosci wspoélnej zwiazanych z odrebng wiasnoscia lokali dokonujac
Jjednoczesnie oznaczenia 0sob, ktorym zgodnie z przepisami ustawy przystuguje
prawo zadania przeniesienia na nich wlasnosci poszczegolnych lokali.

Projekty uchwal w sprawie okreslenia przedmiotu odrgbnej wihasnosci
lokali w poszczegdlnych nieruchomosciach, Zarzad Spoldzielni podejmowal na
przestrzeni marzec 2004 — lipiec 2007 r.

Czlonkowie Spoldzielni zostali pisemnie poinformowani o ich podjeciu,
terminie wylozenia jak rowniez o przyslugujacym czlonkom na etapie
wylozenia, prawie do wniesienia ewentualnych wnioskow. Zlozone przez




cztonkow wnioski w licznie 51 zostaly przez Zarzad Spoéldzielni rozpatrzone w
trybie art. 43 us.m., uzasadnione wnioski uwzglednione, a uchwaty
skorygowane.

O podjetych decyzjach wnioskodawcy zostali poinformowani pisemnie.

Po uplywie ustawowego terminu okreslonego uregulowaniami art.43
us.m., Zarzad Spoldzielni podjal uchwaly okreslajace przedmiot odrgbnej
wlasnosci w poszczegdlnych nieruchomosciach z wylaczeniem nieruchomosci 8
i 9 przedmiotem, ktorej jest dzialka 4/1 zabudowana 4 budynkami przy
Lanciego 7, 7A, 7B, 11 oraz 16 domkami jednorodzinnymi w zabudowie,
szeregowe) ze wzgledu na stan prawny gruntu.

Spotdzielnia od roku 1997 dysponuje przedmiotowa dziatka na podstawie
umowy dzierzawy do roku 2026 z mozliwoscia nabycia prawa wieczystego
uzytkowania gruntu. Po podjeciu w roku 2000 przez Rad¢ Gminy Warszawa —
Ursynow uchwaly Nr 287 o oddaniu dziatki na rzecz Spoétdzielni w uzytkowanie
wieczyste prowadzono negocjacje zwiazane ze wzajemnymi zobowiazaniami.
Do konca 2009 r. Spotdzielnia nie uzyskata jednoznacznego stanowiska Urzgdu
Miasta dotyczacego bonifikaty do pierwsze) oplaty za przedmiotowa dziatke.

Na dzien rozpoczgcia lustracji stan prawny gruntdw w poszczegdlnych latach w
SM ,,Przy Metrze” przedstawiono w punkcie 4.1. protokohu.

Czlonkowie Spoldzielni facznie z pisemna informacja o podje¢ciu uchwaty
otrzymali jej kopi¢ wraz z danymi zawartymi w zalaczniku w odniesieniu do
poszczegolnych uprawnionych osob.

Po wejsciu uchwal w zycie rozpoczeto proces ustanawiania 1 przenoszenia
wlasnosci lokali na rzecz osob uprawnionych za wyjatkiem nieruchomosci
zaskarzonych do sadu przez cztonkow Spoétdzielni.

W trybie art. 43 ust. 5 u.s.m. zaskarzono uchwale okreslajacq przedmiot
odrgbnej whasnosci w 14 budynkach polozonych na dziatce 7/22 — Lokajskiego
3 — 40, dzialce 7/5 zabudowanej 3 budynkami przy ul. Belgradzkiej 18, 20 1 22,
dzialce 26 zabudowanej budynkiem przy Al. KEN 36 — 36A oraz dzialce 18/20
zabudowanej 28 budynkami przy ul. Lanciego, Mandarynki i Lasek Brzozowy.
Powyzsze uchwaly weszly w zycie jako skuteczne w 2009 r., po zakonczeniu
postgpowania sagdowego.

Zarzad Spoéldzielni po wejsciu w zycie ustawy z 14 czerwca 2007 r. o
zmianie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw
podjal w dniu 26.10.2007 r. uchwal¢ Nr 184 okreslajaca przedmiot odrgbne;
wlasnosci na dzialce 7/33 - nieruchomo$¢ nr 3 jako nieruchomos¢
wielobudynkowa obejmujaca 11 budynkow.




Na podstawie okazanych dokumentow ustalono, ze na dzien 27.01.2010 r.
w Spoldzielni zarejestrowano ogolem 1686 wnioskow o ustanowienie i
przeniesienie wlasnosci lokali.

Proces wyodrebnien w poszczegdlnych latach objetych badaniem
lustracyjnym przedstawia ponizsza tabela.

Lp. Wyszczegélnienie Wedlug stanu na dzien 31.12
2006 2007 2008 2009
1. | Liczba przeniesionych wlasnosci 74 80 657 865
o Lokali mieszkalnych 12 77 654 861
o Lokali uzytkowych 2 3 3 4

e Miejsc postojowych w
garazach — - = 2r
wielostanowiskowych

e | miejsce postojowe w garazu podziemnym nr 1 w budynku przy ul.
Lanciego 10G obejmuje 45 stanowisk,

¢ 1 miejsce postojowe w garazu podziemnym w budynku przy Al. KEN
36/36A obejmuje 424 stanowiska.

INFORMACJE KONCOWE
Po zakonczeniu czynno$ci lustracyjnych, a przed podpisaniem protokétu, Zarzad
Spoldzielni wnidst uwagi 1 wyjasnienia, ktore stanowia zatacznik nr 19.

1. W trakcie lustracji udzielono instruktazu w zakresie badanych zagadnien.
2. Protokot zawiera 150 stron kolejno ponumerowanych i opatrzonych parafa.
3. Integralng cz¢scig protokotu sg zataczniki:

» nr 1 —wykaz regulaminéw wewnetrznych obowiazujacych w Spotdzielni,

» nr 2 — zatrudnienie 1 wynagrodzenie za lata 2006 — 2009,

» nr 3 — sprawy czlonkowsko — lokalowe,

» nr 4 — sprawy czlonkowsko — lokalowe,

» ur 5 — zasoby mieszkaniowe w latach 2006 — 2009,

» nr 6 — informacja Przewodniczacego Rady Nadzorczej na temat tworzenia
1 utrzymywania witryny internetowej SM Przy Metrze,

» nr 7 — zestawienie faktur rozliczenia umowy z PBO i R | Inzynieria”,

nr 8, 8a — zestawienie obrotow 1 sald na dzien 20.06.2010 r. naktadow
mwestycyjnych budynku przy ul. Lanciego 10G,
nr 9 — zestawienie okreslajace wielkos$¢ udziatu we wspotwlasnosci
nieruchomosci wspodlnej budynku przy ul. Lanciego 10G,
» nr 10 — kalkulacja planowanego kosztu budowy budynku przy ul.
Belgradzkie;,
» nr 11 — zestawienie obrotdéw 1 sald na dzien 20.06.2010 r. budynku pr;
ul. Belgradzkiej,
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nr 11a — uzupeinione zestawienie obrotow i sald na dzien 20.06.2010 r.
budynku przy ul. Belgradzkiej,
nr 12 — szczegdtowe rozliczenie umowy nr 152/2006 z ,,.Drimex-Bud”
nr 13 — wykaz firm realizujacych prace konserwacyjne w zasobach
Spotdzielni za lata 2006 — 2009,
nr 14 — specyfikacja jednostkowej stawki optat za lokale mieszkalne,
nr 15 — koszty i przychody gzm za lata 2006 — 2009,
nr 16 — zestawienie dokonanych przegladow rocznych i piecioletnich
budynkow,
nr 17 — 17¢ — plany remontow i ich wykonanie w uj¢ciu rzeczowo-
finansowym za lata 2006 — 2009 na poszczegdlne nieruchomosci,
nr 18 — 18c — zestawienie przetargéw przeprowadzonych w latach 2006 —
2009,
nr 19 — wyjasnienie Zarzadu SM ,,Przy Metrze”.

4. Protokot sporzadzono w 4 egzemplarzach z przeznaczeniem dla:

e Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotdzielni - 2 egz.

e Ministra Infrastruktury w Warszawie — 1 egz.

e Krajowego Zwiazku Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych w
Warszawie - 1 egz.

Z uwzglednieniem ztozonych wyjasnien (zal. nr 19) Zarzad nie wnosi zastrzezen
co do zgodnosci ustalen zawartych w protokole ze stanem faktycznym.

Zarzqd Spoldzielni SM ,, Przy Metrze”:

Z-ca Plezesa
Is. Finansgfvo-Ksiegowys

Lustratorzy:

Jolanta Wojciechowicz W‘Q/f’

Teresa Cieslak <7

Warszawa, dn.<4. P.Q'.*?.'.Qé 1 53“’“%20 10 r.
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Prezes Zarzadu

Krajowego Zwiazku Rewizyjnego
Spoétdzielni Mieszkaniowych

Pan Jan Sulowski

Wyjasnienia
Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze”
do protokotu lustracji z dnia 20.10.2010 r.

W zwigzku z trescia protokotu lustracji z dnia 20 pazdziernika 2010 r.,
Spoldzielnia przedstawia swoje stanowisko wobec nastgpujacych ustalen w nim
zawartych:

1. W sprawie odnoszacej si¢ do kompetencji Zarzadu i Rady Nadzorczej w
zakresie ,,ustalania norm wewnetrznych” (str. 10 protokotu), wyjasniamy,
ze jakkolwiek protokol nie precyzuje tego okreslenia, to stwierdzenie
powyzsze nie znajduje uzasadnienia w obowiazujgcym stanie prawnym
(ogbélnym i wewnatrzspotdzielczym). Podkresli¢ nalezy bowiem, ze
kompetencje statutowe tych organow Spotdzielni sg w petni zgodne
zarowno z ustawa — Prawo spoéldzielcze, jak tez z ustawa o spétdzielniach
mieszkaniowych.

Ponadto obowigzujacy Regulamin Zarzgdu dodatkowo uszczegotawia
m.in. kompetencje Zarzadu Spoétdzielni w tym obszarze jego dziatan.
Kompetencje ,,nommatywne” Zarzadu Spoétdzielni (wydawanie
zarzadzen, podejmowanie uchwat) wynikaja réwniez z tresci § 74 zdanie
pierwsze Statutu.

Wzajemne kompetencje obu tych organow statutowych Spoldzielni
znajduja swoje umocowanie w § 69 ust. 1 pkt 8 Statutu w zw. z art. 46 § 2
zdanie pierwsze ustawy — Prawo spotdzielcze, jak tez w postanowieniach
uchwalonego przesz Zebranie Przedstawicieli Regulaminie Rady
Nadzorczej (np. § 2 ust. 1, 8, 9, 12).

W zwiazku z trescig protokotlu dotyczacego okreslenia podziatu czynnosci
pomigdzy cztonkami Zarzadu (str. 23-24 protokohu), wskazujemy na
postanowienia Regulaminu Zarzadu oraz uchwalg¢ Rady Nadzorczej w sprawie
zatwierdzenia schematu organizacyjnego. Przedmiotowy podziat



poprzez jednoznaczne przypisanie konkretnych zadan realizowanych na
poszczegdlnych stanowiskach etatowych pomigedzy cztonkéw Zarzadu.

. Spotdzielnia opracowuje zakresy czynnosci pracownikom, w miare
wystepowania takich potrzeb. Nie wszystkie bowiem stanowiska etatowe
wymagajg precyzowania zakresow czynnosci (np. pracownicy pionu
ksiegowego wykonujacy takie same czynnosci wynikajace z ogdlnych
przepiséw prawnych i rachunkowych). Podkreslamy, ze przepisy kodeksu
pracy nie wskazuja obowigzkowej formy przekazania pracownikowi
podejmujacemu pracg zakresu jego obowiazkow, w zwiazku z czym
pracodawca moze to uczynié¢ zardbwno w formie pisemnej, jak i ustnej. W
Spotdzielni nie wystepuje obecnie zaden przypadek nie przekazania
pracownikowi zakresu jego obowigzkow (czynnosci).

. Odnoszac sie do sprawy udostepniania dokumentéw cztonkom
Spoétdzielni oraz udzielania odpowiedzi na pisma kierowane do Zarzadu
(str. 35 protokotu), nalezy wyjasni¢, co nastgpuje:

1) w Spotdzielni obowigzujg zasady udostepniania dokumentdw, ktére
sg systematycznie wdrazane do realizacji zgodnie z ustawg o
spotdzielniach mieszkaniowych (art. 8[1];

2) z osobami zainteresowanymi w.w. inwestycjami, w tym takze z
wigkszoscig autoréw pism (datowanych 20 i 23 marca 2009 r.)
cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej odbywali rozmowy i
konsultacje, udzielajac biezacych informacji, w tym w trakcie
odbytych zebran czlonkowskich oraz dyzurow Rady Nadzorczej;

3) co do pisma zawierajacego wystapienie grupy cztonkéw z dnia 27
marca 2010 r., na ktére powoluje si¢ protokdt, dotyczy kilkorga, na
ogo6t tych samych o0sob, ktore w stosunkowo krotkim okresie ztozyty
szereg pism zawierajacych zadania dokonania okreslonych ustalen i
przestania Im licznej dokumentacji dot. realizowanych inwestycji;

4) zadane dane, zawarte w kolejnym pismie datowanym 8 kwietnia
2009 r., byly wielokrotnie wczesniej prezentowane w trakcie
bezposrednich spotkan cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej
wszystkim osobom zainteresowanym nabyciem lokali w nowych
inwestycjach;

5) na kolejne pisma datowane: 5 marca 2009 r., 16 kwietnia 2009 r.,
20 lipca 2009 r., 5 sierpnia 2009 r. i 11 wrzeénia 2009 r., udzielone
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zostaly odpowiedzi pismami datowanymi 18 kwietnia 2009 r.,
5 sierpnia 2009 ., i 24 maja 2010 r. (wraz z obszerng iloscig
zadanych zatacznikéw w postaci faktur, zestawien sald itp.)

6) pismo z dnia 14 marca 2009 r., w ktorym zawarty byt wniosek o
odbycie zebrania z udziatem Zarzadu, zostato rozpatrzone
pozytywnie, przy czym niezaleznie od odbycia postulowanego
zebrania. odbyte zostato dodatkowo takie spotkanie w dniu 29 maja
2009 r. i niezaleznie od odbywanych w tym samym okresie
statutowych Zebran Grup Cztonkowskich. i

7) w zwiazku z pisemnym zadaniem jednego z cztonkéw Spotdzielni
przekazania listy wybranych w czerwcu 2010 . przedstawicieli,
nalezy podnies¢, ze miato ono miejsce przed uzyskaniem ich ze
strony koniecznych zgéd na ujawnienie zadanych danych.

5. W odniesieniu do minimalnej kwoty na dzialalno$¢ statutowa (str. 43),
stwierdzi¢ nalezy, ze kazdorazowo przy okresleniu wysokosci tej kwoty
Zarzad uwzgledniatl stan techniczny danego lokalu, jego usytuowanie w
budynku, lokalizacje samego budynku oraz wszelkie inne czynniki
wplywajace na potencjalne mozliwosci sprzedazy.

6. W odniesieniu do podniesionej na str. 82 protokotu sprawy
pelnomocnictw udzielonych przez Spoéldzielni¢ w ramach uméw o
zastepstwo inwestycyjne, wyjasniamy, ze stanowisko zaprezentowane w
protokole co do wymogu ich rejestracji w KRS nie znajduje uzasadnienia
w obowigzujacym stanie prawnym. Tego rodzaju pelnomocnictwa z
uméw cywilnoprawnych nie podlegaja bowiem rejestracji w KRS. Przepis
§ 77 ust.1 statutu nie ma zastosowania do takich umoéw, gdyz dotyczy
wylacznie dziatalnosci wewnatrzspoldzielczej. Podkresli¢ przy tym
nalezy, Zze przedmiotowe pelnomocnictwa nie upowazniaty do
zarzadzania biezacq dziatalnoscig, ani do ustanawiania praw
wlasno$ciowych do wybudowanych lokali, gdyz decyzje w tym zakresie
pozostaja wylacznie w gestii samej Spoldzielni.

7. Odnoszac sie do sprawy tzw. oplaty partycypacyjnej (str. 95-96), zwanej
takze Funduszem Rozwoju Spoldzielni, powotanej na podstawie
jednostkowej sprawy cztonka Spétdzielni (sygn. akt IT C 725/08 iV Ca
2644/09), Spoétdzielnia informuje, Ze nie podziela stanowiska zawartego w

protokole. Optata ta w przypadku inwestycji przy Al. KEN 36/36A
stanowila ekwiwalent za dziatke gruntu przeznaczonego pod tg

inwestycje, oszacowang na kwotg ponad 7,2 mln z1 (ceny z 1997-1998 r.).



W innym wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 21 lipca 2010 r.
(sygn. akt XXIV C 536/08), potwierdzonego opinia bieglego sadowego
w tej sprawie, ktora dotyczyla tej samej inwestycji, sad stwierdzit
prawidlowos¢ postgpowania Spoldzielni w zakresie ustanowienia
powyzszej oplaty oraz jej egzekwowania w ostatecznym rozliczeniu
kosztow budowy. Nalezy przy tym podkresli¢ (o czym informowano
kontrolujacych w toku lustracji), ze zarowno stanowisko w.w. biegtego
sadowego, jak i tres¢ powotanego wyzej wyroku Sadu Okrggowego, sg
zbiezne z wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 17 kwietnia
2007 r. dotyczacego tego samego zadania inwestycyjnego. Takze
kwestionowanie sposobu wliczenia do kosztow budowy wartosci gruntu
przekazanego przez Spotdzielnie pod w.w. inwestycje, nie znajduje
uzasadnienia w stanie prawnym oraz w innych wyrokach sadowych. I tak,
np. w powotanym wyroku z dnia 21 lipca 2010 r. Sad Okregowy w
Warszawie stwierdzil, co nastgpuje: ,,W ocenie Sqdu koszty pozyskania
terenu to nie tylko poniesione przez powodowq Spotdzielnie taksy
notarialne i optaty za uzytkowanie wieczyste, ale w ramach tych kosztow
miesci sie rowniez wartos¢ wniesionego gruntu’”.

. Co do powotywania si¢ w protokole na pismo UOKIiK z dnia 16
pazdziernika 20009 r. (str. 96), nalezy ponownie wskazac, za uprzednimi
wyjasnieniami ztozonymi juz w tej sprawie przez Zarzad Spoétdzielni
Zwiazkowi Rewizyjnemu, ze powotane pismo nigdy nie zostato
skierowane przez powyzszy Urzad bezposrednio do Spotdzielni, a
stanowi korespondencj¢ adresowana do jednego z cztonkow Spotdzielni.

Z naleznym powazaniem

arzadu
Metrze”

7-carezesa
shwo-Ksiego

mgr Ewa Bartman
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